Gemeinde Eisenberg, 3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 5 Gewerbegebiet ,Osterreuten-West"

Begriindung

1. Veranlassung

Der am 14.07.1997 als Satzung beschlossene und durch seine Bekanntmachung am 20.11.1997 in
Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 5 Gewerbegebiet , Osterreuten-West" soll geandert werden. Er wur-
de bereits 2009 far die Einrichtung eines Parkplatzes auf dem Grundstuck FI. Nr. 133/4 geandert. Der
Schoéner Bach blieb freigestellt. Die Zufahrt zum Betriebsgelédnde wurde durch eine minimale Briicke
sichergestellt.

Die auf dem Grundstick Fl. Nr. 133/3 anséassige Firma ENIG, Burgermeister-Anton-Linder-Str. 2,
braucht dringend eine Erweiterung der Betriebsraume und neue Parkplatze. Die geplante Erweiterung
war zunéchst als eigenstandiger Baukorper im Bereich des ehemaligen Fischteiches, Fl. Nr. 51 vorge-
sehen. Der Fischteich wird nicht mehr betrieben, der Teich ist trocken gelegt und teilweise aufgefulit.
Das Gelande mit der FI. Nr. 51 konnte die Firma Enig erwerben. Die in diesem Bereich vorgesehene
Bebauung wurde im Vorfeld dieser gegenstandlichen Bauleitplanung mit den wesentlichen Tragern
offentlicher Belange — Landratsamt und Forstamt — mit dem Ergebnis abgestimmt, dass hier die Be-
triebserweiterung nicht stattfinden kann. Einer baulichen Erweiterung des Betriebes kann nur im unmit-
telbaren Anschluss an die bestehenden Geb&ude entlang der Westseite zugestimmt werden.

Das Plangebiet liegt westlich der Staatsstralle St. 2008, siidlich der KreisstraRe OAL 2 und wird von
dem Schoéner Bach und der Burgermeister-Anton-Linder-Straie begrenzt.
Der Aufstellungsbeschluss lautete:

.Der Gemeinderat Eisenberg beschlie3t die Aufstellung der dritten Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 5 fur das Gewerbegebiet ,Osterreuten-West*, indem die tiberbaubare
Flache auf dem Grundstiick mit der FI. Nr. 133/3 nach Westen in das Grundstick der Ge-
meinde FI. Nr. 103/4 erweitert wird. Die Burgermeister-Anton-Linder-Stralle wird in diesem
Bereich auf 3,50 m verschmalert. Die zusatzlichen Stellplatze sollen auf der Flache des nicht
mehr betriebenen ehemaligen Fischteiches, FI. Nr. 51 eingerichtet werden. Der hierfur erfor-
derliche Ausgleich ist auf der restlichen Teilflache der vorgenannten Teilflache FI. Nr. 51 und
auf einer Teilflache der FI. Nr. 181/2 nachzuweisen.

Es ist das normale Verfahren nach § 30 BauGB anzuwenden. Fur das frihzeitige Verfahren
gilt die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange durch den Scopingtermin am 16.03.2012
als abgegolten.

Der Geltungsbereich des Plangebietes der dritten Anderung des Bebauungsplan Nr. 5 fur
das Gewerbegebiet ,Osterreuten-West" umfasst die Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) der
Grundstiicke mit der FI. Nr. 133/3, 103/4 TF, 51 und 181/2 Teilflache, Gemarkung Eisen-
berg. Der Anderungsbereich weist eine GroRe von ca. 1,0 ha auf."

In der gleichen Sitzung wurde auch die Zustimmung zum fruhzeitigen Verfahren gegeben,
wobei zundchst noch der Vorentwurf der Griinordnung einschlieflich der Eingriffs- Aus-
gleichsregelung durch das Ingenieurbiro — Freiflachenplanung Cornelius Wintergerst, Ei-
senberg, mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen war. Dies erfolgte in einer
Besprechung im Landratsamt Ostallgau am 27.03.2012.

2. Bestand:

Fur die bauliche Betriebserweiterung steht nur das Grundstiick Fl. Nr. 133/3 entlang der westlichen
Seite mit einem Teil der Birgermeister-Anton-Linder-Straie FI. Nr. 103/4 zur Verfugung. Auf der vor-
genannten Fl. Nr. 133/3 befinden sich bereits die wesentlichen Betriebsgebaude. Dieses Grundstiick
grenzt im Osten an die Staatsstralle 2008. Der ,Schéner Bach® trennt dieses bebaute Grundstiick von
dem Parkplatz auf der FI. Nr. 133/4 ab. Fur die zusatzlichen Parkplatze und 5 iberdachte Container-
stellplatze muss auf das Gelande der ehemaligen privaten Fischteichanlage links des ,Schéner Ba-
ches” ausgewichen werden. Der Fischteich wurde vor einigen Jahren aufgegeben. Er liegt seit dem
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trocken. Das sudlich und westlich an das Betriebsgeldnde anschlieRende Grundstiick mit der FI. Nr.
181 ist mit Wald bestockt.

Der Planbereich befindet sich mit seiner Erweiterung innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebie-
tes Nr. 14 ,Moorgebiete der Lechvorberge" des Regionalplans der Region Allgau. In diesen landschaft-
lichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege bei der Ab-
wagung mit anderen Nutzungsanspriichen besonderes Gewicht zu. Dies wird nachfolgend mit den
Belangen der gegenstandlichen Planung abgewogen.

3. Planung:

Mit dem gegensténdlichen Bebauungsplan soll eine bauliche Erweiterung der Firma ENIG vorbe-
reitet werden, die nach intensiven Beratungen mit dem Landratsamt und dem zustandigen Amt
fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Bereich Forsten nur méglich ist, wenn die Betriebs-
raume auf der gesamten Lange entlang der westlichen Seite nach Westen in Richtung Wald er-
weitert werden. Dabei soll die Birgermeister-Anton-Linder-Stralle bis auf 3,50 m in Anspruch
genommen werden. Aufgrund der Einbahnregelung erscheint dies gerechtfertigt. Die erforderli-
chen Stellplatze sollen in der erforderfichen Anzahl im Bereich der Fi. Nr. 51, in der GréRenord-
nung der Halfte der ehemaligen Teichanlage, untergebracht werden. Hierfir sind Ausgleichs-
mafinahmen erforderlich, die im westlichen Anschluss an die vorgenannten Parkplatze und auf
einer Teilflache der FI. Nr. 181/2 sichergestellt werden sollen. Der fur die BaumaRnahme erfor-
derliche Waldabstand ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu regeln (Besonderer stati-
scher Nachweis im Fallbereich der Waldb&ume). Es gilt ein Haftungsausschluss mit dinglicher
Sicherung und gegebenenfalls das Gebaude durch konstruktive Mallnahmen so zu stitzen, dass
bei einem moglichen Windbruch keine Gefahrdung von Menschen innerhalb des Gebaudes zu
befurchten sein wird.

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Bereich Forsten, hat mit Schreiben vom
29.05.2012 u. a. mitgeteilt:

.Bereits der Bebauungsplan kann einen erforderlichen Sicherheitsabstand zum Wald festsetzen.
An der Aussage des ehemaligen Forstamtes Flissen vom 17.02.1997 andert sich nichts. Somit
wird weiterhin ein Sicherheitsabstand zu Geb&uden zwischen 22 und 30 Metern gefordert. Um
Gebaude vor umsturzenden Baumen oder herabbrechenden Kronenteilen infolge von Stirmen
oder Nassschnee zu schitzen und Menschen, die sich in dieser Umgebung aufhalten, vor
Schaden zu bewahren, hat der Bauantragsteller fir statische Sicherheit zu sorgen. Zusatzlich
wird der Haftungsausschluss mit dinglicher Sicherung im Bebauungsplan festgesetzt. Auf Grund
dieser Vorgaben kann die Firma ENIG keinen Schadensersatzanspruch gegeniiber den
Waldeigentumern einfordern. Dies trifft lediglich fur den Fall zu, dass ein grob fahrlassiges
Versaumnis der Verkehrssicherungspfiicht von Seiten der Waldeigentimer vorliegen wirde.
Sollte dieser Abstand nicht im Bebauungsplan festgelegt werden, so muss der Verweis auf den
erforderlichen Waldabstand und die Regelung im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens der
Baumafinahme erhalten bleiben."

Da der vorgenannte Abstand nicht eingehalten werden kann verbleibt es bei dem Verweis auf die
Regelung im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens mit den erforderlichen Auflagen, z. B. Haf-
tungsausschluss mit dinglicher Sicherung und gegebenenfalls mit entsprechendem statischem
Nachweis des im N&hebereich zu errichtenden Gebaudes

Die Zufahrt zum geplanten Parkplatz im Bereich des ehemaligen Teiches erfolgt Giber die Biir-
germeister-Anton-Linder-Stra8e. Hierfur ist die dritte Anderung des vorgenannten Bebauungspla-
nes erforderlich. Das Gelande wird in der Ausdehnung wie in der Bebauungsplanzeichnung dar-
gestellt aufgeftlit und fur die dringend erforderlichen Stellplatze hergerichtet. Im éstlichen Bereich
werden mit entsprechender Rangierflache 5 iberdachte Containerstellplatze eingeplant. Hier
werden Reststoffe aus dem Fertigungsbetrieb gesammelt. Diese Wertstoffe werden regelméaRig
abgeholt. Erst westlich danach kénnen die restlichen Stellplatze fur die Mitarbeiter eingerichtet
werden. Bei der Bemessung ist zu berlicksichtigen, dass im Schichtbetrieb gearbeitet wird. Die
Stellplatze sollen deutlich vom Waldrand abgeriickt werden.
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Bodendenkmalpflege:

Die frihzeitige Abstimmung erfolgte durch einen Scopingtermin am 167.03.2012 im Landratsamt Ost-
allgéu. Es wurde erkannt, dass im Plangebiet ein Bodendenkmal verzeichnet ist, das in seiner Ausdeh-
nung Uber den geplanten Parkplatz, Uber die Kreisstrale OAL 2 und auf das nérdlich liegende Gelande
reicht. Aus diesem Grunde erfolgte hierzu eine fruhzeitige Beteiligung des Bayerischen Landesamtes
fur Bodendenkmalpflege in Thierhaupten. Mit Schreiben vom 29.03.2012, Az: P-1997-2-3_S4 wurde
folgendes mitgeteilt:

~Sehr geehrter Herr Abt,

haben Sie besten Dank flr die Beteiligung am o. g. Verfahren.

Nach unserem Kenntnisstand Uber die Bodendenkmaler und die bereits erfolgten Bodeneingriffe im
Planungsgebiet besteht, soweit es aus den uns vorliegenden Unterlagen ersichtlich wird, gegen die
oben genannte Planung - Erweiterung der Fabrikhalle und Anlage von Parkplédtzen im Bereich eines
ehemaligen Fischweihers - von Seiten der Bodendenkmalpflege kein Einwand. Die Belange der Bo-
dendenkmalpflege sind in diesen wohl schon gestorten Flachen ausreichend beriicksichtigt.

Der Anlage einer Ausgleichsflache stdlich des Weihers kann zugestimmt werden, wenn dort auRer der
Anpflanzung von Baumen, wie im Entwurfsplan dargestellt, keine Bodeneingriffe tiefer gehend als der
Humus erfolgen. Fur Ruckfragen zu diesem Schreiben stehe ich gerne zur Verfigung.

Unterschrift Dr. Hanns Dietrich, Gebietsreferent.”

Die weitere Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange erfoigt zur éffentlichen Ausle-
gung nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Ziele der Raumordnung und der Regionalplanung

Die beiden hierfur zustandigen Stellen, die Regierung von Schwaben als héhere Landesplanungsbe-
horde und der Regionale Planungsverband haben in ihren jeweiligen Stellungnahmen darauf hingewie-
sen, dass das Plangebiet innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets Nr. 14 Moorgebiete der
Lechvorberge" liegt, siehe auch Ziffer 2 Bestand, letzter Absatz. Dies ist in die Planung und damit in die
Abwagung folgendermalen eingestellt:

Die Firma ENIG, Birgermeister-Anton-Linder-Str. 2, braucht dringend eine Erweiterung der Betriebs-
raume und neue Parkplatze. Das gesamte Betriebsgelande mit dem Bebauungsplan Nr. 5 befindet sich
innerhalb des vorgenannten landschaftiichen Vorbehaltsgebietes Nr. 14. Die geplante Erweiterung war
zunéchst als eigensténdiger Baukérper im Bereich des ehemaligen Fischteiches, Fl. Nr. 51 vorgese-
hen. In Abwégung mit den Belangen von Natur und Landschaft wurde in Zusammenarbeit mit der Unte-
ren Naturschutzbehdrde des Landkreises Ostaligau und der Gemeinde Eisenberg der Standort fir die
neue Betriebshalle verlegt. Dadurch kann der ehemalige Fischteich von Bebauung bis auf die erforder-
lichen Parkplatze und die zuvor beschriebenen Containerstellplatze freigehalten werden. Dies konnte
nur im Zuge der Abwéagung mit den Belangen der Sicherung der vorhanden Arbeitsplatze erreicht wer-
den, indem die Gemeinde einer teilweisen Uberbauung der Gemeindestralle, der Birrgermeister-Anton-
Linder-Str. zugestimmt und der Betrieb héhere Aufwendungen fir den Anbau an das bestehende Be-
triebsgebaude hingenommen hat. Mit der Unteren Naturschutzbehérde wurden die Einzelheiten der
naturhaushaltlichen Eingriffsregelung abgestimmt. Zur 6ffentlichen Auslegung hat die Untere Natur-
schutzbehtrde mit Formblatt vom 30.04.2012 mitgeteilt: ,keine AuRerung."

Die Handwerkskammer filr Schwaben hat mit Schreiben vom 03.05.2012 mitgeteilt, dass die
Bauleitplanung die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fir die dringend benétigte
Betriebserweiterung der der Kammer zugehérigen Fa. Enig Geratebau und Gravuren GmbH
dient. Die Planung beriicksichtigt sowoh! die betrieblichen Erfordernisse als auch die topografi-
schen Gegebenheiten. Aus Sicht des Handwerks wird daher voll umfanglich zugestimmt.
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Griinordnung:

Umgrenzung von Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft:

Auf der Ausgleichsflache wird aus der landwirtschaftlich intensiv genutzten Wiese ein
Extensivgruniand entwickelt.

Im jetzigen Zustand wird die Wiese 3-4 mal gemaht und entsprechend mit Gulle und Stickstoff-
dingern bewirtschaftet.

Bei der Entwicklung zum Extensivgrinland soll diese Flache durch eine 2-3 malige Mahd einschl.
Schnittgutabfuhr ausgehagert werden. Es darf keinerlei Dunger aufgebracht werden, von einer
Beweidung ist wegen der Eutrophierung (Dung durch die Tiere) abzusehen. Das Mahgut sollte
zwischen Mahd und abrédumen wenigstens 1 Tag am Ort liegenbleiben, damit Kleintiere das
Méahgut verlassen konnen. Um die Artenvielfalt an Krautern zu beschleunigen ist es empfehlens-
wert nach dem 2. Jahr der Aushagerung eine Nachsaat (RSM 8.1 fir artenreiches
Extensivgrunland) mit 6 g/m? auszubringen.

Teich:

Der ,Schoner Bach" bleibt erhalten. An der Sudwestecke wird ein neuer Zulauf (mit Froschtim-
peln) zum bestehenden Teich (verkieinerte Form) hergestellt. Im Bereich des neuen Zulaufes
werden Findlinge und Baumstocke als neuer Lebensraum firr Kleintiere eingebaut.

Die Wassermenge im ,Schoner Bach" soll weiterhin hoch sein. Nur ein kleiner Teil des Wassers
wird Uber den neuen Zulauf zum Teich geleitet, damit die Verdunstung und Versickerung ausge-
glichen wird. Es soll ein Naturteich entstehen, der fur eine Bewirtschaftung mit Fischen nicht ge-
eignet ist.

Bepflanzung am ,Schoner Bach":

Die Studseite des Geltungsbereiches (zwischen ,Schéner Bach" und Teich) soll mit punktuellen
Strauchpflanzungen erganzt werden. Die Restflachen sollen sich als Hochstaudenfiur entwickeln.
(ca.1/3 Feldgehdize und 2/3 Hochstaudenfiur)

Bdschung zwischen Teich und Kreisstrae QAL 2:
Erganzende Pflanzung mit heimischen Laubbdumen und Feldgehélzen

Griinflache privat:

Die Stdseite des Geltungsbereiches (zwischen ,Schéner Bach® und den geplanten Parkplatzfla-
chen) soll mit punktuellen Strauchpflanzungen erganzt werden. Die Restflachen sollen sich als
Hochstaudenflur entwickeln. (ca. 2/3 Feldgehélze und 1/3 Hochstaudenflur)

Die Flachen zwischen den geplanten Stellplatzen und der Kreisstrae OAL 2 werden mit heimi-
schen Gehdlzen (Laubbdume und Feldgehdlze It. Pflanzvorschlag) begriint.

Eine Auswahlliste der zu verwendenden Pflanzen ist in der Satzung angegeben. Es wird ausdriicklich
darauf hingewiesen, dass das Forstvermehrungsgutgesetz zu beachten ist. Es sollen nur heimische
Arten verwendet werden, die keine nachteiligen Auswirkungen auf den Forstbestand haben.

ErschlieBung:

Stromversorgung:

Die Elektrizitatsversorgung erfolgt durch die Elektrizitatswerke Reutte GmbH & Co. KG, Kempte-
ner Str. 91, 87629 Fussen. Sie ist sichergestellt tber das regionale Mittelspannungs - Vertei-
lungsnetz (20 kV), die 20 kV-Trafostation ,Schonebach* und das lokale Niederspannungs- Vertei-
lungsnetz (400 / 230 Volt).

Wasserwirtschaft:

Das Wasserwirtschaftsamt Kempten teilt mit Schreiben vom 04.05.2012 folgendes mit:

Aus Sicht des Wasserwirtschaftsamtes Kempten bestehen unter Berlicksichtigung der nachfol-
genden fachlichen Anmerkungen keine Einwénde zu der vorgelegten Bauleitplanung. Im Bereich
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des 0. g. Bebauungsplans wird auf der Flur-Nr. 51, Gemarkung Eisenberg ein bestehender Fisch-
teich (Altbestand) Uberbaut. Die Fischteichanlage ist inklusive aller Anlagenteile zurtickzubauen.
Insbesondere sind séamtliche Rohrleitungen und Einbauten (Betonbauwerke) aus dem Gewas-
serbett zu entfernen.

Zum Ufer des Schoner Bachs (Béschungsoberkante) ist ein Abstand von mindestens 5 m einzu-
halten, um die Zufahrt fur die erforderlichen UnterhaltungsmaRnahmen am Gewasser sicherzu-
stellen. Dies sollte bei der weiteren Planung, insbesondere im Bereich der geplanten Container-
stellplatze, berticksichtigt werden.

Zur Entlastung des bestehenden Mischsystems ist das Niederschlagswasser méglichst flachen-
haft oder in Mulden zu versickern. Nicht sickerfahiges Niederschiagswasser kann unter Beriick-
sichtigung der TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nie-
derschlagswasser in oberirdische Gewésser) erlaubnisfrei in den Bach eingeleitet werden.

Hinweis: Die oben genannten Rahmenbedingungen wurden dem fiir die Objektplanung zustandigen
Architekturblro Martin zur weiteren Beachtung mitgeteilt.
Die Abstande zum Schoéner Bach werden eingehalten.

Bodenschutz:

Das Landratsamt Ostallgau, Sachgebiet Bodenschutz teilt mit Schreiben vom 11.05.2012 mit;
.Der vorliegende Bebauungsplan wurde in Bezug auf Altlasten und Altablagerungen tiberprift.
Nach den beim Sachgebiet 42 — Umweltschutz — vorliegenden Unterlagen, befinden sich im Gel-
tungsbereich des Planes keine altlastverdachtigen Ablagerungen. Es sind auch keine Hinweise
gegeben, dass in dem gegenstandlichen Gebiet umweltgefahrdende Stoffen gelagert wurden.”

Verkehr:

Der Landkreis Ostallgau, kommunales Bauamt, teilt mit Schreiben vom 18.05.2012 folgendes mit:
»Der Antragsteller beabsichtigt 0. g. baulichen Anlagen auflerhalb der zur Erschliefung anliegen-
der Grundstlicke bestimmten Teil der Ortsdurchfahrt zu errichten. Die bestehende Zufahrt zur
Strafle erfahrt hierdurch keine Anderung. Das kommunale Bauamt erklart sein Einvernehmen zur
baurechtlichen Genehmigung, wenn beiliegende Bedingungen und Auflagen beriicksichtigt wer-
den:

Ziffer 2b: Die bestehende Zufahrt darf nicht verandert werden.

Ziffer 4a: Im Bereich der Zufahrt sind Sichtfelder von 3,0m/170m freizuhalten. Bepflanzungen im
Sichtfeld max. 0,80 m.

Nach Art. 26 BayStr'WG in Verbindung mit der RAS-K 1 die Héhe der Einfriedung und der Be-
pflanzung die StraRenoberkante des angrenzenden Fahrbahnrandes um nicht mehr als 0,80 m
Uberragen. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze
errichtet und Gegenstéande gelagert oder hingestelit werden, die diese Héhe iberschreiten. Aus-
genommen sind einzeln stehende hochstdmmige Baume mit einem Astansatz von min. 2,50 m
Héhe.

Ziffer 7. Weitere Auflagen:

a) Samtliche anfallende Kosten fiir die Erstellung der passiven Schutzeinrichtung einschl. Ablo-
sungsbetrag hat der Antragsteller zu tragen.

d) Der Beginn der Bauarbeiten ist dem Bauhofleiter Tel. 08344-282 mindestens drei Werktage
vorher mitzuteilen.

e) Durch die Nutzungsanderung im Bereich der neu zu schaffenden Parkplatze sowie der Teich-
anlage entlang der OAL 2 wird eine Anpassung der passiven Schutzeinrichtungen auf Basis der
RPS 20089 (Richtlinie fur passiven Schutz an Straken ) erforderlich. Bei der Dimensionierung ist
von einem DTV > 3.000 KfZ/Tag fur diesen Streckenabschnitt auszugehen. Im Bereich des Park-
platzes ist die Gefahrdungsstufe 1, im Bereich der Teichanlage der Gefahrdungsstufe 4 anzuset-
zen. Hierflir muss mit dem Kommunalen Bauamt eine Vereinbarung vor Ausfithrung abgeschlos-
sen werden. Die Planung ist dem Kommunalen Baumt zur Freigabe vorzulegen.”

Hinweis: Das Sichtfeld wurde in die Bebauungsplanzeichnung eingetragen.




