GEMEINDE EISENBERG
LANDKREIS OSTALLGAU

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 5 "Gewerbegebiet Osterreuten West" i. d. F. vom 14.07.1997

3.

1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt 6stlich der Ortslage Eisen-
berg in der Ndhe des Weilers Osterreuten zwischen der Bahnlinie Marktober-
dorf-Fiissen und der Staatsstrale 2008 bzw. westlich des Bahnhofs Veizern-
Hopferau. '

L

Das Gebiet wird folgendermaBen begrenzt:

Im Osten von der Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen und von der
6stlichen Grenze der F1.Nrn 135 und 133/3,
im Siiden von der ndérdlichen Grenze der Waldparzelle Nr. 181 a,

im Nordwesten von der KreisstraBe OAL 2 und der von der siidéstlichen
Grenze der F1.Nr. 133/2.

Der Geltungsbereich umfaRt die Grundstiicke bzw. Teilflichen aus den Grund-
stiicken der F1l.-Nrn. 103/2 Staatsstrafle 2008, 132/2 Graben/Schénebach,
133/2, 133/3, 134, 135, 181/10.

Veranlassung und Bedarf

Die Gemeinde Eisenberg hat bereits 1986 bei der Planbearbeitung des Fli-
chennutzungsplanes die Notwendigkeit gesehen, in der Nachbarschaft zum
Bahnhof Weizern-Hopferau eine gewerbliche Baufliche auszuweisen. Dabei wur-
de auch erkannt, daR andere Standorte im Gemeindegebiet aus verschiedenen
Griinden ausscheiden. Fiir den Standort Veizern sprachen die Verkehrsanbin-
dung an das liberdrtliche Stralensystem, die Topographie und die vorhandene
Gebdudestruktur am Bahnhof Weizern-Hopferau mit Lagerhaus und Gaststitte
mit Kegelbahn. Ein Vorentwurf hierzu wurde von der Kreisplanungsstelle be-
reits 1988 gefertigt, siehe Anlage Nr. 4.

Das Gebiet soll dem einheimischen Bedarf dienen, Betriebsverlagerungen aus
dem Ort, Neugriindungen junger Handwerker sowie der Unterstiitzung der Neben-
erverbslandwirtschaft. Zur Steuerung dieses Eigenbedarfs waren die Grund-
stlicke zundchst von der Gemeinde zu erwerben. Dies nahm lingere Zeit in An-
spruch als zunidchst geplant und ist im Zusammenhang mit der vom StraRenbau-
amt Kempten beabsichtigten Verlegung der StaatsstraRe 2008 zu sehen. Das
Ergebnis des Planfeststellungsverfahrens zum Ausbau der St 2008 Seeg-Fiissen
im Bereich des Streckenabschnitts 10,87 bis StraRen-km 8,14 liegt vor und
wird bei diesem Bauleitplanverfahren nachrichtlich dargestellt bzw. beriick-
sichtigt.

02.12.1996 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplanes be-
und die Kreisplanungsstelle mit der Durchfithrung der Planungs-
arbeiten beauftragt.

Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Eisenberg besitzt eine giiltigen Fldchennutzungsplan, genehmigt
mit Bescheid der Regierung von Schwaben vom 26.06.1990, Nr. 420-4621/183.2.
Das Plangebeit ist in diesem Fldchennutzungsplan als gewerbliche Baufliche
dargestellt, siehe Anlage Nr. 2.




3.2 {lbergeordnete Planungsziele

Die libergeordneten Planungsziele, wie sie u. a. dem Landesentwicklungs-
programm und dem Regionalplan Allgiu (16) zu entnehmen sind, werden in dem
gegenstindlichen Bebauungsplanverfahren beriichsichtigt. Der Regionalplan
aus dem Jahre 1986 wurde inzwischen {iberarbeitet und ist seit dem
01.04.1997 rechtsverbindlich.

Die Gemeinde hat fiir ihre gewerbliche Entwicklung im Jahr 1990 genehmigten
Flichennutzungsplan eine gewerbliche Baufldche dargestellt. Die Realisie-
rung in Form eines Bebauungsplanes war fiir einige Jahre durch den vom Stra-
Renbauamt Kempten geplanten Ausbau der Teilstrecke St 2008 blockiert. Nach-
dem die neue Trassenfithrung planungsrechtlich gesichert ist, wird das Ver-
fahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes fortgesetzt, und zwar fiir die
Aussiedlung einiger Betriebe aus dem Ortskern und als Verfiigungsflache fir
neue Betriebe. Durch die Zerschneidungseffekte der St 2008, Abstandsflichen
vom Wald und Naturschutzbelangen, wurde die verfligbare Fldche auf knapp

1,4 ha reduziert. Dies begriindet im ibrigen auch die Ausweisung einer
weiteren kleineren Gewerbefliche im Bereich Osterreuten-Ost.

Mit der Ausweisung der Gewerbeflichen soll auch eine weitere Abwanderung
srtlicher Betriebe verhindert werden, die in der Vergangenheit keine Per-
spektiven der Entwicklung in Eisenberg sehen konnten.

Im Grundsatz stimmt die Untere Naturschutzbehdrde der Ausweisung des Gebie-
tes zu, weil sie insofern auch an die abgestimmte Darstellung im Flichen-
nutzungsplan gebunden ist, obgleich im Detail einige Anregungen, die bei
der Stellungnahme des Landratsamtes behandelt werden, nicht zu beriicksich-
tigen sind. Diese grundsdtzliche Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde
sovie der dringende Bedarf gewerblicher Baufldchen rechtfertigt es, den
"besonders gewichteten" Belang von Naturschutz und Landschaft zugunsten des
Gewerbegebietes zuriicktreten zu lassen. Dies begriindet die Gemeinde auch
aus einem anderen Blickwinkel. Bei der Aufstellung der Regionalpldne werden
nach den Vorschriften des Raumordnungsgesetzes die Gemeinden beteiligt. So
ist auch hier die Gemeinde Eisenberg beteiligt worden, als in der Fort-
schreibung des Regionalplanes Allgdu (16) die Vorbehaltsflachen Landwirt-
schaft erheblich erveitert wurden. Der Gemeinde kann nun nicht vorgewvorfen
verden, daR sie an dem Verfahren beteiligt war und bersehen hat, daf im
MaRstab 1 : 100 000 die 1,4 ha groRe gewerbliche Baufldche mit nur etwas
mehr als 1 mm2 GréRe kaum zu erkennen var. Andererseits hat die Regional-
planung die rechtswirksamen Bauleitpldne zu beachten gehabt.

4. Lage und Bestand

Das Plangebiet mit ca. 2,1 ha ist geprdgt durch seine Lage an der Bahn-
strecke Marktoberdorf-Fiissen und der StaatsstraBe 2008. Die Ortslage Eisen-
berg hat sich entlang der KreisstraRe OAL 2 inzwischen bis auf 300 m an das
Plangebiet entwickelt, Weizern ist ca. 600 m entfernt. Das Gelande fallt
leicht von West nach Ost innerhalb des Plangebietes von 806 m auf 804 m NN
und steigt nach Osten im Bahnhofsbereich wiederum auf 805,1 m GNN auf das
Niveau der Bahnstrecke. Im Siiden grenzt eine Waldfliche an. Hier sind Ab-
standsflichen zu beachten. Im Vesten flieRt der Schdénebach in Richtung
Norden. Siidlich der OAL 2 und westlich der St 2008 ist ein Teich aufge-
staut.

Die vorhandenen Gebiude Lagerhaus, Jugendtreff, Gaststdtte mit Kegelbahn
und einige Wohnhiuser sollen nicht in den Geltungsbereich einbezogen wer-
den.



5.2

Planung
Verkehr

Das Plangebiet wird am siidlichen Rande von der St 2008 begrenzt. Das Stras-
senbauamt Kempten plant die Verlegung der Staatsstrale im Zuge eines iiber-
geordneten Ausbauplanes. Dadurch wird das Plangebiet zerschnitten in einen
nordlichen und einen siidlichen Teil. Dieses Planfeststellungsverfahren ver-
bunden mit den erforderlichen Grundstiicksverhandlungen hat die Gemeinde
liber einige Jahre an der Durchfiihrung ihrer Planungsabsicht behindert. Die
geplante Staatsstrafle ist gemdR planfestgestellter Trasse, siehe Anlage

Nr. 3, mit Lingsabbiegespur im Bereich der neuen Anbindung der Kreisstrafe
0OAL 2 und Rad- und Fuflweg iibernommen. Die urspriingliche Trasse der St 2008
entlang des Waldrandes {bernimmt ErschlieBungsfunktion fiir den silidlichen
Teil des Gewerbegebietes. Diese alte Trasse wird zurilickgebaut auf eine
Fahrbahnbreite von 4,50 m mit beidseitigem Seitenstreifen von 0,50 m. Eben-
so kann die nicht mehr bendtigte Teilstrecke der St 2008 6stlich der Gast-
stdtte mit Kegelbahn zuriickgebaut werden.

Die Zufahrt des siidlichen Gewerbegebietes soll von der Kreisstrafe OAL 2
aus erfolgen. Nordlich des bestehenden Gebaudes "Jugendtreff" wird die alte
Trasse an die neue Trasse der St 2008 ebenfalls angebunden. Hier soll die
Einfahrt fiir den gewerblichen LKW-Verkehr durch eine entsprechende ver-
kehrsregelnde MaRnahme verhindert werden, wobei die Zufahrt fiir die Gast-
stdtte mit Kegelbahn und die beiden Wohnhduser erlaubt ist.

Die Erschlieflung des ndrdlichen Teilgebietes erfolgt iiber eine 6,00 m
breite StichstrafBe mit Wendeschleife. Am siidwestlichen Rande ist hierbei
der Seitenstreifen als 6ffentliche Griinfliache mit Alleebepflanzung auf

ca. 5,00 m Breite aufgeweitet. Auf der norddstlichen Seite ist der Seiten-
streifen auf ca. 0,50 m begrenzt. Diese Seitenstreifen diirfen pro Grund-
stiick mit einer maximal 5,00 m breiten Zufahrt unterbrochen werden. Die
Wendeschleife mit einem AuRendurchmesser von 24,00 m erlaubt die Umfahrt
auch fiir groRere 3-Achs-Fahrzeuge, wobei die Asphaltfliche auf einen Durch-
messer von 16,00 m begrenzt und durch eine begriinte Insel unterbrochen
wird.

Die Ein- und Ausfahrt wird entlang der geplanten St 2008 einschlieBlich den
Einmiindungsbereichen durch das entsprechende Planzeichen 6.4 der Planzei-
chenverordnung (P1anZV0) verhindert.

Bauliche Nutzung und Gestaltung

Die Baufldchen werden als Gewerbegebiet nach § 8 BauNV0 ausgewiesen. Nach

§ 8 Abs. 3 BauNVO sind im Gewerbegebiet Ausnahmen fiir Wohnungen von Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und -leiter zu-
gelassen. Die Anzahl ist dabei auf eine Wohnung pro Betrieb beschrinkt, um
der knappen Baulandsituation fiir Gewerbebetriebe Rechnung zu tragen und ein
"gewerbliches Wohngebiet" mit unliebsamen Immissionsproblemen auszuschlie-
Ren. Diese eine Wohnung pro Betrieb ist dabei in dem jeweiligen Gewerbebe-
trieb als zusammengebaute, gestalterische Einheit zu integrieren. Damit
soll vermieden werden, daR neben den iiblicherweise gréReren Betriebshallen
klein und unmaRstdblich wirkende Siedlungshiuser zu stehen kommen und damit
die MaRstdblichkeit der gewerblichen Gebidude empfindlich stéren kdénnten.

Die Abstédnde der Baugrenzen vom Fahrbahnrand zur geplanten St 2008 kénnen
nach Mitteilung des StraRenbauamtes mit 15,00 m angenommen werden. Zwischen



der Gleisanlage der BahnstraRe Marktoberdorf-Fissen und den geplanten Bau-
grenzen verden mindestens 12,00 m eingehalten. :

Im siidlichen Teilbereich des Gewerbegebietes sind mit dem Bayer. Forstamt
Fiissen Sicherheitsabstinde einzuhalten, und zwar fir rein gewerblich ge-
nutzte Gebiudeteile mit 22,00 m und fiir bewohnte Gebdudeteile mit 30,00 m
vom Waldrand.

Das Gebiet ist ausschlieRlich produzierenden Gewerbebetrieben und ihnen zu-
gehérigen Biiro- und Verwaltungsbauten vorbehalten. Einzelhandelsbetriebe
und Tankstellen werden nicht zugelassen. Beide Einrichtungen sind in dieser
Lage ausschlieRBlich auf PKW-orientierte Kunden angewiesen. Dies gilt fir.
eine Tankstelle ausschlieRlich. Ein Einzelhandelsbetrieb wiederum gehdrt in
den Wohnsiedlungs- bzw. Kernbereich von Eisenberg integriert, damit mdg-
lichst viele Kunden zumindest das Angebot der fuRlaufigen Erreichbarkeit
vahrnehmen kénnen, was bei diesem Standort ausgeschlossen ist.

Im Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei Hallenbauten mit
mehr als 50 m Linge zuldssig sind. Allerdings sind dann die Baukérper ent-
sprechend zu gliedern, z. B. dadurch, daR mindestens nach 40 m Baukdrper-
linge ein eingeschofiger mindestens 8,00 m langer und schmalerer Verbin-
dungstrakt eingeschoben wird. Dabei ist die Gestaltung des Zwischentraktes
gegeniiber dem Hauptgebdude untergeordnet auszufiihren.

Die offene Bauweise soll helfen, den Anteil der Bodenversiegelung geringer
zu halten und kleinteiligere, maRstdblichere Baukdrper zu entwerfen. Die
Grund- und Geschofflichenzahlen von max. 0,45 bzw. 0,60 lassen noch Raum
fiir eine wirksame Eingriinung der Grundstiicke und Betriebsumfahrten.

Im gesamten Gebiet sind max. zwei Vollgeschosse zugelassen. Die Wandhdhen
sind auf das notwendige MaR mit max. 6,00 m beschrdnkt. In den Gebduden sol-
len alle fiir die in Frage kommenden Gewerbearten erforderlichen Betriebsab-
liufe optimal abgewickelt werden kénnen, was eine ausreichende lichte Héhe
fiir Arbeitsvorginge und geniigend Raum fiir Kran- und Tragkonstruktionen er-
fordert. Untergeordnete Bauteile, wie Spdnebunkter, Kranbahnanlagen, Silos
und dgl. kann den Ausnahmetatbestand begriinden, von der v. g. Vandhdhe oder
Dachform abzuweichen.

Gestalterische Ziele des Bebauungsplanes sind die bestmégliche Einfiigung
der zu ervartenden Baumassen. An die bauliche Gestaltung sind hohe Anforde-
rungen zu stellen, insbesondere auch hinsichtlich der privaten Eingriinung,
der dezenten Farbgebung und einer starken Zuriickhaltung bei Werbeanlagen.
Es ist selbstverstdndlich, daR auch Gewerbeanlagen so anzulegen und zu ge-
stalten sind, daR sie die Schénheit der Landschaft nicht durch MaRstablo-
sigkeit, grelle Farbgebung usw. stéren. Aus diesen Griinden werden Gestal-
tungsvorschriften fiir Gebidude, Werbeanlagen, Anpflanzungen zum Strassenraum
hin und als Ortsrandeingriinung nach § 9 Abs. 1 und 4 BauGB i. V. m. Art. 98
BayBO erlassen. In Textteil und in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
sind deshalb Dachformen, Dachneigung, Dachfarben, Dachiiberstidnde, First-
richtung, Hohenlage der Gebiude im Gelinde, Fassadengestaltung, Farbgebung
usw. vorgegeben. Die Dachform wird als Satteldach (15° - 24°) festgesetzt.

Die Werbeanlagen werden in GréRe, Leuchtkraft und Beleuchtung auf das not-
vendige MaB beschridnkt und diirfen nicht auf einen iibergebietlichen Werbe-
effekt abzielen. Dies gilt insbesondere gegeniiber der St 2008 und der Bahn-
strecke. Schrottlagerplitze oder im Erscheinungsbild &hnliche Ablagerungen
sind in geschlossenen Hallen unterzubringen. Lagerpldtze sind in der Hoéhe
beschrinkt und gegen die Umgebung in geeigneter Weise (z. B. durch dichte
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Anpflanzung, Uberdachung) abzuschirmen. Einfriedungen miissen als umpflanzte
Maschendrahtziune ausgefiihrt werden. Die natilirliche Gelandehdhe ist weit-
gehend zu erhalten.

Flichenbilanz
""""""" ha %
- Gewerbefliche 1,48 71
- Verkehrsflachen mit
Begleitgriin 0,53 25
- 8ffentl. Griinfliche
mit Fliache zum Schutz 0,08
- Pflege und Entwicklung der o
Landschaft 4
Summe 2,09 100
Griinordnung

In den Textfestsetzungen und der Planzeichnung des Bebauungsplanes sind
Vorschriften enthalten, deren Einhaltung bei der Eingabeplanung des jewei-
ligen Bauvorhabens in einem Freifldchengestaltungsplan nachzuweisen sind,
siehe Art. 5 BayBO. Der Bebauungsplan sieht vor, entlang dem Schonebach
einen 7,00 m breiten Streifen anbaufrei zu halten. Die Gemeinde hat mit dem
Eigentiimer auf der linken Seite des Schdnebaches (Fl.Nr. 133/2) verhandelt,
einen Uferstreifen von ebenfalls 5,0 bis 10,0 m Breite in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes einzubeziehen, jedoch ohne Erfolg. So verbleibt
es bei dem vorgenannten 7,00 m breiten Streifen als private Griinfldche.
Hierfiir wird eine besondere Pflanzliste ausgearbeitet. Zusdtzlich wird der
Bereich zwischen dem Teich, der alten Trasse der St 2008, der OAL 2 und dem
AbfluR des Schénebaches eine Flidche fiir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Die PflegemaRnah-
men sind im einzelnen in der Planzeichnung bzw. in der Satzung beschrieben.

In Ergdnzung zu den nachrichtlich dargestellten Griinbestdnde entlang der
Bahndammbéschung werden an der &stlichen Grenze des Geltungsbereiches eini-
ge Bepflanzungsauflagen ergdnzt. In Hohe der Wendeschleife wird zusatzlich
eine Teilfldche von ca. 250 m? als 6ffentliche Griinfldche mit Pflanzaufla-
gen festgesetzt.

Entlang der geplanten St 2008 wird auf der privaten Griinfliche zur Orts-
randeingriinung eine Allee mit Laubbdumen (Ahorn) festgesetzt.

Diese Allee wie auch die {ibrigen Festsetzungen zur Griinordnung sollen einen
veiteren Beitrag leisten, die durch das Baugebiet entstehenden Eingriffe in
den Naturhaushalt am Ort des Geschehens auszugleichen. Alleebdume erzielen
hierbei hervorragende Wirkungen. Die Verkehrsinsel in der Wendeschleife
soll ebenfalls mit einem GroBbaum iiberstellt werden. Soweit Gebiude fen-
sterlose Fassadenbereiche aufweisen, sind sie nach Méglichkeit mit Kletter-
pflanzen zu bedecken, um die negativen Auswirkungen der Verdnderung auf das
Mikroklima des Grundstiicks so gering wie mdglich zu halten. Bei Stell- und
Lagerpldtzen soll durch wasserdurchldssige Bodenbeldge (z. B. Rasenpflaster
mit breiten Humusfugen, sandgebundene Decken, Schotterrasen etc.) sowohl
ein gesundes Kleinklima als auch noch ein ausgeglichener Wasserhaushalt des
Grundstiicks angestrebt werden. Weniger Bodenflichenwasser durch Bodenver-
sickerung entlastet auch Kanalisation und Kliranlagen. Bodenversiegelung
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ist deshalb zu vermeiden bzw. nur auf stirker verschmutzten Bereichen zu-
lissig. Die GriinordnungsmafRnahmen sollen mithelfen, den Staub zu filtern
und Aufheizungen zu dimpfen, den feuchte und Vasserhalt zu regulieren, dem
Lirm- und Sichtschutz sowie dem Arten- und Bodenschutz zu dienen, durch
Windschutzenergie zu sparen und die Neubauten in das Orts- und Landschafts-
bild einzugliedern. Sie sollen insbesondere die Voraussetzungen schaffen,
die natiirlichen Lebensgrundlagen zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Aufgrund des siidlich angrenzenden Valdbestandes ergeben sich, wie oben be-
schrieben, Sicherheitsabstidnde zur geplanten Bebauung. Bei dem betreffenen
Wwald handelt es sich um einen ungepflegten ca. 50-jdhrigen Fichtenreinbe-
stand. Die ca. 25 m hohen Biume haben eine zu kurze griine Krone. Die Fich-
ten sind als Einzelbiume instabil einzustufen. Die zu erwartende Endhéhe
des Bestandes betrdgt ca. 25 m.

Der Westteil des Waldgrundstiickes ist ca. 90-jdhrig und hat eine Oberhdhe
von ca. 35 m. Dieser Bestandsteil weist einzelne kleine, durch Windwurf
entstandene Liicken auf. Vom dlteren Bestandsteil stellt nur ein 20 m brei-
ter Streifen eine Gefihrdung fiir das Gewerbegebiet dar. Als geschlossenes
Kollektiv ist der Waldbestand noch stabil, aber durch zukiinftige Holznut-
zungen oder durch eventuell auftretende Borkenkdferschiden ist mit einer
zunehmenden Labilisierung des Bestandes zu rechnen. Eine Stabilisierung der
Einzelbiume kann durch Pflegeeingriffe nicht mehr erreicht werden.

Die letzten Jahre haben gezeigt, dal die Winterstiirme sowohl aus Norden und
Westen als auch aus Siidvesten iiber Mitteleuropa ziehen und enorme Schdden
anrichten. Im Voralpengebiet muR auferdem mit Fohnstiirmen gerechnet werden.
Heftige Sommergewitter mit Sturmbdhen konnen den Valdbestand aus jeder Him-
melsrichtung schidigen. Auch wenn der Waldbestand siidlich des geplanten Ge-
verbegebietes liegt, ist aus forstlicher Sicht nicht auszuschlieRen, daf}
Biume durch Windwurf oder Schneebruch auf das Gelidnde des Gewerbegebietes
fallen. '

Die Traufbiume eines Waldes sind in der Regel einige Meter kiirzer. Somit
ist der Abstand von 30 m zu bewohnten Gebiudeteilen auch ausreichend, wenn
ein Schadereignis direkt aus Siiden eintreten wiirde. Ein kiirzerer Abstand
als die festgelegten 22 m bzw. 30 m wire aus Sicht des Forstamtes Fiissen
aus den dargelegten Griinden nicht zu verantworten. Da am Geldnde an abge-
stellten Kraftfahrzeugen oder an den gewerblich genutzten Gebdudeteilen
Sachschiden durch umstiirzende Biume nicht auszuschliefen sind, soll eine
HaftungsausschluBerklirung gegeniliber dem Besitzer des Waldgrundstiickes mit
der Vergabe der Plitze veranlaft werden, siehe auch § 14 der Satzung.

Im iibrigen sind unter Hinweis auf Art. 3 BayBO im Baumfallgefahrdungsbe-
reich Mafnahmen zu ergreifen, daR die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung,
insbesondere Leben oder Gesundheit, nicht gefihrdet werden. Dies kann durch
Riickbau des siidlichen Valdgiirtels - soweit hierzu der Waldeigentiimer in
Abstimmung mit dem zustidndigen Forstamt einverstanden ist - und durch bau-
liche MaRnahmen an den Gebiuden selbst - z. B. Konstruktionsverstdrkung
durch Verlagern von stindigen Arbeitsplitzen auferhalb der 30 m Zone und
dgl. - erfolgen.

Umweltschutz/Umveltgestaltung

Immissionschutz -Schiene, StraRen, Gewerbe
Sachverhalt

Das Planungsgebiet ist als Gewerbegebiet (GS) gemdR § 8 BauNVO ausgewiesen.
Wohnungen fiir Aufsichts- und Betriebspersonen sowie Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter werden ausnahmsweise zugelassen.



Emissionen, Immissionen

Auf das Planungsgebiet wirken die Lirmimmissionen der Bahnlinie Marktober-
dorf-Filissen sowie der StraRenverkehrslirm von der St 2008 ein.

Die Ldrmemissionen der dort anzusiedelnden Betriebe wirken auf bestehende
benachbarte Wohnhduser auBerhalb des Planungsgebietes ein.

Die Lirmemissionen und -immissionen werden anhand der DIN 18005 Teil 1
"Schallschutz im Stiddtebau" ermittelt und beurteil. Im Beiblatt I zur DIN
18005 Teil 1 sind fiir Gebiete unterschiedlicher Nutzung schalltechnische
Orientierungswerte genannt, die nicht iiberschritten werden sollten.

- Schienenverkehrslirm
Auf der Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen verkehren tdglich 38 Ziige, davon
5 wdhrend der Nachtzeit (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr). Die vom Schienenver-
kehr ausgehenden Lirmimmissionen erreichen an der Baugrenze des Gewerbe-
gebietes folgende Beurteilungspegel:

tagsiiber ca. 57 dB(A)
nachts ca. 52 dB(A).

- Strafenverkehrslirm
Bei der letzten Verkehrszihlung im Jahre 1995 wurde fiir die
St 2008 in diesem Bereich eine durchschnittliche tdgliche Verkehrsstirke
(DTV) von 7 701 Kraftfahrzeugen ermittelt. Der Beurteilungspegel der
StraRenverkehrsgerdusche erreicht an den Baugrenzen des Gewerbegebietes
folgende Verte.

tagsiiber ca. 67 dB(A)
nachts ca. 60 dB(A).

- Liarmimmissionen durch gewerbliche Nutzung
Durch die Belegung der gewerblichen Flichen werden an den nichstgelege-
nen Wohnhdusern siiddstlich auBerhalb des Gewerbegebietes Lirmimmissionen
erzeugt. Ohne Kenntnis der dort anzusiedelnden Betriebe wird gemiR der
DIN 18005 angenommen, daR pro m2 Gewerbefldche tags und nachts 60 dB(A)
Schalleistung ermittiert wird. Die am nichstgelegenen Wohnhaus auf der
F1.Nr. 181/10 verursachten Lirmimmissionen wiirden dann tagsiiber und
nachts ca. 50 dB(A) betragen.

Beurteilung
GemdR dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 geltenfolgende schalltechnische
Orientierungswerte fiir die staddtebauliche Planung:

- bei Gewerbegebieten

tags 65 dB(A)
nachts 55 bzw. 50 dB(A)

- bei Dorfgebieten und Mischgebieten

tags 60 dB(A)
nachts 50 bzw. 45 dB(4A).

Der hohere der beiden Nachtwerte gilt fiir Verkehrslirm von 6ffentlichen
Verkehrswegen (Strafen und Bahnlinien), der niedrigere fiir Gewerbeldrm. Fiir
Wohnhduser im AuRenbereich gelten im allgemeinen die schalltechnischen
Orientierungswerte fiir Misch- oder Dorfgebiete.

Ein Vergleich der ermittelten Beurteilungspegel des Schienen-, StraRenver-
kehrs und Gewerbeldrms mit den schalltechnischen Orientierungswerten

zeigt folgendes:
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- Schienenverkehr
Die schalltechnischen Orieniterungswerte fiir ein Gewerbegebiet werden
nicht iiberschritten. Es darf aber angemerkt werden, daR bei Beurtei-
lungspegeln iiber 45 dB(A) nachst selbst bei nur teilveise gedffnetem
Fenster ungestdrter Schlaf hdufig nicht mehr méglich ist. Da Betriebs-
leiterwohnungen zugelassen sind,sollten entlang der Bahnlinie Schall-
schutzmaBnahmen getroffen werden.

- StraRenverkehrsldrm
An den der StaatsstarBe nichstgelegenen Baugrenzen verden die schall-
technischen Orientierungswerte tagsiiber um ca. 2 dB(A) und nachts um ca.
5 dB(A) iiberschritten. Da Betriebsleiterwohnungen zugelassen sind,
sollten im Bebauungsplan Schallschutzmafnahmen getroffen werden.

- Gewerbeldrm
Wird ein Gewerbegebiet ohne Einschrinkung zugelassen, so kann der
schalltechnische Orientierungswert fiir die Nachtzeit am ndchstgelegenen
Wohnhaus auRerhalb des Gewerbegebietes um bis zu 5 dB(A) liberschritten
werden. Tagsiiber sind keine Uberschreitungen zu ervarten. Aus diesem
Grunde ist es notwendig, die Lirmemissionen des Gewerbegebietes zu be-
schrinken. Dies wird in der Regel dadurch gewdhrleistet, daf ein héchst- -
zuldssiger immissionswirksamer Schalleistungspegel pro m? Gewerbefliche
festgesetzt wird.

Die Festsetzung von flichenbezogenen Schalleistungspegeln gilt als Gliede-
rung des Baugebietes im Sinne des § 1 Abs. 4 BauNVO.

Die angrenzenden Gebdude liegen im AuRenbereich und sind als Dorfgebiet
einzuschitzen. Besondere Schallschutzbegrenzungen werden nicht fiir erfor-
derlich erachtet.

Nach § 906 BGB muB ein Bewerber, der sich mit seinem Bau in den Einwir-
kungsbereich des Eisenbahnbetriebes hinein begibt, die fir Grundstiicke
dieser Lage als ortsiiblich anzusehenden Einwirkungen auch bei gedndertem
Eisenbahnbetrieb dulden. ]
Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen sind von der
Gemeinde oder den einzelnen Bauwerbern geeignete Schutzmafnahmen (Schall-
schutz) vorzunehmen.

Landwirtschaft

Die von der Landwirtschaft verursachten Lirm- und Geruchsimmissionen sind
unvermeidlich und miissen von den Benutzern und Bewohnern des Gewerbegebie-
tes geduldet werden. Eine weitergehende planungsrechtliche Absicherung in
den Textfestsetzungen ist auRer diesem Hinweis wegen der fehlenden Rechts-
grundlage in § 9 Abs. 1 BauGB nicht méglich.

Regenwassernutzungsanlage

Die Gemeinde Eisenberg empfiehlt, das anfallende Regenwasser zu sammeln.
Soweit Regenwassernutzungsanlagen (RWNA) fiir WC-Spiilungen und Brauchwasser
fiir den Garten eingerichtet werden sind folgende Sicherheitsvorkehrungen zu
beachten:

1. Nach § 17 Abs. 1 der Trinkwasserverordnung dirfen Wasserversorgungs-
anlagen, aus denen Trinkwasser abgegeben wird, nicht mit Wasserver-
sorgungsanlagen (RWNA) verbunden verden, aus denen Vasser abgegeben
wird, das nicht die Beschaffenheit von Trinkwasser hat. Die Leitungen
unterschiedlicher Versorgungssysteme sind - soweit sie nicht erdver-
legt sind - farblich unterschiedlich zu kennzeichnen.
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2. Die in Trockenperioden notwendige Nachspeisung der RWNA durch Trink-
wasser muR iiber einen freien Auslauf bzw. liber einen entsprechenden
Rohrunterbrecher A 1 nach DIN 1988 erfolgen. Dadurch soll gesichert
werden, daR es zu keiner Verunreinigung des Trinkwassernetzes durch
Riicksaugen oder Riickfliefen kommt. Die DIN 1988 - Technische Regeln
fiir Trinkvasser-Installation - ist zu beachten.

3. Samtliche Zapfstellen und Anschliisse der RWNA sind mit einem Hinweis-
schild "Kein Trinkwasser" zu kennzeichnen. Zapfstellen sind zusdtz-
lich durch einen abnehmbaren Drehgriff (Kindersicherung) zu sichern.

4, Damit es auch nach Jahren bei notwendigen Reparatur-, Erwveiterungs-
oder Anderungsarbeiten zu keinen Querverbindungen kommen kann, ist
ein Hinveisschild mit der Aufschrift "Achtung - in diesem Gebdude ist
eine RWNA installiert, Querverbindungen ausschlieRen", anzubringen.

Erschliefung/technische Infrastruktur

Das Baugebiet wird iber die KreisstraBe OAL 2 und die St 2008 erschlossen.
Die StichstraRe mit Wendeschleife wird von der Gemeinde nach Verlegung der
Versorgungsleitungen hergestellt. Der Regelquerschnitt betragt 6 m Fahrbahn
mit beidseitigem Schotterrasenstreifen bzw. Offentlicher Griinfldche-Allee.
Die ehemalige St 2008 am siidlichen Rande des Plangebietes wird auf das
notwendige MaR reduziert, soweit es fiir die Eisenbahnstrafe in Richtung
0AL 2 erforderlich ist.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluf an das zentrale gemeindliche
Vasserversorgungsnetz gesichert. Der Anschluf ist sofort méglich. Fir die
ldngerfristige Sicherstellung der kommunalen Wassergewinnung wird die Er-
stellung eines zweiten Brunnens beabsichtigt.

Abwasserbeseitigung

Die Gemeinde Eisenberg ist an das Kldrwerk des Abwasserzweckverbandes
Fiissen angeschlossen. Ein Anschluf an die bereits verlegten Ortskandle ist
gegeben. Es ist darauf zu achten, daR keine Hausdrdnagen und sonstige Ober-
flachenwasser an den Abwaserkanal angeschlossen werden. Dachwidsser und son-
stiges unverschmutztes Oberfliachenwasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick
zu versickern. Das Verbot der Hang- und Drdnagewassereinleitung in den
Schmutzwasserkanal ist in die Satzung aufgenommen.

Stromversorgung/Telekom

Das Elektrizitdtswerk Reute, Betriebsstelle Pfronten, versorgt das Bauge-
biet mit Strom. Die kiinftigen Neubauten werden mit Erdkabel von der zu
errichtenden Trafostation versorgt. Fiir die geplante Trafostation ist im
nérdlichen Teilgebiet innerhalb des Alleestreifens eine Fliche von 5 x
6,0 m als Flidche fiir Versorgungsanlagen gem. Ziff. 7 der PlanZVO bzw. § 9
Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzt.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebietes ist die Verlegung neu-
er Fernmeldeanlagen erforderlich. Zur rechtzeitigen Koordination der Arbei-
ten wvird um Terminabstimmung gebeten. Damit die oberirdische Leitungsfiih-
rung vermieden wird, werden die Bauherren darauf hingewiesen, zwischen den
Gebduden und der Grundstiicksgrenze Leerrohre mit einem Durchmesser DN 50
auf eigene Kosten zu verlegen.
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7.5 ErschlieBungstrager
Die Gemeinde Eisenberg fithrt die ErschlieRfung mit Ausnahme der Stromversor-
gung und der Telekom-Kommunikation selbst durch. Kommunale Erschliefungs-
maRnahmen werden entsprechend der jeweiligen 6rtlichen Satzung umgelegt.
8. Bodenordnende MaRnahmen
Da die Gemeinde Eisenberg die erforderlichen Grundstiicke fiir das Baugebiet
erverben konnte, erscheint eine geordnete und zweckmiRige Gestaltung beziig-
lich des Grundstiickszuschnitts und der ErschlieRung ohne besondere Bauland-
umlegung gesichert.
9. Karten
Die Kartengrundlage wurde vom Vermessungsamt Marktoberdorf zur Verfiigung
gestellt und zwar die Blitter SW XXV.31,16; -31.17. Sie stellen teilweise
eine VergroRerung der Karte im M =1 : 5 000 dar. Ungenauigkeiten sind des-
halb unvermeidlich.
10. Verfahren
- Aufstellungsbeschlu 02.12.1996
- Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungs- :
beschlusses gemidR § 2 Abs. 1 BauGB 17.12.1996
- vorgezogene Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB 16.12.1996
- BeschluR zur Beteiligung der Trdger
o6ffentlicher Belange und Abstimmung mit den
Nachbargemeinden gemdR § 4 Abs. 1 und § 2 Abs. 2
BauGB mit Termin 20.02.1997 16.12.1996
- Abwigung der eingegangenen Stellungnahmen der
Triger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden
mit Billigungsbeschluf zur 6ffentlichen Auslegung 07.04.1997
- Amtliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
in der Zeit vom 03.06.1997 bis 03.07.1997 26.05.1997
- Benachrichtigung der Triger 6ffentlicher Belange
gemiR § 3 Abs. 2 BauGB 30.05.1997
- Abwigung der vorgetragenen Stellungnahmen mit
Satzungsbeschluf 14.07.1997
11. Abwigung der eingegangenen Stellungnahmen der Triger O0ffentlicher Belange
und der Nachbargemeinden, die mit Schreiben vom 13.01.1997 und Termin
20.02.1997 beteiligt wurden, ist Bestandteil dieser Begriindung
Eisenberg, 14.07.1997 Marktoberdorf, 14.07.1997
GEMEINDE EISENBERG Kreisplanungsstelle des
Landkreises Ostallgdu
/) J
Uice 4.
Stapf, erstér Biirgermeister Abt
Anlage:
1. Ubersichtsplan M 1 : 5 000
2. Auszug Flichennutzungsplan M 1 : 5 000
3. Planfeststellung Ausbau Weizern-Hopferau M 1 : 2 000
4. Auszug Bebauungsplan Nr. 4 "Gewerbegebiet-Bahnhof Weizern" M 1 : 1 000
5. Bauleitplanung der Gemeinde Eisenberg; Bebauungsplan Nr. 5 "Gewerbegebiet-

Osterreuten-West";
GemeinderatsbeschluR der Abwigung Gemeinderatssitzung vom 07.04.1997
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