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Gemeinde Eisenberg Landkreis Ostallgäu
Bebauungsplan Nr. 5 „Gewerbegebiet Osterreuten - West“, 6. Änderung

S a t z u n g  d e r  G e m e i n d e  E i s e n b e r g
f ü r  d e n  B e b a u u n g s p l a n  N r.  5
„G e w e r b e g e b i e t  O s t e r r e u t e n  -  We s t “ ,  6 .  Ä n d e r u n g

Aufgrund 
• des §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), 
• des Art. 23 der Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern (GO), 
• der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
• der Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO),
• der Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und über die Darstellung des Planinhalts 

(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV),
• des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),

in der jeweils gültigen Fassung erlässt die Gemeinde Eisenberg folgende Satzung:

§ 1 Räumlicher Geltungsbereich  

1.1  Der Geltungsbereich der 6. Änderung des Bebauungsplanes liegt nordöstlich der St 2008 im Gewerbegebiet
Osterreuten-West. Das Plangebiet weist eine Größe von insgesamt ca. 1,0 ha auf. Es umfasst die Grundstü-
cke bzw. Teilflächen der Grundstücke mit den Fl.-Nrn. 43 (TF), 43/1 (TF), 132/2 (TF) und 133/2 (TF), 134 
(TF), Gemarkung Eisenberg. Die genaue Größe und Lage sind der Bebauungsplanzeichnung zu entnehmen.

1.2  Der zusätzliche Ausgleich wird durch Flächen aus dem Ökokonto zugeordnet. Diese liegen auf der Fl. Nr. 
166, Gemarkung Eisenberg, ca. 700 m östlich des Geltungsbereiches und südlich der Hopfensee-Achen.

§ 2 Bestandteile der Satzung  

2.1  Die Satzung besteht aus den nachstehenden Vorschriften und dem zeichnerischen Teil mit textlichen Festset-
zungen, jeweils in der Fassung vom 06.02.2024.
Der Satzung ist eine Begründung in der selben Fassung beigefügt.

§ 3 Umfang der Änderungen  

3.1  Zeichnerische Änderungen:

3.1.1  Im östlichen Teilgebiet liegt nördlich der Erschließungsstraße ein Privatweg anstelle der Ausgleichsfläche (In-
dex 1).

3.1.2  Die südliche Erschließungsstraße verläuft nun leicht versetzt nach Norden und der Ausgleich verlagert sich 
daher nach Süden (Index 2 und 3).

3.1.3  Im östlichen Teilgebiet werden südlich der Erschließungsstraße anstelle der öffentlichen Verkehrsfläche eine 
öffentliche Grünfläche mit einem max. 1,5 m breiten Fußweg (Index 4) ausgebildet. Dieser wird als Grün-
weg, in hydraulisch gebundener Decke oder als Schotterrasenweg umgesetzt.

3.1.4  Anstelle des Wendehammers wird die Straße durch das Gebiet geführt und weiter auf die Staatsstraße ge-
führt: 
Hierzu wird die Grünfläche zur Verkehrsfläche und im Norden des Gewerbegebiets die Eingrünung durch-
brochen (Index 6). Die Baugrenzen werden angepasst und kongruent entlang der neuen Verkehrsfläche fort-
geführt. Die Baugrenze des GE-1 wird nach Westen erweitert (Index 5).

3.1.5  Begleitend werden Pflanzstandorte für Gehölze entlang der Planstraße ergänzt.

3.2  Im Teilgebiet GE-1, Abschnitt 1.1 wird die Anzahl der zulässigen Geschosse auf „II“ und die Geschossflä-
chenzahl mit „1,4“ erhöht.

3.3  Ausgleichsflächen

3.3.1  § 7.9 Ausgleichsflächen und Kompensation wird ergänzt.
Für die Änderung am Eingriff durch die 6. Änderung gilt die Neuberechnung „Gewerbegebiet Osterreuten-
West“ zur 6. Änderung, erstellt durch Dipl.-Ing. (FH) Cornelius Wintergerst, i.d.F. vom 16.09.2022 als Anla-
ge zur Satzung. Vom Ökokonto 197569 werden demgemäß 766 m² abgebucht.

Als Anlage der Begründung dem Bebauungsplan wird beigefügt: Anlage zum Bebauungsplan Nr. 5 Oster-
reuten-West 6. Änderung, Ausgleichsflächen Flur 166, M 1:1000 Lageplan, erstellt durch Dipl.-Ing. (FH) 
Cornelius Wintergerst, i.d.F. vom 16.09.2022.

3.4  Die textlichen Festsetzungen bleiben im Übrigen bestehen.
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Gemeinde Eisenberg Landkreis Ostallgäu 
Bebauungsplan Nr. 5 „Gewerbegebiet Osterreuten - West', 6. Änderung 

§ 4 Hinweise und Empfehlungen 

4.1 Landwirtschaftliche Emissionen 
Die von der Landwirtschaft ausgehenden meist kurzfristigen Geruchs- und Lärmimmissionen sind ortsüblich 
und trotz einer ordnungsgemäßen Bewirtschaftung unvermeidbar und müssen deshalb nach § 906 BGB hin-
genommen werden. Die bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Grünlandflächen 
entstehenden Beeinträchtigungen in Form von Lärm, Staub und Geruch sowie insbesondere der ordnungsge-
mäßen Ausbringung von organischem Dünger, der Weideviehhaltung und der Futterernte sind unvermeidlich 
und müssen geduldet werden. 

4.2 Denkmalpflege 
An das Plangebiet angrenzend liegt das Bodendenkmal einer Siedlung vor- und frühgeschichtlicher Zeitstel-

lung, Denkmal-Nr. 248754, Aktennummer D-7-8329-0026. 
Bei der Auffindung frühgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayerische Landesamt 

für Denkmalpflege, Außenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frühgeschichte, Klosterberg 8, 86672 
Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutzbehörde beim Landratsamt Ostallgäu unverzüglich zu verstän-
digen. 
Für Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaub-

nis gern. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenständigen Erlaubnisverfahren bei der zuständigen 

Unteren Denkmalschutzbehörde zu beantragen ist. 

4.3 Oberboden 
Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu schen-

ken. Gemäß § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder 

Vergeudung zu schützen. 

4.4 Bodenschutz 
Der Anteil der Bodenversiegelung soll auf das Notwendige begrenzt werden. Die ausgewiesenen Grünflä-

chen sollen begrünt werden. Der Oberboden muss gemäß § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten 

und vor Vernichtung oder Vergeudung geschützt werden, siehe auch DIN 1 8915 „Bodenarbeiten für vegeta-

tionstechnische Zwecke", DIN 18320 „Grundsätze des Landschaftsbaues" und DIN 1 8300 „Erdarbeiten". 

Die Geländeoberfläche ist weitestgehend zu erhalten. 

4.5 Wasserwirtschaft 
Das DWA Merkblatt M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" ist fachliche Grundla-

ge für die Niederschlagswasserentsorgung. Darüber hinaus sind das DWA Arbeitsblatt A 138 " Planung, Bau 

und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser'', die Niederschlagswasserfreistellungs-

verordnung NWFreiV sowie die dazugehörigen Technischen Regeln TRENGW bzw. TRENOG zu beachten. 

§ 5 Inkrafttreten 

Der Bebauungsplan Nr. 5 „Gewerbegebiet Osterreuten - West", 6. Änderung, bestehend aus der Satzung, der 

Bebauungsplanzeichnung, der Ausgleichsflächenbilanzierung und der Begründung, jeweils in der Fassung vom 

06.02.2024, tritt mit der Bekanntmachung in Kraft und ersetzt die Festsetzungen der 4. Änderung. 

Eisenberg, den -1-1.(2.2.1-tkaii 

Kössel, Bürgermeister 
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Gemeinde Eisenberg

Gemeinde Hopferau

Feldweg 278 m2
Abzug Biotopüberlappung
20 + 28 m2
Teilfläche 230 m2

Eichenbohlen 3 x
für den Rückstau
im Graben

ID-Nr 197568 _ 6928 m2

1872 m2
Ökokonto
197569

Geltung T-Linie 7260 m2

Geltungsbereich T-Linie 333 m2

285 m2

385 m2

Gemeinde Eisenberg
Anlage zum Bebauungsplan Nr. 5

Osterreuten-West  6. Änderung

Ausgleichsflächen Flur 166

M = 1 : 1000 Lageplan

Planung:

INGENIEURBÜRO - FREIFLÄCHENPLANUNG
CORNELIUS  WINTERGERST
BAUMGARTEN  124 A    87637  EISENBERG
TEL.  08364-986284    FAX  -986287
Cornelius.Wintergerst@t-online.de

Baumgarten, den 16.09.2022

.....................................................................
Dipl. Ing. FH  Landespflege   C. Wintergerst

N
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M = 1 : 1000

Umgrenzung lt. Ökoflächenkataster
ID-Nr. 197568 / 6928 m2

Geltungsbereich T-Linie
7260 m2

Geltungsbereich T-Linie Ost
333 m2

Ökokonto 1872 m2
ID-Nr. 197569



FREIFLÄCHENPLANUNG
CORNELIUS  WINTERGERST
DIPL. ING. FH LANDESPFLEGE

BAUMGARTEN 124 A
87637 EISENBERG

Tel. 08364 - 986284  Fax  - 986287
mobil  0171 - 3618632

Baumgarten, den 16.09.2022
Gemeinde Eisenberg
Bebauungsplan Nr. 5
Neuberechnung "Gewerbegebiet Osterreuten-West" zur 6. Änderung

Plan vom
14.09.2018

Eingriffsfläche für den Ausgleich
Geltungsbereich 28132 m2
Abzug Ausgleichsfläche im Geltungsbereich -2276 m2
Fläche für Ausgleichsmaßnamen 25856 m2
Faktor für den Ausgleich 0,4

10342 m2
Ausgleich im Geltungsbereich -3414 m2
Ausgleich auf dem Flurstück 166 6928 m2

Ökoflächenkataster 197568

Ausgleichsflächen im Geltungsbereich
an der Nordostseite bis zur Südostseite der geplanten
Zufahrt zum Gewerbegebiet 1763 m2
südlich der geplanten Zufahrt Bereich Schöner Bach 513 m2

2276 m2
Aufwertungsfaktor 1,5 1,5
natürlicher Bachlauf und Rückhaltebecken als Teich
Ausgleichsfläche im Gewerbegebiet 3414 m2

Ausgleich auf dem Flurstück 166
Lt. Plan Ermittlung der Ausgleichsflächen 3820 m2
Flächen zur Extensivierung 4650 m2

gesamt 8470 m2

Flächen aus der Böschungsabflachung zum Bach
220 m2 Faktor 1,5 330 m2

Ausgleich auf dem Flurstück 166 8800 m2

Guthaben auf dem Ökokonto Flurstück 166
Ausgleichsflächen auf dem Flurstück 166 gesamt 8800 m2
Ausgleichsflächenbedarf für das Gewerbegebiet -6928 m2
Guthaben für das Ökokonto 197569 1872 m2

Abbuchung zur 6. Änderung
159 m2 Grünfläche westl. Teilbereich Faktor 0,4 64 m2
657 m2 Zufahrt Nordwest Faktor 1 657 m2
282 m2 Südteil / Verkehrsfläche entfällt -282 m2
wird zur privaten Grünfläche
218 m2 östl. Teilbereich / Bachrand Faktor 1.5 327 m2
Abbuchung vom Ökokonto 197569 766 m2
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Gemeinde Eisenberg Landkreis Ostallgäu
Bebauungsplan Nr. 5 „Gewerbegebiet Osterreuten - West“, 6. Änderung

B e g r ü n d u n g

1. Geltungsbereich  

Nordöstlich der Staatsstraße 2008, im nördlichen Anschluss an das Gewerbegebiet Osterreuten-West wird die 
Verkehrsführung des Gewerbegebiets durch einen Anschluss an die St 2008 angepasst.
Dies betrifft die Grundstücke bzw. Teilflächen der Grundstücke mit den Fl.-Nrn. 43 (TF), 43/1 (TF), 132/2 (TF) 
und 133/2 (TF), 134 (TF), Gemarkung Eisenberg.

2. Veranlassung  

Zur besseren Verkehrsführung und der effizienteren Nutzung der Infrastruktur, auch im Zusammenhang mit dem 
künftig im Norden einzurichtenden Einzelhandelsmarkt, hat sich die Gemeinde dazu entschlossen, an Stelle ei-
nes Wendehammers eine durchgängige Straße durch den nördlichen Gewerbegebietsteil zu führen. Dies schafft 
etwas großzügigere Bauflächen für die Gewerbebetriebe und erleichtert den Verkehrsfluss. 

3. Änderungen Verkehrsführung  

3.1 westlicher Teilbereich  

Die Straßenführung wird durchgängig gestaltet und auf die St 2008 geführt. Hierzu wird der Grünstreifen im 
Norden durchbrochen und eine gemeinsame Zufahrt mit dem nördlichen Einzelhandelsgebiet hergestellt. Die 
Baugrenzen im Gewerbegebiet werden an den neuen Straßenverlauf angepasst. Somit werden beiderseits jeweils
neue Gewerbeflächen verfügbar. Der Anschluss an die St. 2008 führt zum Wegfall des Wendehammers. Das 
spart, unter Beanspruchung von bisher öffentlichen Grünflächen, ca. 300 m² an benötigten Verkehrsflächen ein.
Der Grünstreifen an der St 2008 wird begradigt und mit erweiterten Baugrenzen versehen. Im gegenständlichen 
Bebauungsplan können somit niederschwellig dringend benötigte Flächen für optimierte Betriebsabläufe bereit-
gestellt werden. Für das dort gelegene, hangseitige GE-1 wurde die zulässige Geschosszahl auf „II“ gesetzt. Es 
sei klargestellt, dass die bisher mit einem Vollgeschoss zulässigen Bauten nun auch im 2. Geschoss als Vollge-
schoss ausgebildet werden dürfen. Zu Gunsten besserer Ausnutzung von Grund und Boden wurde gleichzeitig 
die Geschossflächenzahl angepasst. Gegenüber den im GE-2 zulässigen zwei Vollgeschossen und höheren Ge-
bäuden werden zurückhaltende Gebäude entstehen, die sich nicht nachteiliger auf das Landschaftsbild auswir-
ken, als die bisher zulässige Bebauung. Analog ist die Geschossflächenzahl angehoben worden, um auch bei 
kleineren Gewerbegrundstücken zwei volle Geschosse zu ermöglichen.
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Abbildung 1: Lageplan des Geltungsbereiches der 6. Änderung, unmaßstäblich



Gemeinde Eisenberg Landkreis Ostallgäu
Bebauungsplan Nr. 5 „Gewerbegebiet Osterreuten - West“, 6. Änderung

3.2 Östlicher Teilbereich:  

Der bereits hergestellte Weg entlang des Schönen Baches wird als private Verkehrsfläche übernommen und die 
T-Linie am Bach entsprechend zurückgenommen – es verbleiben 7,5 m Breite für den Bach mit Böschungsgestal-
tung. Die Straßenlage ist nun weiter nördlich und wird korrigiert, was zu einer minimalen Änderung der Flächen 
für die Bachgestaltung führt. Die Verkehrsfläche zur St 2008 soll nicht eingerichtet werden, sondern dient nun als
Grünweg und Puffer zum Bach und der Nachbarbebauung. Es ist vorgesehen, auf maximal 1,5 m breite einen 
Fußweg in versickerungsfähiger Ausführung umzusetzen.
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Abbildung 2: Planzeichnungsausschnitt 4. Änderung des BBP Nr. 5. „GE Osterreuten - West“



Gemeinde Eisenberg Landkreis Ostallgäu
Bebauungsplan Nr. 5 „Gewerbegebiet Osterreuten - West“, 6. Änderung

4. Änderung Ausgleichsflächen  

Zur Übersicht über die Flächen mit geänderter Eingriffsbewertung können untenstehende Abbildungen (Abbil-
dung 4 und Abbildung 3) herangezogen werden. Dort sind in Pink die Änderungsbereiche für die für den Aus-
gleich relevanten Flächen in Pink hervorgehoben und mit den Ziffern (1) bis (6) indiziert. Die offen karierte 
Schraffur beschreibt dabei die Lage der Flächen mit hinzukommender Ausgleichsbedarf, die Schraffur mit Vollflä-
che hingegen die Bereiche mit entfallendem Ausgleichsbedarf.

(1): Am östlichen Gebietsrand ist der Gewässerstreifen am Schönen Bach auf 7 m Breite reduziert. Daraus erge-
ben sich neue Größen für die Eingriffsfläche und die nötige Kompensation. 214 m² sind nun keine Aufwertungs-
flächen mehr sondern wurden als private Verkehrsflächen aufgekiest und befestigt.
(2) und (3): Andere Flächen sind Teil des Straßenkörpers geworden (2, 60 m²), dafür ist linksseitig (3, 56 m²) 
mehr Bachufer entstanden. Die Differenz beträgt 4 m².
Somit entfallen insgesamt 218 m² an Ausgleichsflächen. Diese sind extern mit Faktor 1,5 ersatzweise zu erbrin-
gen.
(4): 282 m² an bisher als Verkehrsfläche vorgesehenen Flächen entfallen im Südteil der Planung und werden als
private Grünflächen festgesetzt. Dies reduziert den Eingriff um diese Fläche.
(5): Im westlichen Teilbereich entfällt ein Dreieck an Grünflächen zugunsten gewerblichen Baugrundes. Es han-
delt sich um 161 m². Diese werden mit dem Ausgleichsfaktor der 4. Änderung von 0,4 belegt und sind daher 
mit 64 m² erforderlichen Ausgleich zu bemessen. 
(6): Die für die Zufahrt im Nordwesten erforderliche Erweiterung von 590 m²   sind als im Wesentlichen vollversie-
gelte Verkehrsfläche 1:1 auf den Ausgleichsbedarf zu addieren.
Der zusätzlich erforderliche Ausgleich berechnet sich somit zu 218 m² x 1,5 – 282 m² + 161 m² * 0,4 +590 
m². Insgesamt sind 700 m² neuer Ausgleich erforderlich. Es werden dafür extern über das Ökokonto (Teilfläche 
der Fl. Nr. 166, in direkter Nachbarschaft zu den bestehenden Ausgleichsmaßnahmen für die 4. Änderung) 766
m² Ausgleich erbracht, da ursprünglich eine etwas umfangreichere Verkehrsfläche im Norden vorgesehen war. 
Die Überdeckung von 9,4 % wird als vertretbar angesehen, da dieser zu Gunsten der Natur erfolgt und großflä-
chigere und damit wirkungsstärkere Maßnahmen ermöglicht.
Die bilanzierte Aufstellung der Flächenmaße zu Eingriffs- und Ausgleichsflächen zum Bebauungsplan Nr. 5 von 
Dipl.-Ing. (FH) Landespflege, Cornelius Wintergerst, liegen in der Fassung vom 16.09.2022 der Planung bei.
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Abbildung 3: Lageübersicht der Flächen mit Änderungen beim Eingriff (Pink). 
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Bebauungsplan Nr. 5 „Gewerbegebiet Osterreuten - West“, 6. Änderung

5. Planung  

5.1 Leitungen  

Im Bereich sind bereits Leitungen verlegt. Vor Erdarbeiten sollte daher eine aktuelle Leitungsauskunft eingeholt 
werden.
Die schwaben netz GmbH, Augsburg, hat mitgeteilt, das eine Erdgasversorgung im Bereich möglich ist.
Die Stromversorgung erfolgt über das Leitungsnetz der EW Reutte (Lechhalde 1, 87629 Füssen).

„Die Elektrizitätsversorgung des Bebauungsplangebietes "Gewerbegebiet Osterreuten West" ist sichergestellt über un-
ser regionales und lokales Verteilungsnetz (20 kV- und 1 kV- Leitungen), sowie die 20 kV- Trafostation "Wegäcker", 
welche sich außerhalb des überplanten Bereiches befindet. Das o.g. Bebauungsplangebiet ist derzeit nur teilweise er-
schlossen. Der Stromanschluss der Neubauten erfolgt grundsätzlich über 1 kV- Erdkabel, welche im Zuge der Er-
schließung noch zu verlegen sind.“

Lagepläne Telekommunikationsanlagen der Telekom:
(E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de / Fax: +49 391 580213737 / Telefon: +49 251 788777701)
Koordination Erschließung / Spartentermine: Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Süd, PTI 
23, Gablinger Straße 2, D-86368 Gersthofen

5.2 Umweltbericht  

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens war bereits 2018 für die 4. Änderung auf der Grundlage einer Umwelt-
prüfung ein Umweltbericht zu erstellen. Dieser liegt in der Fassung vom 27.11.2018 vor und enthält Angaben zu
Schutzgütern und umweltrelevanten Belangen, die von der Planung berührt werden. Auf Grundlage einer Be-
standsanalyse wurden darin die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft bzw. auf andere Schutzgü-
ter (nach Natur-, Immissions-, Abfall-, Wasser- und Bodenschutzgesetzgebung) geprüft und Aussagen zu Vermei-
dungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmaßnahmen gemacht. Der Umweltbericht der im engen räumlichen, 
sachlichen und zeitlichen Zusammenhang erstellten 4. Änderung wird auch bei der gegenständlichen 6. Ände-
rung zugrunde gelegt.

5.3 Auswirkungen  

5.3.1 Grundsätzliches  

Die Gemeinde entwickelt zwischen der Staatsstraße 2008 und der Bahnstrecke Marktoberdorf-Füssen die größte
Gewerbeansiedlung im Gemeindebereich. Im durch diese Verkehrsstrecken bereits stark durch deren Immissio-
nen belasteten Bereich wurden Nutzungen angesiedelt, die sich mit der Lage arrangieren können. In Anbindung 
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Abbildung 4: Planzeichnungsausschnitt mit Lageübersicht der Eingriffsänderungen (Pink), unmaßstäblich
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an bestehende bauliche Strukturen wurde am verkehrsgünstig gelegenen Bahnhalt Weizern-Hopferau im Flä-
chennutzungsplan ein Gewerbegebiet durch gewerbliche Bauflächen vorgezeichnet.

5.3.2 Landschaftsbild  

Im Rahmen der landesplanerischer Vorgaben und der Umsetzung in der Regionalplanung kommt dem Land-
schaftsbild besondere Bedeutung zu:

RP 16, Begründung zu B V 1.3: 
„Dem typischen Orts- und Landschaftsbild kommt insbesondere in den Tourismusgebieten im Süden und Westen der 
Region große Bedeutung zu, denn dieses trägt zur Attraktivität des Gebietes bei. Da ebene Flächen vor allem hier re-
lativ selten sind, mussten für die Siedlungsentwicklung schon immer auch Hangbereiche herangezogen werden. Der 
Freihaltung besonders exponierter Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Höhenrücken von einer unorganischen 
Ausweitung von Siedlungsgebieten kommt in der Abwägung der verschiedenen Belange in der Regel besondere Be-
deutung zu. [...]“

Im Grundsatz ist das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln und das Landschafts-
bild dabei entsprechend zu schonen. Dies wird durch die gegenständige Planung verfolgt, indem innerhalb des 
Gebiets die Bebauung konzentrierter stattfinden kann und mit weniger als 700 m² Verkehrsflächenzuwachs 
„nach Außen“ im Inneren eine dichtere, für Gewerbe günstigere Bebauung ermöglicht wird. In Zukunft werden 
die gemeindlichen Absichten der Trennung der Ortslage Weizern und des sich nach Nordwesten entwickelnden 
Gewerbegebietes durch neu zu fassende Darstellungen im Flächennutzungsplan klarzustellen sein, die über die 
Darstellung des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 14 „Moore der Lechvorberge“ hinausgehen. In der ge-
genständlichen Planung ist diese Trennung mit über 200 m jedoch noch zweifelsfrei gegeben.
Im gegenständlichen Planstand ist davon auszugehen, dass zumindest mittelfristig eine Erweiterung in nördliche 
Richtungen erfolgen wird. Die vorgesehene 8 m breite Eingrünung wird bis dahin angewachsen sein. Die dann 
vorhandene Grünstruktur kann bei einer solchen Erweiterung bestehen bleiben, ohne für die Erschließung künfti-
ger nördlicher Baufelder wieder entfernt werden zu müssen. Die Straßenflächen stellen keine vertikale Struktur 
dar und liegen an einer geplanten Eingrünung. Daher werden werden diese keine merklich negativen Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild haben. Gleichsam kann im Rahmen dieser Erschließung das anfallende Ober-
flächenwasser des Hanges bewältigt werden.

5.3.3 Verkehr  

Die Erweiterungsmöglichkeit wurde in der 4. Änderung bereits vorbereitet. Vorhaben nordwestlich des bestehen-
den Plangebiets sind jedoch nicht Bestandteil der gegenständliche Planung. Eine gesonderte Linksabbiegespur 
auf der St 2008 am Anschlusspunkt der neuen Straße ist nach Auskunft des Staatlichen Bauamts Kempten erst 
mit Aufnahme von verkehrsrelevanten Nutzungen in Anbindung an diese Achse erforderlich. Bis dahin wird die 
Erreichbarkeit und Durchfahrbarkeit des Gewerbegebiets erleichtert und auch geringfügig neue gewerbliche Flä-
che erzeugt.
Zum Entwurf teilte das Staatliche Bauamt Kempten mit Schreiben vom 19.01.2024 ergänzend mit:

„[…] Mit der neuen Ausfahrt besteht Einverständnis, wenn diese nur zum Einfahren in die Staatsstraße verwendet wird.
Zufahrt zum Gewerbegebiet erfolgt über die bestehende Einmündung in die OAL 2.“

Detaillierte verkehrsrechtliche Regelungen sind über den Bebauungsplan nicht möglich und sollten nachgelagert 
in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Kempten und der zuständigen Polizeiinspektion Füssen erfolgen.

5.3.4 Wasserrecht  

Für die Aufnahme der anfallenden Oberflächenwasser wurde in der 4. Änderung durch die Erschließungspla-
nung ein Regenrückhaltebecken mit Zuleitung zum Schönen Bach vorgesehen. In diesem Zuge ist ein Bescheid 
zur Niederschlagswasserbeseitigung über ein Regenrückhaltebecken mit gedrosselter Ableitung in den Schöne-
bach vom 20.05.2021 ergangen, der zu beachten ist. 

5.3.5 Lärmschutz  

Die auf das Plangebiet wirkenden Immissionen sind weiterhin zu beachten. Im Rahmen der 6. Änderung wurden 
die gebietsinternen Flächen (bezogen auf die effektiven Flächen der 4. Änderung unter Einbezug der Auswirkun-
gen der 6. Änderung) vom Büro emplan betrachtet. Der Gutachter kommt zu dem Schluss: „Es wird wegen der 
geringen Flächenzunahme geringfügig lauter, aber im Rahmen der Bewertungsmaßstäbe. Aus meiner Sicht gibt 
es keinen Grund, die Kontingente aus diesem Anlass anzupassen […]“
Durch die Unterschreitung der Immissionsrichtwerte um mindestens 6 dB(A) werden auch durch die 6. Änderung
keine Lärmkonflikte zu erwarten sein.

5.3.6 Flora und Fauna / Ausgleich  

Signifikante Auswirkungen werden auf Flora und Fauna nicht erwartet. Die Flächen in der Nähe von Staatsstra-
ße, Gewerbegrundstücken oder Erschließungsstraße sind durch die anthropogenen Effekte nur begrenzt wertvoll.
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Sehr geehrter Herr Kössel, 

bezugnehmend auf ihre Anfrage können wir ihnen folgendes mitteilen: 

Gegenständlich für die Stellungnahme der UIB Ostallgäu ist die Änderung des Zu-

schnitts der Kontingentflächen. Diese verschieben sich in der Lage aufgrund einer 

geänderten Erschließung des Plangebiets entsprechend der uns vorliegenden 

Plandarstellung in der 6. Änderung des Bebauungsplans. 

Es wurden die Immissionskontingente bei unveränderten Emissionskontingenten 

neu berechnet. Die Ergebnisse der 4. Änderung und der, neuen, 6. Änderung sind 

auf der Folgeseite tabellarisch angegeben. In der Anlage finden sich die ausführli-

chen Rechenprotokolle in den Anlagen 1 und 2, sowie ein Lageplan mit den neuen 

Kontingentflächen in der Anlage 3. 

Im Ergebnis zeigt sich, dass die Immissionskontingente in der Summe aller Flächen 

um bis zu 0,2 dB(A) tags und nachts zunehmen. 

Die seinerzeitige Methodik stellte darauf ab, dass die Immissionskontingente die 

lmmissionsrichtwerte um zumindest 6 dB(A) tags und nachts unterschreiten (Plan-

werte). 

Seinerzeit wurden die Planwerte ihrerseits um zumindest 7,4 dB(A) unterschritten. 
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Nunmehr unterschreiten die Immissionskontingente die Planwerte nurmehr um zumindest 7,2 dB(A). 

Ergebnisse der 4. Änderung des B-Plans 

Immissionsort Nutzung SW L(GI),T  
dB(A) 

L(GI),N  
dB(A) 

LrT  
dB(A) 

LrN  
dB(A) 

LrT,diff  
dB 

LrN,diff  
dB 

IO-1 MI EG 60 45 38,4 23,4 -21,6 -21,6 

IO-2 WA EG 55 40 41,5 26,5 -13,5 -13,5 

IO-3 WA EG 55 40 41,6 26,6 -13,4 -13,4 

IO-4 MI EG 60 45 41,2 26,2 -18,8 -18,8 

IO-5 MI EG 60 45 38,9 23,9 -21,1 -21,1 

IO-6 MI EG 60 45 40,0 25,0 -20,0 -20,0 

 

Ergebnisse der 6. Änderung des B-Plans 

Immissionsort Nutzung SW L(GI),T  
dB(A) 

L(GI),N  
dB(A) 

LrT  
dB(A) 

LrN  
dB(A) 

LrT,diff  
dB 

LrN,diff  
dB 

IO-1 MI EG 60 45 38,6 23,6 -21,4 -21,4 

IO-2 WA EG 55 40 41,6 26,6 -13,4 -13,4 

IO-3 WA EG 55 40 41,8 26,8 -13,2 -13,2 

IO-4 MI EG 60 45 41,4 26,4 -18,6 -18,6 

IO-5 MI EG 60 45 39,0 24,0 -21,0 -21,0 

IO-6 MI EG 60 45 40,0 25,0 -20,0 -20,0 

 

In der Sache ergeben sich an der Beurteilung keine Änderungen.  

Mit freundlichem Gruß 

Dipl.-Ing. (FH) M. Ertl 

 

 

Anlagen: wie bezeichnet 
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Gemeinde Eisenberg Landkreis Ostallgäu
Bebauungsplan Nr. 5 „Gewerbegebiet Osterreuten – West“, 4. Änderung

1. Einleitung  

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes  

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens für die 4. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 5 „Gewerbegebiet Oster-
reuten – West“ wird auf Grundlage einer Umweltprüfung ein Umweltbericht erstellt. Es handelt sich um eine Er-
weiterung des einzigen bestehenden Gewerbegebiets der Gemeinde in der Größenordnung von knapp drei 
Hektar Fläche. Nordwestlich des Schönen Baches werden zwischen der St 2008 und der Bahnstrecke, nach Nor-
den durch öffentliche Grünflächen eingegrünt, insgesamt ca. 2,2 ha an Bauflächen für Gewerbe ausgewiesen. 
Diese werden durch eine mit Wendeschleife versehene Planstraße über das vorhandene Gewerbegebiet er-
schlossen. Es wird ein Ausgleich von ca. 1,03 ha erforderlich. Die nicht innerhalb des Plangebiets aufzubringen-
den Ausgleichsflächen werden über das Ökokonto der Gemeinde auf der Fl. Nr. 166 der Gemarkung Eisenberg
erbracht. 
Nachrichtlicher Hinweis: Die Aufstellung der Änderung des Flächennutzungsplanes und des Bebauungsplanes 
erfolgt im Parallelverfahren gemäß § 8 Abs. 3 BauGB. Der Umweltbericht wurde für beide Verfahren gemeinsam
erstellt. Auf Grund größeren Umfangs und Detaillierungsgrades des Bebauungsplans sind die Aussagen für den 
Bebauungsplan formuliert. Die Aussagen treffen ebenso auf die Änderung des Flächennutzungsplans zu.

1.2 Darstellung der in   einschlägigen   Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und   
ihrer   Berücksichtigung  

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltprüfung ein Umweltbericht zu erstel-
len. Dieser enthält Angaben zu Schutzgütern und umweltrelevanten Belangen, die von der Planung berührt wer-
den. Auf Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft 
bzw. auf andere Schutzgüter (nach Natur-, Immissions-, Abfall-, Wasser- und Bodenschutzgesetzgebung) geprüft 
und Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmaßnahmen gemacht. Dies geschieht im Rah-
men des gegenständlichen Bebauungsplanverfahrens. Es sind keine Natura-2000 oder FFH-Schutzgebiete und 
auch keine weiteren Schutzflächendarstellungen mit Ausnahme von Bodendenkmälern betroffen. Die im Flä-
chennutzungsplan von 2006 vorbereitete Gewerbeentwicklungsfläche ist inzwischen für den örtlichen Bedarf 
nicht mehr ausreichend. Daher werden an der gegebenen Stelle die vorbereiteten ca. 1,3 ha zusätzlich erweitert.

2. Bestandsaufnahme   und Bewertung der Umweltauswirkungen einschließlich der Prognose bei Durchführung   
der Planung

Die Beurteilung erfolgt verbal-argumentativ mit dreistufiger Bewertung der Eingriffserheblichkeit (gering, mittel 
und hoch).

2.1 Schutzgut Boden  

Beschreibung: Der Untergrund weist vorwiegend Gleye auf, die oft auch grundwasserbeeinflusst sind. Tiefer ste-
hen Jungmoränen mit carbonatischer Prägung der Würmzeit an. Diese bilden Schluffkiese bis Lehmkiese. Talse-
dimente (am Schönen Bach) können auch Skelettfunde aufweisen. Insgesamt werden die Böden als lehmige Bö-
den mittlerer Zustanststufe mit guten Wasserverhältnissen beschrieben. Die bisherige Nutzung besteht in land-
wirtschaftlichem Grünland und einem natürlichem Bachufer.

Auswirkungen: Der Aushub und die Befahrung bei Bauvorgängen verändert die Oberbodenstruktur. Durch die 
Anlage von Gebäuden werden zusätzlich Flächen versiegelt. Durch die zu erwartende Nutzung können die Be-
einträchtigungen längerfristiger oder auch verstärkt werden. Geeignete Maßnahmen können die Auswirkungen 
reduzieren (z.B. verminderte Flächenversiegelung, s.u.)

Ergebnis: Die Versiegelung führt zu Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit dieses Schutzgutes

2.2 Schutzgut   Wasser  

Beschreibung: Im Plangebiet liegt der Schöne Bach. Auf Grund der Topografie ist mit Hangwasser zu rechnen. 
Die Hochwassergefährdung entlang des Baches wurde geprüft.

Auswirkungen: Durch die Bautätigkeit besteht eine gewisse Gefahr für den Eintrag von Schadstoffen in das 
Grundwasser. Großflächiger Bodenaustausch wird für die Gebäude nicht nötig sein. Die Eignung des Bodens für
Versickerung wird als schlecht erwartet. Durch die Versiegelung mit Gebäuden wird die flächige Versickerung er-
schwert. Betriebsbedingt können Gefährdungen des Grundwassers nur durch bestimmte Betriebsarten und / 
oder unsachgemäße Handhabung entstehen, die jedoch mit steigender Versiegelung zu geringen Auswirkungen 
führen wird. Geeignete Maßnahmen zur Versickerung können die negativen Auswirkungen auf die Grundwasser-
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Gemeinde Eisenberg Landkreis Ostallgäu
Bebauungsplan Nr. 5 „Gewerbegebiet Osterreuten – West“, 4. Änderung

neubildung reduzieren. Die Gülle-Düngung im Bereich entfällt. Die Entwicklung des Schönen Baches mit einem 
naturnahem Saum aus Ufergehölzen schützt das Gewässer und stärkt die Selbstreinigungskraft. Gegen Hang-
wasser wird nördlich umfassend ein Damm eingerichtet, der anfallende Oberflächenwasser in den Schönen 
Bach ableiten soll. Am Hangfuß wird ein Auffangbecken eingerichtet, dass bei Starkregenereignissen eine Reten-
tionsfunktion übernehmen kann und als Teil eines Biotops dient.

Ergebnis: Es sind bedingt durch den Erdwall und die Eingriffe beim Schönen Bach mittlere Auswirkungen auf das
Schutzgut zu erwarten.

2.3 Schutzgut Luft und Lokalklima  

Beschreibung: Die Grasflächen sind an der Kaltluftentstehung beteiligt. Diese werden regelmäßig mit Gülle ge-
düngt. Es besteht Vorbelastung durch die Abgase an der Staatsstraße und Lärm und Erschütterungen am Bahn-
gleis.

Auswirkungen: Abgasausstoß der Baufahrzeuge, sowie Staubentwicklung bei der Baustellentätigkeit wird auftre-
ten. Durch Betriebs- und Heizungsanlagen sowie die Verkehrsfrequentierung der Betriebe werden die Emissionen
verstärkt. Der Ziel- und Quellverkehr ersetzt die regelmäßige Düngung im Bezug auf die Nutzungsbedingten 
Auswirkungen auf die Luftqualität. Abhängig von den angesiedelten Gewerbebetrieben können die weiteren 
Auswirkungen stärker ausfallen oder ausbleiben.

Ergebnis: Es gehen Kaltluftentstehungsflächen verloren und Gewerbeimmissionen kommen hinzu. Insgesamt ist 
von einer geringen Beeinträchtigung dieses Schutzgutes auszugehen

2.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen  

Beschreibung: Bedingt durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sind Flora und Fauna verarmt. Nur ent-
lang des Schönen Baches sind vereinzelt Gehölzstrukturen geblieben.

Auswirkungen: Durch Bauarbeiten wird es zu Störungen von Tier- und Pflanzenwelt im Bereich kommen. Durch 
die grünordnerischen Maßnahmen entlang des Baches und an den Verkehrswege sowie den neu angelegten 
Ortsrand wird die Diversität und die Nischenverfügbarkeit gegenüber dem Ist-Zustand deutlich erhöht.

Ergebnis: Artenarme Grünlandflächen gehen verloren und werden versiegelt. Der Uferbereich wird gesichert und
naturschutzfachlich aufgewertet. Die Erheblichkeit ist somit als gering einzustufen.

2.5 Schutzgut Mensch (Erholung und Lärm)  

Beschreibung: Lagebedingt sind die Flächen bereits durch die St 2008 und die Bahnstrecke vorbelastet.

Auswirkungen: Während der Bauzeit ist mit erhöhter Frequenz von Baustellenverkehr, Lärm und Schmutz zu rech-
nen. Mit der Entwicklung des Gewerbegebietes wird die Nutzung intensiviert und Teilflächen eingezäunt und so-
mit nicht mehr frei zugänglich. Zum Schutz betriebsbezogener Wohnnutzung sind Festsetzungen getroffen. An- 
und Abfahrtsverkehr führen zu einer Zusatzbelastung im Gebiet. Die Umgebung besteht aus Gewerbeflächen, 
freier Flur und der Bahnstrecke: die direkten Auswirkungen werden daher nur abgeschwächt auf den Menschen 
wirken. Durch architektonische Maßnahmen können innerhalb des Gebietes bereits die Auswirkungen von Lärm 
reduziert werden.

Ergebnis: Der Mensch erfährt hinsichtlich Erholung und des Lärms eine geringe Erheblichkeit der Auswirkung.

2.6 Schutzgut Landschaft  

Beschreibung: Das Gewerbegebiet liegt zwischen der St 2008 und dem Bahndamm am Bahnhalt Weizern – 
Hopferau. Das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 14 „Moore der Lechvorberge“ spart gemäß Regionalplan 
die Gewerbefläche mit Entwicklungsbereich aus, liegt aber in direkter Nachbarschaft.

Auswirkung: Während der Bauzeit sind Arbeitsgeräte und -maschinen, sowie Rohbauten zu sehen. Sobald die 
Gewerbeflächen bebaut sind wird sich der Bereich baulich an das bestehende Gewerbegebiet anfügen. Die Ver-
kehrswege werden mit einer Baumreihe angelegt, die grüne Lebensadern durch die Gewerbelandschaft darstel-
len. Die Ortsrandeingrünung erfolgt nach Norden hin. Der Hangbereich wird eingegrünt.

Ergebnis: Das Schutzgut Landschaft erfährt eine geringe Beeinträchtigung.
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2.7 Schutzgut Kultur und Sachgüter  

Beschreibung: Westlich des Plangebiets liegt ab der St 2008 ein Bodendenkmal vor, das frühgeschichtliche Fun-
de birgt.

Auswirkung: Darstellungen dieser Bodendenkmäler sind oft sehr großflächig und unscharf - daher kann ein Auf-
treten von Denkmalfunden nicht ausgeschlossen werden, obgleich dies eher unwahrscheinlich ist.
Es wird in der Satzung auf Art 7.1 DSchG (Denkmalrechtliche Erlaubnispflicht) hingewiesen. 
Da nach der Bauphase keine weiteren Bodeneingriffe zu erwarten sind ist das Schutzgut danach auch nicht wei-
ter betroffen.

Ergebnis: Das Schutzgut erfährt Auswirkungen geringer Erheblichkeit.

2.8 Wechselwirkungen der Schutzgüter  

Die Schutzgüter Boden und Wasser sind inhärent verbunden durch den Grad der Versiegelung. Auf Grund der 
Untergrundverhältnisse wird das Schutzgut Wasser als robust eingeschätzt. Die steigende Versiegelung kann ver-
stärkend auf die Schutzgüter Grund- und Oberflächenwasser wirken.

3. Prognose   über   die Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung  

Die Fortführung der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung wird weiterhin nur gering zu Diversität und ökologi-
schen Nischen beitragen.

4. Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und   zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

4.1 Vermeidung und Verringerung  

4.1.1 Schutzgut Boden und Wasser  

Die Versiegelung wird durch die Empfehlungen für versickerungsfähige Zufahrten und Stellplätze gering gehal-
ten. Ein fachgerechter Umgang mit Aushub hilft die Auswirkungen der Bautätigkeiten gering zu halten. Der flä-
chigen Versickerung ist der Vorzug zu geben. Ortsrandeingrünung und gärtnerische Pflege sorgen hier für Bo-
denlockerung und Verdunstungsschutz, die Bodenqualität und Wasserhaushalt des Gebietes begünstigen. Der 
Boden wird mit vielgestaltigem Wurzelwerk durchwachsen und gelockert und verbessert so die Versickerungsei-
genschaften. Mit geeigneter Bodengestaltung wird der Abfluss des Oberflächenwassers an einem Erdwall Rich-
tung Schöner Bach gewährleistet. Die Uferzone des Baches wird naturnah gestaltet und bietet mit Ufergehölzen 
einen hochwertigeren Lebensraum für Tiere und sichert Retentionsflächen. Die Nutzung von Regenwasserzister-
nen wird empfohlen, um das anfallende Regenwasser als Brauchwasser zu verwenden und damit das Grundwas-
ser zu schonen. Am Hangfuß der Bahnstrecke wird ein Auffangbecken eingerichtet, dass bei Starkregenereignis-
sen eine Retentionsfunktion übernehmen kann und als Teil eines Biotops dient. Der Ausbau des Grabens zu ei-
nem natürlichen Gewässer mit Krautsaum und Verwendung von autochthonem Material wertet den Bereich 
deutlich auf und wird zum Ausgleich des Eingriffs im Restgebiet herangezogen.

4.1.2 Schutzgut Luft und Lokalklima  

Die Gemeinde befürwortet die Nutzung von Solarenergie und ermöglicht energieeffiziente Bauweisen und damit 
reduzierten Ausstoß von Feinstaub und Klimagasen. Die Anlage der Verkehrsflächen mit Begleitbäumen unter-
stützt den Luftaustausch und das Kleinklima im Gebiet durch Beitrag zu den Schattenflächen und zur Sauerstoff-
produktion.

4.1.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen  

Die landwirtschaftlichen Nutzflächen mit geringer Diversität werden im Rahmen der Grünordnung mit Eingrü-
nungsmaßnahmen (Ortsrandeingrünung) versehen. Straßenbegleitend werden Baumstandorte auf dem Seiten-
streifen festgesetzt. Diese grünen Adern ermöglichen Ruheplätze für Vögel, Kleinsäuger und Insekten. Zur Durch-
lässigkeit der Grundstückseinzäunungen für Kleintiere wird die Bodenfreiheit auf 15 cm festgelegt. Am Schönen 
Bach wird der Uferbereich gesichert und wertvoll mit Magerrasen und Krautsaum entwickelt. Das Biotop / Rück-
haltebecken im Osten unterstützt zusätzlich die Diversität im Gebiet und schafft vielseitige Lebensräume. Hier-
durch werden auch mögliche Wanderungsachsen für Flora und Fauna entlang des Baches und am Bahndamm 
verbessert.
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4.1.4 Schutzgut Mensch (Erholung und Lärm)  

Auch auf Grund des Verkehrslärms werden Einschränkungen für die ausnahmsweise zulässigen Betriebsleiter-
wohnungen getroffen. Die Anordnung der Ruheräume zur der der St 2008 bzw. dem Gleis abgewandten Seite 
und der Abstand von 40 m zur Bahnlinie sollen die Einwirkungen auf den Menschen begrenzen. Die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Emissionskontingente für die Gewerbeflächen schützen vor schädlichen Umwelteinwirkun-
gen.

4.1.5 Schutzgut   Landschaft  

Die Ortsrandeingrünung wird einen positiven Beitrag für das Einfügen in die Landschaft liefern. Die öffentliche 
Grünfläche sorgt für einen harmonischen Übergang von Landschaft zu umbauten Ortsteil. Gestalterisch werden 
Festsetzungen getroffen, die die Gewerbegebäude in die Kulturlandschaft verträglich einbinden. So wird vermie-
den, dass sich das Gewerbegebiet negativ auf das umgebende Vorbehaltsgebiet auswirkt. Entlang des Schönen 
Baches entsteht eine „Grüne Ader“, die auch gebietsintern für Auflockerung sorgt.

4.1.6 Schutzgut Kultur und Sachgüter  

Es ist mit Bodendenkmälern zu rechnen und eine denkmalrechtliche Erlaubnis für Bodeneingriffe einzuholen. 
Baudenkmäler sind nicht betroffen.

4.2 Ausgleich  

In der Begründung zum Bebauungsplan wird hierzu angeführt:

„Es handelt sich um ein Plangebiet, das durch die bestehende Bebauung und die Staatsstraße sowie die Bahnli-
nie vorbelastet ist. Es wurde bisher als landwirtschaftliche Fläche intensiv bewirtschaftet. 
Die Details der Berechnung sind der Anlage zum Bebauungsplan (Ausgleichsflächenberechnung, Ausgleichsflä-
chen Flur 166, Ausgleichsflächen im Geltungsbereich), erstellt durch Dipl.-Ing. (FH) Cornelius Wintergerst, i.d.F. 
vom 12./14.09.2018, zu entnehmen.
Die Eingriffsfläche entspricht der neu zu überbauenden Fläche von ca. 2,59 ha.
Es handelt sich gemäß des Leitfadens „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der 
Bauleitplanung“ des Bayerischen Staatsministeriums für Landesentwicklung und Umweltfragen um ein Gebiet mit
hohem Versiegelungsgrad (GRZ > 0,35) und geringer Bedeutung (derzeit intensiv genutztes Grünland). 
Es wird Feld A I des Leitfadens und der Ausgleichsfaktor von 0,4 gewählt.
Dies ergibt eine Fläche von 1,03 ha an Ausgleichsflächenbedarf.
Im Geltungsbereich werden 3414 m² an Ausgleich erbracht. Dies erfolgt in Absprache mit dem Erschließungs-
planer durch eine naturnahe Bachlaufgestaltung und die Anlage eines Teichbiotops, das auch Oberflächenwas-
ser aus Starkregenereignissen aufnehmen kann.
Externer Ausgleich findet auf Flächen statt, die dem gemeindlichen Ökokonto zugeordnet sind. Dem Ökokonto 
auf der Fl. Nr. 166, GMK Eisenberg, stehen durch den verbleibenden Ausgleichsbedarf 6928 m² weniger zur 
Verfügung. Im Bereich sind die in der Anlage beschriebenen Maßnahmen zur naturschutzfachlichen Verbesse-
rung vorgesehen (Extensivierungsflächen von 8740 m², Böschungsabflachung zum Bach mit 220 m² (Faktor 1,5
= effektiv 330 m²)).“

5. Alternative   Planungsmöglichkeiten  

Im Flächennutzungsplan ist die gegenständliche Fläche bereits zu 1,3 ha als Gewerbefläche mit Eingrünung 
dargestellt. Hier liegt das zweigeteilte Gewerbegebiet der Gemeinde. Es ist an der Bahnlinie Marktoberdorf – 
Füssen und der St 2008 situiert und findet hier eine gute Anbindung an die Infrastruktur vor, ohne durch die mit 
Gewerbenutzung verbundenen Emissionen Konflikte mit einer Wohnbebauung hervorzurufen. Landschaftlich 
steht der Bereich in wichtigen Blickbeziehungen, wie dies bei einer Ausweisung in den Lagen von Weilern oder 
Orten der Gemeinde der Fall wären.
Die Flächen des Zweckverbands Allgäuer Land sind nicht geeignet, da es sich hier um einen konkreten Erweite-
rungsbedarf der ansässigen Firma handelt. Die Zuordnung zum bestehenden Betrieb ist unerlässlich.
Die Entwicklung von Gewerbeflächen im Innenbereich ist – schon auf Grund der Schutzbedürftigkeit des Men-
schen vor Lärm und aus Touristischen Gesichtspunkten – in der Ortslage von Eisenberg nicht möglich. Die Zu-
ordnung der Entwicklungsflächen zu den Betrieben, die den Bedarf an Entwicklung haben, ist hier unabdingbar. 
Es handelt sich um einen konkreten Bedarf, der sich durch die nach 12 Jahren stattgefundene Entwicklung im 
Gebiet ergeben hat. Die Anbindung an das bestehende Gewerbegebiet ist auf Grund des Erweiterungsbedarfes 
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und der Sicherung der regionalen Erwerbsstruktur erforderlich. Insofern ergeben sich keine sinnvollen Alternati-
ven.

6. Beschreibung   der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislücken  

Die Schutzgüter (Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, etc.), sowie die Schwere und Kompensationsfähigkeit der 
Eingriffe in diese wird verbal-argumentativ dargestellt. Eine Einstufung erfolgt in drei Erheblichkeiten: gering, mit-
tel und schwer. Hierfür wurden die einschlägigen Gesetze, Regional- und Landespläne, sowie Leitfäden herange-
zogen.
Für die Bewertung der Schutzgüter wurden Kartographische Daten zu Geologie und Bodenkunde, Denkmal-, Ar-
ten-, Biotop- und Landschaftsschutz des Landes Bayern verwendet.
Es wurde eine schalltechnische Untersuchung vorgenommen, die die Grundlage für die Emissionskontingente 
lieferte. Eine gutachterliche Betrachtung möglicher Hochwasserereignisse hat stattgefunden. Die zu erwartenden 
Überschwemmungsflächen liegen innerhalb der Uferflächen des Schönen Baches. 

7. Maßnahmen   zur Überwachung der Auswirkungen (Monitoring)  

Die Gemeinde wird das Gebiet beobachten und nach 5 Jahren auf unerwünschte negative Folgen für die Um-
welt überprüfen. Hierbei ist im Besonderen auf das Landschaftsbild und die Uferausbildung des Baches Augen-
merk zu legen.

8. Allgemein   verständliche Zusammenfassung  

Am Bahnhalt Weizern - Hopferau soll das Gewerbegebiet nach Westen entwickelt werden. Die Einrichtung eines 
Gewerbegebiets führt, bedingt durch Bebauung, Versiegelung und Nutzung, zu einem Eingriff in die Natur. Vor 
allem die Versiegelung hat einen starken Einfluss auf die Schutzgüter. Die Eingriffe der Bautätigkeiten sind Zeit-
lich beschränkt und werden weitgehend durch die Anlage der im Bebauungsplan vorbereiteten Nutzungen er-
setzt und teils auch kompensiert. Das Gebiet wird nach Norden eingegrünt, der Uferbereich des Schönen Ba-
ches wird gesichert und naturschutzfachlich aufgewertet. Ein Rückhaltebecken im Osten wird als Biotop einge-
richtet. Der nicht im Gebiet erbringbare Ausgleichsbedarf wird durch Ausgleichsmaßnahmen auf der Fl. Nr. 166,
ca. einen halben Kilometer östlich, erbracht.

Tabellarisch sind die Auswirkungen auf die Schutzgüter im Folgenden dargestellt:

Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Ergebnis
Boden Mittel Mittel Mittel Mittel

Wasser Mittel Mittel Gering Mittel

Klima / Luft Mittel Gering Gering Mittel

Tiere / Pflanzen Mittel Gering Gering Gering

Mensch (Erholung) Mittel Gering Gering Gering

Lärm Gering Gering Gering Gering

Landschaft Gering Mittel Gering Gering

Kultur- / Sachgüter Mittel Gering Gering Gering

Sinnvolle Planungsalternativen haben sich nicht ergeben.
Dennoch stellt der Bebauungsplan einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Im Bebauungsplan werden Fest-
setzungen getroffen, die den Eingriff minimieren.
Das Monitoring sieht eine Beobachtung des Planungsgebietes bezüglich negativer Umweltauswirkungen nach 5 
Jahren vor. 

9. Referenzliste der Quellen  

Umweltatlas des Landesamtes für Umwelt, Bayern,:
• Übersichtsbodenkarte 1:25.000
• Bodenschätzungsübersichtskarte 1:25.000
• Geologische Übersichtskarte 1:200.000
• Hydrogeologische Karte 1:200.000

Bayernatlas, Landesamt für Umwelt, Landesamt für Denkmalpflege, Vermessungsamt Bayern:
Schutzgebiets- und -flächendarstellungen für Denkmäler, Naturschutzgüter und Wasserwirtschaft
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