Gemeinde Eisenberg i Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan Nr. 5 ,Gewerbegebiet Osterreuten — West”, 4. Anderung

Begrindung

1. Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt &stlich der Onislage Eisenberg und grenzt nordwestlich an das beste-
hende Gewerbegebiet Osterreuten - West an. Sudlich das Plangebietes verlautt die Strale St 2008. Das Plange-
biet beinhaltet die Grundsticke bzw. Teilflachen (TF) der Grundsticke mit den FI. Nrn. 43/1, 133/2, 103/3 (TF),
132/2 {TF), 135 (TF} und 134, alle Gemarkung Eisenberg.

Abbildung 1: Lageplan des Bebauungsplanes, unmaBstéblich

Das Plangebiet weist eine Gréfle von ca. 2,8 ha auf. MaBBgeblich ist die Bebauungsplanzeichnung.

2. Veranlassung

Die Gemeinde Eisenberg méchte fur einen dringenden &rilichen Bedarf &stlich von Eisenberg das Gewerbege-
biet Osterreuten - West weiterentwickeln. Grund dieser Entscheidung ist die Anfrage an Gewerbebaufléchen for
Eisenberger Betriebe. Insbesondere die dringend benétigte Betriebserweiterung der Firma ENIG Gerdtebau ist
hierbei Ausléser des Planungsgedanken und der Wahl des Standorts. Das Baugebiet schlieft unmittelbar an das
bestehende Gewerbegebiet an. Der Fléchennutzungsplan sieht in einem Teil des gegenstandlichen Bebauungs-
planes bereits eine gewerbliche Bauflache vor. Dennoch wird der Flédchennutzungsplan im Parallelverfahren an-
gepasst, um die Ubrigen Teile des Geltungsbereiches des gegensténdlichen Bebauungsplanes als gewerbliche
Baufléche darzustellen sowie die Darstellungen von Griinfldchen und Verkehrsflachen zu prazisieren. Die Fla-
chen des Zweckverbands Allgéuer Land oder im Innenbereich sind nicht geeignet, da die Emissionslage beim In-
nenbereich und die Zuordnung zu bestehenden Bauten beiden Punkien entgegensteht. Die Anbindung an das
bestehende Gewerbegebiet ist auf Grund des Erweiterungsbedarfes und der Sicherung der regionalen Erwerbs-
struktur erforderlich. Die Auswirkungen auf die Landschaft sind durch die Festsetzungen zur Grinordnung und
Gebdaudegestaltung am Ort in einem vertretbar niedrigem Maf3 zu halten. Insofern ergeben sich keine sinnvollen
Alternativen.

3. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Regionalplan und Landesentwicklungsprogramm (LEP)

GeméB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléine den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele sind im
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013) und im Regionalplan der Region Allgéu (16) dargelegt.
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Eisenberg gehort gemdB Regionalplan der Region Allgéu (16) und gemaB Landesentwicklungsprogramm Bayern
zum allgemeinen landlichen Raum. Es liegt im Dreieck zwischen dem Mittelzentrum Fissen und den Unterzen-
tren Pfronten und Nesselwang und ist Teilgemeinde der Verwaltungsgemeinschaft Seeg.

Das Plangebiet ist umgeben vom landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 14 ,Moore der Lechvorberge”. Das Vor-
behaltsgebiet wei}t jedoch auf der Karte 3 Natur und Landschaft des Regionalplans Allgéu gerade im Bereich
des bestehenden, benachbarten Gewerbegebiets sowie des Plangebietes eine erkennbare Aussparung auf, siehe
nachfolgende Abbildung. Eine direkte Betroffenheit ist daher nicht gegeben. Dennoch wird auf das Vorbehalts-
gebiet eingegangen, indem die Bebauung im GE-1 nur eingeschossig zugelassen wird und eine Eingrinung mit
Gehdlzpflanzungen nach Norden vorgesehen ist. Am Bahndamm und am Schénen Bach entstehen ebenfalls
Griinstrukturen.

Abbildung 2: Karte 3 Natur und Landschaft, Regionalplan Aligéu, Eisenberg mit landschaftlichem Vorbehaltsgebiet 14
"Moore der Lechvorberge" {grine Kreuze) mit Aussparung um das Plangebiet zwischen Weizern und Speiden.

AuBerdem ist groBfléchiger Einzelhandel nicht vorgesehen und kann chne weitere bauleitplanerische Tatigkeit
hier auch nicht entstehen. Aus regionalplanerischer Sicht ist zudem das Entstehen von Einzelhandelsagglomerati-
onen zu vermeiden.

Fur die gegenstandliche Planung sind folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) von Landesentwicklungsprogramm
und Regionalplan relevant.

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013)

1. Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
1.1.1. {Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Stér-
ken und Potenziale der Teilrume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberértlich raumbedeutsamen Planungen und
MafBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

{G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeits-
plétzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gistern geschaffen oder er-
halten werden.

1.2.2. (G} Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die besonders vom demogra-
phischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

{G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen die Méglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und quadlifizierten Arbeitsplatzen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds ins-besondere fir Kinder, Jugendli-
che, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und dltere Menschen genutzt werden.

1.4.1. (G) Die rdumliche Wettbewerbsfihigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher Standortqualitéten in wirt-
schaftlicher, Skologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestérkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um

Fassung vom 27.11.2018 Seite 11 von 29



Gemeinde Eisenberg i Landkreis Ostallgau
Bebauungsplan Nr. 5 ,Gewerbegebiet Osterreuten — West”, 4. Anderung

Unternehmen und Arbeitskréfte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelie
Nachteile abgebout sowie vorhandene Stérken ausgebaut werden.

2. Raumstruktur
2.2.5 (G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,
- seine Bewohner mit allen zentralérlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,
- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

3. Siedlungsstruktur
3.1 (G) Die Ausweisung von Baufléchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichti-
gung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G} Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gege-
benheiten angewendet werden.

3.2 (Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

3.3 (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen ver-
mieden werden.

4. Verkehr

4.1.1 (Z) Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch Aus-, Um- und NeubaumaB-
nahmen nachhaltig zu ergénzen.

4.2 (G} Bei der Weiterentwicklung der StraBeninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen StraBennetzes bevorzugt vor
dem Neubau erfolgen.

5. Wirtschaft
5.1 (G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsfahigen kleinen und mit-

telstéindischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert
werden.

5.4.1 (G} Die réumlichen Voraussetzungen fir eine vielféltig strukturierte, multifunktionale und béuerlich ausgerichtete
Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fir die verbrauchernahe Versorgung der Be-
vélkerung mit nachhaltig er-zeugten Lebensmitteln, erneverbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen so-wie
fur den Erhalt der natirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale Wirtschaftskreislaufe
sollen erhalten, unterstijtzt und weiterentwickelt werden.

{G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hochwertige Bsden sollen
nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

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

7.1.2 () Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir Naturschutz und Landschaftspflege sind in den Regionalplénen als land-
schaftliche Vorbehalisgebiete festzulegen.

3.1.2 Regionalplan der Region Allgdu

A 11 (G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die dort lebende Bevélkerung zu er-
halten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsméBigen Eigenstandigkeit zu stirken.

A12 (Z) In der Region sollen die Naturgiiter Boden, Wasser und Luft als natiirliche Lebensgrundlagen soweit als méglich
nachhaltig gesichert und falls erforderlich wieder hergestellt werden.

Al 2.1 (G) Es ist anzustreben, dass die vielféltigen, dkologisch bedeutsamen Naturréume der Region in ihren Funktionen
daverhaft erhalten und soweit méglich vernetzt werden.

B! 1.1 {Z) Die natirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur Erhaltung und Entwicklung der
Region als Lebens- und Arbeitsraum fijr die dortige Bevdlkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert wer-
den.

(G) Die verschiedenen Landschaftsrgume der Region sind méglichst differenziert und standortgerecht — unter beson-
derer Beriicksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Erholung — zu nutzen.

B 1 1.2 (G) Es ist anzustreben, die fir die Region charakteristische Mischung aus intensiv genutzten und kologisch ausglei-
chend wirkenden Landschaftsteilen sowie die typischen Landschafisbilder zu erhalten. Weitere Belastungen von Natur
und Landschaft sind maglichst gering zu halten.

B 2.1 (Z) Als landschaftliche Vorbehaltsgebiete werden bestimmi:

14 Moore der Lechvorberge
Die Abgrenzung der landschaftlichen Vorbehaltsgebiete bestimmt sich nach Karte 3 ,Natur und Landschaft”, die Be-
standteil des Regionalplans ist. Dabei sind Einzelgehéfte, andere bebaute Bereiche sowie geplante Siedlungsgebiete,
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die aufgrund ihrer geringen GréBe aus Mafistabsgriinden kartographisch nicht aus den landschaftichen Vorbehalts-
gebieten ausgenommen werden kénnen, diesen nicht zuzurechnen.

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

(G) Ein ausreichendes Angebot an Arbeitsplétzen fir Arbeitnehmer aller Qualifizierungsstufen und deren Erhalt sowie
die Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungspléatze ist fur die wirtschaftliche Entwickiung der Region von besonderer
Bedeutung.

B Il 1.2 (Z) Aut die Stérkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung
soll hingewirkt werden.
(G) Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte besondere Bedeutung zu.

B 112.4.1 {Z) Die Landwirtschaft, einschlieBlich der Nebenerwerbslandwirtschaft, soll als Wirtschaftsfaktor — aber auch im
Hinblick auf ihre landeskulturelle Bedeutung — in der ganzen Region gesichert und gestarkt werden.

BV 1.1 (G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist entsprechend der
Bedurfnisse von Bevélkerung und Wirschaft Rechnung zu tragen.

BV 1.2 (Z) In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden. Eine Gber die organische
Siediungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten zu-
léssig.

BV 1.3 (Z) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandreserven und leer stehende Ge-
baude genuizt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenomrmen werden.

(G) Die Versiegelung von Freifléichen ist méglichst gering zu halten.
{Z) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegen gewirkt werden. Neubauflachen sollen méglichst in Anbindung
an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

B V 1.4 (G) Es ist anzustreben, gewerbliche Baufléchen gréfieren Umfangs insbesondere in den zentralen Orten bereitzustel-
len.

BV 1.7 (Z) Die Stédte und Dérfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Strukiur und Gestalt erhalten, — wo er-
forderlich — erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und landschafistypische Dorfstrukturen
und Orisbilder besondere Ricksicht genommen werden.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Eisenberg besitzt einen wirksamen Fléchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan. Dieser
Flachennutzungsplan wurde vom Biro fir kommunale Entwicklung abtplan erstellt, der integrierte Landschafts-
plan durch das Boro fir Landschaft- und Grinplanung Dipl.-ing. Melchior Sappl, Bad Télz. Mit Bescheid vom
15.05.2006, Az.: IV-6100.0/2 hat das Landratsamt Ostallgéu die besagte Neuaufstellung des Flachennut-

zungsplanes genehmigt.

Das gegenstdndliche Gebiet ist teilweise als gewerbliche Bauflache (G), teilweise als Flache fur die Landwirt-
schaft dargestellt, siehe auch untenstehende Abbildung. Daher wird im Parallelverfahren zugleich mit der gegen-
standlichen Bauleitplanung der Fléchennutzungsplan geéindert. Dabei wird die Darstellung als Flache fur die
Landwirtschaft in gewerbliche Bauflache umgewandelt. Aulerdem werden die Grinflachen sowie die Verkehrs-
fiichen an die gegenstandliche Planung angepasst.

Sudlich des Plangebietes befindet sich ein fléchenhaftes Bodendenkmal. In der Satzung sind unter Hinweise und
Empfehlungen die einschlagige Gesetzeslage und weitere Hinweise Ober die Meldepflicht bei Bodenfunden und
deren Behandlung aufgenommen worden.

Der Umweltbericht zum FNP fihrt aus: ,Bei der Gewerbefiéiche G ] ist der Schéne Bach mit seinem Ufer zu be-
riicksichtigen. Das sddliche Ufer ist durch den Bebauungsplan Nr. 5 bereits fixiert. Insofern wurde im FNP nach
Norden der Uferbereich gréBer vorgesehen. Die Ortsrandeingrinung soll hier gegeniiber der Bahnstrecke bzw.
nach Nordosten mit einer waldartigen Bepflonzung gut eingegrint werden. Die ErschlieBung soll iiber dos vorh.
Gewerbegebiet erfolgen. Dadurch werden die Fingriffe in den Naturhaushalt entsprechend minimiert. ”

Es] wird der vorhandene Bach mit seinem begleitenden Uferbereich erhalten und seine Abflusszone nach Nor-
den mit einem gendgend breifen Griinstreifen gesichert.”

Aut die Aufforstung ist geméB ABSP des Landkreises Ostallgéu, Abschnitt Trockenstandorte, entlang der Bs-
schungen der Bahnstrecken jedoch zu verzichten, daher findet hier diese Mafinahme keinen Einzug in die Ebene
des Bebauungsplanes.
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Abbildung 3: Giiltiger Fléchennutzungsplan mit Geltungsbereich der parallel zum gegensténdlichen Bebauungsplan
vorgesehenen Fléchennutzungsplanénderung

3.3 Schutzgebiete

Innerhalb des Planbereiches sind keine zu beachtenden Schutzgebiete (FFH- und SPA-Gebiete) oder kartierten
Biotopflachen gegeben.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde erkannt, dass es keine beachtenswerten Zusammenhénge mit amtli-
chen Biotopen und Erkenntnisse aus dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) gibt. Im Plangebiet selbst
befinden sich auch keine besonderen Fléchen wie landschaftliches Vorbehaltsgebiet, Naturschutzgebiet, Wald
oder sonstige Schutzfléichen. Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 14 grenzt allerdings an. Daher werden
landschaftliche Belange in der Planung stérker gewichtet.

Auch bei der Uberprifung der speziellen artenschutzrechtlichen Belange wurde festgestellt, dass von amlich
durchgefuhrten Kartierungen (Biotopschutz-, Artenschutz- und Amphibienschutzkartierung sowie Wiesenbriterku-
lisse) keinerlei spezielle oder schutzwiirdige Arten innerhalb des Plangebietes vorzufinden sind.

4. Bestand
4.1 Geologie

Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes finden sich laut Ubersichtsbodenkarte (1:25.000) des Umweltatlas Bay-
ern im Plangebiet ,Gleye mit weitem Bodenartenspektrum (Mordne), verbreitet mit Deckschicht, selten Moore;
im Untergrund Gberwiegend carbonathaltig”. In einem kleinen Teil des Plangebietes finden sich laut derselben
Karte ,Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfohrendem Lehm (Deckschicht oder
Jungmoréne) Gber Schluff- bis Lehmkies (Jungmoréne, carbonatisch, kalkalpin gepragt”. Laut Bodenschéatzungs-
Ubersichtskarte (1:25.000) des Umweltatlas Bayern finden sich dort lehmige Béden mittlerer Zustandsstufe mit
guten Wasserverhdiltnissen.
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Aufgrund der Erfahrung bei der Erkundung des éstlich angrenzenden Baugebietes soll der Boden vor Bebauung
begutachtet werden. Entlang des Bahndammes liegt gemaB ErschlieBungsplanung ein zur Uberbauung ungeeig-
neter Grund vor. Die Baugrenze beinhaltet den Bereich nicht.

4.2 Landschaft

Der Bebauungsplanbereich liegt im Randbereich des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 14 ,Moore der
Lechvorberge” auf intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen. Die Uberbaubaren Flachen liegen zwischen
ca. 804 m NN Hshe im Osten und ca. 816 m (NN Hohe im Westen.

Durch die schon lange wéhrende intensive landwirtschaftliche Nutzung zeigt sich der Bereich jenseits des Baches
und der Bahnlinie verhdltnismaBig arm an Biotopstrukturen und Gliederungselementen.

4.3 Lage des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt in der freien Feldflur am éstlichen Rand des bestehenden Gewerbegebietes Os-
terreuten — West in Fortsetzung der dort bestehenden Gewerbebebauung. Im Siiden grenzt die StaatsstraBe

St 2008 an, tber der Strafie ist zunéchst die freie Feldflur gegeben, weiter westlich schlieBt der Ortskern Eisen-
berg an. Im Nordosten grenzt die Bahnlinie zwischen Fussen und Marktoberdorf an. Im Stdosten das bereits be-
stehende Gewerbegebiet des urspringlichen Bebauungsplanes. Ansonsten schlieft sich die freie Feldflur an, die
Uberwiegend als Intensivgrinland aber auch als Ackerland genutzt wird. Im Bereich des Plangebietes steigt das
Gelénde von ca. 803,5 m GNN beim Schénen Bach im Osten bis zu 817,5 m 6NN im Westen.

4.4 Intrastruktur

In der Gemeinde Eisenberg sind die wesentlichen Versorgungseinrichtungen for Guter des taglichen Bedarfs, wie
bei einer Gemeinde dieser GrdBenordnung Gblich, vorhanden. Die weitere Bedarfsdeckung fir Giter des geho-
benen Bedarfes und in sozialer und kultureller Hinsicht findet in umliegenden Stadten wie Fussen oder Markto-
berdorf oder den umliegenden Nachbargemeinden statt. Die &ffentliche Verkehrsanbindung erfolgt iber ein
Bussystem sowie die nahegelegene Bahnhaltestelle: der Bahnhof Weizern — Hopferau liegt nur knapp 300 m
stlich.

4.5 ErschlieBung / Verkehr

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an das Orisnetz gesichert. Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trenn-
system in das mechanische und biologische Klérwerk Fissen des Abwasserzweckverbandes Fisssen, an den auch
Eisenberg angeschlossen ist. Standort des Klarwerks ist zwischen Fissen und Rieden am Forggensee. Die Strom-
versorgung soll durch die EW Reutte sichergestellt werden.

Das Gewerbegebiet und das Plangebiet sind Gber die unmittelbar angrenzende StaatsstraBe St 2008 sehr gut an
das Uberdriliche Straennetz angebunden. Im Zuge der Erweiterung des Gewerbegebietes wird auch die Plan-
strafle im Plangebiet des urspriinglichen Bebauungsplanes erweitert und so die ErschlieBung des gegenstéandli-
chen Plangebietes gesichert. Nach Nordwesten ist eine mégliche Erweiterung durch den Plan vorbereitet.

4.6 Nutzungen
Das Bebauungsplangebiet wird derzeit als Intensivwiese genutzt. Im Osten grenzt das bestehende Gewerbege-

biet mit max. zweigeschossigen, annghernd west-stlich ausgerichteten Satteldachgebduden an. Der Ort Eisen-
berg findet sich erst Gber 200 m westlich des Plangebietes.

4.7 Denkmalpflege

Stdlich an das Plangebiet angrenzend findet sich ein Bodendenkmal, beschrieben als ,Siediung vor- und froh-
geschichtlicher Zeitstellung”. Es hat die Nummer 248754 und die Aktennummer D-7-8329-0026.

Aufgrund bisheriger archéologischer Funde sind bei BaumaBnahmen Bodendenkmaler auch auBerhalb des ei-
gentlichen Bodendenkmalbereiches bzw. Funde nicht ausgeschlossen. Auf die denkmalrechtliche Erlaubnispflicht
gemdB Art. 7 BayDSchG wird hingewiesen.

4.8 Alflasten/Bodenschutz

Altlasten: Der vorliegende Bebauungsplan "Gewerbegebiet Osterreuten - West" wurde in Bezug auf Altlasten und
Altablagerungen Uberprift. Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehérde vorliegenden Unterlagen befinden
sich im Geltungsbereich des Planes keine altlastverdéchtigen Ablagerungen.

Schutzgut Boden: Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der
bei Bauarbeiten anfdllt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf
und schadlos zu entsorgen. Hieriiber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.
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4.9 Wasserwintschaft

Im Plangebiet verlauft ein Gewdsser: der Schéne Bach. Zur ErschlieBung des neuen Plangebietes muss ein Uber-
bauung (Bricke) errichtet werden. Durch die ErschlieBungs- und Grinordnungsplanung erfolgen noch gestalten-
de Mafnahmen entlang des Bachufers. Die Uberschwemmungsfléichen des Schénen Baches liegen gemaf den
rechnerischen Simulationen des ErschlieBungsplaners, Ingenieurbiro Deubzer, innerhalb der Uferbereichsflachen
mit Ausgleichsfunktion. Der Ruckhaltebereich wird als Biotop gestaltet. Eine Wasserhdhe von 50 Davereinstau
mit weiteren 50 cm Aufstau am HangfuB3 wird als Ruckhaltespeicher bei Starkregenereignissen eingerichtet.

5. Planung

5.1 Allgemeines
Stadtebauliche und landschaftspflegerische Planungsziele

Neuansiedlung von gewerblichen Betrieben,

Schaffung von ortsnahen Arbeitsplatzen,

Sicherstellung einer geordneten Bebauung,

Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im und auBBerhalb des Gebietes
Ausgleich von Eingriffen AuBerhalb des Bebauungsplangebiet.

GemaB einschlagiger Anforderungen der Umweltprisfung sind Angaben zu machen iber alternative Planungs-

Uberlegungen. Da es sich hier um die Erweiterung eines bereits bestehenden Gewerbegebietes handelt, wurde

im gegenstandlichen Planungsfall auf eine detaillierte Alternativuntersuchung verzichtet. Diese Erweiterung wur-
de zum gréBeren Teil auch bereits im zugrundeliegenden Flachennutzungsplan angedacht.

5.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet ist durch die unmittelbar vorbeifuhrende StaatsstraBe St 2008 sehr gut erschlossen.
Im Plangebiet selber erfolgt die ErschlieBung durch die festgesetzte PlanstraBe mit Wendekreis. Diese ist an die
im bestehenden Gewerbegebiet vorhandene Strafle ,Am Schénebach” angeschlossen. Dafir ragt der Geltungs-
bereich der gegenstandlichen Planung etwa 40 m in den Geltungsbereich des urspringlichen Bebauungsplanes
hinein.

Im Westen des Plangebietes ist ein Streifen &ffentliche Grunflache festgesetzt. Auf diesem kann gegebenenfalls
eine weitere ErschlieBungsstraBle in westliche Richtung errichtet werden, falls das Gewerbegebiet in einer spate-
ren Bauleitplanung erweitert werden sollte.

Entlang der StaatsstraBe St 2008 liegt eine anbaufreie Zone von 20 m Breite.
Offentliche Stellplatzanlagen sind wegen der geringen Bebauungsdichte nicht notwendig.

5.3 Bauliche Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der geplanten Nutzungen wird das Bebauungsplangebiet als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO aus-
gewiesen. Wegen der eher kleingewerblichen Ausrichtung ist die ausnahmsweise zuldssige Nutzung fir Wohnun-
gen (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) zugelassen, wobei die Wohnnutzungen der Betriebsflache untergeordnet sein
mossen und in Teilen des Gebietes aus Larmschutzgriinden nur eingeschrankt zuléssig sein kdnnen

In Gewerbegebieten nach § 8 BauNVO sind u. a. Gewerbebetriebe aller Art allgemein zulassig. Hierunter sind
alle Betriebe zu subsumieren, die gewerblich — also zum Zweck der Gewinnerzielung — betrieben werden und die
in den Katalogen zul@ssiger und ausnahmsweise zulassungsféhiger Nutzungen (§ 8 Absétze 2 und 3 BauNVO)
nicht néher bezeichnet werden. Da die Gemeinde die in § 8 Abs. 3 als ausnahmsweise zuldssige Nutzung der
Vergnigungsstdtten, Spielhallen und éhnliche Einrichtungen ausschliefit, sind auch konsequenterweise die nicht
hierunter fallenden ,Bordelle” auszuschlieBen. Sie sind nicht nach der Regelung des § 8 Abs. 3 Nr. 3 zu beurtei-
len. Sie fallen vielmehr unter den Begriff der ,Gewerbebetriebe aller Art”. ,Bordelle” und &hnliche Einrichtungen
sind planungsrechtlich keine Vergnigungsstétten und damit in einem Gewerbegebiet allgemein zulassig. In die-
sem Plangebiet sollen sie jedoch ausgeschlossen bleiben.

Die Festsetzung, dass nach § 8 BauNVO ausnahmsweise eine Wohnung pro Betrieb zuldssig ist, soll dazu die-
nen, dass die gewerbliche Nutzung auch tatséchlich Vorrang haben soll und die schutzwiirdigen Nutzungen des
allgemeinen Wohnens nicht eingeschrankt werden. Die sog. Betriebsleiterwohnung hat sich mit den das Wohnen
moglicherweise einschrénkenden Emissionen eines Gewerbebetriebes — auch in der Nachbarschaft — zu arran-
gieren.

Des Weiteren werden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen, sofern sie nicht werkstatigebunden bzw. dem Ge-
werbebetrieb zu- und untergeordnet stattfinden. Diese Festlegungen sollen Verkaufsflachen von unter 400 m?2
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ermoglichen, solange diese im Zusammenhang mit den betrieblichen Leistungen stehen und nicht als alleiniger
Zweck betrieben werden. Auf Grund der geringen Grofle des Plangebiets werden die aus regional- bzw. landes-
planerischer Sicht unerwiinschten Einzelhandelsagglomerationen hier nicht zu erwarten sein.

5.4 MafB der baulichen Nutzung und Bauweise

Fir das Maf3 der baulichen Nutzung ist nach § 16 Abs. 3 BauNVO stets anzugeben:

1. die Grundflachenzahl oder die Grofe der Grundflachen der baulichen Anlagen,
2. die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe der baulichen Anlagen, wenn ohne ihre Festsetzung &ffentli-
che Belange, insbesondere das Orts- und Landschafisbild, beeintréchtigt werden kénnen.

Die Gemeinde hat sich for diesen Bebauungsplan fir die Festsetzung der maximal zulassigen Grundflachen-
und Geschossflachenzahl entschieden. Diese sind der Planzeichnung zu entnehmen. Die maximale Anzahl der
Vollgeschosse wird im Teilgebiet GE-1 auf eines, im Teilgebiet GE-2 auf zwei Geschossen begrenzt. Zusétzlich
wird die maximale Wand- und Firsththe begrenzt, siche Tabelle Ziffer 8 Abs. 1 der Satzung.

Es wird eine offene Bauweise gemdf § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO festgesetzt. Im Baugebiet ist auch eine abwei-
chende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO méglich, sofern sie sich nach den nachfolgenden Bestimmungen
richtet:

Sofern besondere betriebliche Gegebenheiten Gebaude tber 50 m Lange erforderlich machen, sind auch lan-
gere Baukérper zugelassen. Sie sind dabei entsprechend zu gliedern, z. B. dadurch, dass mindestens nach 40 m
Baukorperlange ein eingeschossiger, mindestens 8 m langer und deutlich schmalerer Verbindungstrakt einge-
schoben wird. Die Gestaltung des Zwischentraktes ist gegentiber dem Hauptgebaude untergeordnet auszufih-
ren. DarGber hinaus sind auch nach maximal 40m Gebéudeldnge die Hohenentwicklung des Geléndes zu be-
ricksichtigen. Daher sind die Geb&ude auch in der Hohenentwicklung mit mindestens 1,5m Hahenversatz alle
40 m zu gliedern. Dadurch soll Bauwilligen die Méglichkeit gegeben werden, ihre Bauten flexibler den Anforde-
rungen ihrer Betriebe anzupassen.

5.5 Gestaltung der Baulichen Anlagen

Die Dachneigung ist im Teilgebiet GE-1 und GE-2 fur die Sattelddcher mit 12° bis 24°, Pultdécher mit 5°- 18°
oder als versetzte Pultdécher mit 5° - 20° festgesetzt. Fur untergeordnete Bauteile, Anbauten, Zwischenbauten,
Vordécher und dgl. sind auch Pultdécher zugelassen. Der Dachiberstand muss an allen Seiten der Gebaude
mindestens 0,60 m betragen. Durch diese Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass sich die Gebéude im
gegenstdndlichen Plangebiet harmonisch an die Gestaltung im benachbarten, bereits bestehenden Gewerbege-
biet einfigen. Das GE-1 erhélt wegen der erhdhten Lage und der landschaftlichen Wirkung nur die Zulassigkeit
for ein Vollgeschoss. Farblich sollen die Gebgude wegen des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes sich natirlich
geben und im Erscheinen bedeckt halten.

5.6 Garagen und Nebengebdude

Die Anzahl der notwendigen Garagen und Stellplétze ergibt sich nach der Verordnung ber den Bau und Betrieb
von Garagen sowie iber die Zahl der notwendigen Stellplétze. Von der Hinterkante Strae missen Garagen ei-
nen Abstand von min. 5 m einhalten.

5.7 Entwésserung / Oberfléchenwasser

Die ErschlieBung mit Kanal und Wasser wird an das bestehende Orisnetz angeschlossen bzw. erweitert.

Um das Trennsystem zu entlasten, soll wenig verschmutztes Niederschlagswasser von Dachfléchen, Grundstiick-
zufahrten und Straflen soweit méglich breitfldchig tber bewachsenem Boden zur Versickerung gebracht werden.
Dabei sind die DWA-Richtlinien M 153 und A 138 zu beachten.

Gewerbliches oder industrielles Abwasser ist nach entsprechender Vorbehandlung nach dem Stand der Technik
gemeinsam mit kommunalem Abwasser in der zentralen Kidranlage zu reinigen.

Abwasserintensive Betriebe bzw. Betriebe mit gefahrlichen Stoffen (z. B. metallverarbeitender Betrieb) sollen im
Einzelfall vor ihrer Ansiedlung besonders sorgféltig geprift werden. In diesem Zusammenhang wird auf die was-
serrechtliche Genehmigungspflicht nach Art. 41 ¢ BayWG verwiesen. Fir Einleitungen in eine &ffentliche Abwas-
seranlage enthélt die Abwasserverordnung in der jeweils giltigen Fassung, Anforderungen am Ort des Anfalls
oder vor der Vermischung mit anderem Abwasser.

Am Nordwestlichen Rand des Plangebietes ist ein Erdwall (max. 0,3 m hoch, max. 1,0 m breit) zur Ableitung von
Hangwasser vorgesehen. Vom nérdlichsten Punkt des Walles geht dieser in einen Ablauf zum &stlich liegenden
Schénen Bach tber. Damit soll gewdhrleistet werden, dass das Baugebiet nicht von hangabwarts flieBendem
Wasser Gberschwemmt wird.

Es wird zudem empfohlen Zisternen fur die Regenwasserriickhaltung einzurichten und die Brauchwasserversor-
gung hieriber zu bewerkstelligen.
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5.8 Grunflachen

Nach Norden und Westen ist eine &éffentliche Ortsrandeingrinung in Form einer lockeren Hecken- und
Strauchbepflanzung sowie mit Einzelbéumen vorgesehen. Auf den Grundsticken sind versiegelte Flichen so
gering wie moglich zu halten. Entlang der Planstrafle und des Schénen Baches sind Pflanzstandorte vorgese-
hen. Von den festgesetzten Baumstandorten kann um bis zu 5 m abgewichen werden, z.B. um eine Zufahrt zu
ermdglichen. Von landwirtschaftlichen Nutzfléchen ist ein Stammabstand von mind. 4 m einzuhalten (AGBGB).

5.9 Baugestaltung

Es sind u. a. Dachform, Dachneigung, Firstrichtung, Fassadenfarbe und Dachfarbe festgelegt. Wegen der ge-
werblichen Nutzung, der freien Lage in der Landschaft sowie direkt an der StaatsstraBBe wurden auch Regelungen
zu Werbeanlagen getroffen. Die Gemeinde plant, wie schon beim durch den urspriinglichen Gewerbegebiet,
eine gemeinsame Werbeanlage fir alle Gewerbebetriebe im Gebiet.

Darlber hinaus gelten Festsetzungen for Werbeanlagen auf den einzelnen Grundsticken. Diese dirfen nicht
aufdringlich wirken und das Landschafisbild nicht stéren. Leuchtfarben durfen nur untergeordnet Verwendung fin-
den und dirfen nicht auf Staatsstrafle oder Bahnlinie gerichtet sein. Die Beleuchtung wéhrend der Nachtzeit ist
ausgeschlossen, Werbeanlagen auf dem Dach sind unzuléssig.

Diese Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplanes. Damit soll gewéhr-
leistet sein, dass altes und neues Gewerbegebiet eine einheitliche Gestaltung erhlt. AuBerdem wird so sicherge-
stellt, dass die Werbeanlagen nicht zu aufdringlich wirken.

Bei einem entsprechenden Baugesuch sollte der jeweilige Bauherr sich mit der Gemeinde und den umliegenden
Betrieben zu einer einvernehmlichen Gestaltung abstimmen, auch wenn die EinzelmaBnahme verfahrensfrei ist.

6. Grunordnyng

6.1 Natirliche Grundlagen

Bei der Grinordnungsplanung sind folgende Ziele zu beachten:

Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild (Vorbehaltsgebiet Nr. 14)
Schaffung naturnaher Elemente und damit neuer Lebensréume fur Tiere und Pflanzen
Verwendung standortgerechter, heimischer Gehélze

Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens, d.h. méglichst geringe Fliachenversiegelung

® & o o

Mit den nachfolgenden umfangreichen grinordnerischen Festsetzungen werden diese Ziele erreicht:

¢ Durch die Ortsrandeingrinung auf &ffentlichem Grundstick und die Baume entlang der Planstrafe
werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild reduziert und neve Lebensrdume for Tiere und Pflan-
zen geschaffen.
e Die Ortsrandeingrinung im Plangebiet wird sich mit der Anpflanzung von artenreichem heimischem
Gehdlz positiv auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild auswirken
e Die Versiegelung soll minimiert werden und mit wasserdurchléssigen Materialien erfolgen.
Es handelt sich bei dem Bereich der Erweiterung um landwirtschaftliche Nutzflache.
Sie wird bis heute intensiv als Ackerstandort bzw. als Grinland genutzt. Aufgrund der Lage zwischen Staatsstra-
Be und Bahnlinie kann von einem vorbelasteten Standort gesprochen werden. Besondere schitzenswerte Vor-
kommen konnten keine festgestellt werden.
Der Uferbereich des Schénen Baches soll entwickelt werden, um die Diversitét von Flora und Fauna sowie die
Selbstreinigungskraft des Gewdssers zu starken.

6.2 Begrindung der grinordnerischen Festsetzungen

Zur Bepflanzung entlang der Planstrafe wird vorgeschlagen. Nach Norden und Westen ist eine private Orts-
randeingrinung in Form einer lockeren Hecken- und Strauchbepflanzung sowie mit Einzelbdumen vorgesehen.
Aut den Grundstiicken sind versiegelte Fléchen so gering wie maglich zu halten.

Die Ortsrandeingrinung soll das Gewerbegebiet harmonisch in die Landschaft einbinden und die Eingriffswir-
kung auf Natur und Landschaftsbild minimieren.

6.3 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Nach § Ta Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleit-
planverfahren in der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu bericksichtigen.

Es handelt sich um ein Plangebiet, das durch die bestehende Bebauung und die Staatsstrafe sowie die Bahnlinie
vorbelastet ist. Es wurde bisher als landwirtschaftliche Fliche intensiv bewirtschaftet.
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Die Details der Berechnung sind der Anlage zum Bebauungsplan (Ausgleichsflachenberechnung, Ausgleichsfla-
chen Flur 166, Ausgleichsflachen im Geltungsbereich), erstellt durch Dipl.-Ing. (FH) Cornelius Wintergerst, i.d.F
vom 12./14.09.2018, zu entnehmen.

Die Eingriffsfléche entspricht der neu zu Uberbauenden Flache von ca. 2,59 ha.

Es handelt sich gemaB des Leitfadens ,Baven im Einklang mit Natur und Landschatt, Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umwelifragen um ein Gebiet mit
hohem Versiegelungsgrad (GRZ > 0,35) und geringer Bedeutung (derzeit intensiv genuiztes Griinland).

Es wird Feld A | des Leitfadens und der Ausgleichsfaktor von 0,4 gewahlt.

Dies ergibt eine Fléche von 1,03 ha an Ausgleichsflachenbedarf.

Im Geltungsbereich werden 3414 m2 an Ausgleich erbracht. Dies erfolgt in Absprache mit dem ErschlieBungs-
planer durch eine naturnahe Bachlaufgestaltung und die Anlage eines Teichbiotops, das auch Oberfléchenwas-
ser aus Starkregenereignissen aufnehmen kann.

Externer Ausgleich findet auf Flachen statt, die dem gemeindlichen Okokonto zugeordnet sind. Dem Okokonto
aut der FI. Nr. 166, GMK Eisenberg, stehen durch den verbleibenden Ausgleichsbedarf 6928 m?2 weniger zur
Verfugung. Im Bereich sind die in der Anlage beschriebenen MaBinahmen zur naturschutzfachlichen Verbesse-
rung vorgesehen (Extensivierungsfléchen von 8740 m?2, Béschungsabflachung zum Bach mit 220 m? (Faktor 1,5
= effektiv 330 m2)).

Hinweis: Die verzeichneten Biotopflachen sind im Bestand und damit nicht Teil der Flachenberechnung fur die
AufwertungsmaBBnahmen. Im Okokonto verfiigbar bleiben somit noch 1872 m2,

An dem Graben auf dem Flurstiick 166 ist an drei Stellen ein kleiner Aufstau mit Eichenbohlen geplant. An den
Oberkanten der Bohlen sind ausreichend grofie Aussparungen/Einkerbungen herzustellen, um die aquatische
Durchgéngigkeit zu gewdhrleisten.

6.4 Mafnahmenbeschreibungen

Gewidsserstruktur Schoner Bach:

Bei diesem Bach handelt es sich um ein Gewdsser 3. Ordnung und fliet am Rand des Geltungsbereiches in
Nordostrichtung zum bestehenden Bahndamm. In einem Betonrohr mit dem Durchmesser 800 mm wird das
Wasser unter der Bahnlinie durchgeleitet und im weiteren Verlauf den Hopfensee Achen zugefishrt.

Die hydraulische Leistungsféhigkeit des Grabens wurde vom Ingenieurbiro Deubzer berechnet und in der Pla-
nung berucksichtigt.

Die Sohlenbreite des Grabens betragt im Mittel 0,80 bis 1,20 m. An der Ostseite des Wasserlaufes sind in Teil-
bereichen Wasserbausteine bis 1,20 m Héhe am Grenzverlauf eingebaut.

Der Bachrand ist mit einer Gras- und Krautschicht (vorwiegend Méadestf und Weidenréschen) ruderal geprégt.
Der vorhandene Graben soll zu einem natirlichen Gewdsser ausgebaut werden.

Fur alle BaumaBBnahmen soll soweit wie méglich das vorhandene Bodensubstrat verwendet werden. Durch das
Einbauen von Stérsteinen und Kiesinseln sollen unterschiedliche Wassertiefen und kleine Gumpen entstehen. m
Uberflutungsbereich werden keine Béume und Stréucher gepflanzt. Die Bdschungen westseifig des Grabens wer-
den abgeflacht.

Begriinung westseitig des geplanten Wasserlaufes im Uberflutungsbereich:

Wegen der Erosionsgefahr soll hier eine geschlossene Grasnarbe mit bis zu 50% Kréuteranteil (Hochstaudenflur)
entstehen. Die Restflachen (ohne Oberbodenandeckung) auBerhalb des Uberflutungsbereiches sollen als Ma-
gerrasen angelegt werden.

Teich und Rickhaltebecken als Biotop:

Das Rickhaltebecken an der Nordostseite des Geltungsbereiches hat einen sténdigen Wasserstand von durch-
schnittlich 0,50 m, bei Rickstau betragt die Wassertiefe ca. 1,00 m.

Der Teichrand und die abgeflachten Béschungen sollen mit einer entsprechenden gewdsserbegleitenden Hoch-
staudenflur begriint werden.

Extensivierung:

Bei der Entwicklung zum arfenreichen 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 abréumen
wenigstens 1 Tag am Ort liegenbleiben, damit Kleintiere das Mahgut verlassen kénnen.

Fur die Erhéhung der Artenvielfalt kann Mahgut von réumlich benachbarten Magerflachen ausgebracht werden.
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7. Immissionsschutz, Umweltgestaltung

7.1 Immissionsschutz

Grundlage fur die Festsetzungen zum Immissionsschutz ist die Schalltechnische Untersuchung des Biros em-plan
zum Projekt-Nr. 2018 1179 im Bearbeitungsstand 06/2018 zum vorliegenden Bebauungsplan.

7.1.1 Immissionen — Landwirtschaft

Von den benachbarten Grinlandfléchen kénnen bei der Bewirtschaftung Emissionen ausgehen, wie sie von ei-
ner ordnungsgeméBen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung zu erwarten sind. Diese sind unvermeidlich und mus-
sen gemdfB § 906 BGB hingenommen werden.

7.1.2 Immissionen — Verkehrslgrm

Die im Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssige eine Wohnung pro Betrieb soll erst ab einem Abstand von
30 m zum Fahrbahnrand der Bundesstrafe errichtet werden. Es wird empfohlen, fir Ruherdume von Wohnun-
gen nach DIN 18005-1 passive SchallschutzmaBnahmen in Form von schallgedémpften Liftungseinrichtungen
einzurichten bzw. Ruherdume auf die Sudseite auszurichten. Sowoh! die Emissionen der Bundesstrafe als auch
die der Bahnstrecke sind hierbei zu beachten.

7.2 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Fir hygienisch einwandfreie Abfallbeseitigung ist durch einen Anschluss an die 6ffentliche Millabfuhr des Land-
kreises sichergestellt.

7.3 Regenerative Energie

Die Gemeinde wird Formen der regenerativen Energie befurworten und unterstitzen. Dies gilt for eine Solaranla-
ge auf dem Dach oder auch in der Fassade, fur Blockheizkraftwerke und fir Geothermie. Fur die entsprechen-
den Nutzformen wurde ausreichend Gestaltungsraum innerhalb der Festlegungen der Satzung gewdhrt.

Die Anlage von schmalen Pflanzbeeten vor Gebauden fir Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung beeinflussen
positiv die Energie- und Klimavorgaben.

8. Ver- und Entsorgung

8.1 Wasserversorqung

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an die gemeindliche zentrale Wasserversorgung und die bestehende
Infrastruktur sichergestellt.

8.2 Abwasserbeseitiqung

Die Abwasserbeseitigung ist durch die bestehende Infrastruktur mit Klaranlage sichergestellt. Oberfléchenwasser
soll versickert werden.
8.3 Stromversorgung

Fur die Stromversorgung sind die EW Reutte zusténdig. Die EWR fteilt mit, dass eine Erweiterung des Mittelspan-
nungsnetzes eine 20kV-Trafostation in Compaktbauweise (2x3m) idealerweise in der Nordwestecke an der Ver-
bindungsstrale ,Am Schénebach” einzurichten ist.

8.4 Telekommunikation

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Deren Bestand und Be-
trieb missen weiterhin gewdhrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den BaumaBnahmen berihrt werden,
mussen diese gesichert, verindert oder verlegt werden, wobei die Aufwendungen der Telekom hierbei so gering
wie mdglich zu halten sind. Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommunikationsanlagen
der Deutschen Telekom befinden, entwidmet werden, bitten wir gesondert mit uns in Verbindung zu treten. Soll-
ten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lagepléne unserer Telekommunikationsanlagen benétigen, kénnen diese
angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de

Fax: +49 391 580213737

Telefon: +49 251 788777701
Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur
im und auBerhalb des Plangebiets bleibt einer Prifung vorbehalten.
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Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf informationen iber den Ablauf
aller MaBnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so frih wie méglich, jedoch mindestens 4 Monate
vor Baubeginn, in Verbindung mit: Deutsche Telekom Technik GmbH

Technik Niederlassung Sid, PTI 23

Gablinger Strafle 2

D-86368 Gersthofen

Diese Adresse bitten wir auch for Anschreiben beziiglich Einladungen zu Spartenterminen zu verwenden.

8.5 ErschlieBungstrager

Zum Schutz gegen StraBenverkehrslérm durfen bei Wohnungen zum Luften notwendige Fenster von Ruherdumen
(Schlafzimmer, Kinderzimmer) nicht auf der der Staatsstrafle 2008 zugewandten Seite liegen.

Zum Schuiz vor Schienenverkehrslarm dirfen bei Wohnungen, die néher als 25 m von der Gleismitte errichtet
werden, zur Beliftung notwendige Fenster in Ruherdumen (Schlafzimmer, Kinderzimmer) nicht auf der der Bahnli-
nie zugewandten Gebdudeseite liegen.

8.6 Sonstige Hinweise

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Miunchen, -TOB-MUN-18-24789 (CS.R-S-L(A1)) FB TOB-MUN-18-
24796 (CS.R-S-L(AT)) FB hat mit Schreiben vom 09.04.2018 folgendes zum Verfahren mitgeteilt:

» 1. Infrastrukturelle Auflagen

Unmittelbor an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt der Bahnibergang (BU) in Bahn - km 21,683
an. Die Sichtfiéchen des BU diirfen nicht durch die o.g. Bauleitolonung beeintréichtigt werden. Alfernativ ist der
BU zu schlieflen. Die erforderlichen Sichtfiéchen sind im Bebauungsplan” ausgewiesen.

~Dach -, Oberfléchen - und sonstige Abwdsser diirfen nicht auf oder iber Bahngrund abgeleitet werden. Sie
sind ordnungsgemdf3 in die Sffentliche Kanalisation abzuleiten. Finer Versickerung in Gleisnéhe kann nicht zu-
gestimmt werden.

Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelénde ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wéhlen.
Ausgleichspflanzungen missen den Abstandsanforderungen der Ril882 entsprechen. Soweit von bestehenden
Anpflanzungen Beeintrichtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, mis-
sen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behdlt sich die Deutsche Bahn
das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen. Wir bitten des-
halb, entsprechende Neuanpflanzungen in unmittelbarer Bahnnéhe von vornherein auszuschlieBen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhalfung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (inshesondere Luf- und
Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe 2.B. durch Bremsstiube, elektrische Beeinflussungen durch magneti-
sche Felder efc.), die zu Immissionen an benachborter Bebauung fihren kénnen.

Kinftige Aus - und UmbaumoBinahmen sowie notwendige MaBinohmen zur Instandhaltung und dem Unterhal,
in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn weiterhin zweifelsfrei und ohne Ein-
schrénkungen im &ffentlichen Interesse zu gewdhren.

2. Immobilienspezifische Belange

Die Abstandsfidchen gemdf3 Art. 6 BayBO sowie sonstige baurechtliche und nachbarrechtiiche Bestimmungen
sind einzuhalten.

3. Hinweise zu Bauten nahe der Bahn

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen hat nach den anerkannten Regeln der
Technik unter Einhaltung der giltigen Sicherheitsvorschriften, technischen Bedingungen und einschldgigen Re-
gelwerke zu erfolgen.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit aller betroffenen oder beanspruchten Betriebsanlagen der Eisen-
bahn ist stéindig und ohne Einschrénkungen, auch insbesondere wéhrend der Baudurchfihrung, zu gewdéhrleis-
ten. Bei allen Arbeiten im Bereich von Anlagen der Eisenbahnen des Bundes (EdB) ist das bautechnische Regel-
werk der OB Netz AG in Verbindung mit der 'Eisenbahnspezifischen Liste Technischer Baubestimmungen' (EL TB)
der Deutschen Bahn AG zu beachten.

Bei Bavausfihrungen unter Einsatz von Bau-/ Hubgerdten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger efc.) ist das iberschwen-
ken der Bahnfliche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehdngten Lasten oder herunterhéngenden Haken ver-
boten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) si-
cher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB iiberschwenkt, so ist mit der OB Netz
AG eine schrifliche Kranvereinbarung abzuschlieflen, die mindestens 4 — 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der
OB Netz AG zu beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen. Alternativ ist der
Nachweis iber einen Baustelleneinrichtungsplan zu erbringen, dass Kréine den Gleishereich nicht iberschwen-
ken.

Das Betreten von Bahnanlagen ist nach § 62 EBO grundsétzlich untersagt und bedarf daher im Einzelfall einer
Genehmigung. Bei notwendiger Betretung fir die Bavausfihrung muss der Bauherr bei der OB Netz AG recht-

Fassung vom 27.11.2018 Seite 21 von 29



Gemeinde Eisenberg ) Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan Nr. 5 ,Gewerbegebiet Osterreuten — West”, 4. Anderung

zeifig einen schriftlichen Antrag stellen. In keinem Falle dirfen die Bahnanlogen ohne Genehmigung der OB
Netz AG betreten werden. Alle hieraus entstehenden Kosten missen vom Antragsteller getragen werden.
Baumaterial, Bauschutt efc. dirfen nicht auf Bahngelinde zwischen- oder abgelagert werden. Lagerungen von
Baumaterialien entlang der Bahngeléndegrenze sind so vorzunehmen, doss unter keinen Umsténden Baustoffe /|
Abfdlle in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelangen.

4. Schlussbemerkungen

Fiir Schéden, die der OB aus der BaumaBnahme entstehen, haftet der Planungstréger / Bavherr im Rahmen der
gesetzlichen Vorschriften und gegebenenfalls in vollem Umfang. Wir bitten Sie uns zu gegebener Zeit das Abwdi-
gungsergebnis mitzuteilen und uns am weiteren Verfahren zu beteiligen. Die spdteren Bavantrige fir den Gel-
tungsbereich sind in jedem Fall der OB AG, OB Immobilien, zur internen Prifung und Stellungnahme einzurei-
chen.

Fir Rickfragen zu diesem Verfahren, die Belange der Deutschen Bahn AG betreffend, bitten wir Sie, sich on den
Mitarbeifer des Kompetenzteams Baurecht, Frau Bérgerding, zu wenden.”

9. Bodenordnende MaBnahmen

Eine Umlegung nach §§ 45 . oder grenzregelnde Mafinahmen nach §§ 80 . BauGB wird voraussichtlich nicht
erforderlich sein.

10. Kartengrundlage

Fir das Plangebiet liegt eine Kartengrundlage des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Markto-
berdorf, vor.
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Merkblatt zur Bauleitplanung der Kreisbrandinspektion Ostallgéu Anlage

Bei der Aufstellung von Fléchennutzungs- und Bebauungsplénen, ist darauf zu achten, dass folgende Vorschriften und Be-
stimmungen eingehalten und in die Planzeichnung, die Satzung bzw. die Hinweise entsprechend aufgenommen werden.

A Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken — DIN 14090

1. Zufahrten missen fir Fahrzeuge bis 16 Tonnen (fir 10 t Achsenlast) ausgelegt sein, unmittelbar von der éffentlichen
Verkehrsfléche aus erreichbar sein. Nutzbare Breite mind. 3 m, nutzbare Héhe 3,50 m. Hierbei ist auf die Grinord-
nungsplanung zu achten und Grofbdume sind so zu platzieren, dass das Lichiraumprofil auch nach langerer Wachs-
tumszeit nicht eingeschrénkt wird.

2. Gradlinig getihrte Zufahrten kénnen auch als befestigte Fahrspuren von je 1,10 m Breite ausgefihrt werden.

3. Vor und nach Kurven muss die Fahrbahnbreite jeweils auf 5 m erweitert werden, dies in der Kurve selbst und je 11 m
davor und danach. Kurvenradien dirfen nicht kleiner als 10,5 m sein.

4. Aufstellfldchen sind so anzuordnen, dass alle zum Retten von Personen notwendigen Fenster vom Hubrettungssatz
(Drehleiter) erreicht werden kénnen. Dies ist in der Regel gewdhrleistet, wenn im Abstand von 3 m bis 9 m von der Ge-
baudefront (je nach Gebaudehshe) ein befestigter Aufstellstreifen von mind. 3,50 m und daran anschlieBend ein Ge-
léndestreifen von 2 m ohne feste Hindernisse angeordnet wird. Die Zufahrten zu den Aufstellfldchen missen den Forde-
rungen gemdB Satz 1, 2 und 3 entsprechen.

5. Bewegungsflachen smd Bereiche in denen sich Einsatzfahrzeuge und Mannschaften im Einsatz aufstellen und bewegen
kénnen. Diese sollen auBerhalb des Trimmerbereichs liegen, jedoch méglichst Néhe am Schutzobjekt und den Wasse-
rentnahmestellen. Fir jedes im Alarmplan vorgesehene Fahrzeug ist eine Bewegungsfldche vor mind. 7 x 12 m erfor-
derlich.

6. Alle Fléchen fir die Feuerwehr sind entsprechend durch Beschilderung zu kennzeichnen.

B Offentliche Verkehrsfléchen

1. Offentliche Verkehrsfiéichen missen, wenn sie der Anfahrt fur Feuerwehrfahrzeuge dienen, befestigt fiir ein Gesamtge-
wicht von 16 t (10 t Achslast) sein, Lichtrasmprofil von mind. 3 m Breite und 3,5 m Héhe aufweisen und den Anforde-
rungen des Abschnittes 1 sinngemdB entsprechend.

2. Beischmalen Zufahrtswegen (unter 6 m Breite) sind in Absténden von ca. 50 m Ausweichstellen anzuordnen. Das Par-

ken von Fahrzeugen ist an diesen Stellen durch entsprechende Beschilderung zu verhindern.

Stichstraflen missen am Ende eine Wendeflache fir mind. 18 m Wendekreis erhaiten.

Sind Schutzobjekte mehr als 50 m von &ffentlichen Verkehrsfldchen entfernt, so ist eine eigene Feuerwehrzufahrt erfor-

derlich.

5. Bei der Planung ,verkehrsberuhigter Straflen”, die auch der Zufahrt fir Einsatz — und Rettungsfahrzeugendienen, sind
die Forderungen der Abschnitte 1 und 2 ebenfalls zu bericksichtigen. Eine Aussiattung mit Fahrbahnschwellen o. a.
+Geschwindigkeitsbremsen” ist auch im Hinblick auf Krankentransporte zu vermeiden.

bl

C Bereitstellung von L&schwasser durch die éffentliche Trinkwasserversorgung nach Arbeitsblatt W 405 DK 628,1:
614 des DVGW

1. Der Loschwasserbedarf ist zu ermitteln. Er liegt in den meisten Gebieten (WR Reines Wohngebiet, WA Aligemeines
Wohngebiet, WB besonderes Wohngebiet, MD Dorfgebiet, M| Mischgebiet und GE Gewerbegebiet) bei feverhemmen-
der Bauweise, nicht mehr als 3 Vollgeschossen und einer GFZ von bis zu 0,6 bei 50 bis 50 cbm/h. mehr als 3 Vollge-
schosse und GFZ bis 1,2 erfordern einen Léschwasserbedarf von 90 bis 190 cbm/h. diese Mengen kénnen auch fiir
Kern- und Gewerbegebiete angenommen werden,

2. Dos &ffentliche Trinkwassernetz ist entsprechend zu dimensionieren und Entnahmestellen in Form von Hydranten sind in
ausreichender Zahl in der Regel in Absténden von nicht mehr als 100 m, anzuordnen. Die Ausfihrung der Hydranten
soll in ,Uberflurform” erfolgen, das Trinkwassernetz in Form einer Ringleitung. Die Lage von Hydranten (vorhandene
und neu zu erstellende) ist in die Planzeichnung und die Hinweise aukzunehmen.

3. For die Abdeckung des max. Léschwasserbedarfs kénnen Hydranten im Umkreis von 300 m herangezogen werden.

4. Fur besonders brandgeféhrdete Schutzobijekte ist der Loschwasserbedarf individuell zu ermitteln. Er kann durch die &f-
fentliche und zusétzliche private Bereitstellung (z. B. Zisterne) sichergestellt werden.

D Bereitstellung von Léschwasser durch andere MaBBnahmen

1. Wenn Trinkwasser zur Deckung des Léschwasserbedarfs nicht ausreicht und keine unerschépflichen Wasserquellen zur
Verfigung stehen, kénnen ersatzweise eventuell auch Léschwasserteiche oder Brunnen, Behdilter (Zisternen), Zierteiche
und Schwimmbecken herangezogen werden. Eine ganzjdhrige Nutzbarkeit ist allerdings nachzuweisen. Fir die Bemes-
sung gilt das DVGW — Arbeitsblatt W 311, Bau von Wasserbehéltern”.

2. Wenn von ,anderen Mafinahmen” Gebrauch gemacht werden soll, ist die Lage und Gréfle in die Planzeichnung und
die Hinweise aufzunehmen.

3. Mit besonderem Objektschutz zusammenhéngende Fragen bedirfen der Abstimmung mit dem WVU bei Entnahme aus
dem &ffentlichen Netz bzw. mit der Kreisbrandinspektion.
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Bebauung
Im Zuge des vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes sind die Bestimmungen des Art. 12 BayBO und alle weite-
ren Artikel zu beachten.
Die Unterschreitung der in Art. 6 BayBO vorgeschriebenen Abstandsfldchen und deren Festschreibung in der Bauleitpla-
nung ist nur in begriindeten Ausnahmeféllen und unter Einsatz besonderer BrandschutzmaBnahmen vertretbar.
Alle einschlégigen Vorschriften, die den Brandschutz betreffen und in BayBO der GaV (Garagenverordnung), GastBauV
(Gaststéttenbauverordnung), WaV (Warenhausverordnung) und VStattV (Versammlungsstéttenverordnung) festgelegt
sind, sind méglichst schon in der Bauleitplanung zu bericksichtigen und einzuarbeiten. Ggf. sind auch die besonderen
Bestimmungen fur Hochhéuser in der Bauleitplanung vorzugeben und festzuschreiben.
Die Anlagen zur Alarmierung der Feuerwehr sind entsprechend der Erweiterung der gemeindlichen Bebauung auszubau-
en. Hierzu kann die Installation von zuséizlichen Feuersirenen bzw. Ergéinzung der vorhandenen Meldeempfénger not-
wendig werden.
Die Ausristung und der Gerdtebestand sowie die Ausbildung der Feuerwehr im Marktbereich sind je nach Art und Gré-
e der neu anzusiedelnden Betriebe, bzw. neu zu errichtenden Bauten eventuell zu ergéinzen und zu erweitern. Hierzu ist
zu gegebener Zeit mit dem Kreisbrandrat oder dem zusténdigen Kreisbrandinspektor Verbindung aufzunehmen.

Planzeichen

Neben den in der Planzeichenverordnung festgelegten Zeichen werden folgende Zeichen empfohlen:

@ DN 80 Hydrant Unterflur, z.B. Nennweite 80
@‘ DN 100  Bydrant Uberflur, zB. Nenaweite 100
@- 50  Luoschwasserbehilier, z.B. 50 m” Nutzinhal: - unterirdisch

~b‘r:’:r 90  Ldschwasserbehilter, z.B. 90m’ Nutzinhalt - Teich, Schwimmbecken

1’-1“"‘{“ Brunsen - Feuerldschbrunnen

Diese Zeichen und zugehérigen Bezeichnungen werden nach der Norm auch in den Einsatzplénen der Feuerwehren verwen-
det und sind daher sinnvollerweise auch in der Bauleitplanung anzuwenden.
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Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauunasplanes

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fiir die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Gewerbegebiet Oster-
reuten — West” wird auf Grundlage einer Umweltprifung ein Umweltbericht erstellt. Es handelt sich um eine Er-
weiterung des einzigen bestehenden Gewerbegebiets der Gemeinde in der GroBenordnung von knapp drei
Hektar Flache. Nordwestlich des Schonen Baches werden zwischen der St 2008 und der Bahnstrecke, nach Nor-
den durch dffentliche Grinfléachen eingegriint, insgesamt ca. 2,2 ha an Bauflichen fir Gewerbe ausgewiesen.
Diese werden durch eine mit Wendeschleife versehene Planstrafie Gber das vorhandene Gewerbegebiet er-
schlossen. Es wird ein Ausgleich von ca. 1,03 ha erforderlich. Die nicht innerhalb des Plangebiets aufzubringen-
den Ausgleichsfléchen werden ber das Okokonto der Gemeinde auf der FI. Nr. 166 der Gemarkung Eisenberg
erbracht.

1.2 Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des Umwelischutzes und
ihrer Bertcksichtigung

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstel-
len. Dieser enthalt Angaben zu Schutzgiitern und umweltrelevanten Belangen, die von der Planung berihrt wer-
den. Auf Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
bzw. auf andere Schutzgiter (nach Natur-, Immissions-, Abfall-, Wasser- und Bodenschutzgesetzgebung) geprift
und Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBinahmen gemacht. Dies geschieht im Rah-
men des gegenstandlichen Bebauungsplanverfahrens. Es sind keine Natura-2000 oder FFH-Schutzgebiete und
auch keine weiteren Schutzfléchendarstellungen mit Ausnahme von Bodendenkmalern betroffen. Die im Fla-
chennutzungsplan von 2006 vorbereitete Gewerbeentwicklungsfléiche ist inzwischen fiir den &rilichen Bedarf
nicht mehr ausreichend. Daher werden an der gegebenen Stelle die vorbereiteten ca. 1,3 ha zusétzlich erweitert.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der Proanose bei Durchfihruna
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 Jungmorénen mit carbonatischer Pragung der Wiirmzeit an. Diese bilden Schiuffkiese bis Lehmkiese. Talse-
dimente (am Schénen Bach) kénnen auch Skelettfunde aufweisen. Insgesamt werden die Baden als lehmige Bs-
den mittlerer Zustandsstufe mit guten Wasserverhaltnissen beschrieben. Die bisherige Nutzung besteht in land-
wirtschaftlichem Grinland und einem natirlichem Bachufer.

Auswirkungen: Der Aushub und die Befahrung bei Bauvorgéangen veréndert die Oberbodenstruktur. Durch die
Anlage von Gebduden werden zusétzlich Flachen versiegelt. Durch die zu erwartende Nutzung kénnen die Be-
eintrachtigungen léngertristiger oder auch verstarkt werden. Geeignete MaBnahmen kénnen die Auswirkungen
reduzieren (z.B. verminderte Flachenversiegelung, s.u.)

Ergebnis: Die Versiegelung fohrt zu Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit dieses Schutzgutes

2.2 Schutzqut Wasser

Beschreibung: Im Plangebiet liegt der Schéne Bach. Auf Grund der Topografie ist mit Hangwasser zu rechnen.
Die Hochwassergefdhrdung entlang des Baches wurde gepriift.

Auswirkungen: Durch die Bautétigkeit besteht eine gewisse Gefahr fur den Eintrag von Schadstoffen in das
Grundwasser. GroBflachiger Bodenaustausch wird fir die Gebaude nicht nétig sein. Die Eignung des Bodens fur
Versickerung wird als schlecht erwartet. Durch die Versiegelung mit Gebauden wird die fléchige Versickerung er-
schwert. Betriebsbedingt kénnen Geféhrdungen des Grundwassers nur durch bestimmte Betriebsarten und /
oder unsachgemafle Handhabung entstehen, die jedoch mit steigender Versiegelung zu geringen Auswirkungen
fohren wird. Geeignete Mafinahmen zur Versickerung kénnen die negativen Auswirkungen auf die Grundwasser-
neubildung reduzieren. Die Gille-Dingung im Bereich entfallt. Die Entwicklung des Schénen Baches mit einem
naturnahem Saum aus Ufergeholzen schitzt das Gewdasser und starkt die Selbstreinigungskraft. Gegen Hang-
wasser wird nérdlich umfassend ein Damm eingerichtet, der anfallende Oberflachenwasser in den Schénen
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Bach ableiten soll. Am HangfuB wird ein Auffangbecken eingerichtet, dass bei Starkregenereignissen eine Reten-
tionsfunktion Ubernehmen kann und als Teil eines Biotops dient.

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

Beschreibung: Die Grasflachen sind an der Kaltluftentstehung beteiligt. Diese werden regelméBig mit Gille ge-
dingt. Es besteht Vorbelastung durch die Abgase an der StaatsstraBe und Lérm und Erschitterungen am Bahn-
gleis.

Auswirkungen: Abgasausstofl der Baufahrzeuge, sowie Staubentwicklung bei der Baustellentatigkeit wird auftre-
ten. Durch Betriebs- und Heizungsanlagen sowie die Verkehrsfrequentierung der Betriebe werden die Emissionen
verstirkt. Der Ziel- und Quellverkehr ersetzt die regelméfBige Diingung im Bezug auf die nutzungsbedingten Aus-
wirkungen auf die Luftqualitét. Abhéngig von den angesiedelten Gewerbebetrieben kénnen die weiteren Auswir-
kungen stérker ausfallen oder ausbleiben.

Ergebnis: Es gehen Kaltluftentstehungsfléchen verloren und Gewerbeimmissionen kommen hinzu. Insgesamt ist
von einer geringen Beeintréchtigung 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 Schénen Baches sind vereinzelt Gehdlzstrukturen geblieben.

Auswirkungen: Durch Bauarbeiten wird es zu Stérungen von Tier- und Pflanzenwelt im Bereich kommen. Durch
die grinordnerischen MaBinahmen entlang des Baches und an den Verkehrswege sowie den neu angelegten
Orisrand wird die Diversitat und die Nischenverfugbarkeit gegeniber dem Ist-Zustand deutlich erhsht.

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

2.5 Schutzgut Mensch (Erholung und Lérm)

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

Auswirkungen: Wahrend der Bauzeit ist mit erhdhter Frequenz von Baustellenverkehr, Lérm und Schmutz zu rech-
nen. Mit der Entwicklung des Gewerbegebietes wird die Nutzung intensiviert und Teilflachen eingezéunt und so-
mit nicht mehr frei zuganglich. Zum Schutz betriebsbezogener Wohnnutzung sind Festsetzungen getroffen. An-
und Abfahrtsverkehr fohren zu einer Zusatzbelastung im Gebiet. Die Umgebung besteht aus Gewerbefléchen,
freier Flur und der Bahnstrecke: die direkten Auswirkungen werden daher nur abgeschwécht auf den Menschen
wirken. Durch architektonische MaBnahmen kénnen innerhalb des Gebietes bereits die Auswirkungen von Larm
reduziert werden.

Ergebnis: Der Mensch erféhrt hinsichtlich Erholung und des Larms 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 gemaB Regionalplan
die Gewerbefldche mit Entwicklungsbereich aus, liegt aber in direkter Nachbarschaft.

Auswirkung: Wéhrend der Bauzeit sind Arbeitsgerdte und -maschinen, sowie Rohbauten zu sehen. Sobald die
Gewerbeflachen bebaut sind wird sich der Bereich baulich an das bestehende Gewerbegebiet anfigen. Die Ver-
kehrswege werden mit einer Baumreihe angelegt, die grine Lebensadern durch die Gewerbelandschaft darstel-
len. Die Orisrandeingriinung erfolgt nach Norden hin. Der Hangbereich wird eingegrint.

Ergebnis: Das Schutzgut Landschaft erféhrt eine geringe Beeintrachtigung.

2.7 Schutzgut Kultur und Sachgiter

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

Auswirkung: Darstellungen dieser Bodendenkmailer sind oft sehr groBflachig und unscharf - daher kann ein Auf-
treten von Denkmalfunden nicht ausgeschlossen werden, obgleich dies eher unwahrscheinlich ist.
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Es wird in der Satzung aut 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 erféthrt Auswirkungen geringer Erheblichkeit.

2.8 Wechselwirkungen der Schutzqiter

Die Schutzgiter Boden und Wasser sind inhérent verbunden durch den Grad der Versiegelung. Auf Grund der
Untergrundverhdltnisse wird das Schutzgut Wasser als robust eingeschatzt. Die steigende Versiegelung kann ver-
starkend auf die Schutzgiter Grund- und Oberflachenwasser wirken.

3. Prognose Uber die Entwicklung bei Nichtdurchfithrung der Planung

Die Fortfihrung der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung wird weiterhin nur gering zu Diversitat und dkologi-
schen Nischen beitragen.

4. Geplante Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkunaen

4.1 Vermeidung und Verringerung

4.1.7 Schutzgut Boden und Wasser

Die Versiegelung wird durch die Empfehlungen fur versickerungsfihige Zufahrten und Stellplétze gering gehal-
ten. Ein fachgerechter Umgang mit Aushub hilft die Auswirkungen der Bautdtigkeiten gering zu halten. Der fla-
chigen Versickerung ist der Vorzug zu geben. Ortsrandeingrinung und gértnerische Pflege sorgen hier fir Bo-
denlockerung und Verdunstungsschutz, die Bodenqualitat und Wasserhaushalt des Gebietes begiinstigen. Der
Boden wird mit vielgestaltigem Wurzelwerk durchwachsen und gelockert und verbessert so die Versickerungsei-
genschaften. Mit geeigneter Bodengestaltung wird der Abfluss des Oberfléchenwassers an einem Erdwall Rich-
tung Schoner Bach gewdhrleistet. Die Uferzone des Baches wird naturnah gestaltet und bietet mit Ufergehdlzen
einen hochwertigeren Lebensraum fur Tiere und sichert Retentionsfiéchen. Die Nutzung von Regenwasserzister-
nen wird empfohlen, um das anfallende Regenwasser als Brauchwasser zu verwenden und damit das Grundwas-
ser zu schonen. Am HangfuB8 der Bahnstrecke wird ein Auffangbecken eingerichtet, dass bei Starkregenereignis-
sen eine Retentionsfunktion Gbernehmen kann und als Teil eines Biotops dient. Der Ausbau des Grabens zu ei-
nem natirlichen Gewdsser mit Krautsaum und Verwendung von autochthonem Material wertet den Bereich
deutlich auf und wird zum Ausgleich des Eingriffs im Restgebiet herangezogen.

4.1.2 Schutzqut Luft und Lokalklima

Die Gemeinde befirwortet die Nutzung von Solarenergie und erméglicht energieeffiziente Bauweisen und damit
reduzierten Aussto von Feinstaub und Klimagasen. Die Anlage der Verkehrsflachen mit Begleitbdumen unter-
stitzt den Luftaustausch und das Kleinklima im Gebiet durch Beitrag zu den Schattenflachen und zur Sauerstoff-
produktion.

4.1.3 Schutzqut Tiere und Pflanzen

Die landwirtschaftlichen Nutzfléchen mit geringer Diversitat werden im Rahmen der Grinordnung mit Eingrii-
nungsmaBnahmen (Ortsrandeingrinung) versehen. StraBenbegleitend werden Baumstandorte auf dem Seiten-
streifen festgesetzt. Diese grinen Adern erméglichen Ruheplatze fir Végel, Kleinsduger und Insekten. Zur Durch-
|assigkeit der Grundstickseinzéunungen fir Kleintiere wird die Bodenfreiheit auf 15 cm festgelegt. Am Schénen
Bach wird der Uferbereich gesichert und wertvoll mit Magerrasen und Krautsaum entwickelt. Das Biotop / Riick-
haltebecken im Osten unterstitzt zusétzlich die Diversitat im Gebiet und schafft vielseitige Lebensrdume. Hier-
durch werden auch mégliche Wanderungsachsen fir Flora und Fauna entlang des Baches und am Bahndamm
verbessert.

4.7 .4 Schutzgut Mensch (Erholung und Larm)

Auch auf Grund des Verkehrslarms werden Einschréinkungen for die ausnahmsweise zuléssigen Betriebsleiter-
wohnungen getroffen. Die Anordnung der Ruhergume 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 fir die Gewerbeflachen schitzen vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen.
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4.1.5 Schutzgut Landschaft

Die Ortsrandeingrinung wird einen positiven Beitrag fir das Einfigen in die Landschaft liefern. Die offentliche
Grinfléche sorgt fur einen harmonischen Ubergang von Landschaft zu umbauten Orsteil. Gestalterisch werden
Festsetzungen getroffen, die die Gewerbegebdude in die Kulturlandschatt vertraglich einbinden. So wird vermie-
den, dass sich das Gewerbegebiet negativ auf das umgebende Vorbehaltsgebiet auswirkt. Entlang des Schénen
Baches entsteht eine ,Griine Ader”, die auch gebietsintern fur Auflockerung sorgt.

4.1.6 Schutzgut Kultur und Sachgiter

Es ist mit Bodendenkmdlern zu rechnen und eine denkmalrechtliche Erlaubnis fir Bodeneingriffe einzuholen.
Baudenkmaler sind nicht betroffen.

4.2 Ausgleich

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird hierzu angefihrt:

~Es handelt sich um ein Plangebiet, das durch die bestehende Bebouung und die Staatsstrafle sowie die Babnli-
nie vorbelastet ist. Es wurde bisher als landwirtschaftliche Fléche infensiv bewirtschaftet

Die Details der Berechnung sind der Anlage zum Bebauungsplan (Ausgleichsfidchenberechnung, Ausgleichsfld-
chen Flur 166, Ausgleichsflichen im Geltungsbereich), erstellt durch Dipl -Ing. (FH) Cornelivs Wintergerst, i.d.F
vom 12./14.09 2018, zu entnehmen.

Die Eingriffsfléche entspricht der neu zu Gberbavenden Fliche von ca. 2,59 ha.

Es handelt sich gemdf des Leitfadens ,Baven im Einklang mit Natur und Landschaf, Eingriffsregelung in der
Bavleifplanung” des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen um ein Gebiet mit
hohem Versiegelungsgrad (GRZ > 0,35) und geringer Bedeutung (derzeit intensiv genutztes Griinland).

Es wird Feld A | des Leitfadens und der Ausgleichsfaktor von 0,4 gewdhit.

Dies ergibt eine Flache von 1,03 ha an Ausgleichsfléchenbedarf

Im Geltungsbereich werden 3414 m? an Ausgleich erbracht. Dies erfolgt in Absprache mit dem FrschlieBungs-
planer durch eine naturnahe Bachlautgestaltung und die Anlage eines Teichbiotops, das auch Oberfléchenwas-
ser aus Starkregenereignissen aufnehmen kann.

Externer Ausgleich findet auf Fldchen statt, die dem gemeindlichen Okokonto zugeordnet sind. Dem Okokonto
auf der Fl. Nr. 166, GMK Eisenberg, stehen durch den verbleibenden Ausgleichsbedarf 6928 m? weniger zur
Verfiigung. Im Bereich sind die in der Anlage beschriebenen MaBnahmen zur naturschutzfachlichen Verbesse-
rung vorgesehen (Extensivierungsfléchen von 8740 m2, Béschungsabflachung zum Bach mit 220 m? (Faktor 1,5
= effektiv 330 m?)).”

5. Alternative Planungsméglichkeiten

Im Fléichennutzungsplan ist die gegensténdliche Fléche bereits zu 1,3 ha als Gewerbeflache mit Eingrinung
dargestellt. Hier liegt das zweigeteilte Gewerbegebiet der Gemeinde. Es ist an der Bahnlinie Marktoberdorf —
Fssen 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 wéren.

Die Flachen des Zweckverbands Allgauer Land sind nicht geeignet, da es sich hier um einen konkreten Erweite-
rungsbedarf der anséssigen Firma handelt. Die Zuordnung zum bestehenden Betrieb ist unerlasslich.

Die Entwicklung von Gewerbefléchen im Innenbereich ist — schon auf Grund der Schutzbedirftigkeit des Men-
schen vor Larm und aus Touristischen Gesichtspunkten — in der Orislage von Eisenberg nicht méglich. Die Zu-
ordnung der Entwicklungsflachen 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
und der Sicherung der regionalen Erwerbsstruktur erforderlich. Insofern ergeben sich keine sinnvollen Alternati-
ven.

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

Die Schutzgter (Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, etc.), sowie die Schwere und Kompensationsfahigkeit der
Eingriffe in diese wird verbal-argumentativ dargestellt. Eine Einstufung erfolgt in drei Erheblichkeiten: gering, mit-
tel und schwer. Hierfir wurden die einschlédgigen Gesetze, Regional- und Landespléne, sowie Leitféden herange-
zogen.
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Gemeinde Eisenberg

Fir die Bewertung der Schutzgiter 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 fir die Emissionskonfingente
lieferte. Eine gutachterliche Betrachtung méglicher Hochwasserereignisse hat stattgefunden. Die zu erwartenden
Uberschwemmungsflédchen liegen innerhalb der Uferfléichen des Schénen Baches.

7. MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen (Monitoring)

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

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Am Bahnhalt Weizern - Hopferau soll das Gewerbegebiet nach Westen entwickelt werden. Die Einrichtung eines
Gewerbegebiets fihrt, bedingt durch Bebauung, Versiegelung und Nutzung, zu einem Eingriff in die Natur. Vor
allem die Versiegelung hat einen starken Einfluss auf die Schutzgiter. Die Eingriffe der Bautétigkeiten sind Zeit-
lich beschrénkt und werden weitgehend durch die Anlage der im Bebauungsplan vorbereiteten Nutzungen er-
setzt und teils auch kompensiert. Das Gebiet wird nach Norden eingegriint, der Uferbereich des Schénen Ba-
ches wird gesichert und naturschutzfachlich aufgewertet. Ein Rickhaltebecken im Osten wird als Biotop einge-
richtet. Der nicht im Gebiet erbringbare Ausgleichsbedarf wird durch AusgleichsmaBnahmen auf der FI. Nr. 166,
ca. einen halben Kilometer &stlich, erbracht.

Tabellarisch sind die Auswirkungen auf die Schutzgiter 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
Larm Gering Gering Gering Gering
Landschaft Gering Mittel Gering Gering
Kultur- / Sachgiter 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 beziglich negativer Umweltauswirkungen nach 5
Jahren vor.

9. Referenzliste der Quellen

Umweltatlas des Landesamtes fir Umwelt, Bayern,:

«  Ubersichtsbodenkarte 1:25.000

*  Bodenschatzungsibersichtskarte 1:25.000
»  Geologische Ubersichtskarte 1:200.000

*  Hydrogeologische Karte 1:200.000

Bayernatlas, Landesamt for Umwelt, Landesamt fir Denkmalpflege, Vermessungsamt Bayern:
Schufzgeble%HFnd -flachendarstellungen fir Denkméler, Naturschutzgiter und Wasserwirtschaft
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