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1 Anlass der Planung

Der Stadtrat der Stadt Marktoberdorf hat in seiner Sitzung am 12.12.2022 die Aufstellung der
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Schwendener Strale“ in Leuterschach beschlos-
sen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt das Betriebsgeléande der Fa. Niehoff. Die Fa.
Niehoff mochte die Produktionskapazitat und damit das bestehende Betriebsgelande in Rich-
tung Suiden erweitern. Um die geplanten BaumaRnahmen zu ermdglichen, ist eine Anderung
des Bebauungsplans notwendig.

2 Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird gem. § 2 BauGB (Baugesetzbuch) im voraussichtlich zwei-stufigen
Normalverfahren mit Durchfiihrung einer Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.
Der Umweltbericht wird gesonderter Teil der Begriindung.

Das frihzeitige Beteiligungsverfahren (gem. 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB) dient der Infor-
mation der Offentlichkeit und der Behorden. Zudem sind die Behorden aufgefordert, sich zum
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu auf3ern. Ferner sollen
weitere fachspezifische Anforderungen an die Bauleitplanung geklart werden, beispielsweise
die Notwendigkeit weiterer immissionsschutzrechtlicher Begutachtungen oder Festsetzungen.

Die Auslegungsdauer zur Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB beachtet die
gesetzlich vorgegeben Fristen. Derzeit ist nicht erkennbar, dass eine Verlangerung der Ausle-
gungsdauer notwendig ist. Wesentliche Trager 6ffentlicher Belange sind an den Planungen
und Abstimmungen beteiligt. Aus der Offentlichkeit liegen bisher noch keine Riickmeldungen
vor. Die Stadt Marktoberdorf greift fur die Beteiligung auch auf elektronische Medien zurtick.

3 Beschreibung des Plangebiets

Die Kreisstadt Marktoberdorf liegt zentral im Landkreis Ostallgdu im Regierungsbezirk Schwa-
ben im Allgauer Alpenvorland. Neben dem Hauptort gehéren weitere 26 Dorfer und Weiler
zum Gemeindegebiet. Marktoberdorf ist Sitz der Stadt- und der Kreisverwaltung, der wesent-
lichen Bildungs- und Kultureinrichtungen sowie der Nahversorgung und als Erholungsort
staatlich anerkannt.

3.1 Lage

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand des Ortsteils Leuterschach und umfasst im We-
sentlichen das Betriebsgelande der Fa. Niehoff. Es grenzt im Norden an die Schwendener
Stral3e, im Osten und Westen an bestehende Bebauung und im Stiden an Griinlandflachen im
Talraum des Rudratsbachls.

In den Bebauungsplan wurde ein weiterer externer Geltungsbereich als Retentionsmulde sud-
lich des eigentlichen Erweiterungsbereichs, nérdlich der Stralke ,Zur Viehweide®,
aufgenommen.
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STADT MARKTOBERDORF BEGRUNDUNG

Die Geltungsbereiche umfassen folgenden Flurstticke:

- Teilrdumlicher Geltungsbereich 1: FI.Nr. 186/1 (Gemkg. Leuterschach)
- Teilrdumlicher Geltungsbereich 2: FI.Nr. 186 und 187 (jeweils Teilflache; Gemkg. Leuter-
schach)

3.2 ErschlieBung

Marktoberdorf liegt an mehreren tberortlichen VerkehrsstralRen mit wesentlicher Be-deutung
im schwabischen Allgau (B 12, B 16, B 472). Leuterschach ist Uber die Kreisstral3e OAL23
Uber Thalhofen an Marktoberdorf angebunden. Von Marktoberdorf aus ist Kaufbeuren in rund
15 Pkw-Minuten, Kempten in rund 30 Pkw-Minuten erreichbar. Von Leuterschach aus verlan-
gert sich die Fahrzeiten nach Kaufbeuren um rund 10 Minuten, wohingegen die Fahrzeit nach
Kempten rund 5 Minuten weniger betragt.

Der Bahn-Haltepunkt Leuterschach liegt an der Bahnstrecke Biessenhofen-Marktoberdorf-
Fussen. Durch Leuterschach und in der nédheren Umgebung verlaufen mehrere Rad- und
Wanderwege.

Das Plangebiet selbst ist Uber die Schwendener Stral3e an die Leuterschacher StrafRe (OAL23)
angebunden. Der Bahn-Haltepunkt ist fuBlaufig in ca. 15 Minuten erreichbar. Im Umfeld des
Betriebsgelandes verlaufen mehrere Rad- und Wanderwege.

3.3 Beschaffenheit

Das Plangebiet wird im groReren nérdlichen Teil bereits als Betriebsgelande genutzt. Es ist
mit grof3flachigen Produktions-, Verwaltungs- und Lagerhallen bebaut. Die unbebauten FIl&-
chen sind ebenfalls weitgehend versiegelt und dienen als Zufahrt, der Anlieferung,
Unterbringung erforderlicher Stellplatze und als Feuerwehrumfahrt. In den Randbereichen
sind nicht befestigte Grundstuicksfreiflachen als Grinflachen angelegt. Einzelne Baume si-
chern eine lickenhafte Eingrinung des Firmengelandes. Westlich auRerhalb des Plangebiets
liegt ein Gehdlz, durchsetzt mit hoch aufgewachsenem Fichtenbestand.

Abb. 1: Luftbild vom Plangebiet, mit Kennzeichnung des Firmengelandes?

1 BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung, abgerufen am 20.04.2023
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Das nahere Umfeld des Plangebiets ist baulich vom Brauereigeldnde des Allgauer Brauhauses
mit flachigen Produktionshallen und hoch aufragenden Silo-Anlagen gepragt. Im Ubrigen
schliel3t sich beiderseits der Schwendener Stral3e eine kleinteilige Wohnbebauung an. Nord-
westlich und suddéstlich sind landwirtschaftliche Hofe vorhanden. Stidwestlich des Plangebiets
liegt ein Sportgelande mit FuRRballplatz. Sidlich des Plangebiets verlauft der Ruderatsbach
(Rudratsbachl).

Die Erweiterungsflache sudlich des bestehenden Firmengelandes und weitere angrenzende
Bereiche werden intensiv landwirtschaftlich als Grinflachen genutzt und sind als strukturlos
zu bezeichnen.

Das Plangebiet ist weitgehend eben und liegt auf einer Héhe von rund 758 m . NHN.

Amtlich kartierte Biotope, Schutzgebiete jeglicher Art, Okoflachen oder andere fachgesetzlich
Uberplante Flachen liegen weder im noch angrenzend an das Plangebiet.

4 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzun-
gen
4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013) nennt fur den landlichen Raum, in dem
das Stadtgebiet Marktoberdorf liegt, folgende zu beachtende Grund-sétze (2.2.5 G):

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.”

4.2 Regionalplan

Im Regionalplan der Region Allgau (Region 16) ist Marktoberdorf Mittelzentrum. Die Entfer-
nungen zu den nachstgelegenen Oberzentrum Kempten betragt ca. 24 km, zum mdglichen
Oberzentrum Kaufbeuren ca. 12 km. Marktoberdorf liegt auf den beiden tbergeordneten Ent-
wicklungsachsen Kempten - Schongau/Peiting und Marktoberdorf - Kaufbeuren - Buchloe.
Marktoberdorf liegt im l&andlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mal3e gestarkt
werden soll.
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Abb. 2: Regionalplan Allgéau, Karte Raumstruktur2

Folgende Uberfachlichen Ziele und Grundsatze enthalt der Regionalplan mit Bedeutung fir die

vorliegende Planung:
All(G)

Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschafts-
raum fur die dort lebende Bevdlkerung zu erhalten und sie nachhaltig
in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmafRigen Eigen-
standigkeit zu starken.

Folgende Ziele und Grundsétze fir den Bereich Wirtschaft enthalt der Regionalplan

Bl 1.1 (G)
Bl 1.2 (2)
Bl 1.2 (2)

mit Bedeutung fir die vorliegende Planung:

In der gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen fir die
wirtschaftliche Entwicklung — eine Starkung der Unternehmen in In-
dustrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe anzustreben.
Ein ausreichendes Angebot an Arbeitsplatzen fur Arbeitnehmer aller
Quialifizierungsstufen und deren Erhalt sowie die Schaffung neuer Ar-
beits- und Ausbildungsplatze ist fur die wirtschaftliche Entwicklung der
Region von besonderer Bedeutung.

Auf die Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesentli-
che Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte beson-
dere Bedeutung zu.

Folgende Ziele und Grundsatze fur den Bereich Siedlungswesen enthalt der Regio-

BV 1.1(G)

nalplan mit Bedeutung fur die vorliegende Planung:

Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Sied-
lungsstruktur der Region ist entsprechend der Bedurfnisse von
Bevolkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.

2 Regionaler Planungsverband Allgau: Regionalplan der Region Allgéu, Ausschnitt aus der Karte 1 Raumstruktur, Fassung

vom 12.02.2008
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BV 1.4 (G) Esistanzustreben, gewerbliche Bauflachen groReren Umfangs insbe-
sondere in den zentralen Orten bereitzustellen.

Das Plangebiet liegt in keinem Vorbehaltsgebiet.

4.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Marktoberdorf, rechtswirksam seit dem 11.04.2002, ist das
Plangebiet als Gewerbegebiet dargestellt. Auch die Erweiterungsflache am stidlichen Rand
des derzeitigen Firmengelandes ist bereits dem Gewerbegebiet zugeordnet. Durch das Plan-
gebiet verlaufen mehrere Leitungstrassen.

- Leutetschach

~
@

e ‘ 4
19 -8 j(p) '~ [30] vsem A
~ \‘-_’}/ R 06 ,,1\}\ EURET .

Abb. 3: Flachennutzungsplan Stadt Marktoberdorf

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung ist keine Anderung der Art der baulichen Nut-
zung verbunden. Insofern stimmt die bisherige Flachendarstellung weiterhin mit den Zielen der
Stadt Marktoberdorf Uberein. Daher ist keine Flachennutzungsplanénderung erforderlich.

4.4 Rechtskraftige Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans Nr. 30 ,Schwendener Stralle“ umfasst
die bebauten Flachen einschlief3lich der Baullicken beiderseits der Schwendener Strafle, von
der Leuterschacher StralRe im Osten bis einschlief3lich der Gewerbebetriebe im Westen.

Fur das aktuelle Plangebiet relevant ist die 2. Anderung des Bebauungsplans, die im Wesent-
lichen einer Umwidmung von MD (Dorfgebiet) in GE (Gewerbegebiet) einschlielilich
Anpassung der wesentlichen stadtebaulichen Kennzahlen und sonstigen Festsetzungen
diente.
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Abb. 4. Ausschnitt aus der Planzeichnung, Fassung vom 08.04.2022

Die 3. Anderung (2021) umfasste nur das Betriebsgelande des Allgauer Brauhauses nordlich
der Schwendener Stral3e einschlie3lich der Erweiterung in Richtung Westen zur Errichtung
einer weiteren Halle. Der Umgriff der vorliegenden Planung wurde an den Umgriff der 3. An-
derung angepasst und Uberlagert diese damit nicht.

Zur vorliegenden Plananderung wurde die bestehenden Baugenehmigungen gesichtet und bei
der Erstellung des Bebauungsplans beachtet. Wesentliche oder eine Vielzahl von Befreiungen
wurden nicht erteilt.

5 Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Marktoberdorf mdchte zur Forderung der Wirtschaft, zur Sicherung und Neuschaf-
fung von Arbeits- und Ausbildungsplatzen das Betriebsgelande der Fa. Niehoff im Ortsteil
Leuterschach, sldlich der Schwendener Stral3e, tberplanen. Der langjahrig gewachsene Be-
triebsstandort soll weiter ausgebaut und der Betrieb in seinen wirtschaftlichen Bemihungen
unterstitzt werden. Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung werden die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die anstehende Erweiterung geschaffen.

Konkret geplant ist die Erweiterung der vorhandenen Halle in Richtung Stiden zur Er-weiterung
des Lagers, des Montagebereichs und des Priiffelds. Aus betrieblichen Griinden ist ein direkter
und hohengleicher Anbau erforderlich. Die Zufahrtssituation fir PKW und LKW sowie die Un-
terbringung der Stellplatze sollen neu organisiert wer-den.

Folgende Planungsziele liegen der Bebauungsplan&nderung zugrunde:

- Ausweisung eines Gewerbegebiets fur eine ortsansassigen Betrieb
- Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksflache

- Neuorganisation der Grundstuckfreiflachen

- Erhalt der Baumstrukturen entlang der Schwendener Stral3e

- Verbesserung der Ortsrandeingrinung
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- Vermeidung oder Minimierung von Konflikten mit dem Naturraum

Zum Artenschutz liegen bereits die Ergebnisse einer Potentialeinschétzung vor. Stdlich des
Gelandes verlauft der Ruderatsbach, dessen Retentionsraum nicht beeintrachtigt werden soll.

Eine Baugrund- bzw. Bodenuntersuchung als Basis weiterer Fachplanungen liegt inzwischen
vor. Mit den Ergebnissen der Untersuchung wird die Planung einer zukunftssicheren Warme-
versorgung Uber eine geothermische Anlage und ein Konzept zum Umgang mit
Niederschlagswasser auf Ebene der Objektplanung weiterbearbeitet.

Eine schalltechnische Untersuchung liegt zur Beriicksichtigung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse inzwischen vor.

Die Auswirkungen der Gewerbegebietserweiterung auf das Uberschwemmungsgebiet, v.a.
auf den Retentionsraum des Ruderatsbachs und die damit verbundenen genehmigungsrecht-
lichen Anforderungen aus dem Wasserrecht wurden weiterbearbeitet und flossen soweit
erforderlich in den Bebauungsplanentwurf ein.

Um die Flacheninanspruchnahme fiir den betroffenen landwirtschaftlichen Betrieb vertraglich
gestalten zu kdnnen, wurden zur landwirtschaftlichen Bewirtschaftung geeignete Flachen ge-
tauscht. Fir den erforderlichen Retentionsraumausgleich wurde eine L6sung erarbeitet, die
sich mit den Anforderungen einer landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der Flache in Einklang
bringen lasst.

6 Planerisches Konzept

Aufgrund der benachbarten Bestandsbebauung ist eine Erweiterung in Richtung Suden vor-
gesehen.

Das Konzept sieht eine groRRzligige Hallenerweiterung in einer Tiefe von bis zu 22 m vor. Fer-
ner soll die Neuordnung des Zwischenbereichs zwischen der 6stlichen und westlichen
Bestandshalle zur Optimierung der Betriebsablaufe ermdglicht werden. Die geplante Halle soll
voraussichtlich mit einem Flachdach mit Belichtungselementen und PV-Anlage errichtet wer-
den.
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Abb. 5: Erweiterung des Betriebsgelandes, Lageplan Entwurf V33

Der Mitarbeiter- und Anlieferverkehr wird weiterhin direkt von der Schwendener Stral3e aus
auf das Grundstiick fahren. Die vorhandenen Stellplatze werden nach Siden verlegt und ge-
malf3 den Anforderungen seitens der Mitarbeiter erweitert. Mit der Errichtung einer Behelfsein-
und Ausfahrt kann die Umfahrung der Betriebsgebaude in Notféllen entlastet werden. Zur Ein-
grinung des Betriebsgelandes sind Griinflichen vorgesehen, die mit Baumpflanzungen
zwischen den Stellplatzen erganzt werden.

Planungsalternativen im Plangebiet wurden im Rahmen der Objektplanung geprift, haben
aber zu keinen wesentlichen anderen Ergebnissen gefiihrt. Die Anlieferungszone im Osten
wurde weitgehend in das Gebaude integriert, so dass die betrieblichen Vorgange witterungs-
unabhéangig durchfihrt werden kdnnen. Die verfligbare Grundsticksflache wird auch nach
Erweiterung so intensiv gewerblich genutzt, dass keine Restflachen verbleiben.

Das Betriebsgelande ist mit der Unterbringung der betrieblichen Anlagen bereits stark ausge-
lastet. Dazu kommen in Bestand und Planung Anlagen zur ortlichen Versickerung des
Niederschlagswassers, geothermische Sondenfelder, eine Wasserleitung des offentlichen
Wasserversorgungsnetzes, Anschlussleitungen und -kandle, die das Betriebsgelande unterir-
disch stark auslasten. Die Randeingrinung wurde nach fachlichen Gesichtspunkten
konzipiert, dass diesen Anforderungen Rechnung getragen werden kann und zugleich ein aus-
reichendes Pflanzenwachstum fir die vorgesehenen Pflanzungen erreicht werden kann.

3 Stadtmuller Burkhardt Graf Architekten, Kaufbeuren, Planstand vom 11.09.2023
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7 Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Als zuldssige Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet (GE) gemal? § 8 BauNVO
festgesetzt. Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belés-
tigenden Gewerbebetrieben. Die allgemein zulassigen Nutzungen sind in § 8 Abs. 2 BauNVO
aufgelistet.

Durch Festsetzung werden Einzelhandelsbetriebe gem. § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.
Das Plangebiet ist fur die Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben auf-grund der randlichen
Lage nicht geeignet. Die bestehenden Versorgungsstrukturen in Marktoberdorf reichen aus
und sollen in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt werden. Zudem soll das Gewerbegebiet vor-
rangig dem ansassigen Betrieb und dessen Erweiterung der Produktion.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen in § 8 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplans und sind damit ausgeschlossen. So kdnnen mit den Nutzungen einher-
gehende Konflikte im Bereich Immissionsschutz und Verkehrsaufkommen vermieden werden.

7.2 Malf der baulichen Nutzung, H6henlage

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer Grund-
flachenzahl (GRZ), einer Geschossflachenzahl (GFZ) und der Begrenzung der maximal drei
zuldssige Vollgeschosse geregelt, die unverandert aus dem Ursprungsbebauungsplan tber-
nommen werden.

Die GRZ definiert den Teil des Grundstlickes, der von baulichen Anlagen tberdeckt bzw. un-
terbaut werden darf, und dient in erster Linie dem Bodenschutz. Das Baugrundsttick entspricht
im vorliegenden Fall dem festgesetzten Gewerbegebiet einschlielich des zu begriinenden
Grundstucksanteils zur Ortsrandeingriinung. Der zu begriinende Grundstticksanteil entspricht
damit einem raumlich fixierten Teil der Grundstiicksfreiflache, die auch nach zulassiger Uber-
schreitung der GRZ nicht versiegelt werden darf. Die Art der Flachenversiegelung
(Wasserdurchlassigkeit) bleibt bei GRZ-Berechnung unberiicksichtigt.

Bei der Ermittlung der tGberdeckten Flache ist die vertikale Projektion der AuRenmalie einer
oberirdischen baulichen Anlage heranzuziehen. Bei Gebauden mit schragen Umfassungswan-
den ist die groRte Grundrissausdehnung fiir die Uberdeckung des Baugrundstiickes
mafigebend. Gleiches gilt fir wesentliche Bauteile, die in den Luftraum hineinragen wie z.B.
Erker, Balkone, auskragende Geschosse oder ahnliches. Lediglich untergeordnete Bauteile
wie Dachiiberstande, Gesimse, wenige Eingangsstufen, Wandpfeiler, Fensterbanke 0.4. kon-
nen aul3er Betracht bleiben. Fir die sog. GRZ | (hier 0,6) ist die Hauptanlage maRgebend.

Die zulassige Grundflache darf gemald § 19 Abs. 4 BauNVO durch Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,80
uberschritten werden. Mit der Einhaltung der sog. Kappungsgrenze von 0,8 wird ein ausrei-
chender unversiegelter Grundsticksfreiflachenanteil gesichert.

Die GFZ gibt an, wie viel Geschossflache in Bezug auf das Baugrundstiick maximal zulassig
ist. Die Ermittlung der Geschossflache erfolgt dabei nach den Auf3enmalfien eines Gebaudes.
Die Geschossflache ist dabei nur fur die Gebéude selbst in den Vollgeschossen und nicht fir
sonstige bauliche Anlagen zu ermitteln. Nebenanlagen im Sinne des 814 BauNVO, Balkone,
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Loggien und Terrassen sowie bauliche Anlagen, die in den Abstandsflachen zulassig sind oder
zugelassen werden kdnnen, bleiben bei der Ermittlung der GFZ nach BauNVO 1990 unbe-
ricksichtigt.

Die maximal zulassige Wandhoéhe (ehem. Firsththe) wird gegentber dem Ursprungsbebau-
ungsplan von 11,0 m auf 12,0 m erweitert.

Die Wandhohe ist von der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfu3bodens (OK RFB) bis zum
Schnittpunkt der verlangerten AuRenkante des Mauerwerks mit der Oberkante der Dachhaut
oder bis zur Oberkante Attika zu messen. Bei Pultdachern ist der niedrigere Schnittpunkt maR3-
gebend.

Zudem wird im Bebauungsplan nunmehr eine Regelung der Hohe baulicher Anlagen (HbA) im
Sinne einer Gesamthohe aufgenommen. Sie geht mit 14,0 m etwas tber den Bestand hinaus,
um fir evtl. Dacherneuerungen ausreichend Spielraum offen zu halten.

Die Hohe baulicher Anlagen ist von der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfu3bodens (OK RFB)
bis zur Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante bzw. zum hdchsten Punkt der Dachfla-
che zu messen. Technische Dachaufbauten und Anlagen der Gebaudetechnik diirfen die HbA
Uberschreiten (s. Kap. 7.6).

Die Ho6henlage des unteren Bezugspunkts zur Bestimmung von Wand- oder Gesamt-hthe OK
RFB ist auf 758,3 m . NN mit einem Abweichungsspielraum vom 0,3 m nach oben und unten.
Die neue Halle wird aus betrieblichen Griinden héhengleich zu den vorhandenen Hallen er-
richtet. Um den Bestand umfanglich zu bertcksichtigen, darf alternativ fiir die Neuerrichtung
von baulichen Anlagen die Héhenlage gemafd dem Baubestand (Hauptgebaude) gewéahlt wer-
den. Das Hoheniveau der Schwendener Stral3e liegt vor dem Baugrundstiick im Bereich von
757,9 bis 758,3 m . NHN.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch ein gro3es Baufenster, das durch Baugrenzen
definiert ist, festgesetzt. Es ist grof3ziigig zugeschnitten, um den Bestand und den geplanten
Neubau gleichermalRen zu umfassen. Vor bestehenden Fassaden ist ein geeigneter Puffer fiir
Sanierungsmaf3nahmen an den Fassaden eingeplant.

Wie bisher halt die Baugrenze an der westlichen Grundstiicksgrenze einen Abstand von 13 m
ein. Auch im nordlichen Bereich wird die vorhandene Baugrenze in etwa beibehalten, wahrend
aufgrund der eingehausten Anlieferung auf der Ostseite einer Erweiterung von ca. 13 m und
im Suden fur die Hallenerweiterung von ca. 22 m vorgesehen ist.

Die Abstandsflachen gem. Bayerischer Bauordnung BayBO sind grundséatzlich einzuhalten.
Damit werden eine ausreichende Belichtung und Bellftung der Arbeitsstatten gesichert. Von
einer ausreichenden Belichtung und Beliftung auch der angrenzenden Flachen wird aufgrund
der Ortsrandlage, der im Plangebiet randlich festgesetzten zu begriinenden Grundsticksfrei-
flachen und im Anschluss an landwirtschaftliche Freiflachen ausgegangen.

Fir das Plangebiet gilt eine von der offenen ,abweichende” Bauweise. Wie in der offenen
Bauweise sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Ge-
baude wird jedoch nicht begrenzt und reglementiert sich indirekt durch die vorgegeben
Baugrenzen.
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Nebenanlagen gem. 8 14 BauNVO, also Anlagen, die dem Gewerbebetrieb dienen und seiner
Eigenart nicht widersprechen, sind auch auf3erhalb der tGberbaubaren Grundsticksflache zu-
l&ssig. Dazu gehdren beispielsweise Schuppen fir Gartengeréate oder fir den Winterdienst,
Miillsammelplatze, Fahrradabstellanlagen mit Uberdachungen oder auch der Versorgung des
Betriebs dienende Anlagen, beispielsweise Trafostationen, u.a.

7.4 Ruhender Verkehr, Zufahrten

Zur Sicherung einer geordneten Zu- und Abfahrt vom Betriebsgelande werden entlang der
Schwendener Stral3e die vorhandenen Zufahrten gesichert. Sie dienen weiterhin der vollstan-
digen Abwicklung des betrieblichen Verkehrs. Auf dem Betriebsgelénde selbst wird der
Verkehr in einer Art Einrichtungsverkehr gefiihrt, um den Platzbedarf fir Fahrgassen minimie-
ren zu kénnen. Im sidlichen Bereich wird von Osten her Uber die Stralle ,Zur Viehweide® eine
Behelfs- ein- und -ausfahrt festgesetzt. Sie soll ausschlieB3lich im Havariefall, also bei einem
Rettungseinsatz oder unvorhersehbaren verkehrlichen Blockaden auf dem Betriebsgelande,
von Einsatzfahrzeugen oder zur Umfahrung genutzt werden kénnen.

Stellplatze sind auf dem gesamten Betriebsgelande, also unabhangig von der Baugrenze, je-
doch aufRerhalb der zu begrinenden Grundstucksteile, zulassig. In der Planzeichnung
unverbindlich dargestellt sind die Besucherstellplatze an der Schwendener Stral3e, die neu
geplanten Stellplatze entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze sowie der Mitarbeiterstellplatz
im Siden des Betriebsgelandes. Die Stellplatz-Durchgrinung ist mit Baumen 1. oder 2. Ord-
nung zu bewerkstelligen und ergdnzt im Sidden die entlang der Grundsticksgrenze
vorgesehene Hecke.

Die Errichtung von Carports, Stellplatziiberdachungen, z.B. zum Schutz vor Witterungseinflis-
sen und zur Abschirmung von Parklarm, oder von Garagen ist ebenfalls aufRerhalb der
Baugrenze zulassig, sofern die Bestimmungen von Art. 6 BayBO zu den Abstandsflachen ein-
gehalten werden. Besonders entlang von Nachbargrenzen sind die Bestimmungen der BayBO
maf3gebend fur eine mdgliche Grenzbebauung und deren Lange und mittlere Wandhohe. Da-
mit werden die nachbarlichen Belange an den Grundstlicksgrenzen ausgewogen beachtet.
Eine weitere Regulierung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Marktoberdorf in der zum Zeitpunkt der Antragstellung
gultigen Fassung. Die Stellplatzsatzung enthalt neben Vorgaben fur die nachzuweisende An-
zahl von Stellplatzen auch die Vorgabe, dass vor Garagen ein ausreichender Stauraum von
5,5 m freizuhalten ist.

Zur Starkung des ortlichen Wasserhaushalts durch den Erhalt der Versickerung von Nieder-
schlagswasser sind Stellplatzflachen sickerfahig herzustellen.

7.5 Gestalterische Festsetzungen

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sollen dazu dienen, dem Ortsbild angepasste
Baukorper in Ortsrandlage entstehen zu lassen. Der Charakter von Leuterschach und die be-
stehende Malstéblichkeit sollen erhalten bleiben. Da im Bestand allerdings bereits
gewerbliche Bauten vorrangig von ihren Anforderungen an die Funktionalitéat gepragt sind,
werden die gestalterischen Festsetzung auf ein Mindestmal reduziert. Eingriinungsmalf3nah-
men werden, soweit es die beschrankte Flachenverfligbarkeit zulasst, festgesetzt.
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Zur Dachgestaltung werden Festsetzungen aufgenommen. Fir die Haupt- und Nebengebaude
sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis zu max. 20° Grad und Flachdacher bis zu
max. 5°Grad zulassig. Dachaufbauten in Form von Zwerchgiebeln, Gauben etc. sowie Dach-
einschnitte sind unzuléssig. Davon unberthrt sind Dacheinbauten, die der Belichtung dienen,
wie z.B. Oberlichter, Lichtbander, Lichtkuppen etc., sowie Dacheinschnitte zum Zwecke der
Personenrettung.

Technische Dachaufbauten und Anlagen der Gebaudetechnik auf den Dachern sind mindes-
tens um 1,0 m, wenn technisch mdglich um das Mal3 ihrer H6he, von der Aul3enkante der
Fassade des darunterliegenden Geschosses zurlickzusetzen. Sie durfen héchstens 20 % der
Dachflache einnehmen. Sie sind vollstandig einzuhausen, sofern die technische Zweckbestim-
mung nicht entgegensteht.

Anlagen fir Nutzung solarer Strahlungsenergie sind generell zulassig, um den Anforderungen
zur Nutzung klimaneutraler Energien und zur Einsparung fossiler Brenn-stoffe gerecht zu wer-
den.

Fur die Fassaden wird aufgrund der abweichenden Bauweise mit unbegrenzter Gebaudelange
eine Gliederung vorgegeben. Bei Gebaudelangen von tiber 50 m sind Fassaden zu gliedern,
z.B. durch Tore, Fenster, Wechsel in Farbe oder Material, Fassadenversatz, -begriinung etc.
Fassaden sind in hellen Farben, z.B. hellgrau, hellgriin etc. anzulegen. Unzul&ssig sind grelle,
reflektierende oder dunkle Materialien oder Farben. An den Fassaden sind unabhangig von
den Inhalten des Bebauungsplans PV-Anlagen zulassig, die ebenfalls als Gliederungselement
anzuerkennen sind.

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 2,0 m zuldssig und missen einen Abstand zur Ge-
landeoberflache von 15 cm einhalten, um einerseits dem Sicherheitsbedirfnis Rechnung zu
tragen, zugleich aber den Wechsel bodengebundener Kleintiere zu er-méglichen. Vollflachig
geschlossene Einfriedungen, wie z.B. Gabionen, Mauern etc. sind unzuldssig. Es wird ferner
darauf verwiesen, dass bestehende Zaunanlagen dem Bestandsschutz unterliegen und mit
der Vorgabe keine Umbau-Pflicht einher geht. Zaunanlagen, die neu errichtet werden, unter-
liegen jedoch den Vorgaben des Bebauungsplans und ggf. weiterer Bestimmun-gen an
Nachbargrenzen.

Gelandeveranderungen sind aufgrund der geringen Neigung des vorhandenen Gelandes
kaum notwendig. Das vorhandene Gelande ist mdglichst weitgehend zu erhalten. Das Ge-
lande darf bis zum Niveau der entlang der Grundstiicksgrenzen angrenzenden offentlichen
Verkehrsflachen aufgeschiittet oder abgegraben werden. Dartber hinaus sind Aufschiittungen
an den Hauptgebauden bis auf das Niveau der Oberkante FertigfuRboden (OK FFB) des Erd-
geschosses zulassig. Béschungen sind mit einer Neigung von max. 1:2 (Hohe : Breite)
zulassig. Stutzmauern sind unzulassig.

Werbeanlagen sind in einem Gewerbegebiet einerseits notwendig, kdnnen jedoch bei einer
tberméRigen Grol3e, hohen Lage oder aufdringlichen Beleuchtung etc. auch stark stérend
wirken und das Erscheinungsbild eines Gewerbegebietes insgesamt negativ beeintrachtigen.
Ziel ist es, dass sich Werbeanlagen in ihrer Anordnung, in Umfang, GroéRe, Form, Farbgebung,
Lichtwirkung sowie Materialauswahl in die Architektur der Geb&ude und in das Stral3en-, Orts-
und Landschaftsbild einfiigen. Sie dirfen die Fassaden der Geb&ude nicht dominieren und
sollen sich der Architektur unterordnen.

Werbeanlagen an Gebauden dirfen den oberen Wandabschluss des Geb&udes nicht tberra-
gen. Der obere Abschluss der Werbeanlagen darf jedoch héchstens 6,5 m (. OK RFB liegen.
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Die Gesamtgrolie darf 10% der Wandflache des betroffenen Fassadenabschnitts nicht Uber-
schreiten, jedoch jeweils maximal 3,0 m hoch und 10 m lang sein. Sie sind in der Flache
parallel zur Fassade anzuordnen.

Freistehende Werbeanlagen muissen zur Stralienbegrenzungslinie einen Abstand von min-
destens 3,0 m einhalten. Je Einfahrtsbereich ist maximal eine Werbeanlage zul&assig.

Unzul&ssig sind leuchtende, blinkende, bewegte oder bewegliche Werbeanlagen (ausgenom-
men Fahnen) sowie Werbeanlagen an Einfriedungen. Werbefahnen mussen zum 6ffentlichen
Stral3enraum einen Abstand von mindestens 3,0 m einhalten und dirfen maximal 10 m hoch
sein. Je volle 40 m StraRenfrontlange ist maximal eine Fahne zulassig. Ab 3 Fahnen sind diese
als Gruppen aufzustellen mit einem Abstand untereinander von maximal 2,0 m.

7.6 Grinordnerische Festsetzungen

Um eine Umsetzung der Durchgriinung zu gewahrleisten wird festgesetzt, dass samtliche
grinordnerischen Planungen, Regelungen und MalRhahmen im Zuge der jeweiligen Bau- oder
ErschlieBungsmalnahme bzw. spatestens in der Pflanz- und Vegetationsperiode nach Nut-
zungsaufnahme der Gebaude bzw. Fertigstellung der ErschlieBungsmalinahme umzusetzen
sind.

Alle nachfolgend griinordnerisch festgesetzten Gehdlze sind nach der Pflanzung artgerecht zu
pflegen, dauerhaft unterhalten und bei Abgang in der festgesetzten Art und Mindestqualitat zu
ersetzen.

Die nicht Uberbauten privaten Grundstiicksflachen sind als Freiflachen nach landschaftsge-
stalterischen Gesichtspunkten anzulegen. Nadelgehélzhecken mit heimischen oder nicht
heimischen Arten, also auch Thuja-Hecken, sind nicht zulassig. Sie haben einen stark abrie-
gelnden Charakter und sind gegeniiber dem angrenzenden Landschaftsraum nicht geeignet,
um eine Einbindung zu gewahrleisten.

PKW-Stellplatze sind zur Vermeidung einer Flachenluberhitzung und als Schattenspender mit
Baumen zu untergliedern. Bei gereihten Stellplatzen ist nach maximal 7 Stellplatzen mindes-
tens ein heimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung zwischen den Stellplatzen oder randlich
unmittelbar an der Stellplatzflache vorzusehen (Mindestqualitat Laubbaum: Hochstamm, 3 x
verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm). Um den B&umen ausreichend Platz zur Verfigung zu
stellen, werden Baumgruben festgesetzt. Diese missen eine Mindesttiefe von 1,5 m und eine
offene Bodenflache von mind. 2 m2 besitzen. Die Baumscheiben sind zudem mit standortge-
rechten bodendeckenden Stauden oder Graser anzupflanzen.

Die randliche Eingrinung wird zun&chst als zu begriinender Grundstucksanteil festgesetzt.
Auf diesen Flachen sind bauliche Anlagen, wie z.B. Stellplatze, Abstellflachen, Containerauf-
stellflachen etc. unzuldssig. Davon ausgenommen sind notwendige Versorgungs- und
Immissionsschutzanlagen, wie z.B. Trafo- oder Ubergabestationen, Larmschutzwande etc.,
sofern diese die geltenden Bestimmungen beachten. Beispielsweise gibt der Bebauungsplan
die H6he von Einfriedungen vor und eine Bebauung entlang der Nachbargrenze unterliegt dem
Abstandsflachenrecht nach Art. 6 BayBO.

Im Norden des Betriebsgelandes im Nahbereich der Zufahrten und Eingénge stehen die be-
trieblichen Vorgaben fur ein repréasentatives Erscheinungsbild im Vordergrund. Dieser
stralRenbegleitende, zu begriinende Grundsticksanteil wird somit mehrmalig im Jahr gepflegt
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und intensiv unterhalten. Im Siiden bzw. im Westen, im Ubergang zu landwirtschaftlich ge-
nutzten Freiflachen wird hingegen eine naturnahe Gestaltung mit Anlage einer artenreichen
Blumenwiese mit beschrankter Mahd (2 x pro Jahr) angestrebt. Die Flachen sind mit autoch-
thonem Saatgut (Herkunftsregion Alpenvorland Nr. 17, Saatgutmischung Anteil Blumen 70 %,
Anteil Graser 30 %) anzuséen. Die erste Mahd darf dabei nicht vor dem 15.06. und die zweite
Mahd nicht nach dem 15.08. erfolgen. Das Mé&hgut ist vollstandig abzuraumen und abzufah-
ren. Bei der Unterhaltung ist der Einsatz von Diingemitteln, Reststoffen aus Agrargasanlagen
sowie chemischen Pflanzenschutzmitteln nicht gestattet.

Baumpflanzungen sind an der dstlichen Einfahrt der Erweiterungsflache sowie als Ergénzung
im Westen vorgegeben. Zulassig sind heimische Laubbaume 1. oder 2. Ordnung und Obst-
baume des Vorkommensgebietes 6.1 'Alpenvorland’ (Mindestqualitdt Laubbaum: Hoch-
stamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm; Mindestqualitat Obstbaum: Hochstamm, 3 x
verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm). Um eine zweckmaliige Ortsrandeingriinung zu gewahr-
leisten, sind entlang der sidlichen und westlichen Grenze Heckenpflanzungen vorgegeben.
Sie sind ein- bis dreireihig und in versetzter Anordnung anzulegen, wobei die Aufteilung bei
gleichbleibender Gesamtflache veranderbar ist. Zulassig sind nur heimische Laubbdume und
Straucher des Vorkommensgebietes 6.1 Alpenvorland (Mindestpflanzdichte: 1 Geholz pro 2
mz2; Mindestqualitat Strauch: verpflanzter Strauch, Héhe 60 - 100 cm). Jede Strauchgruppe ist
dabei ein- bis dreireihig, maximal 7,5 m lang bestehend aus jeweils 5 heimischen Strauchern
anzulegen.

Die festgesetzten Baume zum Erhalt sind wahrend der Bauphase zu schiitzen, artgerecht zu
pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen (Laubbaum 1. oder 2. Ordnung,
Mindestqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm).

Auf die erforderlichen Grenzabstéande von Gehoélzpflanzungen zu landwirtschaftlichen Flachen
und zu Nachbargrundstiicken entsprechend Art. 47 und 48 AGBGB wird hingewiesen.

Mit der Vorlage eines qualifizierten Freiflachengestaltungsplan ist im Rahmen der Baugeneh-
migung die Umsetzung der Festsetzungen aufzuzeigen.

8 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefiligte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zuséatzliche Inanspruchnahme von Fla-
chen fir bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die Stadt Marktoberdorf kommt diesem Belang insofern nach, als dass es sich bei der vorlie-
genden Planung nicht um eine Neuausweisung, sondern um die Intensivierung der
Nutzungsmaoglichkeiten eines bestehenden Gewerbestandortes mit Erweiterungsmoglichkeit
handelt. Die Firma ist seit vielen Jahren an diesem Standort tatig. Selbst die nun fur die neue
Halle in Anspruch genommene Flache war bereits als Erweiterungsflache auf Flachennut-
zungsplanebene vorgesehen. Mit der Erweiterung nach Stiden kénnen die Betriebsablaufe auf
dem Grundstiick verbessert werden, so dass die FlAcheninanspruchnahme minimiert werden
kann.

Durch die Zuordnung externer Ausgleichsflachen bzw. OkokontomalRnahmen kann die bereits
anthropogen in Anspruch genommene Flache starker genutzt werden. Zu-gleich werden mit
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der Neuordnung sowohl betriebliche als auch landschaftsgestalterische Aspekte starker be-
ricksichtigt. Die Ausweisung weiterer Verkehrs- und ErschlieBungsflachen ist nicht notwendig.

9 Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

9.1 Umweltschutz

Im Rahmen der im beiliegenden Umweltbericht dargestellten Umweltprifung wird aufgezeigt,
dass die Umsetzung der vorliegenden Planung den Verlust von intensiv landwirtschaftlich ge-
nutztem Grinland zur Folge hat. Insgesamt betrachtet ist die Be-deutung fir den
Naturhaushalt gering.

Es werden keine Ziele und MaRnahmen im Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP)
fur das Planungsgebiet dargestellt. Schwerpunkt- oder Schutzgebiete werden ebenfalls nicht
zugewiesen. Im Geltungsbereich selbst sowie in naherer Umgebung befinden sich keine ASK-
Nachweis-Punkte. Es sind keine bekannten Okokatasterflachen betroffen.

Die Bebauung fiihrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen. Boden und Wasserhaus-
halt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen geht verloren. Die
geplanten baulichen Anlagen und Verkehrsflachen flihren zu einer Veranderung des Orts- und
Landschaftsbildes.

Im Rahmen der Bebauungsplanung kann durch Festsetzungen der Eingriff so gering wie mdg-
lich gehalten werden und durch konfliktvermeidende Mal3nahmen sowie die Anlage geeigneter
Ausgleichsflachen die Gesamtsituation von Natur und Landschaft erhalten bleiben.

Durch die Planung sind — zusammenfassend betrachtet — keine erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen zu erwarten. Die Planung stellt unter Berticksichtigung der im Umweltbericht
beschriebenen MaRnahmen eine geordnete Entwicklung bei gleichzeitiger Beachtung der um-
weltschiitzenden Belange dar.

9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Eingriffsberechnung ist im Folgenden eingefiigt und inhaltlich in den Bebauungsplan ein-
gearbeitet. Diese erfolgt auf Basis der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft‘ (2003, erganzte Fassung) des Staatsministeriums fir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen (StMLU). Die Einstufung des Plangebiets vor der Bebauung
wird anhand einer im Dezember 2022 durchgefiihrten Ortsbegehung bewertet. Nachdem eine
Bebauung bzw. eine Inanspruchnahme bereits versiegelter Flachen keinen Eingriff darstellen,
werden die vorhandenen asphaltierten Fl&achen sowie die Gebaude des bestehenden Betriebs-
geléndes nicht in die Betrachtung einbezogen. Aufgrund der geplanten GRZ wurde gemali
dem ,Leitfaden” zur Bestimmung des Ausgleichsbedarf bereit Typ A ,Hoher Versiegelungs-
grad“ im oberen Wert, d.h. bei Faktor 0,6, angenommen. Durch die Festsetzung von
Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen im Bebauungsplan kann eine Reduzierung der
Ausgleichsfaktoren um 0,1 erfolgen.

Uber die Betriebserweiterung hinaus ist die Herstellung einer Retentionsmulde auf Intensiv-
granland erforderlich. Dabei wird der vorhandene Oberboden abgetragen und seitlich gelagert.
AnschlieRend wird in der anstehenden Rotlage die Mulde modelliert und wieder mit Oberboden
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angedeckt und begriint. Die Flache steht somit auch nach der Modellierung der Gelandemulde
als landwirtschaftliche Flache zur Verfligung. Eine nachhaltige Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft durch die Modellierung der Retentionsmulde ist somit nicht zu erkennen, wodurch
kaum Ausgleichsbedarf entsteht.

Die Rohreinlaufe im Intensivgriinland sowie der Rohrauslauf am Ruderatsbachl missen je-
doch mit Wasserbausteinen eingefasst werden, so dass diese vor Ausspulungen gesichert
sind und bei Verlegungen leichter gereinigt werden kdnnen. Die geplante versiegelte Flache
durch Wasserbausteine umfasst ca. 10 m2. Diese flie3en mit dem Faktor 1,0 in die Eingriffs-
berechnung ein.
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9.2.1 Nachweis der Ausgleichsflache(n)

Entsprechend der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs nach dem anzuwendenden Leit-faden
des bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen entsteht ein
Ausgleichserfordernis von ca. 0,18 ha.

Auf dem Planungsgrundstiick selbst stehen keine geeigneten Flachen in ausreichendem Um-
fang zur Verflgung. Deshalb wird der Ausgleich auf Okokontoflachen der Stadt Marktoberdorf
erbracht.

Es handelt sich um zwei Flurnummern mit folgenden FlachengrofRen, jeweils Gemarkung
Bertoldshofen, die bereits beim LfU gemeldet sind:

- FI.Nr. 2001: 7.740 m?
- FI.Nr. 2004: 14.450 m?

Folgende Maflinahmen wurden durch den Landschaftspflegeverband Ostallgéau

durchgefihrt:

Entbuschen (Fichten) der Kalktuffquellen im Talgrund (FI.Nr. 2001) (Winter/ Frih-

jahr 2017/ 2018)

- Entwicklung der stidwest-exponierten Hangflache zu einer feuchten Hochstauden-
flur (Entbuschung bei Bedarf) (FI.Nr. 2004) (in Entwicklung)

- Entwicklung von Extensiv-Griinland durch extensive Beweidung (Abzaunung der
Hangkante notwendig) oder Mahd bis maximal zur Hangkante (zweimal jéhrlich)
(FI.Nr. 2004, Landwirt maht mit Auflagen seit 2018)

- Entwicklung eines gestuften Waldrands mit Saum durch entsprechende Gehélz-/
Strauchpflanzung (Einz&unung notwendig) (FI.Nr. 2004) (Frihjahr 2019)

- VerschlieRen anthropogen angelegter Entwasserungsgraben und -rinnen in den
Kalkflachmoorbereichen auf FI.Nr. 2001 mit Jutesacken, gefillt mit Sdgemehl oder
Spreu-Oberboden (Frihjahr 2019)

Von den Gesamtdkokontoflachen in Hohe von 22.190 m? sind nach vier Abbuchungen fur

- die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 ,Klinkau®,

- fur die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30 ,Schwendener Strake*

- fur die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 ,Industriegebiet Nord“ sowie
- fir den Bebauungsplan Nr. 76 ,Hinterm Schloss*

noch 6.171 mz2 Ubrig.

Gemal der unter Punkt 9.2 aufgefiihrten Berechnung entsteht eine Ausgleichserfordernis in
Hohe von 1.797 m2.

Zudem wurde - in Abstimmung zwischen der Stadt Marktoberdorf und der Unteren Natur-
schutzbehorde - ein Mischfaktor von 2,5 vereinbart, der sich wie folgt auf die

WIPFLERPLAN P-NR. 1142.063 STAND 18.03.2024 SEITE 21 VON 31



BEGRUNDUNG

Berechnung auswirkt:
1.797 m2:25=ca. 719 m?2
Abzlglich 3 Jahre Verzinsung (9%): 719 m2* 0,91 % = 654 m?

Fir die Eingriffe durch die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30 ,Schwendener StraRe*
(Erweiterung des Betriebsgeldndes der Firma Niehoff) in Leuterschach werden 654 m2 vom
0.9. Okokonto abgebucht.

Auf der stadtischen Okokontoflache stehen somit noch 5.517 m?2 fiir weitere Bauvorhaben zur
Verfligung.

9.3 Artenschutz

Im Dezember 2022 wurde eine Ortsbegehung zur Einschétzung des méglichen Lebensraum-
potenzials durchgefiihrt. Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat den Verlust von
landwirtschattlich intensiv genutzten Flachen sowie einer sparlichen Ortsrandeingrinung zur
Folge, welche insgesamt betrachtet eine geringe Bedeutung fur den Natur- und Artenschutz
haben. Eine Habitateignung saP-relevanter Arten ist nicht zu erkennen.

Somit ist davon auszugehen, dass durch das Bauvorhaben keine européischen Vogelarten
oder/und Arten nach Anhang IV der FFH-RL im Sinne des § 44 Abs.1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
betroffen sind und keine Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG eintreten. Eine weiterfiih-
rende Prufung scheint daher als nicht erforderlich.

Durch die Festsetzung einer Randeingriinung sowie von Baumpflanzungen im Bebauungsplan
erweitert sich der Lebensraum fur Vogel.

Mit der Aufnahme des Hinweises auf die Verwendung geeigneter Leuchtmittel und weiterer
Hinweise fur eine insektenfreundliche AuRenbeleuchtung werden die artenschutzrechtlichen
Belange zudem berticksichtigt.

10 Weitere Belange

10.1 Immissionsschutz

Der Betrieb findet ausschlieZlich zur Tagzeit von 6 — 18 Uhr statt. Im Rahmen der erteilten
Baugenehmigungen wurden Auflagen zum Schutz der Nachbarschaft erteilt, wie z.B. der Aus-
schluss von Nachtanliefern oder SchlieBung der Offnungen an der Westseite bei
l[Armintensiven Arbeiten.

Als Grundlage fir eine Bewertung der geplanten Erweiterungsmal3nahme wurde im Auftrag
des Bauherrn eine Schallimmissionsprognose erstellt*, die als Anlage der Begriindung beizu-
fugen ist. Mit der gutachterlichen Untersuchung wird gepruft, ob die geltenden Richt- und
Grenzwerte weiterhin eingehalten werden. Neben den betrieblichen Tatigkeiten in den Arbeits-
zeiten wurden Verdnderungen beim Mitarbeiter- und Lieferverkehr, bei der
Wertstoffentsorgung und durch Luftungs- bzw. Warme-/Kélteanlagen zu den Tagzeiten unter-
sucht. Im bestehenden Bebauungsplan sind fiir das Betriebsgelande keine

4 Wolfel Engineering, Hochberg, Bericht vom 11.10.2023, Nr. M0008.003.01.001
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immissionsschutzrechtlich relevanten Festsetzungen enthalten. Die Schallimmissionsprog-
nose kommt in Kap. 6 (S. 13) zu folgendem zusammenfassenden Ergebnis:

,Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass die zulassigen Immissionsrichtwerte an den
mafigebenden Immissionsorten tags um mindestens 9 dB unterschritten werden.

Die Anforderungen der TA Larm unter pauschaler Beriicksichtigung der Vorbelastung (IRW —
6 dB) sind auch bei einer Verdoppelung der Aktivitdten eingehalten.

Wahrend der Nacht ist kein Betrieb vorgesehen, die Immissionen der méglicherweise in Be-
trieb befindlichen Warmepumpen sind vernachlassigbar gering.

Unzulassig hohe Spitzenpegel sind weder tags noch nachts zu erwarten. Beim Parkverkehr
nachts sind die in Kap. 4.7 genannten Abstande einzuhalten oder geeignete Abschirmmal3-
nahmen vorzusehen.

Auf Grund des geringen Verkehrs des Betriebs flhrt auch der ErschlieBungsverkehr auf der
Zufahrtsstral3e (ggf. auch zur Behelfszufahrt) nicht zu unzuldssigen Verkehrslarmimmissio-

nen.

Fur die Einhaltung des Spitzenpegels beim Mitarbeiter-Parken zu Nachtzeiten, z.B. bei einer
Anfahrt vor 6:00 Uhr, wird empfohlen, Parkplatze fir Pkw mit einem Abstand von weniger als
15 m (Motorrader: 17 m) durch geeignete Beschilderung von der Nutzung auszuschliel3en
(Schallimmissionsprognose, S. 12). Andere Malihahmen, wie z.B. eine bauliche Abschirmung,
sind ebenfalls denkbar. Eine derartige Empfehlung kann aus rechtlichen Griinden nicht im Be-
bauungsplan vorgeschrieben werden. Da eine Konfliktldsung erkennbar ist und es sich um
einen einzelnen Gewerbebetrieb handelt, ist eine Verlagerung der Konfliktbewaltigung auf die
Baugenehmigungsebene mdglich.

Die im Gutachten genannten DIN-Normen und weitere Regelwerke werden zusammen mit
diesem Bebauungsplan wahrend der {iblichen Offnungszeiten im Stadtbauamt zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch archivmagig bei Deut-
schen Patent- und Markenamt hinterlegt.

Landwirtschaft

Die von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und Hofstellen ausgehenden
Emissionen (Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen) sind ortsiblich und trotz einer ordnungs-
gemaRen Bewirtschaftung unvermeidlich. Deswegen missen sie einschlielBlich einem
Viehtrieb und dem landwirtschaftlichen Verkehr nach § 906 BGB (Blirgerliches Gesetzbuch)
hingenommen werden. Inshesondere muss Giilleausbringung, Pflanzenschutz, Diingung, und
der Betrieb landwirtschaftlicher Anlagen und Maschinen in ndherer Umgebung des Gewerbe-
gebietes und den damit entstehenden Emissionen auch weiterhin geduldet werden.

10.2 Hochwasserschutz

Der Abfluss des Ruderatsbachs sidlich des Plangebiets, der in der Vergangenheit in hoch-
wasserahnlichen Situationen weit ausuferte, soll nicht negativ verandert werden in dem Sinne,
dass etwaiger Retentionsraum verloren geht. Aufgrund der sehr flachen Topographie ist davon
auszugehen, dass der Bach zwar in die Flache weit ausufert, jedoch nur mit geringen Wasser-
tiefen. Das festgestellte Uberschwemmungsgebiet (HQ100) des Ruderatsbachs liegt innerhalb
des Plangebiet (Lageplan Stadt Marktoberdorf, Tiefbau vom 07.04.2022). Die Voraussetzun-
gen fur die vorlaufige Sicherung des faktischen Uberschwemmungsgebiets am Ruderatsbach
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wurden in Abstimmung mit den beteiligten Ingenieurbiiros und Fachbehdrden seitens der Stadt
Marktoberdorf inzwischen geschaffen. Damit besteht gemaf § 78 Abs. 2 Nr. 1 WHG die recht-
liche Moglichkeit, eine wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung zu beantragen, sofern die
dafur notwendigen Voraussetzungen und Bedingungen nachgewiesen werden kénnen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen im und am Rand eines Gewerbegebiets ange-
siedelten Gewerbebetriebs, der eine raumliche Entwicklung aus technischen oder
wirtschaftlichen Griinden ausschlieRlich in das Uberschwemmungsgebiet erfahren kann und
damit eine Erweiterung im sonstigen Gewerbegebiet ohne unmittelbaren Anschluss an das
bestehende Betriebsgelande ausscheidet (sog. ,verlangerte Werkbank®).

Mit dem Bauvorhaben wird die Montage- und Lagerflache fur den Schaltschrankbau erweitert.
Fur die betrieblichen Ablaufe ist es zwingend notwendig, dass die bestehende Fertigungshalle
»nahtlos* erweitert wird, so dass der Fertigungsprozess ohne bauliche Hindernisse, mit durch-
gehenden Fertigungstischen, Montagewegen etc. erweitert werden kann.

Die betriebliche Flachenerweiterung ist im Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleit-
plan bereits enthalten und wird mit der Anderung des Bebauungsplans verbindlich. Die Flache
grenzt direkt an das bestehende Betriebsgrundsttick an.

Eine Flachenerweiterung in andere, vom Ruderatsbach abgewandte Richtungen, ist aufgrund
der vorhandenen Bebauung, Straf3en und Ver- und Entsorgungsanlagen nicht mdglich. Die
Flachen stehen weiterhin eigentumsrechtlich nicht zur Verfligung.

Die Moglichkeit der Erweiterung war somit bei den Uberlegungen zur Sicherung und zur Er-
weiterung der Niederlassung in Leuterschach bereits angedacht. Der Betrieb hat im Vertrauen
auf diese Erweiterungsmdglichkeit die Niederlassung gestarkt und die Erweiterung vorange-
trieben. Die Erweiterung ist fur den Erhalt dieses Standortes notwendig. Ist die Erweiterung
nicht mdglich, ist der wirtschaftliche Betrieb des Standortes nicht sichergestellt und eine Auf-
I6sung des Betriebs an dieser Stelle zu erwarten.

Seitens des Betriebs wurden die Planungen zur Betriebserweiterung so weit vorangebracht
und optimiert, dass der Retentionsraumverlust ermittelt und ausgeglichen werden kann. Der
Umgriff des Plangebiets wird auf einen TeilrAumlichen Geltungs-bereich 2 sidlich des Be-
triebsgeléndes erweitert. Die Flache wird im Bebauungsplanentwurf als Flache fur die
Wasserwirtschaft ,Retentionsmulde” festgesetzt. Ferner wird in Abstimmung mit den Flachen-
eigentimern die Retentionsmulde so hergestellt, dass neben der wasserwirtschaftlichen
Zweckbestimmung weiterhin eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung stattfinden kann. Die
dingliche Sicherung der Flache erfolgt parallel zur Anderung des Bebauungsplans.

Die Verrohrung unter der Stralde ,Zur Viehweide“ ist aufgrund der Hohenlage der Sohle der
Retentionsmulde und des Grabens sowie aus Griinden der Verkehrssicherheit erforderlich.

Auf den Einbau von Wasserbausteinen kann zur Sicherung des Abflussbereichs nicht verzich-
tet werden. Die Planung wurde bereits dahingehend optimiert, dass der verbaute Bereich auf
die notwendige Flache reduziert wurde. Die befestigte Flache ist daher lediglich ungeféhr ca.
10 m2 grof3. Andere baubiologische MaRnahmen kommen nicht in Betracht. Die Versiegelung
durch Wasserbausteine wurde bei der Eingriffsermittlung beriicksichtigt.

Abgetragen wird der Oberboden, der einen hohen Schutzstatus geniel3t. Er wird gemaf den
gesetzlichen Vorgaben an geeigneter Stelle wiederverwertet und nicht entsorgt.

Die auszubauende Rotlage wird einer fachgerechten Entsorgung bzw. Verwendung zugeftihrt.
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Die weiteren Voraussetzungen und Bedingungen gem. 8§ 78 Abs. 2 WHG betreffen wasser-
wirtschaftliche Gesichtspunkte und werden im Rahmen der wasserrechtlichen
Ausnahmegenehmigung nachgewiesen. Der Antrag soll zeitnah und parallel zum Anderungs-
verfahren des Bebauungsplans gestellt werden. Weitere Abstimmungen zwischen den
beteiligten Stellen der Stadt Marktoberdorf, von Fachbehdrden und Planern erfolgen damit ggf.
aul3erhalb des Bebauungsplanadnderungsverfahrens.

Der wassersensible Bereich des Ruderatsbachs reicht bis zur Stral3e ,Zur Viehweide", sodass
eine Beeintrachtigung des Betriebsgelandes durch Belange des Hochwasserschutzes weitge-
hend ausgeschlossen werden kdénnen.

Betrieblicherseits ist es erforderlich, dass der Ful3boden der vorhandenen Halle héhengleich
im Erweiterungsbau fortgesetzt wird. Aufgrund der leichten Absenkung des Gelandes nach
Siden ist damit die Erweiterungshalle hochwasserfrei. Eine Absenkung des Gelandes im Be-
reich der Stellplatze zur Reduzierung der Retentionsmulde im Aul3enbereich wurde gepruft,
jedoch wieder verworfen. Das Volumen, dass aufgrund der verschiedenen Zwangspunkte her-
gestellt werden konnte, ist sehr gering und steht in keinem wirtschaftlichen Verhaltnis zum
Aufwand fir die Herstellung des Volumens. Zu den verschiedenartigen Einschrankungen ge-
hort die Unterbringung einer Randeingriinung, von Rigolen unter dem Parkplatz,
Schleppkurven und befahrbare Langs- und Quergefalle von Lkw, die vorhandene Wasserlei-
tung und die geplante Unterbringung eines Sondenfeldes zur Nutzung von Erdwarme.

Im Hinblick auf den Klimawandel und die damit verbundene steigende Haufigkeit von Starkre-
genereignissen wird darauf hinwiesen, dass jeder Bauherr eigenverantwortlich im Rahmen
seiner Mdglichkeiten geeignete Hochwasserschutzmafnahmen zu treffen hat.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefiegende R&dume sind
geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z. B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.

Das Erdgeschoss der Gebaude, sowie Lichtschachte, Offnungen und Treppenabgénge sollten
zur Sicherheit vor Wassergefahren daher deutlich iber dem vorhandenen Gelande bzw. tiber
dem jeweiligen StraRenniveau liegen. Alles unter dieser Ebene sollte wasserdicht sein. Im
Einzelfall ist auch die Gelandeneigung und Gebaudeanordnung bei der Risikoanalyse zu be-
achten.

Des Weiteren wird Planer und Bauherren empfohlen, unabhangig von der Gewassernahe oder
den bisher bekannten Grundwasserstanden, einen Keller wasserdicht und auftriebssicher aus-
zufiihren. Das bedeutet, dass z. B. alle Leitungs- und Rohrdurchfihrungen dicht sein mussen.
Besonderes Augenmerk ist dabei auch auf die geeignete Planung und Ausfiihrung von Keller-
abgéangen, Kellerfenstern und Lichtschachten, sowie Haus- und Terrasseneingangen zu
legen. Tiefgaragenabfahrten sind so auszubilden, dass die Tiefgarage und der Keller nicht
durch Starkregen oder hohe Grundwasserstande geflutet werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
Auf folgende weiterfihrende, kostenfrei zugangliche Informationen (auch im Internet) wird ver-

wiesen:

- Broschire: ,Wassersensible Siedlungsentwicklung - griine & blaue Infrastruktur*
Empfehlungen fir ein zukunftsfahiges und klimaangepasstes Regenwasserma-
nagement in Bayern
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- Arbeitshilfe: Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung - eine prag-
matische Anleitung fir Kommunen und deren Planer
- Broschire: naturnahe Regenwasserbewirtschaftung (Landesamtes fir Umwelt).

10.3 Denkmalschutz

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler im Planungs-gebiet.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unterliegen gemafR Art. 8 Abs. 1 Bayerisches
Denkmalschutzgesetz (DSchG) der Meldepflicht an das Bayerisches Landesamt fir Denkmal-
pflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde.

Baudenkmaler, Ensembles oder landschaftsbildpragende Denkmaéler befinden sich nicht im
Plangebiet.

10.4 Klimaschutz

Durch die in 8§ 1a Abs. 5 BauGB eingefugte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berticksichtigt werden. Demnach soll
den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukunftige Kli-
mawandelbedingte Extremwetterereignisse und Mallnhahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO2 - Ausstol3es und die Bindung von CO2 aus der Atmosphéare durch Ve-
getation. Die nachfolgende Tabelle fasst die Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten als
Ergebnis der Abwagung zusammen:

Tab. 2: Maflinahmen zur Anpassung an den Klimawandel

MafRnahmen zur Anpassung an Beruicksichtigung durch:
den Klimawandel

- Lage am Ortsrand und Luftaustausch mit be-

Hitzebelastung:
g nachbart gelegener Feldflur

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Be-
bauungsstruktur, vorherrschende
Wetterlagen, Freiflachen ohne Emis-
sionen, Gewasser, Grinflachen mit
niedriger Vegetation, an Hitze ange-
passte Fahrbahnbelage

- Geholzpflanzungen mit ausgleichender Wir-
kung fur das Kleinklima

- Bodennaher Kaltlufttransport entlang der
Ortsrandeingriinung

- Begrenzung der GRZ auf das notwendige
Mal

- Verwendung versickerungsféahiger Belage

Extreme Niederschlage:

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Inf-
rastruktur, Retentionsflachen,

Anpassung der Kanalisation, Siche- | - Niederschlagswasserversickerung (Neubau)

rung privater und offentlicher - Mdglichkeit der Ausbildung begriinter Da-
Gebaude, Beseitigung von Ab- cher

flusshindernissen, Bodenschutz,

Hochwasserschutz)
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- Begrenzung der GRZ auf das notwendige
Mal3

- Minderung des Versiegelungsgrades durch
Festsetzung zur Verwendung wasserdurch-
lassiger Belage fur Stellplatze, so dass
maglichst viel Niederschlagswasser im na-
turlichen Kreislauf verbleibt

Trockenheit:

(z.B. Versiegelungsgrad, Wasserver-
sorgung, an Trockenheit angepasste
Vegetation. Schutz vor Waldbrand
und langen Durreperioden) privater
und offentlicher Geb&ude, Beseiti-
gung von Abflusshindernissen,

Bodenschutz, Hochwasserschutz) - Betriebliche MaRnahmen zur Verbesserung

des Umgangs mit Trinkwasser

- Baum- und Strauchpflanzungen am Rand

des Betriebsgelandes mit Abstanden zur Be-
(z.B. Anpassung der Vegetation, tief bauung

wurzelnde Baume, keine Gehdlze in
Gebéaudenéhe, bauliche Anpassung
Dach- und Gebaudekonstruktion)

Starkwindbden und Stirme;

- regelmaRige Kontrolle des Baumbestands

Tab. 3: MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

MaRnahmen, die dem Klimawan- Berlicksichtigung durch:
del entgegenwirken (Klimaschutz)

- keine Beschrankung der Zul&ssigkeit von
Solar- oder Photovoltaikmodulen auf Dach-
flachen

Energieeinsparung/Nutzung regene-
rativer Energien:

(z.B. Warmedammung, Nutzung er-
neuerbarer Energien, installierbare
erneuerbare Energieanlagen, An-
schluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Ab-
sorption)

- Moglichkeit zur Nutzung regenerativer Ener-
gien uneingeschrankt

- Anbindung an Bahn und Radwegenetz

. _ - Festsetzungen von PflanzmalRnahmen mit
Vermeidung von CO»-Emissionen S .
heimischen Laubgeholzen

durch MIV und Forderung der CO2- | _ Nytzung  klimaschonender  Verkehrsmittel
Bindung: maoglich

(.B. Treibhausgase, Verbrennungs- | - Nutzung solarer Strahlungsenergie méglich

prozesse in privaten Haushalten,
Industrie, Verkehr, CO> neutrale Ma-
terialien)

Zum 01.01.2023 ist das Gesetz zur Anderung des Bayerischen Klimaschutzgesetzes und wei-
terer Rechtsvorschriften in Kraft getreten, welches u.a. die Bayerische Bauordnung (BayBO)
betrifft. Art. 44a BayBO regelt die PV-Pflicht fur Nichtwohngebaude. Auf geeigneten Dachfla-
chen sind Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie in angemessener
Auslegung zu errichten und zu betreiben. Die PV-Pflicht besteht bei Vorliegen der gesetzlichen
Voraussetzungen kraft Gesetz. Die PV-Anlagen missen nicht nur angebracht (wie es mit einer
Regelung Uber den Bebauungsplan der Fall ware), sondern auch zur Stromerzeugung einge-
setzt werden. Eine angemessene Auslegung liegt vor, wenn die Modulflache mindestens
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einem Drittel der geeigneten Dachflache entspricht. Dachflachen sind grundsatzlich fur die
Unterbringung von Modulen geeignet, sofern sie beispielsweise nicht verschattet sind, so dass
eine Stromerzeugung unmoglich ist. Die weiteren Vorgaben der BayBO sind zu beachten.

Mit der Novellierung wurde auch das Verhaltnis zum Gebaudeenergiegesetz (GEG) geregelt,
dass ebenfalls die Nutzung solarthermischer Anlagen oder Anlagen fiir Strom aus erneuerba-
ren Energien vorschreibt.

Die Firma plant die Erstellung eines Gesamtkonzepts fir eine sichere Strom- und Warmever-
sorgung aus erneuerbaren Energien. Fir den Hallenneubau ist momentan die Errichtung eine
PV-Dachflachenanlage, ggf. in Kombination mit PV-Modulen an der Sudfassade, vorgesehen.
Ein Teil der Dachflachen soll zur natirlichen Belichtung der Hallen mit Oberlichtern versehen
werden. Diese Flachen sind fur eine Belegung mit PV-Modulen nicht geeignet. Die nachtragli-
che Belegung der Bestandsgebdude mit Modulen ist aus statischen Grinden nicht in allen
Bauabschnitten moglich.

Momentan laufen nach Prifung der geologischen Voruntersuchungen, ob die Voraussetzun-
gen fur die Errichtung und den Betrieb einer geothermischen Anlage vorliegen, die Planungen
fur die Errichtung einer geothermischen Anlage. Im westlichen Bereich des Betriebsgelandes,
zwischen Gebaude und Grundstiicksgrenze durchgehend von der Schwendener Stral3e im
Norden bis zu den Parkplatzen im Siden, ist die Errichtung eines Sondenfelds mit ungeféahr
34 Sonden vorgesehen. Ein zweites kleineres Sondenfeld liegt im Siidosten des Gelandes im
Bereich der Behelfszufahrt mit ungefahr 12 Sonden.

10.5 Boden- und Grundwasserverhaltnisse

Nach den Informationen der Stadt Marktoberdorf und der Unteren Bodenschutzbehérde am
Landratsamt sind keine Altlastenverdachtsflachen, aus dem Verdacht entlassene Altlastenver-
dachtsflachen, Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenverdnderungen bekannt. Die
Versiegelung des Bodens ist gering zu halten.

Zum Schutz der Bodenfunktionen und zur Anreicherung des Grundwassers wurde die GRZ |
und GRZ Il begrenzt und eine Vorgabe zur Herstellung und Gestaltung befestigter Freiflachen
in den Bebauungsplan aufgenommen. Befestigte Flachen wie Stellplatze, Lagerflachen und
sonstige Arbeitsflachen sind sickerféahig zu gestalten (z.B. durch wasserdurchlassige Pflaster-
steine, Pflastersteine mit Sicker- bzw. Rasenfuge, Rasengitter, Schotterrasen,
wassergebundener Decke). Davon ausgenommen sind Flachen, auf denen Staplerverkehr
stattfindet oder auf denen wassergefahrdende Stoffe gelagert oder verarbeitet werden.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anféllt, ist entsprechend der ab-
fall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemanR und schadlos zu entsorgen.
Hiertiber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Zur Vorbereitung der Baumalinahme wurde im Auftrag des Bauherrn eine Baugrunderkun-
dung mit Rammkernsondierungen und schweren Rammsondieren im Bereich des Neubaus
durchgefihrt.®> Die Bodenproben wurden analysiert und die bestehende Asphaltdecke stich-
probenartig auf inren PAK-Gehalt untersucht.

Unterhalb des Oberbodens, Auffillungen und der Verwitterungsdecke schliel3en gering bis gut
tragfahige Schichten der Morénenablagerungen an. Die umwelttechnische Analyse zeigte eine

5 fm geotechnik, Amtzell und Altusried, Bericht vom 15.05.2023, Nr. A2302025
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nur leichte Erhéhung der PAK-Konzentration auf, so dass die Asphaltdecke gemal3 den ge-
troffenen Einstufungen verwertet bzw. entsorgt werden kann. Punktuell erfasste, leicht erhdhte
Schwermetall-Konzentrationen sind nach Einschatzung des Gutachters geogen entstanden
(Z1.1-Material nach Verfill-Leitfaden). Durch die Separierung in fachgerechten Haufwerken
und eine genauere Analyse sollen weitere Informationen fir eine ordnungsgemalfen Umgang
mit dem Material und dessen Entsorgung gesammelt werden.

Die gemessenen Grundwasserstande liegen bei ca. 2,0 m bzw. 4,0 m unter Gelande. Als Be-
messungswasserstand ist der hdchste gemessene Wasserstand zzgl. 1,0 m anzusetzen und
liegt demnach bei ca. 756,6 m 0. NN. Der anstehende Moréanenkies ist als stark durchlassiger
Boden fir die Versickerung von Niederschlagswasser einzustufen. Jedoch steht das Nieder-
schlagswasser knapp unter Geldnde an, so dass der geforderte Mindestabstand zwischen
dem Bemessungswasserstand und dem Gelande nicht gegeben ist.

Nach ersten Auswertungen des Gutachters ist eine geothermische Anlage mdglich, jedoch
sind weitere Prifungen und Untersuchung in Abstimmung mit den zusténdigen Fachbehérden
notwendig.

11 Ver- und Entsorgung

Das Gewerbegebiet ist Uber die Schwendener Strale im Norden erschlossen. Dort sind im
Osten und Westen bereits Ein- und Ausfahrten vorhanden, die einschlief3lich der Tore und
Besucherparkplatze erhalten bleiben. Zu den Zufahrten sieht der Bebauungsplan als Option
einen weiteren Einfahrtsbereich von Osten her vor. Aufgrund der betrieblichen Ausrichtung
des Bestands und des Ausbauzustands der Stralle ,Zur Viehweide” kommt der Ostzufahrt
allerdings eine untergeordnete Bedeutung fur die Betriebsabléaufe an sich zu. Da das Betriebs-
geléande hoch ausgelastet ist, sollen die Fahrbewegungen insgesamt optimiert werden. Eine
besondere Rolle spielt aufgrund der erforderlichen Radien und Fahrgerausche der Lkw-Ver-
kehr.

Die betrieblichen Anforderungen an die Zufahrtsmoglichkeit von der Stralle ,Zur Viehweide®
aus wurden gepriift, auch vor dem Hintergrund, mégliche Umbaumalnahmen im 6ffentlichen
StraRenraum oder immissionsschutzrechtliche Beeintrachtigungen der Wohnnutzung im Um-
feld des Betriebs zu vermeiden. Der betriebliche Verkehr zur Anlieferung und zum Abtransport
von Waren, die Abfallentsorgung, sowie die An- und Abfahrt der Mitarbeiter erfolgt daher wei-
terhin Gber die Schwendener Strale und die bestehenden Ein- und Ausfahrten. Von der
StraRe ,Zur Viehweide" aus ist ausschlieRlich eine Behelfsein- bzw. ausfahrt fir Notfalle vor-
gesehen, z.B. im Falle eines Rettungseinsatzes oder bei einem Unfall an einem Fahrzeug auf
dem Betriebsgeldnde. Daher ist es erforderlich, die Randeingriinung an dieser Stelle zu unter-
brechen und eine behelfsmafige Befestigung der Flache (z.B. Schotterrasen) vorzunehmen.
Die Strale ,Zur Viehweide" zum Sportgelande miindet 6stlich des Plangebiets in die Schwen-
dener Stral3e. Die Blickbeziehung nach Westen ist aufgrund der spitzwinkligen Lage und einer
stralRenbegleitenden Hecke erschwert. Sie wird durch einen Verkehrsspiegel verbessert. Auf-
grund der niedrigen Geschwindigkeiten und des geringen Verkehrsaufkommens auf der
Schwendener Stral3e kann damit eine ausreichende Verkehrssicherheit erreicht werden.

Das Plangebiet kann mit Erdgas versorgt werden.
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11.1 Umgang mit Niederschlagswasser

Im Altbestand wird das Niederschlagswasser von den versiegelten Flachen Uber den Misch-
wasserkanal in der Schwendener Stral3e abgeleitet. Von neueren Gebaudeteilen wird das
Niederschlagswasser Uber einen Sickerschacht versickert, wozu eine wasserrechtliche Er-
laubnis vorliegt.

Fur den geplanten Neubau soll auf der Basis der Baugrunduntersuchung eine Entwasserungs-
planung geman den aktuellen Vorgaben erstellt werden.

Das aktuelle DWA-Regelwerk ist zu beachten. Fur die Erweiterung durfen keine Sicker-
schachte vorgesehen werden.

Momentan ist die Versickerung der neu hinzukommenden versiegelten Flachen (Décher, Um-
fahrung etc.) Uber Rigolen, die unterhalb des Parkplatzes sudlich der Hallenerweiterung
platziert werden, vorgesehen. Ein durchgehendes Konzept zum Umgang mit Niederschlags-
wasser liegt fur die Bebauungsplanadnderung nicht vor. Sollte dafir ein wasserrechtliches
Genehmigungsverfahren erforderlich werden, ist dies vom Bauherrn eigenverantwortlich bei
der zustandigen Fachstelle am Landratsamt zu beantragen.

Alle Mdglichkeiten des klimasensiblen Umgangs mit Niederschlagswasser sind zu prufen. Es
wird darauf hingewiesen, dass auch Dachflachen mit PV-Anlagen begriint werden kénnen. Da
es sich um einen einzelnen Betrieb handelt und vorrangig fur der geplanten Neubau gepriift
werden soll, wie hier einer klimasensiblen Betriebserweiterung Rechnung getragen werden
kann, wird die Thematik auf Baugenehmigungsebene verlagert.

11.2 Wasserversorgung

Mit dem Vorhaben kommt es zu keinen wesentlichen Anderungen an der vorhandenen Was-
serversorgung des Betriebs. Hinsichtlich der Versorgung mit Ldschwasser wurde eine
Uberprifung beim Wasserversorgungsunternehmen angefragt. Momentan kann davon aus-
gegangen werden, dass die Lodschwasser-Grundversorgung Uber das 6ffentliche
Trinkwassernetz sichergestellt werden kann. Andernfalls sind seitens des Betriebs geeignete
Mafinahmen zur Bereitstellung des Loschwassers zu ergreifen.

Am westlichen Rand des Betriebsgeléndes verlauft eine ortliche Wasserversorgungsleitung.
Sie ist im Plan gekennzeichnet und soll jedoch zur langfristigen Sicherung im Rahmen der
Umbaumafnahmen am Betriebsgelande verlegt werden.

11.3 Abwasserentsorgung

Aufgrund der Betriebserweiterung kommt es zu einer geringfiigigen Mehrung an hauslichem
Schmutzwasser. Das Kanalnetz und die Klaranlage sind fur diese geringe Zunahme ausrei-
chend leistungsfahig. Betriebliches Abwasser fallt nicht an.

11.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung ist fur den Betrieb bereits geregelt. Mit der Betriebserweiterung geht vo-
raussichtlich eine geringe Zunahme des Abfallmaterials, v.a. von Verpackungsmaterial,
einher. Alle Abfélle werden im Nordwesten des Geléndes in geeigneten Containern gesammelt

WIPFLERPLAN P-NR. 1142.063 STAND 18.03.2024 SEITE 30 VON 31



BEGRUNDUNG

und teilweise verpresst. Der Betrieb hat zur Abfallentsorgung einen geeigneten Entsorger be-
auftragt.

12 Flachenbilanz

Im Teilrdumlichen Geltungsbereich 1 setzen sich die festgesetzten Flachen wie folgt zusam-
men:

Tab. 4:  Flachenstatistik (GrolRenangaben gerundet)

Geltungsbereich 11.890 m?
1. Gewerbegebiet (GE) 11.890 m2
2. davon Uberbaubare Grundstucksflachen:
- Baufenster 6.610 m?2
-GRZ | 7.130 m2
-GRzII 10.106 m?
3. davon zu begrinender Grundstticksanteil 2.430 mz2

Bei einer Abweichung zwischen lberbaubarer Grundstiicksfliche gem. Baufenster und GRZ |
gilt der jeweils engere Rahmen.

Der TeilrAumliche Geltungsbereich 2 zur Sicherung der Retentionsmulde ist 3.500 m2 grof3.

13 Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Aufgrund des dringenden Erweiterungsbedarfs der Firma ist mit einer zeitnahen Umsetzung
der Planung nach Abschluss des Bebauungsplananderungsverfahrens auszugehen.

Mit dem betrieblichen Wachstum geht eine Zunahme an Arbeits- und Ausbildungsplatzen in
einer GrofRenordnung von rund 10 — 15% einher.

Durch die Planung sind — zusammenfassend betrachtet — keine erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen zu erwarten. Die Planung stellt unter Berticksichtigung der im Umweltbericht
beschriebenen MaRnahmen eine geordnete Entwicklung bei gleichzeitiger Beachtung der um-
weltschiitzenden Belange dar.

MalRnahmen zur Bodenneuordnung sind nicht erforderlich.
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STADT MARKTOBERDORF UMWELTBERICHT
1 Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

1.2

1.2.1

Der Stadtrat der Stadt Marktoberdorf hat in seiner Sitzung am 12.12.2022 die Aufstel-
lung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Schwendener Stralle® in Leuter-
schach beschlossen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt das Betriebsgelande der Firma Nie-
hoff. Die Firma Niehoff mochte die Produktionskapazitat und damit das bestehende
Betriebsgelande in Richtung Suden erweitern. Die Auswirkungen auf das Uber-
schwemmungsgebiet, v.a. auf den Retentionsraum des Ruderatsbachls wurden in der
Planung mitbertcksichtigt. Um die geplanten Baumalinahmen zu ermdglichen, ist
eine Anderung des Bebauungsplans notwendig.

Um den Belangen des Umweltschutzes Rechnung zu tragen, ist gemal § 2 Abs. 4
BauGB (Baugesetzbuch) eine Umweltprifung nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt, in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Beschreibung des Plangebiets

Lage und ErschlielRung

Die Kreisstadt Marktoberdorf liegt zentral im Landkreis Ostallgau im Regierungsbezirk
Schwaben im Allgauer Alpenvorland. Neben dem Hauptort gehtren weitere 26 Dorfer
und Weiler zum Gemeindegebiet. Marktoberdorf ist Sitz der Stadt- und der Kreisver-
waltung, der wesentlichen Bildungs- und Kultureinrichtungen sowie der Nahversor-
gung und als Erholungsort staatlich anerkannt.

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand des Ortsteils Leuterschach und umfasst
im Wesentlichen das Betriebsgelande der Firma Niehoff. Es grenzt im Norden and
die Schwendener Stralie, im Osten und Westen an bestehende Bebauung und im
Suden an Grunlandflachen im Talraum des Rudratsbachl.

Nordostlich des Betriebsgelandes werden bislang unbeplante Flachen, die bereits
zum Firmengelénde gehdren, mit in den Geltungsbereich als Erweiterungsflache auf-
genommen.

Des Weiteren wurde ein externer Geltungsbereich als Retentionsmulde stdlich des
eigentlichen Erweiterungsbereichs, nérdlich der Stralde ,Zur Viehweide®, aufgenom-
men.

Somit umfassen die Geltungsbereiche folgende Flurstiicke:

- Teilrdumlicher Geltungsbereich 1: FI.Nr. 186/1 (Gemkg. Leuterschach) (GroRe:
11.890 m2)

- Teilrdumlicher Geltungsbereich 2: FI.Nr. 186 und 187 (jeweils Teilflache; Gemkg.
Leuterschach) (Grol3e: 3.500 m?)
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1.2.2

1.3

13.1

Marktoberdorf liegt an mehreren Uberdrtlichen Verkehrsstral3en mit wesentlicher Be-
deutung im schwabischen Allgau (B 12, B 16, B 472). Leuterschach ist Uber die Kreis-
stralRe OAL23 tiber Thalhofen an Marktoberdorf angebunden. Von Marktoberdorf aus
ist Kaufbeuren in rund 15 Pkw-Minuten, Kempten in rund 30 Pkw-Minuten erreichbar.
Von Leuterschach aus verléngert sich die Fahrzeiten nach Kaufbeuren um rund 10
Minuten, wohingegen die Fahrzeit nach Kempten rund 5 Minuten weniger betragt.

Der Bahn-Haltepunkt Leuterschach liegt an der Bahnstrecke Biessenhofen-Markto-
berdorf-Fussen. Durch Leuterschach und in der ndheren Umgebung verlaufen
mehrere Rad- und Wanderwege.

Das Plangebiet selbst ist Giber die Schwendener Stral3e an die Leuterschacher Stral3e
(OAL23) angebunden. Der Bahn-Haltepunkt ist ful3laufig in ca. 15 Minuten erreichbar.
Im Umfeld des Betriebsgelandes verlaufen mehrere Rad- und Wanderwege.

Beschaffenheit

Das Plangebiet wird im gré3eren nordlichen Teil bereits als Betriebsgelande genutzt.
Es ist mit gro3flachigen Produktions-, Verwaltungs- und Lagerhallen bebaut. Die un-
bebauten Flachen sind ebenfalls weitgehend versiegelt und dienen als Zufahrt, der
Anlieferung, Unterbringung erforderlicher Stellplatze und als Feuerwehrumfahrt. In
den Randbereichen sind nicht befestigte Grundstiicksfreiflachen als grof3tenteils
strukturarme Grinflachen angelegt. Einzelne Baume sowie Haselstraucher sichern
eine luckenhafte Eingrinung des Firmengeldndes in Richtung Westen und Suden.
Westlich aul3erhalb des Plangebiets liegt ein Gehdlz, durchsetzt mit hoch aufgewach-
senem Fichtenbestand.

Die Erweiterungsflache sudlich des bestehenden Firmengelandes und weitere an-
grenzende Bereiche werden intensiv landwirtschatftlich als Grinflachen genutzt und
sind als strukturlos zu bezeichnen.

Fir die Schaffung einer Retentionsmulde fir den Retentionsraumausgleich wird
ebenfalls eine intensiv bewirtschaftete Flache zwischen Firmengelande und Rude-
ratsbachl herangezogen.

Das néhere Umfeld des Plangebiets ist baulich vom Brauereigelande des Allgauer
Brauhauses mit flachigen Produktionshallen und hoch aufragenden Silo-Anlagen ge-
pragt. Im Ubrigen schlieRt sich beiderseits der Schwendener StralRe eine kleinteilige
Wohnbebauung an. Nordwestlich und stidéstlich sind landwirtschaftliche Hoéfe vor-
handen. Siidwestlich des Plangebiets liegt ein Sportgelande mit Fu3ballplatz. Sidlich
des Plangebiets verlauft der Ruderatsbach (Rudratsbachl).

Allgemeine Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes

Naturrdumliche Lage

Das Planungsgebiet liegt im Landschaftsraum ,Voralpines Moor- und Hugelland®
(D66) und ist der Naturraum-Untereinheit ,Jungmoranenlandschaft der Lech-Vor-
berg“ (036-A) zuzuordnen.
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1.3.2 Reliefstruktur

Das Plangebiet ist weitgehend eben und liegt auf einer H6he von rund 758 m . NHN.

1.3.3 Boden- und Klimaverhaltnisse

Die digitale Geologische Karte 1:25.000 (dGK25) weist als geologische Einheit
~Schmelzwasserschotter, spatwirmzeitlich (Spatglazialterrasse)‘ aus. Das Gestein
wird als ,Kies, wechselnd sandig, steinig, z. T. schwach schluffig“ beschrieben.

Die Digitale Hydrogeologische Karte (dHK100) nennt als Einheit/en fir das Planungs-
gebiet ,Morane des Alpenvorlandes, tonig-schluffig“ mit Gesteinsausbildung ,matrix-
gestutzte, dicht gelagerte tonige bis lehmige Schluffe mit Geschieben bis Blockgréi3e,
lokal nahezu geschiebefrei, un- bzw. schlecht geschichtet und sortiert, karbonatreich,
i. d. R. Grundmorane; Machtigkeit bis zu einigen 10er Metern®. Die hydrogeologischen
Eigenschaften des Lockergesteins-Grundwasserleiters hat keine nennenswerten
Durchlassigkeiten und Grundwasservorkommen, wobei das Filtervermogen in der
Regel hoch ist. Fur die Schutzfunktionseigenschaften wird ,lberwiegend geringes bis
maRiges Filtervermdgen, bei hohem Feinkornanteil hohes Filtervermdgen” genannt.!

Das Klima ist warm und gemaRigt. Die Jahresmitteltemperatur im Bereich des Pla-
nungsgebietes betragt ca. 7,0°C, die Jahresniederschlagssumme liegt bei ca. 1015
mm.2 Der Trockenheitsindex nach de Martonne liegt bei ca. 60 mm/C.

1.3.4 Potenzielle natlirliche Vegetation

Als potenzielle natlrliche Vegetation ware Uberwiegend ein Waldgersten-Tannen-Bu-
chenwald im Komplex mit Waldmeister-Tannen-Buchenwald (N3bT) anzutreffen.
Nordlich des Planungsgebiets verlauft die Grenze zum Grauerlen-Auenwald im Kom-
plex mit Giersch-Bergahorn-Eschenwald (E6b).3

1.3.5 Schutzgebiete

Von der Planung sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach dem
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) und keine internationalen Schutzgebietsver-
ordnungen nach der FFH-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie betroffen. Auch
sind keine Wasserschutzgebiete von dem Vorhaben betroffen.

1.4 Rahmenbedingungen der Umweltprifung

1.4.1 Réaumliche und inhaltliche Abgrenzung

Der raumliche und inhaltliche Untersuchungsbereich wurde auf das direkte Umfeld
des Plangebiets beschréankt.

1 Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Digitale Hydrogeologische Karte 1:100.000, unter: www.umweltatlas.bayern.de [Ab-

frage: 05.04.2023]

2 Klimadiagramm fur Leuterschach, unter: www.climate-data.org [Abfrage: 05.04.2023]

3 Bayerisches Landesamt fur Umwelt: Potenzielle natirliche Vegetation, Legendeneinheit N3bT, unter: fisnat.bayern.de/finweb/
[Abfrage: 05.04.2023]
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1.4.2

Methodik der Umweltprifung

Gemal § 2 BauGB ist fur das Vorhaben eine Umweltprifung (Umweltbericht nach
§ 2a BauGB) durchzufihren. Geprift werden die Punkte und Auswirkungen gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB.

Es wurde eine Ortsbegehung im Dezember 2022 zur Einschatzung des natur- und
artenschutzfachlichen Potentials der Flache und des Umfelds durchgefihrt. Die Be-
standsaufnahme der relevanten Aspekte des Umweltzustandes bildet die
Prufungsbasis. Ergdnzend wurden zur Ermittlung der Betroffenheit geschutzter Tier-
und Pflanzenarten folgende natur- und artenschutzfachlichen Unterlagen ausgewer-
tet:

o Biotopkartierung Bayern (Abfrage: 05.04.2023)

e Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Ostallgau (Feb-
ruar 2005)

e Artenschutzkartierung Bayern (ASK) im Untersuchungsgebiet des TK25-
Blattes ,8229 Marktoberdorf* (Stand: 01.03.2020)

Da keine grof3raumigen und weiterreichenden Umweltauswirkungen erwartet werden,
wurde der raumliche und inhaltliche Untersuchungsbereich auf das direkte Umfeld
des Planungsgebietes beschrankt. Lediglich beim Schutzgut Landschaftsbild wurde
auf weiterreichende Wirkungszusammenhange geachtet.

Die Schutzguter gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis d sind im Rahmen der Umweltpriifung die
wichtigsten Prufungsinhalte. Die einzelnen Schutzgiter wurden hinsichtlich Bedeu-
tung und Empfindlichkeit bewertet, wobei Vorbelastungen beriicksichtigt wurden. Die
Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ angelehnt an die
Okologische Risikoanalyse.

Die Bewertung der Eingriffserheblichkeit erfolgt in die drei Stufen: geringe, mittlere
und hohe Erheblichkeit der Umweltauswirkungen. Dabei wird unterschieden in bau-,
anlagen- und betriebsbedingte Wirkungen und Beeintrachtigungen:

- Baubedingte Beeintrachtigungen beginnen mit und dauern wéahrend der Bau-
phase bis zur Realisierung des geplanten Vorhabens an.

- Anlagenbedingte Beeintrachtigungen sind dauerhafte Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes durch die Existenz des Vorhabens an sich.

- Betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind Wirkungen, die durch den Betrieb der
Anlage entstehen und wéhrend der Betriebsdauer anhalten.

Darstellung der in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachpla-
nen festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Die Vorgaben und Ziele folgender Fachgesetze und Fachpléane werden bei der Be-
wertung der Schutzguter einbezogen und berlicksichtigt:

- Baugesetzbuch (BauGB)
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2.1

2.2

- Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

- Regionalplan (RP)

- Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

- Flachennutzungsplan

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern LEP, Stand 2020 werden u. a. folgende
Ziele genannt:

- Erhalt der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

- Erhalt und Verbesserung der Versickerungsfahigkeit von Flachen

- Erhaltung und nachhaltige Weiterentwicklung gewachsener Siedlungsstrukturen
unter Wahrung des charakteristischen Orts- und Landschaftsbildes

- Schonende Einbindung der Siedlungsgebiete in die Landschaft

Zu Natur und Landschaft sind mit mdglichem Bezug auf Planungsinhalte folgende
Aussagen enthalten:

7.1.1(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und
Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden.

7.1.6 (G) Lebensraume fur wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt
werden. Die Wanderkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser
und in der Luft sollen erhalten und wiederhergestellt werden.

7.1.6 (2) Ein zusammenhéngendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu
verdichten.

Regionalplan (RP)

Im Regionalplan der Region Allgau (Region 16) ist Marktoberdorf Mittelzentrum. Die
Entfernungen zu den nachstgelegenen Oberzentrum Kempten betragt ca. 24 km, zum
maoglichen Oberzentrum Kaufbeuren ca. 12 km.

Folgende Uberfachlichen Ziele und Grundsatze enthalt der Regionalplan mit Bedeu-
tung fur die vorliegende Planung:

A Il 1.1 Eine Weiterentwicklung vor allem des gewerblich-industriellen Be-reichs aus
strukturellen und arbeitsmarktpolitischen Grunden ist insbesondere in den Ubrigen
Teilen der Region erforderlich. Die Schaffung qualifizierter Arbeitsplatze im sekunda-
ren und tertiaren Wirtschaftssektor stellt eine wichtige Voraussetzung dar, um einer
Ab-wanderung der im Allgdu lebenden, insbesondere jungeren Bevélkerung entge-
genzuwirken. (Begrindung)

WIPFLERPLAN P-NR. 1142.063 STAND 18.03.2024 SEITE 8 VON 29



BEBAUUNGSPLAN NR. 30 ,SCHWENDENER STRARE“ — 4. ANDERUNG UND ERWEITERUNG
STADT MARKTOBERDORF UMWELTBERICHT

A 1l 1.2 (2) In der Region sollen die Naturguter Boden, Wasser und Luft als natir-
liche Lebensgrundlagen soweit als méglich nachhaltig gesichert und falls erforderlich
wiederhergestellt werden.

Zur wirtschaftlichen Entwicklung der Region sind folgende Ziele und Grundséatze for-
muliert:

B Il 1.1 (G) In der gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen fur die
wirtschaftliche Entwicklung — eine Starkung der Unternehmen in Industrie, Handel,
Handwerk und Dienstleistungsgewerbe anzustreben.

B Il 1.2 (2) Auf die Starkung der mittelstéandischen Betriebsstruktur als wesentliche
Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

B 1l 1.2 (G) Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte besondere
Bedeutung zu.

Folgende Ziele und Grundsatze fur den Bereich Siedlungswesen enthalt der Regio-
nalplan mit Bedeutung fur die vorliegende Planung:

B V 1.1 (G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungs-
struktur der Region ist entsprechend der Bedurfnisse von Bevilkerung und Wirtschaft
Rechnung zu tragen.

B V 1.2 Fiur den gewerblichen Bereich gilt, dass neben der Deckung des Bedarfs der
ortsansassigen Betriebe Flachen fur die Neuansiedlung von Betrieben, die der Grund-
versorgung oder der Strukturverbesserung dienen, bereitgestellt werden.
(Begriindung)

B V 1.3 (2) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neu-
bauflachen sollen maglichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausge-
wiesen werden.

B V 1.3 Den Gemeinden obliegt es, in ihrer Siedlungspolitik sparsam mit dem unver-
mehrbaren Grund und Boden umzugehen. Flachensparende Bauweisen und
Innenentwicklung vor AuBenentwicklung sind dabei wichtige Gesichtspunkte. Die
Umnutzung von innerortlichen, ehemals landwirtschaftlich genutzten Flachen, Ge-
bauden und von Gewerbe- und Bahnbrachen, usw., kann zu einer Reduzierung des
Flachenverbrauchs beitragen.

Der Geltungsbereich liegt nicht in einem Vorranggebiet fir Wasserwirtschaft, nicht in
einem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet fir Bodenschétze und nicht in einem Vorrang-
oder Vorbehaltsgebiet fur die Nutzung der Windenenergie. Festgesetzte Wasser-
schutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind nicht von der Planung betroffen.*

Der Geltungsbereich liegt nicht im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Das landschaft-
liche Vorbehaltsgebiet Nr. 11 ,Wertachtal und Wertachschlucht® liegt im Nordwesten.®
Naturschutzgebiete und Landschaftsschutzgebiete sind nicht von der Planung betrof-
fen.

4 Regionalplan Allgau: Siedlung und Versorgung, Karte 2 [Stand: 28.11.2006]
5 Regionalplan Allgau: Natur und Landschaft, Karte 3 [Stand: 28.11.2006]
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2.3

2.4

Folgende Ziele und Umweltbelange des Regionalplans wurden bei der Aufstellung
des Bebauungsplans berticksichtigt:

- Entwicklung eines attraktiven Lebens- und Wirtschaftsraums zusammen mit der
Entwicklung und Sicherung 6kologisch wertvoller Gebiete auf den Ausgleichsfla-
chen

- gute Ein- und Durchgriinung des Gewerbegebietes

- Schaffung von ausgewogenen Verhaltnissen bei der Entwicklung von Arbeitsplat-
zen und Bevolkerung

- Anbindung des Gewerbegebietes an vorhandene Strukturen zur Verhinderung ei-
ner Zersiedlung

- Gewerbegebietsflache liegt in einem bereits vorbelasteten Bereich (Larm, Ver-
kehr, Landschaftshild etc.) und auf3erhalb von besonders geschiitzten Gebieten

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Ostallgau® sind fir die
beplanten Flachen keine Ziele und MalRBnahmen fiir Gewasser genannt. In stdlicher
Richtung liegt das Rudratsbachl. Das ABSP (Karte 2.1 Gewasser) beschreibt dazu:

,Erhaltung bzw. Entwicklung der kleineren Bache und Graben zu funktionsfahigen
Lebensraumen fur Gewéasserorganismen und als durchgehende Verbundsachse zwi-
schen den grolReren Gewdasserachsen des Landkreises.*

Das nordlich gelegene Wertachtal bildet ein ABSP-Schwerpunktgebiet. Es werden
jedoch keine Ziele und Malinahmen im Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern
(ABSP) fur das Planungsgebiet dargestellt. Es sind keine Schwerpunkt- oder Schutz-
gebiete des Naturschutzes fir den Geltungsbereich zugewiesen.

Folgendes Ziel und folgende Umweltbelange des Arten- und Biotopschutzprogramms
wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans berticksichtigt:

- Neuschaffung von gleichwertigen Lebensraumen auf Ausgleichsflachen

Artenschutzkartierung Bayern (ASK)

Die Belange des Artenschutzes sind gemafd dem Bundesnaturschutzgesetz (88 31 -
47 BNatSchG, insbesondere § 44 BNatSchG) bei allen Planungen und Mafnahmen
in angemessener Weise zu bericksichtigen.

Gemal der Artenschutzkartierung Bayern fur das TK-Blatt ,8229 Marktoberdorf“ sind
im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Fundpunkte verzeichnet.

In unmittelbarer N&he (Allgauer Brauhaus im Norden) befinden sich folgende ASK-
Punktnachweise:

6 Bayerisches Landesamt fur Umwelt: Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, ABSP Landkreis Ostallgau [Stand: Februar
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2.5

2.6

- Punkt 612: Gebaude (-teil), 87616 Leuterschach, Schwendener Str., Haus (2)
(Fledermé&use (unbestimmt); 01.10.1993)

- Punkt 613: Gebaude (-teil), 87616 Leuterschach, Schwendener Str., Haus (1)
(Fledermé&use (unbestimmt); 01.10.1993)

TR D LY W S0,

Abb. 1: Auszug aus der Artenschutzkartierung Bayern, TK 8229 Marktoberdorf

Waldfunktionsplan

Von der Planung sind keine Waldflachen betroffen. Die Ziele des Waldfunktionsplans
werden somit nicht berdhrt.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Marktoberdorf, rechtswirksam seit dem
11.04.2002, ist das Plangebiet als Gewerbegebiet dargestellt. Auch die Erweiterungs-
flaiche am sudlichen Rand des derzeitigen Firmengeldndes ist bereits dem
Gewerbegebiet zugeordnet. Durch das Plangebiet verlaufen mehrere Leitungstras-
sen.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung ist keine Anderung der Art der bauli-
chen Nutzung verbunden. Insofern stimmt die bisherige Flachendarstellung weiterhin
mit den Zielen der Stadt Marktoberdorf Giberein. Daher ist keine Flachennutzungs-
planédnderung erforderlich.
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Abb. 2. Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Marktoberdorf, ohne Mal3stab

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3lich
der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
einschlieBlich der Umweltmerkmale des Gebiets, die voraussichtlich erheblich beein-
flusst werden und eine Ubersicht tiber die voraussichtliche Entwicklung des Umwelt-
zustands bei Durchfiihrung der Planung wird anhand der im Folgenden aufgefiihrten
Schutzglter vorgenommen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Tiere und Pflanzen sind zentrale Bestandteile des Naturhaushalts. Als Elemente der
natlrlichen Stoffkreislaufe, Bewahrer der genetischen Vielfalt und wichtiger Einfluss-
faktor fur andere Schutzguter (z.B. Reinigungs- und Filterfunktion, Nahrungs-grund-
lage fur den Menschen) sind Tiere und Pflanzen in ihrer natirlichen, standort-
gerechten Artenvielfalt zu schiitzen. Die biologische Vielfalt steht in vielfaltiger Wech-
selwirkung mit anderen Schutzgiitern. Gema&R 8§ 34 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz), ist die Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Erhaltungs-
Zielen eines Natura 2000-Gebiets zu Uberpriufen (Gebietsschutz). Es gilt festzustellen,
ob Beeintrachtigungen der gebietsbezogenen Erhaltungsziele vorliegen.

Bestandsaufnahme

Von dem Vorhaben sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach dem
BNatSchG und keine internationalen Schutzgebietsverordnungen nach der FFH-
Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000-Gebiete) betroffen. Das Plan-
gebiet liegt auRerhalb von erfassten Wiesenbritergebieten.
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Aktuell umfasst das Plangebiet das Betriebsgelande der Firma Niehoff sowie eine
landwirtschatftlich intensiv genutzte Flache. Der Retentionsraumausgleich wird eben-
falls auf Intensivgrunland geschaffen. Wiesenbruter kbnnen somit ausgeschlossen
werden. Des Weiteren sind im Plangebiet sowie angrenzend einige Gehdlzstrukturen
vorhanden, welche teilweise entfernt werden und gehdlzbriitenden Arten bis dato als
Lebensraum dienen kénnen. Aufgrund der Ortlichkeiten ist jedoch davon auszuge-
hen, dass es sich ausschlief3lich um stérungsunempfindliche Vogelarten, haufige sog.
~Allerweltsarten“ handelt. Weitere potenziell geeignete Lebensraume fir gesetzlich
geschitzte Tierarten sind nicht vorhanden.

Von einer Betroffenheit von saP-relevanten Arten durch das Vorhaben ist somit nicht
auszugehen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase kann es durch Baularm temporér zu Stérungen der im Umfeld
lebenden Fauna kommen.

Anlagen- und Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch das Vorhaben werden Flachen dauerhaft Giberbaut und versiegelt. Betroffen ist
dabei eine intensiv genutzte Grinlandflache, welche aufgrund ihrer Nutzung als na-
turferner Biotoptyp zu bezeichnen ist. Die geplanten MalRnahmen zur Ein- und
Durchgrinung der Planflache leisten einen wichtigen Beitrag zur Strukturanreiche-
rung.

Durch die getroffenen MaRRnahmen wird ein neuer Lebensraum fir Vogelarten ge-
schaffen und so die Beeintrachtigung vermindert.

Ebenfalls wird ein Hinweis zur Ausfuihrung einer insektenfreundlichen AuZenbeleuch-
tungs sowie zur zeitlichen Gehdlzfallung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bewertung
Es ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut auszugehen.

3.1.2  Schutzgut Flache

Flache als unvermehrbare Ressource dient als Lebensgrundlage fir den Menschen
und wird durch diesen taglich in Anspruch genommen. Dies geschieht einerseits zu
Siedlungs- und Produktionszwecken, als auch zur Herstellung von Verkehrswegen.
Um eine Neuinanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Zwecke zu begrenzen, gilt
es Flachen erneut zu nutzen, den Siedlungsbestand nachverdichten und weitere
MaRnahmen der Innenentwicklung zu ergreifen (Umwidmungsklausel).

Bestandsaufnahme

Das Planungsgebiet befindet sich am Rande des besiedelten Freiraums von Leuter-
schach und wird bereits teilweise als Betriebsgeldnde der Firma Niehoff genutzt. Die
Erweiterungsflache im Siden sowie die zukinftige Retentionsraumflache werden
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3.1.3

bislang landwirtschaftlich genutzt. Das Betriebsgelande wird von der Schwendener
Stral3e befahren.

Das Planungsgebiet befindet sich aulRerhalb festgesetzter Schutzgebiete.

Die Landschaft ist durch angrenzende StrafRen und Gewerbeflachen bereits zer-
schnitten, also vorbelastet. Der zu Uberplanende Freiraum hat deshalb insgesamt
eine geringe bis mittlere Qualitat.

Im rechtswirksamen Bebauungsplan ist das Plangebiet bereits als Gewerbegebiet
dargestellt.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen: keine
Anlagen- und Betriebsbedingte Auswirkungen:

Die Umsetzung der Planung hat die Uberbauung einer bereits deutlich vorbelasteten
Flache zur Folge (ca. 3.570 m?). Die reale Vegetation vor Ort ist durch eine anthropo-
gene Nutzung (intensive landwirtschaftliche Nutzung) gepréagt. Das Schutzgut Flache
spiegelt sich in den Ergebnissen der anderen zu betrachtenden Schutzguter wider,
da auch hier die Flacheninanspruchnahme die Grundlage fiir die Beschreibung der
zu erwartenden Umweltauswirkungen darstellt. Innerhalb des Planungsgebietes wer-
den ca. 2.430 m2 als zu begriinender Grundstiicksanteil festgesetzt.

Bewertung
Es ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut auszugehen.

Schutzgut Boden

Die Funktion des Bodens ist in vielfaltiger Weise mit den Ubrigen Schutzgitern ver-
kniupft. Er dient als Lebensraum fur Organismen, als Standort und Wurzelraum far
Pflanzen, als Wasser- und Kohlenstoffspeicher sowie Schadstofffilter. GemaR § la
Abs. 2 BauGB ist hachhaltig mit Grund und Boden umzugehen (Bodenschutzklausel).
Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- und forstwirtschaftlich genutzten Bo6-
den ist zu vermeiden. Bodenversiegelungen sollen auf ein unbedingt notwendiges
Malf3 begrenzt werden.

Bestandsaufnahme

Das Gelande liegt laut digitaler Geologischer Karte’ innerhalb von wiirmeiszeitlichen
Schmelzwasserkiesen des Wertachtals. Die Basis der mehrere Meter méchtigen
Schotter bilden quartare Geschiebelehme sowie Schluffe und Mergel der tertidren
Oberen SuRwassermolasse.

7 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Ubersichtsbodenkarte 1:25.000, nach www.umweltatlas.bayern.de [Abfrage: 12.04.2023]
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GemalR UmweltAtlas Bayern® sind im (berwiegenden Planungsgebiet ,fast aus-
schlie3lich Braunerden und Parabraunerden (22b) aus kiesfiihrendem Lehm (Deck-
schicht oder Verwitterungslehm) Gber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter)*
zu finden. Im Hangbereich sind ,fast ausschlief3lich Syrosem-Rendzina, (Para-)Rend-
zina und Braunerde (56a), selten Fels aus verschiedenem Ausgangsmaterial®
vorzufinden.

Es liegt kein Bodentyp (Flugsande, Moorbdden etc.) vor, der aufgrund seiner Beson-
derheit schitzenswert ware. Das Bodenprofil der intensiv genutzten Grunlandflachen
ist durch z.B. negative Beeinflussung des Bodenlebens, Verdichtung, Diingung, PSM-
Einsatz, etc. beeinflusst. Trotzdem ist die Naturbelassenheit des Bodens hier mittel
bis hoch. Im Gewerbebereich ist die Naturbelassenheit des Bodens gering bis sehr
gering, da durch Versiegelung, Auffillung etc. eine negative Beeinflussung der Bo-
denfunktion vorhanden ist.

Im BayernAtlas, Bodenschatzung, sind die Flachen des Geltungsbereiches als Lehm
(LIb) mit Wasserstufe 2 (gute Wasserverhaltnisse) angegeben.

Die Griunlandzahl der von dem vorliegenden Bebauungsplan betroffenen Griinland-
flachen liegt dabei bei 63, die Grinlandgrundzahl bei 67°. Die durchschnittlichen
Werte im Landkreis Ostallgdu sind in den Vollzugshinweisen zur Anwendung der
Acker- und Grinlandzahlen geméaR § 9 Abs. 2 BayKompV mit 46 (Griinlandzahl) an-
gegeben. Aus dieser Gegenuberstellung folgt, dass die vorliegenden Grinlandfla-
chen einen tberdurchschnittlichen Wert besitzen.

Nach den Informationen aus dem Altlasten-, Bodenschutz- und Deponie-Informati-
onssystem (ABuDIS)!° sind keine Altlastenverdachtsflachen, aus dem Verdacht ent-
lassene Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen bzw. schéadlichen Bodenver-
anderungen bekannt. Ebenfalls befinden sich nach Aussage der Unteren Boden-
schutzbehérde im Plangebiet keine altlastenverdachtigen Ablagerungen.

Zur Vorbereitung der Baumaf3nahme wurde im Auftrag des Bauherrn eine Baugrun-
derkundung mit Rammkernsondierungen und schweren Rammsondieren im Bereich
des Neubaus durchgeftihrtt,

Die Bodenproben wurden analysiert und die bestehende Asphaltdecke stichproben-
artig auf inren PAK-Gehalt untersucht. Unterhalb des Oberbodens, Auffiillungen und
der Verwitterungsdecke schlieRen gering bis gut tragfahige Schichten der Morénen-
ablagerungen an. Die Umwelttechnische Analyse zeigte eine nur leichte Erh6hung
der PAK-Konzentration auf, so dass die Asphaltdecke gemafl den getroffenen Ein-
stufungen verwertet bzw. entsorgt werden kann. Punktuell erfasste, leicht erhdhte
Schwermetall-Konzentrationen sind nach Einschatzung des Gutachters geogen ent-
standen (Z1.1-Material nach Verflll-Leitfaden). Durch die Separierung in
fachgerechten Haufwerken und eine genauere Analyse sollen weitere Informationen
fur eine ordnungsgemafen Umgang mit dem Material und dessen Entsorgung ge-
sammelt werden.

8 Bayerisch

es Landesamt fur Umwelt: Digitale Geologische Karte 1:25.000 (dGK25), nach www.umweltatlas.bayern.de [Abfrage:

12.04.2023]
® Bayerisches Landesamt fir Umwelt: BayernAtlas, Bodenschéatzung, nach: geoportal.bayern.de/bayernatlas/ [Abfrage:

12.04.2023]

10 Bayerisches Landesamt fir Umwelt:ABuDIS, Lkr. Ostallgau, nach www.abudisuig.lfu.bayern.de [Abfrage: 12.04.2023]
11 Anlage 1:Geo- und Umwelttechnischer Bericht, Fm geotechnik, Amtzell und Altusried, Bericht vom 15.05.2023, Nr. A2302025
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3.1.4

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt kommt es durch den Einsatz von Baumaschinen, Baustelleneinrichtun-
gen und Lagerplatzen zu einer Beeintrachtigung der oberen Bodenschichten. Dabei
werden nicht nur die spater Uberbauten und versiegelten Flachen beeintrachtigt, son-
dern auch Bereiche, die voriibergehend als Bewegungsflachen der Baumaschinen
und als Lagerflachen beansprucht werden. Es handelt sich hierbei um temporéare Be-
eintrachtigungen, die mit Fertigstellung der BaumafRnahmen und Herstellung der
Garten- und Pflanzflachen groRtenteils beseitigt werden.

Bei unsachgemaler Handhabung und Lagerung von Maschinen und Stoffen kann es
zu Schadstoffeintrdgen in den Boden kommen. Durch Beachtung der einschlagigen
Vorschriften kénnen die Risiken jedoch weitestgehend ausgeschlossen werden.

Anlagen- und Betriebsbedingte Auswirkungen:

Bei den Flachen innerhalb des Planungsgebietes, die kinftig zusatzlich zu den bereits
befestigten Flachen des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 30 versiegelt werden,
handelt es sich um neu versiegelte Flachen auf ca. 3.570 mz2.

Nach ersten Auswertungen des Gutachters ist eine geothermische Anlage maoglich,
jedoch sind weitere Prifungen und Untersuchung in Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehorden notwendig.

Bewertung

Aufgrund der geringen Grol3e der Neuversiegelung ist insgesamt von einer geringen
Erheblichkeit auf das Schutzgut auszugehen.

Schutzgut Wasser

Wasser ist ein essenzieller Baustein im Okosystem und stellt die Lebensgrundlage
fur Pflanzen, Tiere und Menschen dar.

Bestandsaufnahme

Die Digitale Hydrogeologische Karte (dHK100) nennt als Einheit/en fur das Planungs-
gebiet ,Morane des Alpenvorlandes, tonig-schluffig“ mit Gesteinsausbildung ,matrix-
gestutzte, dicht gelagerte tonige bis lehmige Schluffe mit Geschieben bis Blockgréi3e,
lokal nahezu geschiebefrei, un- bzw. schlecht geschichtet und sortiert, karbonatreich,
i. d. R. Grundmorane; Machtigkeit bis zu einigen 10er Metern®. Die hydrogeologischen
Eigenschaften des Lockergesteins-Grundwasserleiters hat keine nennenswerten
Durchlassigkeiten und Grundwasservorkommen, wobei das Filtervermégen in der
Regel hoch ist. Fur die Schutzfunktionseigenschaften wird ,lberwiegend geringes bis
maRiges Filtervermdgen, bei hohem Feinkornanteil hohes Filtervermdgen” genannt.*?

12 Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Digitale Hydrogeologische Karte 1:100.000, unter: www.umweltatlas.bayern.de [Ab-
frage: 12.04.2023]
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Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten zur Trinkwasserge-
winnung.® Im Geltungsbereich befinden sich keine Oberflaichengewasser.

Laut BayernAtlas liegt der Geltungsbereich aul3erhalb von wassersensiblen Berei-
chen sowie von Hochwassergefahrenflachen HQ extrem und HQ100.%4

Der wassersensible Bereich des Ruderatsbaches reicht bis zur Stral’e ,Zur Vieh-
weide®, sodass eine Beeintrdchtigung des Betriebsgeldndes durch Belange des
Hochwasserschutzes weitgehend ausgeschlossen werden konnen.

Jedoch liegt das festgestellte Uberschwemmungsgebiet (HQ100) des sudlich verlau-
fenden Ruderatsbaches innerhalb des Plangebietes (Lageplan Stadt Marktoberdorf,
Tiefbau vom 07.04.2022).

Die Voraussetzungen fir die vorlaufige Sicherung des faktischen Uberschwem-
mungsgebiets am Ruderatsbach wurden in Abstimmung mit den beteiligten
Ingenieurbiiros und Fachbehdrden seitens der Stadt Marktoberdorf inzwischen ge-
schaffen. Damit besteht gemaf § 78 Abs. 2 Nr. 1 WHG die rechtliche Méglichkeit,
eine wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung zu beantragen, sofern die dafir not-
wendigen Voraussetzungen und Bedingungen nachgewiesen werden koénnen.

Nach Aussagen des Bodengutachtens liegen die gemessenen Grundwasserstande
liegen bei ca. 2,0 m bzw. 4,0 m unter Geléande. Als Bemessungswasserstand ist der
hdchste gemessene Wasserstand zzgl. 1,0 m anzusetzen und liegt demnach bei ca.
756,6 m U. NN. Der anstehende Moranenkies ist als stark durchléassiger Boden fir die
Versickerung von Niederschlagswasser einzustufen. Jedoch steht das Nieder-
schlagswasser knapp unter Gelénde an, so dass der geforderte Mindestabstand zwi-
schen dem Bemessungswasserstand und dem Geléande nicht gegeben ist.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt kommt es durch den Einsatz von Baumaschinen, durch Baustellenein-
richtungen und Lagerplatze und der damit verbundenen Verdichtung zu einer
Beeintrachtigung der oberen Bodenschichten. Die Verdichtung vermindert das Ruck-
haltevolumen des belebten Bodens und verringert so die Grundwasserneubildung. Es
handelt sich hierbei um temporare Beeintrachtigungen, die mit Fertigstellung der Bau-
malnahmen und Herstellung der Garten- und Pflanzflachen groR3tenteils beseitigt
werden.

Bei unsachgemafRer Handhabung und Lagerung von Maschinen und Stoffen kann es
zu Schadstoffeintrdgen in den Boden kommen. Durch Beachtung der einschlégigen
Vorschriften kénnen diese Risiken jedoch weitestgehend ausgeschlossen werden.

Anlagen- und Betriebsbedingte Auswirkungen:

Der Abfluss des Ruderatsbachs stidlich des Plangebiets, der in der Vergangenheit in
hochwasserahnlichen Situationen weit ausuferte, soll nicht negativ verandert werden

13 Bayerisches Landesamt fur Umwelt: FIS-Natur Online [Stand: 12.04.2023]
14 Bayerisches Landesamt fir Umwelt: BayernAtlas, Naturgefahren, nach: geoportal.bayern.de/bayernatlas/ [Abfrage:
12.04.2023]
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3.15

in dem Sinne, dass etwaiger Retentionsraum verloren geht. Aufgrund der sehr flachen
Topographie ist davon auszugehen, dass der Bach zwar in die Flache weit ausufert,
jedoch nur mit geringen Wassertiefen.

Seitens des Betriebs wurden die Planungen zur Betriebserweiterung soweit vorange-
bracht und optimiert, dass der Retentionsraumverlust ermittelt und ausgeglichen
werden kann. Der Umgriff des Plangebiets wird auf einen TeilrAumlichen Geltungs-
bereich 2 sudlich des Betriebsgelandes erweitert. Die Flache wird im Bebauungsplan-
entwurf als Flache fur die Wasserwirtschaft ,Retentionsmulde” festgesetzt. Zur Erstel-
lung der Retentionsmulde wird der vorhandene Oberboden abgetragen und seitlich
gelagert. AnschlieRend wird in der anstehenden Rotlage die Mulde modelliert und
wieder mit Oberboden angedeckt und begrint. Eine landwirtschaftliche Bewirtschaf-
tung kann somit weiterhin stattfinden. Die dingliche Sicherung der Flache erfolgt
parallel zur Anderung des Bebauungsplans.

Die weiteren Voraussetzungen und Bedingungen gem. § 78 Abs. 2 WHG betreffen
wasserwirtschaftliche Gesichtspunkte und werden im Rahmen der wasserrechtlichen
Ausnahmegenehmigung nachgewiesen. Der Antrag soll zeitnah und parallel zum An-
derungsverfahren des Bebauungsplans gestellt werden.

Bewertung

Baubedingt ist mit einer mittleren Erheblichkeit auf das Schutzgut Wasser zu rechnen.
Durch die Schaffung einer Retentionsmulde kénnen negative Auswirkungen vermie-
den werden. Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen sind deshalb nicht
erkennbar.

Hinweis: Im Hinblick auf den Klimawandel und die damit verbundene steigende Hau-
figkeit von Starkregenereignissen wird darauf hinwiesen, dass jeder Bauherr
eigenverantwortlich im Rahmen seiner Moglichkeiten geeignete Hochwasserschutz-
maflnahmen zu treffen hat.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Das lokale Kleinklima bildet u.a. die Grundlage fur die Vegetationsentwicklung. Dar-
Uber hinaus ist das Klima unter dem Aspekt der Niederschlagsrate auch fir den Was-
serhaushalt und die Grundwasserneubildung verantwortlich. Ein ausgewogenes
Klima sowie eine regelmafige Frischluftzufuhr ist Grundlage fur gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist gemaR § la Abs. 5
BauGB durch MalRBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen (Klima-
schutzklausel).

Bestandsaufnahme

Ein Grof3teil der vom vorliegenden Bebauungsplan betroffenen Flachen werden be-
reits als Gewerbeflachen genutzt und sind gréf3tenteils versiegelt. Die neu ausgewie-
senen Gewerbeflachen befinden sich allesamt auf derzeit landwirtschaftlich
genutzten Flachen. Diese Grunlandflichen haben eine wichtige Bedeutung fiir die
lokale Kaltluftentstehung und somit fur die Frischluftversorgung der nahegelegenen
Siedlungsgebiete, da sie aufgrund ihrer n&chtlichen Auskihlung eine grof3e Menge
an Kaltluft produzieren. Die hohe Kaltluftproduktivitat grinen Freilandes ist zudem mit
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der Eigenschaft verbunden, dass von hier abflieRende Kaltluft in nur geringem Malf3
durch Stromungshindernisse gebremst wird.

Der Kaltluftabfluss und die damit verbundene Versorgung der Umgebung mit Frisch-
luft ist dennoch jederzeit gewahrleitet.

Die lufthygienische Situation wird durch die ansassigen Gewerbebetriebe bereits be-
einflusst und ist damit vorbelastet.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und Hofstellen ausge-
henden Emissionen (Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen) sind ortsiblich und
trotz einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung unvermeidlich. Deswegen missen sie
einschliellich einem Viehtrieb und dem landwirtschaftlichen Verkehr nach § 906 BGB
(Burgerliches Gesetzbuch) hingenommen werden. Insbesondere muss Giilleausbrin-
gung, Pflanzenschutz, Dingung, und der Betrieb landwirtschaftlicher Anlagen und
Maschinen in ndherer Umgebung des Gewerbegebietes und den damit entstehenden
Emissionen auch weiterhin geduldet werden.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub
und Verkehrsabgasen kommen. Diese sind auf die Bauzeiten beschrankt und kdnnen
durch den Einsatz immissionsarmer Maschinen und Techniken minimiert werden.

Anlagen- und Betriebsbedingte Auswirkungen:

Die mit dem Planvorhaben verbundene Uberbauung einer bislang landwirtschaftlich
genutzten Flache bedingt klimatische Aufheizungseffekte, da sich versiegelte Flachen
schneller erwarmen. Der Betrieb von Heizungsanlagen bedingt eine zusatzliche ne-
gative klimatische Wirkung, wodurch insgesamt héhere Temperaturen innerhalb des
Planbereichs zu erwarten sind.

Aufgrund der im Westen und Siden angrenzenden freien Landschaft sind im Umfeld
des Planungsgebietes Kaltluftentstehungsgebiete mit regulierender Wirkung vorhan-
den. Zudem haben die vorgesehenen Gehdolzpflanzungen zur Ein- und Durchgriinung
des Baugebietes eine ausgleichende Wirkung auf das lokale Klima. Weiter ist mit kei-
ner nennenswerten Beeintrachtigung des Kaltluftabflusses zu rechnen.

Die Neupflanzungen zur Randeingriinung sowie zur Gliederung der Stellplatzflachen
haben eine positive Wirkung auf die Luftreinheit.

Durch die getroffenen MaBhahmen sind insgesamt nur geringe, lokal begrenzte Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Klima und Lufthygiene zu erwarten.

Fur den Hallenneubau ist momentan die Errichtung eine PV-Dachflachenanlage, ggf.
in Kombination mit PV-Modulen an der Sudfassade, denkbar vorgesehen.

Des Weiteren laufen seitens des Betriebs momentan Prifungen der geologischen
Voruntersuchungen, ob die Voraussetzungen fiir die Errichtung und den Betrieb einer
geothermischen Anlage vorliegen, die Planungen fiur die Errichtung einer geothermi-
schen Anlage zulassen wirden. Im westlichen Bereich des Betriebsgelandes,
zwischen Gebaude und Grundsticksgrenze durchgehend von der Schwendener
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Stral3e im Norden bis zu den Parkplatzen im Siden, ist die Errichtung eines Sonden-
feldes mit ungefahr 34 Sonden vorgesehen. Ein zweites kleineres Sondenfeld liegt im
Sidosten des Gelandes im Bereich der Behelfszufahrt mit ungefahr 12 Sonden.

Bewertung
Es ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut auszugehen.

Die Moglichkeit der Umsetzung einer geothermischen Anlage wird zur Zeit noch ge-
pruft.

3.1.6  Schutzgut Landschaft

Das Landschaftshild hat in erster Linie eine asthetische Funktion. Die Bewahrung ty-
pischer Arten, Strukturen und Bewirtschaftungsformen spielt auch fir den
Erholungswert der Landschaft eine grof3e Rolle.

Bestandsaufnahme

Das Geléande der geplanten Gewerbegebietsflache hat eine durchgehend fast ebene,
regelmafige Topographie.

Der Uberwiegende Teil der von der Bebauungsplananderung erfassten Flachen sind
derzeit Gebaude, gewerblich genutzte Flachen, die grofitenteils versiegelt sind, oder
Verkehrsflachen. Auch nérdlich und 6stlich des Geltungsbereiches ist Gewerbe- und
Wohnbebauung entlang der Schwendener Stral3e anzutreffen. Diese landschaftsbild-
pragende Bebauung, die in der Regel durch prdgenden Baumbestand erganzt wird,
bildet einen starken Kontrast zu den umliegenden, eher monotonen Wiesenflachen.

Der Geltungsbereich liegt in keinem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Naturschutz-
gebiete und Landschaftsschutzgebiete sind nicht von der Planung betroffen.

Das Betriebsgelande ist von den vorhandenen baulichen Strukturen und Stellplatzfla-
chen gepréagt. Die ausgedehnten Hallen und die hohen Lagertanks des sich néordlich
befindenden Allgduer Brauhauses pragen das Landschaftsbild.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen: keine

Anlagen- und Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch die planbedingte Nutzungsénderung von Grinland in eine Bauflache wird das
Landschaftsbild verandert. Die Wand- und Firsthéhe wird deshalb an den baulichen
Bestand angepasst. Des Weiteren ist eine Ortsrandeingriinung im Stiden und Westen
vorgesehen. Demnach ist am Ubergang zur freien Landschaft eine Eingriinung aus
Strauchgruppen und einigen Einzelbaumpflanzungen geplant. Entlang des o6ffentli-
chen StralRenraums werden die Bestandsbdume zum Erhalt festgesetzt. Die
Schaffung der Retentionsmulde mit einer geringfiigigen Bodenvertiefung hat keine
negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild.
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Bewertung

Aufgrund der geringen GroRRe der Erweiterungsflache sowie den festgesetzten Ein-
grinungsmalnahmen ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit auf das Schutz-
gut auszugehen.

3.1.7  Schutzgut Mensch und Gesundheit

Es gilt die Lebensgrundlage des Menschen nachhaltig, d.h. auch fur zukinftige Ge-
nerationen, zu wahren und zu entwickeln. Es sollen gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse, insbesondere hinsichtlich des Immissionsschutzes sowie ausreichender
Erholungsraum fur den Menschen gesichert werden.

Schutzgut Mensch (Gesundheit):

Bestandsaufnahme

Die lufthygienische Situation wird durch die ansassigen Gewerbebetriebe bereits be-
einflusst und ist damit vorbelastet. Ebenfalls gehen von den angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen und Hofstellen Emissionen (Geruchs-, Staub- und
Larmimmissionen) aus, die trotz einer ordnungsgeméafRen Bewirtschaftung unver-
meidlich sind.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt ist es voriibergehend mit einem erhdéhten Verkehrsaufkommen und Larm,
der durch Baumaschinen und den Schwerlastverkehr erzeugt wird, zu rechnen.

Anlagen- und Betriebsbedingte Auswirkungen:

Als Grundlage fir eine Bewertung der geplanten ErweiterungsmalRnahme wurde im
Auftrag des Bauherrn eine Schallimmissionsprognose?® erstellt. Mit der gutachterli-
chen Untersuchung wird geprift, ob die geltenden Richt- und Grenzwerte weiterhin
eingehalten werden. Neben den betrieblichen Tatigkeiten in den Arbeitszeiten wurden
Veranderungen beim Mitarbeiter- und Lieferverkehr, bei der Wertstoffentsorgung und
durch Liuftungs- bzw. Warme-/Kalteanlagen zu den Tagzeiten untersucht. Die Schal-
limmissionsprognose kommt in Kap. 6 (S. 13) zu folgendem zusammenfassendem
Ergebnis:

,Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass die zulassigen Immissionsrichtwerte
an den maf3gebenden Immissionsorten tags um mindestens 9 dB unterschritten wer-
den.

Die Anforderungen der TA Larm unter pauschaler Berlicksichtigung der Vorbelastung
(IRW — 6 dB) sind auch bei einer Verdoppelung der Aktivitdten eingehalten.

Wahrend der Nacht ist kein Betrieb vorgesehen, die Immissionen der mdglicherweise
in Betrieb befindlichen Warmepumpen sind vernachlassigbar gering.

15 Wolfel Engineering, Hochberg, Bericht vom 11.10.2023, Nr. M0008.003.01.001
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3.1.8

Unzuldssig hohe Spitzenpegel sind weder tags noch nachts zu erwarten. Beim Park-
verkehr nachts sind die in Kap. 4.7 genannten Abstande einzuhalten oder geeignete
Abschirmmafinahmen vorzusehen.

Auf Grund des geringen Verkehrs des Betriebs fuhrt auch der ErschlieBungsverkehr
auf der Zufahrtsstraf3e (ggf. auch zur Behelfszufahrt) nicht zu unzuldssigen Verkehr-
larmimmissionen.*

Die von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und Hofstellen ausge-
henden Emissionen (Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen) sind ortsiblich und
trotz einer ordnungsgemaren Bewirtschaftung unvermeidlich. Deswegen missen sie
auch weiterhin geduldet werden.

Bewertung
Insgesamt ist von einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut auszugehen.

Schutzgut Mensch (Erholung):

Bestandsaufnahme

Innerhalb des Plangebiets sowie im nédheren Umfeld sind keine Ausstattungen fiir die
Freizeit- und Erholungseignung vorhanden. Die 6ffentlichen StralRen und Wirtschafts-
wege bleiben von der Planung unbertihrt.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen: keine

Anlagen- und Betriebsbedingte Auswirkungen: keine

Bewertung

Es ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut auszugehen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Unter Kultur- und Sachguter werden neben historischen Kulturlandschaften, ge-
schitzte oder schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren
Objekte (einschlieflich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als
kulturhistorisch bedeutsam zu bezeichnen sind.

Bestandsaufnahme

In den Anderungsbereichen sind keine Bau- oder Bodendenkméler bekannt. Das
nachstgelegene Bodendenkmal befindet sich ca. 300 m vom Planungsgebiet entfernt
in Ostlicher Richtung ( Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der
Kath. Wallfahrtskirche St. Magnus mit Friedhof sowie Kdrpergraber des Mittelalters
und der friihen Neuzeit, Denkmalnummer D-7-8229-0081). In suddstlicher Richtung
in ca. 450 m Entfernung liegt das Bodendenkmal mit der Denkmalnummer D-7-8229-
0097 (Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche
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3.1.9

3.1.10

St. Johannes Baptist in Leuterschach und ihrer Vorgangerbauten). Weitere Boden-
denkmaler liegen in noch gréRerer Entfernung zum Planungsgebiet.

Die Pfarrkirche (D-7-77-151-60) und die Wallfahrtskirche (D-7-77-151-61) sind ist zu-
gleich Baudenkmaler. Weitere Baudenkmaler (Bauernhaus (D-7-77-151-57), Benefi-
ziatenhaus (D-7-77-151-58), Pfarrhaus (D-7-77-151-59) und Scheune (D-7-77-151-
59)1¢) befinden sich im Ortskern um die Kirche herum.

Anlagen- und Betriebsbedingte Auswirkungen: keine

Bewertung

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Kultur- und
Sachguter sind nicht erkennbar.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgiitern Boden und
Wasser durch die zulassige Neuversiegelung von Flachen, im Vergleich zum Aus-
gangszustand. Darlber hinaus ergeben sich nach derzeitigem Planstand keine
weiteren Wechselwirkungen, die im Zusammenspiel eine erhéhte Umweltbetroffen-
heit befirchten lassen.

Weitere umweltbezogene Auswirkungen

Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben,
soweit relevant einschlief3lich Abrissarbeiten

Abrissarbeiten sind nicht erforderlich. Die Auswirkungen beziiglich des geplanten
Vorhabens sind bei der Beschreibung der Schutzgiiter (Kapitel 3) dargelegt.

Auswirkungen infolge der Nutzung der natirlichen Ressourcen, insbesondere Flache,
Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der
Schutzguter (Kapitel 3) dargelegt.

Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm,
Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Bel&sti-

gungen
Das Bauvorhaben l&asst keine relevanten Auswirkungen zu.

Auswirkungen infolge der Art und Menge der erzeugten Abféalle, ihrer Beseitigung und
Verwertung

Die ordnungsgemalie Entsorgung der Abfélle ist nach derzeitigem Kenntnisstand ge-
sichert. Es ist mit keiner erheblichen Zunahme der Abfalle zu rechnen.

16 Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege: Bayerischer Denkmalatlas, [Stand: 12.04.2023]
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Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe, die Umwelt

Es wird auf die unter Pkt. 3.1 vorangegangene Bestandsaufnahme und Bewertung
der Umweltauswirkungen verwiesen.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Nicht erhebliche, vorhabenbedingte Umweltauswirkungen kénnen ggfs. im Zusam-
menwirken mit benachbarten Plangebieten zu erheblichen Umweltauswirkungen
fuhren, sodass die Schwelle zur Erheblichkeit tberschritten wird, selbst wenn die ein-
zelnen Vorhaben fur sich alleine betrachtet keine erheblichen, negativen
Umweltauswirkungen hervorrufen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine weiteren Planungen im Umfeld des Be-
bauungsplangebietes bekannt. Kumulierende Auswirkungen sind demnach nicht
vorhanden.

Auswirkungen auf das Klima und Anfalligkeit gegeniiber Folgen des Klimawandels

Folge des Klimawandels ist allgemein eine Zunahme des Energie- und Wasserge-
halts in der Atmosphéare. Die l&angeren, groRraumigen advektiven Niederschlage wer-
den abnehmen, wohingegen kurzweilige, kleinrAumige konvektive Niederschlage
zunehmen.'” Fur Bayern wird eine damit einhergehende hohere Wahrscheinlichkeit
fur haufigere Uberschwemmungen, Sturzfluten infolge von intensiveren Starkregen-
ereignissen im Winterhalbjahr und langere Trockenphasen in den Sommermonaten
prognostiziert. Die raumliche Verteilung ist jedoch stark variabel. Entscheidend fur die
Betroffenheit einer Region ist dessen Orographie, also die Lage, Hohe und Geléande-
form vor Ort.®

Die Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandels
ist gering. Es liegen keine Anhaltspunkte fir die Annahme vor, dass die Folgen des
Klimawandels zu einem geminderten Bedarf fiir die geplante Nutzung fihren werden.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fur die mogliche bauliche Entwicklung innerhalb des Plangebietes werden nur allge-
mein anerkannte Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

MafRnahmen zum Ausgleich von erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen im
Sinne von schweren Unfallen und Katastrophen

Nach aktuellem Kenntnisstand bestehen keine Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG
(Bundes-Immissionsschutzgesetz).

17

18

IPCC, 2013/2014: Klimadnderung 2013/2014: Zusammenfassungen fur politische Entscheidungstréager. Beitrdge der drei
Arbeitsgruppen zum Finften Sachstandsbericht des Zwischenstaatlichen Ausschusses fur Klimaanderungen (IPCC). Deut-
sche Ubersetzungen durch deutsche IPCC-Koordinierungsstelle, Osterreichisches Umweltbundesamt, ProClim,
Bonn/Wien/Bern, 2016.

Arbeitskreis KLIWA, https://www.kliwa.de/impressum.htm [Stand 12.04.2023]
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3.2

3.2.1

3.2.2

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

Nachfolgend werden die Mal3hahmen zur Vermeidung und Verringerung von erheb-
lichen nachteiligen Umweltauswirkungen beschrieben. Diese MaRhahmen werden
bei der Beurteilung der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen bertcksichtigt
und fuhren in der Zusammenschau mit den maoglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend Bau, Anlage und Betrieb des Vorhabens zu einer Gesamtbeurteilung der
Erheblichkeit des Eingriffs.

Maflnahmen zur Vermeidung und Verringerung von nachteiligen Umweltaus-
wirkungen

- Erhaltung der Durchlassigkeit des Siedlungsgebietes fir Kleinsauger und andere
bodennahe Tiere durch Verbot sichtbarer Zaunsockel und vollflachig geschlosse-
nen Zaunanlagen (Abstand zur Gelandeoberflache von mind. 15 cm)

- Hinweis zu insekten- und fledermausfreundlichem Licht nach aktuellem Stand der
Technik

- Malnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlich erheblicher Tétungstatbe-
stande
= Gehdlzbeseitigungen lediglich in den gesetzlich zulassigen Zeitraumen zwi-
schen 01.10. und 28./29.02. zulassig

- Aufnahme textlicher Hinweise zum Bodenschutz zur Gewahrleistung eines fach-
gerechten Umgangs mit dem Schutzgut Boden

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Beldage im Bereich von oberirdischen PKW-Stellplatzen

- Einbindung des Gebietes in die Landschaft durch Festsetzung von Einzelbaum-
und Strauchpflanzungen (Ortsrandeingriinung und Durchgriinung des Gelandes)

- Beschrankung der Gebaudehohe auf ein vertragliches Mal3 (Die max. zulassige
Hohe baulicher Anlagen (HbA) betragt 14 m).

Maflnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Nach § la BauGB ist fur notwendige Eingriffe in Natur und Landschaft die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung auf Basis des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschatft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (2003, erganzte Fas-
sung) des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen
(StMLU) anzuwenden.

Die Eingriffs-Ausgleichsermittlung sowie die dem Vorhaben zugeordnete Ausgleichs-
flache ist der Begrindung zu entnehmen und inhaltlich in den Bebauungsplan
eingearbeitet.
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3.3 Zusammenfassende Darstellung der Umweltauswirkungen

Die Zusammenschau der méglichen erheblichen Auswirkungen bei Durchfiihrung des
Vorhabens und der geplanten Mal3nahmen zur Vermeidung und Minimierung von er-
heblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fiihrt zu folgender Ubersicht tiber die
Erheblichkeit der geplanten Eingriffe:

Tab. 1:  Ubersicht uber die Eingriffserheblichkeit

Erheblichkeit der Auswirkungen
Senutzou Baubedingt Anlagen- und
Betriebsbedingt
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt gering gering
Flache gering gering
Boden gering gering
Wasser mittel gering
Klima und Lufthygiene gering gering
Landschaft gering gering
Mensch (Gesundheit) gering gering
Mensch (Erholung) gering gering
Kultur- und Sachguter nicht betroffen
34 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung

der Planung (,,Nullvariante*)
Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist davon auszugehen, dass die potenzielle Er-
weiterungsflache weiterhin landwirtschaftlich genutzt wird.

Bei einem Verzicht auf die vorgelegte Bauleitplanung entgeht der Stadt Marktoberdorf
jedoch die Chance, der lokal anséssigen Firma Niehoff am langjahrig gewachsenen
Betriebsstandort im Ortsteil Leuterschach eine Erweiterungsmoglichkeit zu bieten.

4 Prufung alternativer Planungsmaoglichkeiten

Der dringende Erweiterungsbedarf des Betriebsstandortes der Firma Niehoff in Leu-
terschach kann ausschlieBlich durch die im Siden angrenzend verfigbaren
landwirtschaftlichen Flachen gedeckt werden.

Alternative Flachen stehen angrenzend nicht zur Verfligung.
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Die bestehende Betriebshalle kann somit moglichst flaichensparend in Richtung Si-
den erweitert werden.

5 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Anga-
ben

Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen Pla-
nungs- und Kenntnisstand dar. Im Laufe des Verfahrens werden ggf. gemaf den
Erkenntnissen der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung die Unterlagen erganzt.

Die vorliegenden aufgefiihrten Rechts- und Bewertungsgrundlagen entsprechen dem
allgemeinen Kenntnisstand sowie der allgemein anerkannten Prifungsmethoden.
Schwierigkeiten oder Licken bzw. fehlende Kenntnisse Uber bestimmte Sachver-
halte, die Gegenstand des Umweltberichtes sind, sind nicht erkennbar.

6 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die aufgrund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Uberwachen,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln
und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanungen soll auf eventuell gednderte Bedingun-
gen im Planungsgebiet geachtet werden. Die Umsetzung der im Umweltbericht zum
Bebauungsplan vorgeschlagenen Vermeidungs- und Verringerungsmaf3nahmen soll
in diesem Zusammenhang nachverfolgt werden. Die Kontrolle der Ausfuihrung, Pflege
und Entwicklung von Ausgleichsflachen ist im Zuge der Bebauungsplanaufstellungen
festzusetzen.

7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat den Verlust von landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen zur Folge, die insgesamt betrachtet geringe Bedeutung fiir den
Naturhaushalt haben.

Die Bebauung flhrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen. Boden und Was-
serhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen
geht verloren. Die geplanten Verkehrsflachen und baulichen Anlagen flhren zu einer
geringen Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes.

Im Rahmen der Bebauungsplanung kann durch Festsetzungen der Eingriff so gering
wie moglich gehalten werden und durch konfliktvermeidende Maflinahmen sowie die
Anlage geeigneter Ausgleichsflachen die Gesamtsituation von Natur und Landschaft
erhalten bleiben.

Durch die Planung sind —zusammenfassend betrachtet — keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten. Diese stellt unter Berucksichtigung der im
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Umweltbericht beschriebenen Malinahmen eine geordnete Entwicklung bei gleichzei-
tiger Beachtung der umweltschitzenden Belange dar.
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Fm geotechnik: Geo- und Umwelttechnischer Bericht, Nr. A2302025, Amtzell und
Altusried [Stand: 15.05.2023]

Wolfel Engineering: Schallimmissionsprognose, Nr. M0008.003.01.001, Hochberg
[Stand: 11.10.2023]

WIPFLERPLAN P-NR. 1142.063 STAND 18.03.2024 SEITE 29 VON 29



