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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2017
(BGBI.1S.2808)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S.132), zuletzt getindert durch Gesetz vom 04.05.2017
(BGBI.1S.1057)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057); die

im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.07.2017
(GVBI. S.375)

(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI.
S.335)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 30.06.2017 (BGBI. 1 S.2193)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI. S.372)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 15.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017
(BGBI. 15.2771)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

Wohnhaus, Biro, Pro-
duktions- und Lagerhalle

22 GR 650 m’

Fir die Bebauung vorgesehene Fldchen und deren Art der baulichen
Nutzung" (siehe Planzeichnung); der gekennzeichnete Bereich
dient grundsitzlich der Unterbringung eines Wohngebdudes und ei-
ner betrieblich genutzten Lagerhalle inkl. Birordumen.

Lulssig sind:

— ein Wohngebdude inklusive Terrassen und Balkonen

— eine Lagerhalle

— eine Produktionshalle (Fischverarbeitung und — veredelung)
— Birorciume

— Garagen, Carports und Stellpldtze

— Betriebliche Zufahren und Nebenanlagen

Eine genaue Bestimmung der Art der baulichen Nutzung erfolgt ge-
mdB § 12 Abs. 3a BauGB im Durchfihrungsvertrag.

Unter analoger Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB wird deshalb
festgesetzt, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur die
Nutzungen und Anlagen zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrdger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat (Art
der baulichen Nutzung)

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §6—BauN¥O §12 Abs.30 BauGB;
Nr.1.2.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Luldssige Grundfldche als HochstmaB bezogen auf die jeweilige
iberbaubare Grundstiicksfldche sowie den jeweiligen Gesamtbau-
kérper (Hauptgebdude)

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 16 Abs.2 Nr.1und § 19 Abs. 2 BauNV0;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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23

24

25

Uberschreitung der
Grundfldche

WH ....m . NN

FH ...m 0. NN

Die zuldssige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz?2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflachig versiegelte

— Stellpldtze und
— Iufahrten zu Stellpldtzen und Garagen sowie
— luginge

um weitere 70 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Maximale traufseitige Wandhche iiber NN

Die maximale traufseitige Wandhdhe tber NN darf an keiner Stelle
des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird
bei Hauptgebéuden mit Satteldach bzw. Walmdach am Schnitt-
punkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) gemes-
sen.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH" liegen, ist eine "effektive WH" entsprechend den
Anteilen der Traufen, die in dem jeweiligen Bereich liegen, durch
lineare Interpolation zu ermitteln.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximale Firsthohe Gber NN

Die maximale Firsthdhe dber NN darf an keiner Stelle des Haupt-
gebdudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird bei Ge-
biiuden und sonstigen baulichen Anlagen (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) am hdchsten Punkt
des Firstes gemesssen. Bei Gebiuden und sonstigen baulichen An-
lagen mit Flachdach wird die Hohe des Gebdudes ausschlieBlich
durch die festgesetzte Wandhahe begrenzt, die festgesetzte First-
hdhe ist daher nicht relevant.

Bei Gebiuden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH" liegen, ist eine "effektive WH" entsprechend den
Anteilen der Traufen, die in dem jeweiligen Bereich liegen, durch
lineare Interpolation zu ermitteln.
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2.6

27

28

29

2.10

211

[

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksfldche

keine baulichen
Anlagen

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Baugrenze; zulissig sind Uberschreitungen bis zu 1,00 m durch
Dachiiberstinde;

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNV0; Nr.3.5. PlanzV;
siehe Planzeichnung)

Auf den fir die Bebauung vorgesehenen Flichen sind die gemdB
& 14 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen und nicht Gberdachte Stell-
plitze auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen zulds-

Sig.
Hinweis: Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist zu

achten. Die Schdchte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jegli-
cher Art freizuhalten.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauV0)

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind; innerhalb der Fliichen sind keine baulichen Anlagen zuldssig.
Dies gilt nicht fiir Stellplatze und Zufahrten, ebenerdige Lagerfld-
chen sowie Dachiberstdnde bis zu 1,00 m.

(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; Nr. 15.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrsfld-
chen

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.12

2.13

2.14

Verkehrliche Bestimmun-
gen zur ErschlieBung

Versickerung von Nieder-
schlagswasser auf den
fiir die Bebauung vorge-
sehenen Fldchen

Private Griinfliche

Eine voriibergehende ErschlieBung iber die FI.-Nr. 387/2 (bisheri-
ger landwirtschaftlicher Weg) auf die StaatsstraBe 2009 ist unter
folgenden Bedingungen zuldssig:

— Linksabbiegeverbot von der Staatsstrafe.
— nur Rechtseinbiegen in Richtung Krugzell zuldssig.

— die Lagerhalle ist so zu situieren, dass auch eine ErschlieBung
iber das spdtere Gewerbegebiet moglich ist.

Ergéinzende Hinweise:

— falls das komplette Baugebiet mit einer entsprechenden Anbin-
dung in 5Jahren nicht verwirklicht wird, verpflichtet sich der
Markt Altusried die provisorische Zufahrt mit einer Linksabbie-
gespur auszubauen. Dies ist mit einer entsprechenden Planung
in der vorliegenden Erweiterung des Bebauungsplans festzuhal-
fen.

— die Genehmigung der provisorischen Zufahrt erfolgt nicht im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens. Hierfiir wird vom Staat-
lichen Bauamt Kempten eine befristete Sondernutzungserlaub-
nis mit einer Laufzeit von 5 Jahren an den Vorhabentrdger aus-
gestellt. Eine entsprechende Planung mit Schleppkurven, Be-
schilderung und Markierung ist beim Staatlichen Bauamt Kemp-
fen als Grundlage fir die Sondermutzungserlaubnis zeitnah vor-
2ulegen.

— die provisorische Zufahrt wird unzuldssig, sobald das Grundstiick
FI.Nr. 386/1 Gber das unmittelbar dstlich angrenzende Grund-
stiick erschlossen wird.

Auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen ist Niederschlags-
wasser, das Gber die Dachfldchen anfdllt, soweit dies auf Grund der
Bodenbeschaffenheit moglich ist, auf dem Grundstiick Gher die be-
lebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Flichenversickerung) in
den Untergrund zu versickem.

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)

Private Griinfldche als Ortsrandeingriinung ohne bauliche An-
lagen

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.15  Bodenbeldge auf den fiir
die Bebauung vorgese-
henen Fldchen

Aut den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen sind fiir
— Stellpldtze und
— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen nicht zuldssig.

Dies gilt nicht fiir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser
Planung zuldssigen

— Produktionsablaufes oder
— regelmdBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagems von Grundwasser belastenden
Substanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Umgrenzung der Fldchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutz-Festsetzung mit
folgendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B. Biiro-
rdume, Kinderzimmer, Schlafzimmer) sind gemdB den Anforde-
rungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufihren.
An den Fassaden liegt maximal die Anforderung von Lirmpegel-
bereich IV (maBgeblicher AuBenldrmpegel von 66 dB(A) bis 70
dB(A)) vor. Daraus ergibt sich fir die AuBenbauteile der Aufent-
halts- und Ruherdume des Wohnbereiches ein erforderliches Ge-
samtschalldmmmaB R'y,; von mindestens 40 dB(A). Fir die
Biirordume ergibt sich ein erforderliches Gesamtschallddmm-
MabB R'y, s von 35dB(A).

— Die zur Liftung von Aufenthalts- und Ruherdumen (z.B. Schlaf-
zimmer, Kinderzimmer, Wohnzimmer, Biiro) bendtigten Fenster-
dffnungen sind vollstindig auf die straBenabgewandten Gebdu-
deseiten (nach Nordwesten, Siidwesten, Siidosten) zu orientie-
ren.

— Ausnahmen von den o.g. Orientierungspflichten fir die Fenster-
dffnungen einzelner Raume kdnnen zugelassen werden, wenn

Seite 8 Markt Altusried - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Siidlich der duBeren Kemptener Strafe"
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2.17 @

218  Pflanzungen im
Geltungshereich des

alle anderen Rdume des Gebdudes die 0.g. Orienfierungen auf-
weisen und die betreffenden Riume mit einer ausreichend di-
mensionierten schallgedd@mpften, mechanisch unterstiitzten Lif-
tungsanlage (z.B. integrierte Fensterrahmenlisftung mit Walzen-
lifter, Einzelliifter) ausgestattet werden.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der innerhalb der
privaten Grinfldche um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in dem Bau-
gebiet" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Pflanzungen:

Fiir die Planzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezoge-

vorhubenbezlogenen nen Bebauungsplanes sind standortgerechte, heimische Biume
Bebauungsplanes und Striucher aus der v.g. Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundsticksfldche sind auch Strducher, die
nicht in der v.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striiucher, Rosen-Ziichtungen).

— Essind mindestens die planzeichnerisch festgesetzten Biume zu
pflanzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Fldchen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdl-
zen unzuldssig.

Festgesetzte Pflanzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Sand-Birke Betula pendula

Walnusshaum Juglans regia

Trauben-Eiche Quercus petfraea

Stiel-Eiche Quercus robur

Winter-Linde Tilia cordata

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Seite 9 Markt Altusried - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Siidlich der duBeren Kemptener Strafe"
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2.19

Biume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahomn
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Striiucher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Paffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Wilde Stachelbeere
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Hecht-Rose
Zimt-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose
Apfel-Rose
Purpur-Weide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa villosa

Salix purpurea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

o O O O O O

o Pflanzung ©
O O O O O O

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung von he-
ckenartigen Strauch-Gruppen als Ortsrandeingriinung; es sind aus-
schlieBlich Strducher aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den
Baugebieten" zu verwenden. Entsprechend der Planzeichnung sind
erginzend funf Baume zu pflanzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)
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Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
Nutzung

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes "Sudlich der duBeren Kemptener StraBe" des
Marktes Altusried.

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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3 Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an ande-

rer Stelle gemdB § 9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichstlachen/-maBnahmen)

31 Lage der Ausgleichsfld-  Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine
che/-maBnahme Ausgleichsfliche/-maBnahme auBerhalb des Geltungshereiches
dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldche/-maBinahme be-
findet sich auf der FI.-Nr. 389 (Teilfliche) des Marktes Altusried. Die
MaBnahme umfasst eine FldchengrdBe von 1.404 mZ hiervon wer-
den 1.121m? fir das geplante Vorhaben bendtigt (§9 Abs. Ta
Satz2 BauGB; siehe nachfolgende Planskizze).

Planskizze

Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme

MaBnahme:

Entwicklung einer Hochstaudenflur. Einmalige Mahd zwischen Mitte September
und Februar mit Abtransport des Mahgutes. Auf das Ausbringen von Diinge- und/
oder Pflanzenschutzmittel ist nicht zuldssig.

Seite 12 Markt Altusried - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Sidlich der duBeren Kemptener StraBe"
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdh
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

Es gelten die Abstandsfldchenvorschriften der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO)

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayB0)

Dachform Satteldach
(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO siehe Planzeichnung)

Dachform Walmdach (auch als Zeltdach oder so genanntes Kriip-
pelwalmdach zuldssig);

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO siehe Planzeichnung)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes.

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fldche, auf der sie befestigt werden, auszufihren.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Farbe fir Décher sind nur rote bis rothraune sowie befongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begriinte Ddcher.
Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) dblich bzw. erforderlich sind. Fiir
untergeordnete  Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Werbeanlagen auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen
dirfen in keiner Ansicht (senkrechte Projektion) eine GriBe von

4
4.1 Inkraftsetzung der Ab-
standsfldchen

42 SD

43 WD

44 DN 18-25°

45 Farben

46  Werbeanlagen in den
Baugebieten auf den fir
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die Bebauung vorgesehe-
nen Fldchen

47  Einfriedungs-Satzung

10 m? Fléiche (pro einzelne Anlage) dberschreiten. Die Beleuchtung
der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein Blinken etc.).

Werbeanlagen an Gebduden diirfen nur unterhalb der Traufe ange-
bracht werden und in keiner Ansicht (senkrechte Projektion) 10 %
der jeweiligen Wandfldche Gberschreiten.

Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein
Blinken efc.).

(Art.81 Abs. 1 Nr.2 BayBO)

Fir den Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Siidlich der Kemptener StraBe" findet die Einfriedungssatzung des
Marktes Altusried in der Fassung vom 07.02.2017, samt Anlage 1
vom 13.01.2017 und den in dieser Satzung getroffenen Regelun-
gen/Festsetzungen entsprechende Anwendung. Der Geltungshereich
des heutigen Bebauungsplanes wird dem Ortshereich B zugeordnet

Seite 14 Markt Altusried - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Siidlich der duBeren Kemptener Strafe"
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hahen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Magliche Linksabbiegespur, rein schematische Darstellung
(siehe Planzeichnung)

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Griinden der Arbeits- bzw. Verkehrssicherheit moglich abgeschaltet
oder bedarfsweise iber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Zdune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlispfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Die Errichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Baumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
ricksichtigen.

GemdB §44 Abs. T BNatSchG ist es verboten, die Fortpflanzungs-
oder Ruhestiitten besonders geschitzter Arten zu zerstdren sowie
streng geschitzte Arten und europdische Vogelarten wiihrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-

5

5.1

5.2

5.3 \
29 bl

54 o,

55

5.6 Natur- und Artenschutz

5.7 Artenschutz
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58  Empfehlenswerte
Obstbaum-Sorten

hinsichtlich des Feuer-

brandes

59  Stellplatz-Satzung

5.0  Brandschutz

rungszeit erheblich zu storen. Um das Eintreten eines Verbots-Tat-
bestandes im Sinne des § 44 BNatSchG zu verhindern, ist daher vor
dem Abriss von Gebduden (insbesondere Wirtschaftsgebduden/
Scheunen) sowie vor der Rodung alter Bdume zu priifen, ob diese
von besonders geschiitzten Tieren bewohnt werden. Der Abriss bzw.
die Rodung sollte im Falle eines Nachweises im Winter-Halbjahr
erfolgen und mit der Unferen Naturschutzbehdrde des Landratsam-
fes Ostallgdu abgestimmt werden.

Obstbaum-Sorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger
fir den Feuerbrand sind, kdnnen beim Amf fir Emdhrung, Land-
wirtschaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachge-
biet Obstbau, erfragt werden. Inshesondere folgende Apfel-Sorten
gelfen nicht als Ubertriger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheini-
scher Bohnapfel und Welschisner (Mostdpfel) sowie Boskoop, Re-
wena und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ih-
rer besonderen Anfilligkeit fir die Feuerbrand-Krankheit sollten
Birnen und Quitten grundsitzlich nicht angepflanzt werden.

Fir den gesamten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes "Sudlich der duBeren Kemptener StraBe" gilt die Stell-
platz-Satzung des Marktes Altustied in ihrer jeweils aktuellen Fas-
sung.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien ber Flchen fir die Feu-
erwehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstiinde der Hydranten zueinander sollten 100-200 m
nicht Gberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung Giberschreiten,
sollten fir den Objektschutz selbststiindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.
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Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmlern (z.B. auffillige Bodenverfiir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerite,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denk-
malpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigen-
tomer und der Besitzer des Grundsticks, sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die dbrigen. Nimmt der Fin-
der an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund
eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
ternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen
Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehrde die Gegenstinde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayeri-
sche Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thiethaupten, oder
die zustiindige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flchen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Lirm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gibereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Baugrenze und von Bebauung
freizuhalten).

511  Erginzende Hinweise

5.12  Lesharkeit der Planzeich-
nung
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI.1S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S.1057), Art. 23
der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayer (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBI. S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI.S. 335, Art. 6 (bei Abstandsflichen)
und Art.81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI.S.588), zuletzt gedndert durch §2 des Gesetzes vom 12.Juli 2017 (GVBI. S. 375), der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geiin-
dert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fas-
sung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.|
S.1057), hat der Marktgemeinderat des Marktes Altusried den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Sdlich
der duBeren Kemptener Strae" in offentlicher Sitzung am 28.09.2017 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Sudlich der duBeren Kemptener
StraBe" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 31.08.2017.

82 Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine Ausgleichsfldche/-maBnahme auBerhalb

des Geltungshereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldche/-maBnahme befindet sich auf der
FI.-Nr. 389 (Teilfldche) des Marktes Altusried.

§3 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Sidlich der duBeren Kemptener StraBe" besteht aus der Planzeich-
nung und dem Textteil vom 31.08.2017 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom
17.05.2017 (Pldne: Abstandsflichenplan, Lageplan, Ansichten und Schnitte) in dessen wesentlichen Grund-
ziigen des duBeren Erscheinungsbildes, d.h. den Grund- und Umrissen, den Dachformen, den Gebdudehdhen
und der Gliederung der Fassade. Inhalte, die Details u.a. der inneren Raumaufteilung betreffen, werden nicht
zum Bestandteil der Satzung.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Begrindung vom 31.08.2017 beigefigt, ohne dessen Be-
standteil zu sein.

Seite 18 Markt Altusried - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Siidlich der duBeren Kemptener Strafe"
Textteil mit 53 Seiten, Fassung vom 31.08.2017



§4  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. T Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf Grund
von Art. 81 BayBO erlassenen drilichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes zuwider handelt. Zuwiderhan-
deln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000, - € (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.

85 In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Sidlich der duBeren Kemptener StraBe" des Marktes Altusried tritt mit
der ortsiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Altusried, den .........ooveen........
(Joachim Konrad, 1. Biirgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil
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Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusummentassung befindet sich in dem Kapitel "Begriindung — Umweltbericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich sidlich der "AuBeren Kemptener StraBe" (Staats-
straBe 2009) am dstlichen Ortsrand des Marktes Altusried.

Der Geltungsbereich verlduft im Westen entlang eines Feldweges, der in Zukunft als Zufahrt auf das
Plangebiet umgebaut wird, grenzt im Norden an die "AuBere Kemptener StraBe" und ist im Osten
und Siden auf die Eigentumsfldchen des Bauvorhabens begrenzt. Innerhalb des Geltungsbereiches
befinden sich folgende Grundstiicke mit den FI.-Nr. 301/9 (Teilfldche), 386/1, 387/2 (Teilfldche).

Der Planbereich grenzt im Westen an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Altusried Ost 111"
(Fassung vom 27.11.2000, rechtsverbindlich seit 05.04.2001).

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von den lller Vorbergen gepriigt.

Innerhalb des dberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Herausragende
naturrdumliche Einzelelemente sind nicht vorhanden.

Der zu iiberplanende Bereich ist von Siidosten nach Nordwesten um ca. 5 m ansteigend.

Erfordernis der Planung

Unmittelbarer Anlass fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Sidlich der
duBeren Kemptener StraBe" ist die Absicht eines ortsansdssigen Betriebes (Fischverarbeitung und-
veredelung), an dieser Stelle ein Wohnhaus, sowie ein Biro und eine Produktions- und Lagerhalle
20 errichten. Es ist vorgesehen, die Produktions- und Lagerhalle und das Wohngebdude iiber einen
Lwischenbau zu verbinden und in diesem Biirordume einzurichten. GemdB den Aussagen der Be-
friebsinhaber ist der Neubau der Betriebs- und Geschiftsgebdude fir den Fortbestand des Unter-
nehmens notwendig. Die Nutzung des Wohnhauses erfolgt durch die Betriebsinhaber selbst und
ermdglicht kurze Wege zwischen Arbeitsstiitte und Wohnort. Der Markt Altusried plant dstlich des
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Geltungsbereiches kiinftig ein Gewerbegebiet anzusiedeln. Der Flachennutzungsplan wird im Pa-
rallelverfahren dementsprechend gedndert. Das Vorhaben stellt somit einen stidtebaulich sinnvol-
len Ubergang zwischen der iberwiegenden Wohnnutzung im Bereich des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes "Altusried Ost 11" und des kiinftigen Gewerbegebietes dar. Um das geplante Vor-
haben realisieren zu kdnnen, ist es erforderlich durch die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zuldssigkeit dieses Vorhabens
20 schaffen.

Ubergeordnete Planungen

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2013 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Tech-
nologie maBgeblich:

- 32 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgéu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr.1
2007)) maBgeblich:

— BV13 Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenriicken
vor allem im Siiden und Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur Ein-
grenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandre-
serven und leer stehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in den
Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der Landschaft
soll entgegen gewirkt werden. Neubaufldchen sollen méglichst in Anbindung
an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Die Planung steht gemdB der Stellungnahmen der Regierung von Schwaben und dem Regionalen
Planungsverband Allgdu vom 06.04.2017 in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich
relevanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013 (LEP) sowie des Regionalplans
Region Allgdu.

Die Markt Altusried verfigt tber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (rechtsgiltig mit Ge-
nehmigung vom 20.11.2000). Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-
Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Fliichennutzungsplanes nicht ibereinstimmen, ist
eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelver-
fahren (gem. §8 Abs. 3 BauGB).
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Inhalte von anderen bergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Der Bereich erscheint fir eine Entwicklung als gemischte Nutzung geeignet, da er an die vorhan-
denen Mischgebiets-Baufldchen (MI) bzw. Wohnbaufldchen (W) am bisherigen dstlichen Ortsrand
von Altusried nahtlos anschlieBt und die Maglichkeit fir die kurzfristige Umsetzung des geplanten
Unternehmens samt zugehdriger Bebauung biefet. Die Darstellung eines Mischgebietes (MI) ist als
Puffer/Ubergang zur geplanten gewerblichen Bauflache (6) Richtung Osten vorgesehen. Diese Dar-
stellung kommt auch dem planungsrechtlichen Trennungsgrundsatz nach. Unter Beriicksichtigung
der vorhandenen Struktur und bereits ansdssigen Nutzungen ergibt sich somit eine sinnvolle Er-
gdnzung der Bebauung in diesem Bereich, auch in Hinblick auf die zukinftige Entwicklung und
Erreichbarkeit der Gewerbefldchen auf dem Gebiet des Marktes Altusried. Das vorliegende Bebau-
ungsplanverfahren fiir ein Bauvorhaben wird als vorgezogenes Verfahren angesehen. Hierbei sind
die Gberplanten Grundstiicksflachen verfiighar. Die mittelfristige weitere Entwicklung Richtung Os-
ten und Siiden werden zu einem spdteren Zeitpunkt bauleitplanerisch umgesetzt, da diese land-
wirtschaftlichen Fldchen derzeit noch bewirtschaftet werden. Eine Aufgabe der landwirtschaftlichen
Nutzung ist absehbar, jedoch ein konkreter Zeitpunkt ist ungewiss. Andere im Flachennutzungsplan
dargestellte gemischte und gewerbliche Bauflichen sind kurzfristig nicht verfigbar und teilweise
von der geplanten Ortsumfahrung Altusried betroffen.

Fir den Bereich der fir die Bebauung vorgesehenen Fliche "Sudlich der duBeren Kemptener
StraBe" besteht eine konkrete Anfrage seitens des Vorhabentrigers zur Realisierung des konkreten
Vorhabens (vgl. Erfordemis der Planung). Durch die Wahl des Planungs-Instrumentes “vorhaben-
bezogener Bebauungsplan” soll sichergestellt werden, dass die spezielle Anderung des vorhande-
nen Baurechtes zweckgebunden auf die 0.g. Erfordemisse hin erfolgt. Eine Umnutzung der Gebdude
ist damit ausgeschlossen. Durch die Maglichkeit, das Vorhaben kurzfristig durch Anderungen von
Details an Fassade und Innenraum an sich wandelnde Erfordernisse der Nutzung anpassen zu kon-
nen, werden entsprechende Detailinhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht Bestandteil
der Satzung.

Fir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, in dem das Biiro-, Geschdfts- und Wohn-
gebdude geplant ist, wird eine fir die Bebauung vorgesehene Fliche "Wohnhaus, Biiro und Lager-
halle" festgesetzt. Der Zuldssigkeitskatalog in diesem Bereich kann bereits sehr eng gefasst werden.

Im Rahmen der frishzeitigen Behdrdenunterrichtung gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonderen
auf die verkehrliche ErschlieBung und das Ortshild hingewiesen.
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Fir das geplante gemischt genutzte Gebiet soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Sied-
lungs-Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hin-
aus, bei maglichst effektiver Ausnutzung der Flachen, sowohl Wohnraum fir die ortsansissige Be-
vilkerung als auch eine gewerbliche Entwicklung zu schaffen.

Der redaktionelle Authau des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik
der Rechtsgrundlagen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht auf der Grundlage der Vorschriften des
89 BauGB. Sie ist jedoch stark an die Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung
(BauNV0) angelehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungs-Zweckes "Wohnhaus, Biiro und Lager-
halle" soll eine dem Allgemeinverstindnis zugdngliche Zielrichtung vorgegeben werden. Wie in der
BauNVO werden die Zulissigkeiten anhand einer Positiv-Liste definiert. Diese Liste regelt die Zu-
ldssigkeiten innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abschlie-
Bend. Alle anderen Nutzungen sind im Umkehrschluss nicht zuldssig.

Als Festsetzungs-Alternative zur Nutzung "Wohnhaus, Biro, Produktions- und Lagerhalle" wire
auch die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) moglich. Die Festsetzung der vorhabenbezogenen
Nutzung wurde jedoch gewdhlt, um dem Markt Altusried die groBtmagliche Kontrolle Gber die Ent-
wicklung in dem betroffenen Bereich an die Hand zu geben.

Die Festsetzungen ber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf diejenigen GroBen,
die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstdndlich sind.

— Durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundfldche wird eine von der GrundstiicksgroBe unab-
hangige Zielvorgabe getroffen.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fiir ein Baugebiet der vorliegen-
den geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldissigen Garagen
und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschapft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Lufahrten) sowie unter Umstdnden unterirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uber-
schreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festge-
setzten Wert wirde u.U. zu Fehlentwicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem
nicht vertretbaren MaBe zuldssig wren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uber-
schreitungsmaglichkeit vor. Fiir die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht
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auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zu-
liissigen Grundfldche. Fir die in den abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten
Anlagen besteht eine weitergehende Uberschreitungsmadglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir
die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird
zwar in §19 Abs.4 Satz2 BauNVO nicht ausdriicklich erwdihnt, sie ist jedoch auf Grund der

Ausfiihrungen in den einschldgigen Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fie-
selerzu § 19 Rn 23).

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen schafft einen verbindlichen Rahmen
zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBt
Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar
und damit kontrollierbar. Die Hihe des natiirlichen Geldndes ist durch die eingearbeiteten Ho-
henlinien eindeutig bestimmt.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mégliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffen (zuldssige Grundfldche) hinausgehen. Dadurch
entsteht fiir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fiir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick.

Fir die privaten Garten wird die Zulssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. GemdB § 14 BauNVO zuldssige Nebenanlagen und nicht
iberdachte Stellpldtze sind auch auBerhalb der Gherbaubaren Grundstiicksfliche. Auf Grund der
getroffenen Einschrinkungen werden Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hhenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wihlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthohen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

Immissionsschutz

Auf das Vorhaben wirken die Verkehrsldrm-Immissionen der nordlich verlaufenden Staats-Strafe
St2009 ein. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
der zu erwartenden StraBenverkehrsldrm-Immissionen durch das Biiro Sieber durchgefihrt (Gut-
achten vom 29.05.2017). Es zeigt sich, dass der Orientierungswert gemdB DIN 18005-1 fiir ein
Mischgebiet (MI) im Tagzeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) von 60 dB(A) an der Nordostfassade des
geplanten Wohngebdudes um bis zu 3 dB(A) iberschritten wird. An den Gbrigen Gebdudefassaden
wird der Orientierungswert teilweise um bis zu 10 dB(A) unterschritten. Der Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV (Verkehrsldrmschutzverordnung) fir den Tagzeitraum von 64 dB(A) wird an allen
Fassaden unterschriften.
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Der Orientierungswert fiir den Nachtzeitraum von 50 dB(A) wird ebenfalls an der Nordostfassade
des geplanten Wohngebdudes um bis zu 6 dB(A) berschritten. An den brigen Gebdudefassaden
wird der Orientierungswert nahezu vollstindig (bis auf einen kleinen Teil der Sidostfassade) ein-
gehalten bzw. unterschritten. Der Immissionsgrenzwert im Nachtzeitraum von 54 dB(A) wird an
der Nordostfassade um 2 dB(A) Gberschritten. An den tbrigen Gebdudefassaden wird der Immissi-
onsgrenzwert unterschritten.

Lur Losung des Lirmkonfliktes stehen aktive MaBnahmen (LdrmminderungsmaBnahmen im Schal-
lausbreitungsweg, z.B. Larmschutzwand oder -wall) und/oder passive Lirmschutz-MaBnahmen
(Schallschutz-MaBnahmen am Gebdude, z.B. Schalldimmung der AuBenbauteile, Grundrissorien-
tierung) zur Verfigung. Prinzipiell sind akfive Larmschutz-MaBnahmen den passiven Larmschutz-
MaBnahmen vorzuziehen, da aktive Lirmschutz-MaBnahmen an der Quelle ansetzen. Zudem wird
bei einer aktiven MaBnahme zusitzlich der AuBenbereich (z.B. Terrasse, Balkon) geschiltzt.

Eine aktive Larmschutz-MaBnahme wird von Seiten der Marktgemeinde Altusried am Standort des
Vorhabens aus stidtebaulichen Grinden nicht gewiinscht. Da lediglich an einer Gebdudefossade
Uberschreitungen der Orientierungswerte vorliegen, wird der Konflikt im vorliegenden Fall durch
passive Larmschutz-MaBnahmen (Orientierung der zum Lisften erforderlichen Fensterdffnungen von
Aufenthalts- und Ruherdumen in den konfliktfreien Bereich) geldst. Diese Losung wird im vorlie-
genden Fall als addquat betrachtet, da Uberlegungen hinsichtlich einer maglichen Verlagerung der
Staats-StraBe bestehen, welche den Konflikt ganzlich entschdrfen und somit der Umsetzung einer
akfiven Ldrmschutz-MaBnahme die Grundlage entziehen. Zudem wird das Gesamtschalldgmm-
MaB der AuBenbauteile festgesetzt.

Vom Vorhaben wirken Gewerbeldrm-Immissionen auf die angrenzenden schiitzenswerten Wohn-
nutzungen ein. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung durch das Biro Sieber (Gutach-
ten vom 29.05.2017) wurden die durch das Vorhaben verursachten Beurteilungspegel an den
Einwirkorten mit den Immissionsrichtwerten der TA Lirm verglichen. Es zeigt sich, dass der Immis-
sionsrichtwert fir den Tagzeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) fiir ein Mischgebiet (MI) von 60 dB(A) an
allen Einwirkorten um mindestens 25 dB(A) unterschritten werden. Der Immissionsrichtwert fir den
Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) von 45 dB(A) wird um 4 bis 13 dB(A) unterschritten. Eine
gewerbliche Vorbelastung liegt nicht vor. Es ist deshalb mit keinen Konflikten aufgrund der Gewer-
beldrm-Immissionen durch das Vorhaben zu rechnen.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Der erforderliche Mindestabstand der mdglichen Gebude zur StaatsstraBe 2009 auf Grund des
Bayerischen StraBen- und Wegegesetzes (Art. 23 BayStrWG) von 20,00 m ist gewahrt. Lediglich
Stellpldtze und Zufahrten, ebenerdige Lagerflichen sowie Dachiiberstinde bis zu 1,00 m sind zu-
ldssig.
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7.2.7.2  Im Bereich der StaatsstraBe 2009 ist die Verkehrs-Sicherheit durch Zufahrts-Verbote zu den Grund-
stiicken gewdhrleistet. In den Einmindungsbereichen zur StaatsstraBe 2009 sind geringfigige Er-
weiterungen in Form von maBvollen Ausrundungen vorgesehen. Diese MaBnahmen dienen der
besseren Befahrbarkeit.

7.2.7.3  Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes soll langfristig Gber das geplante Gewerbegebiet im
Osten des Plangebietes erfolgen. Das auszuweisende Baugebiet ist voribergehend ber die FI.-Nr.
387/2 auf die StaatsstraBe 2009 verkehrlich erschlossen. Um das Gefthrdungspotenzial zu ver-
ringern, ist ein Linksabbiegeverbot von der StaatsstraBe vorgesehen. In Richtung Krugzell ist nur
Rechtsabbiegen maglich. Die Lagerhalle ist zudem so zu situieren, dass auch eine ErschlieBung
iber das spatere Gewerbegebiet maglich ist.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

8.1.1.6

8.1.1.7

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes "Siidlich der GuBeren Kemptener StraBe" (Nr. Ta Anlage zu §2 Abs. 4 sowie
§2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird eine gemischte Nutzung (Wohnhaus, Biiro und Lagerhalle) am
dstlichen Ortsrand des Marktes Altusried ausgewiesen.

Dus iiberplante Gebiet befindet sich in Ortsrandlage siidlich der "AuBeren Kemptener StraBe". Es
schlieit im Westen an bestehende Bebauung und im Osten sowie im Siiden an intensiv genutztes
Grinland an.

Die Giberplanten Flichen sind im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan des Marktes Altusried als Ortsrandeingriinung sowie als Fliche fir die Landwirtschaft darge-
stellt. Der gewdhlte Standort ist auf Grund des angrenzenden Mischgebietes, der Verkehrsanbin-
dung sowie wegen der nahezu ebenen Lage und der Entfernung zu schutzwiirdiger (Wohn-)Bebau-
ung fir eine gewerbliche Nutzung in hinreichendem MaB geeignet. Die Fliche weist auf Grund ihrer
Lage am Ortsrand und den topographischen Gegebenheiten auch gute Wohnqualititen auf.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Verlagerung eines ortsanstssigen Betriebes. Ge-
plant ist die Errichtung einer Lagerhalle eines Fischverarbeitenden Betriebes sowie der dazugeht-
rigen Biirogebdude mit Wohnraumnutzung.

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Sudlich der duBeren Kemptener StraBie" ist eine Um-
weltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr. 2
BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen. Fiir die Betrachtung der Auswir-
kungen auf die Schutzgiiter ist das Plangebiet als Untersuchungsraum ausreichend.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 1.121 m? erfolgt vollstiindig auf einer exter-
nen Fliche der Gemarkung Altusried (Teil der FI.-Nr. 389).

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betrdgt insgesamt 0,31 ha, davon sind 0,23 ha

Baufldche fir "Wohnhaus, Biiro und Lagerhalle”, 0,05 ha Verkehrsfldchen und 0,03 ha private
Grinfldchen.
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8.1.2

8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.2.3

8.1.2.4

8.13

8.1.3.1

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr. 1b Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Regionalplan:

Nach dem Regionalplan der Region Allgéu sind keine zu beachtenden Ziele der Raumordnung
betroffen.

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung vom 20.11.2000):

Die Gberplanten Flachen sind im rechtsgiltigen Flchennutzungsplanmit integriertem Landschafts-
plan des Marktes Altusried als "Flichen fiir die Landwirtschaft" und "Ortsrandeingrinung” darge-
stellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Dar-
stellungen des giltigen Flichennutzungsplanes mit infegriertem Landschaftsplan nicht dberein-
stimmen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan erforder-
lich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Nordlich des Plangebietes, in einem Abstand von etwa 400 m, beginnt eine Teilflache des FFH-
Gebiets "lllerdurchbruch zwischen Reicholzried und Lautrach” (Nr. 8127-301). Hierbei handelt es
sich um naturnahe Buchen-, Edellaubholz- und Feuchtwldern bestockte Steilhiinge eines voralpi-
nen Durchbruchstales. Das FFH-Gebiet ist auf Grund der zum Plangebiet bestehenden Entfernung
und wegen fehlender funktionaler Beziige nicht von der Planung betroffen.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

In einer Entfernung von etwa 400 m befindet sich im Norden das Landschaftsschutzgebiet "Schutz
von Landschaftsteilen in den Markfen Altusried und Dietmannsried". Ebenfalls im Norden sowie
siidostlich befinden sich gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotope (etwa 300-350m Entfernung).
Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Bestandsautnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vemetzungs-
grad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefahrdeter Arten bzw.
Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutztes Grinland mit geringer Artenvielfalt.
Weiter siidlich und dstlich befindet sich ebenfalls intensiv genutztes Grinland. Im Westen
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8.13.2

schlieBt nach einem Feldweg die duBerste Bauzeile des Ortsrandes an. Etwa 100 m weiter sid-
lich liegt eine landwirtschaftliche Hofstelle.

— Angrenzend im Norden befinden sich mehrere dltere Baume. Diese Gehdlze konnen von Greif-
vigeln als Ansitzwarte genutzt werden, sind potenzielle Brutstandorte fir zweigbriitende Vo-
gelarten und biefen vielen Insekfen einen Lebensraum, die wiederum fiir Vigel eine wichtige
Nahrungsquelle darstellen.

— Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des damit einhergehenden Stickstoft-
Eintrags ist die Artenvielfalt der Gberplanten Wiesenfldche begrenzt. Lediglich die alten Baum-
bestiinde bieten Kleinlebewesen einen vielfiltigeren Lebensraum. Auf Grund der im Gebiet und
im Umfeld ausgebten Nutzungen sind im Hinblick auf die Fauna vorwiegend Ubiquisten bzw.
Kulturfolger zu erwarten.

— Das iiberplante Gebiet ist im Hinblick auf die Durchgdngigkeit fir Tiere wegen der im Norden
angrenzenden Kreis-StraBe mit Radweg etwas vorbelastet. Der Ldrm und die optischen Storun-
gen/Irritationen durch den Kfz-Verkehr auf der Kreis-StraBe und die Betriebseinrichtungen in
dem angrenzenden Mischgebiet lassen die Fliichen v. a. fir storungsempfindliche Tiere als eher
ungeeignet erscheinen.

— Eine botanische und/oder faunistische Bestandsaufnahme wurde nicht durchgefihrt, da es kei-
nerlei Hinweise auf besondere Artenvorkommen (Arten der "Roten Liste", gesetzlich geschitzte
Arten, lokal oder regional bedeutsame Arten) gibt und diese auf Grund der intensiven Nutzung,
der 0.g. Vorbelastungen sowie mangels gliedernder naturnaher Strukturen auch nicht zu er-
warten sind. Die Bedeutung der Fldchen fiir das Schutzqut ist insgesamt gering.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fiir Kultur-
pflanzen und fir natiirliche Vegetation, als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fiir eine Bebauung
bewertet.

— Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zur lller-Lech-Jungmordnenregion., welche v. a.
durch Ablagerungen und geologische Ereignisse der Wiirmeiszeit geprdgt ist. Auf Grund der
Heterogenitdt des abgelagerten Mordnenmaterials ist mit kleinrdumig stark wechselnden Bo-
denbedingungen zu rechnen. Vorherrschender Bodentyp ist die Braunerde (gering verbreitet
Parabraunerde) aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmorine) iber Schluff- bis
Lehmkies (kalkalpin geprdgte, carbonatische Jungmordine).
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8.1.3.3

8.1.3.4

— Eshandelt sich Gberwiegend um offene bzw. unversiegelte Bodenfldchen, die landwirtschaftlich
genutzt werden (Intensivgrinland). Die Fldchen stellen einen durchschnittlich bedeutenden
landwirtschaftlichen Ertragsstandort dar. Im ndrdlichen Bereich der asphaltierten Kreis-Strafe
ist der Boden weitestgehend versiegelt, ebenso im westlichen Bereich des Feld-/ Wirtschafts-
weges. In diesen Bereichen treten der geologische Untergrund sowie die Baden, die sich daraus
entwickelt haben, nicht mehr in ihrer urspriinglichen Form in Erscheinung. Die vorhandenen
Baden verfiigen gemdB den Erfahrungen aus dem westlich angrenzenden Baugebiet iber eine
geringe Versickerungsleistung. Genaue Angaben liegen jedoch nicht vor. Eine abschliefende
Bewertung kann somit nicht dargelegt werden.

— Hinweise auf Altlasten gibt es nicht. Die Flichen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung
geeignet. Mit landschaftstypischen und ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der
BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassen eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchenge-
wasser (Gewdsserstrukturgiite und Gewdssergite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grundwas-
ser fihrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grund-
wasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniiber Beeintrdchtigungen durch das Vorhaben.

— Oberfldchengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor.

— Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhltnisse liegen keine genauen Informatio-
nen vor. Auf Grund von benachbarten Bauvorhaben aus der jingeren Zeit ist jedoch davon
auszugehen, dass nicht mit oberfldchennah anstehendem Grundwasser zu rechnen ist.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Die fiir die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwissern, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Momentan fallen im Gebiet keine Schmutzwdsser an.

— Das Niederschlagswasser versickert breifldichig iber die belebte Bodenzone bzw. flieBt dem Ge-
|ande folgend nach Siidosten hin ab.
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8.1.3.5

8.1.3.6

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h
BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitdt sowie das Vorkommen von Kaltluft-
entstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— Das Plangebiet liegt groBklimatisch betrachtet im Staubereich der Alpen ("Schwiibisches Alpen-
vorland"). Die mittlere Jahresniederschlagsmenge ist daher mit etwa 1.300 mm relativ hoch.
Da das Planungsgebiet auf einer Hohe von 723 mNN liegt, fdllt ein groBer Teil des Nieder-
schlags als Schnee. Die Jahresmitteltemperatur ist niedrig und betrdgt etwa 6°C bis 7°C. Der
Fohn, der als Fallwind von den Alpen kommt, kann jedoch vor allem im Winter wérmere Luft-
massen herantragen.

— Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion, wihrend die Stra-
Benbdume Frischluft produzieren. Messdaten zur Luftqualitit liegen nicht vor. Durch den Kfz-
Verkehr auf der angrenzenden KreisstraBe ist die Luftqualitdt allenfalls in sehr geringem Um-
fang mit Schadstoffen vorbelastet. Die landwirtschaftliche Nutzung des Plangebietes kann im
angrenzenden Wohngebiet zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen fihren
(z.B. Ausbringen von Flissigdung oder Pflanzenschutzmitteln). Insgesamt ist jedoch von einer
fir den ldndlichen Raum typischen, guten Luftqualitdt auszugehen.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzquts sind die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in
die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkiterien herangezogen.

— Der Markt Altusried liegt innerhalb der von einem ausgeprdgten eiszeitlichen Relief geprdgten
Wiesen- und Weidelandschaften der Jungmorinenlandschaft der lller-Vorberge (Naturraum
"Voralpines Moor- und Hiigelland"). Beim Plangebiet selbst handelt es sich um eine infensiv
landwirtschaftlich genutzte Fldiche in siddstlicher Ortsrandlage. Es weist ein leichtes Geflle in
Richtung Siidosten auf. Im Westen schlieBt der iberplante Bereich an die bereits bestehende
Wohnbebauung und im Norden an eine KreisstraBe an.

— Der Bereich ist von Norden, Osten und Siiden her gut einsehbar und leicht exponiert. Auf Grund
der landschaftlichen Umgebung und der Aussicht auf den siidlich liegenden Talraum mit ein-
zelnen Geholzen kommt dem Bereich eine gewisse Erholungseignung zu, auch wenn er auf
Grund der landwirtschaftlichen Nutzung der Offentlichkeit nicht zugdnglich ist.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.
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8.1.3.7

8.1.3.8

8.1.3.9

8.1.3.10

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Entlang der KreisstraBe im Norden verlduft ein
FuB- und Radweg, der Teil eines groBeren Wegenetzes ist. Unter anderem fuhrt hier der lller-
Radweg vorbei. Dem Gberplanten Bereich kommt daher als Teil der landschaftlichen Kulisse
eine gewisse Naherholungs-Funktion zu.

— Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsldrm-Immissionen der Staats-StraBe St2009 ein. Nut-
zungs-konflikte liegen bisher nicht vor.

— Dem Plangehiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Schutzgut Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Es befinden sich keine Baudenkmdler im Gberplanten Bereich. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen
auch keine Bodendenkmiler im Wirkbereich der Planung.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewinnung von Warme oder
Strom aus alternativen Energiequellen.

— Laut Energieatlas Bayern betréigt die mittlere jdhrliche Globalstrahlung 1.195-1.209 kWh/m?.
Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.750-1.799 Stunden pro Jahr sind in Verbindung
mit der ebenen Lage der Hangneigung in Richtung Sidwesten die Voraussetzungen fir die
Gewinnung von Solarenergie gut.

— Laut Energieatlas Bayer ist der Bau von Erdwdrmesondenanlagen innerhalb des Plangebietes
nicht mdglich (Gewdsser).

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.
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8.14  Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

(Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

8.1.4.1  Schutzgut Arten und Lebensraume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.6 Nr.7

Buchst. a BauGB):

— Der Lebensraum der im Bereich des Intensivgriinlandes vorkommenden Tiere und Pflanzen geht
durch die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren. Da das Plangebiet
am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann das AusmaB des Lebens-
raum-Verlustes reduziert werden. Auf dem Baugrundstiick ist eine Mindestzahl von Baumen zu
pflanzen, um die Durchgrinung und damit auch den Lebensraumwert des Baugebietes zu ver-
bessern. Fir die Pflanzung von Biumen und Strduchern sind standortgerechte heimische Ge-
hdlze zu verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor allem fir Kleinlebewesen und
Vagel, denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten. Thre Verwen-
dung dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen.

— Lur Eingriinung der Bebauung wird entlang der norddstlichen und dstlichen Grenze des Vorha-
bengebietes eine private Griinfliche mit Baum-Strauch-Pflanzungen festgesetzt. Hierdurch wird
auf Kleiner Fldche ein vielfdltiger Ersatzlebensraum fiir Flora und Fauna geschaffen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kann der Eingriff in das
Schutzgut Arten und Lebensrdume insgesamt als gering bewertet werden.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)
baubedingt
Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Belastung durch Larm und Erschiitterungen, -
nen Staub- und v.U. auch Schadstoffemissionen
Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Intensivgriinland -
gen, BaustraBen
anlagenbedingt
Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust des Lebensraums Infensivgrinland ——
Verkehrsflchen
Anlage einer Grinfliiche mit Pflanzungen  Schaffung von Ersatzlebensriumen +
betriebsbedingt
Betriehsverkehr, Gewerbeausiibung, Wohn- u.U. Beeintriichtigung scheuer Tiere -
nutzung (z.B. Freizeitldrm)
Lichtemissionen, Reflekfionen von Photovol- Beeintrdchtigung nachtakfiver oder wasserge- -
taikanlagen bundener Insekten
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8.1.4.2  Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Die landwirtschaftlichen Ertragsfldchen gehen verloren. Waihrend der Bauzeit wird ein groBer

Teil der Bodenfldchen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch
Staub- und v.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Auf Grund der leichten Hanglange kommt
es zudem zu Bodenabtragungen und -aufschiittungen, was eine Veriinderung des urspriingli-
chen Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat und stellenweise zu Bodenverdichtungen fihrt. Die
durch die geplanten Baukdrper und Verkehrsflachen entstehende Versiegelung fihrt zu einer
Beeintrdchtigung der vorkommenden Béden. In den versiegelten Bereichen kann keine der Bo-
denfunktionen (Standort fir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskdrper im Wasserhaus-
halt) mehr wahrgenommen werden. Die festgesefzte Grundfliche von 650 m? darf zusiitzlich zu
der nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zuldssigen Uberschreitungsmadglichkeit mit teilversiegelten
um weitere 70 % Gberschritten werden, was einen hohen Versiegelungsgrad und damit auch
eine hohe Eingriffsstdrke zur Folge hat.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
einfrichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fir Stellpldtze, Zufahrten und an-
dere unfergeordnete Wege sind wasserdurchldssige (versickerungsfahige) Beldge vorgeschrie-
ben, um die Versiegelung der Freiflachen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefdhig-
keit des Bodens weitestgehend zu erhalten.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein hoher Eingriff
in das Schutzqut.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, evil. Unfille Eintrag von Schadstoffen ~

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evtl. Zerstorung der -
richtungen (Wege, Container) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschiittungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstorung des ——
fransport urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Bodenversiegelung — urspriingliche Boden- ——

Verkehrsflichen Funkfionen gehen verloren
gesamte Flichenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens ——
betriebsbedingt

Betriebsverkehr, Gewerbeausiibung, Wohn-  Eintrag von Schadstoffen -
nutzung (z.B. Autowdsche)
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8.1.4.3  Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Baubedingte Absenkungen des Grundwassers oder Schadstoffeintrag in bauzeitlich freigelegtes
Grundwasser kdnnen auf Grund des voraussichtlich ausreichend groBen Grundwasser-Flurab-
standes ausgeschlossen werden. Die geplante Wohn- und gewerbliche Bebauung hat eine Ver-
dnderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die Versickerungsleistung und damit auch die
Grundwasserneubildungsrate nehmen ab, da Fldchen versiegelt werden. Die insgesamt neu ver-
siegelte Fliche wird jedoch auf Grund der geringen GrdBe des Plangebietes unter 0,18 ha lie-
gen, so dass der Wasserhaushalt und die Grundwasserneubildung nicht in erheblichem MaBe
veriindert werden.

— Um die Wasserautnahmefdhigkeit des Bodens soweit wie méglich zu erhalten und Begintrdich-
figungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzieren, sind fiir Stellpldtze, Zufahrten und
andere untergeordnete Wege ausschlieBlich teilversiegelte (versickerungsfahige) Beldge zulds-
sig. Das auf den Dach- und Hoffldchen des Baugrundstiickes anfallende unverschmutzte Nie-
derschlagswasser soll, soweit die Bodenverhdltisse es zulassen, auf dem Grundstiick selbst
versickert werden. Sollte dies nicht maglich sein, ist eine gedrosselte Ableitung in den gemeind-
lichen Regenwasserkanal vorzusehen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintrige -

Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel-  Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -

leneinrichtungen (Container) mehr oberfldchiger Abfluss von Niederschlags-

wasser
anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und durch Flchenversiegelung reduzierte Versicke- ——
Verkehrsfldchen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwassemeubildungsrate

betriebsbedingt

Betriehsverkehr, Gewerbenutzung Schadstoffeintrdge ~

8.1.4.4  Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die zusitzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abwassermenge. Das Schmutzwas-
ser wird getrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und der Kldranlage des Abwasserver-
band Kempten (Allgdu) zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert. Das auf den Dach-
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und Hofflichen des Baugrundstiickes anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser soll, so-
weit die Bodenverhdltnisse es zulassen, auf dem Grundstick selbst versickert werden.

— Die Trinkwasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die gemeindlichen Lei-
tungen.

8.1.4.5  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a und h
BauGB):

— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenfldchen
beschrénkt. Auf Grund der geringen Anzahl an Baukdrpern und der Ausbildung einer Grinfldche
mit Bdumen und Strduchern im nordlichen und dstlichen Bereich entsteht fiir das Schutzgut
Klima/Luft keine wesentliche Begintréichtigung. Bei Einhaltung der giltigen Warmestandards
und Einbau modemer Heizanlagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schad-
stoffemissionen zu erwarten. Eine geringfigige Erhdhung der Vorbelastung umliegender Ge-
biete durch Abgase des Betriebs- bzw. Anliegerverkehrs ist jedoch maglich.

— Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaftliche Nutzung zeit-
weise zu Geruchs-Belastungen oder zu Staubeintrigen fihren. Die vom landwirtschaftlichen
Betrieb ausgehenden Geruchs-Belastungen bleiben unverdndert.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Freiwerden von Staub und u.U. auch Schadstof- —
nen fen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und mehr Wirmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——

Verkehrsfldchen unginstigeres Kleinklima

Verlust des Intensivgrinlands weniger Kaltluft (Grinland) ~
Anlage von Griinfldchen (Hecken, Biume) ~ Verbesserung des Kleinklimas +
betriebsbedingt

Betriebsverkehr, Gewerbenutzung Verkehrsabgase, evil. Schadstoff-/Staubemissio- -

nen aus dem Gewerbebetrieb
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8.1.4.6  Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die Errichtung neuer Baukdrper erfhrt das Landschaftshild eine Beeintrdchtigung, weil

die Blickbeziehungen der Bestandsgebdude in Richtung Osten durch die geplante Wohnbebau-
ung eingeschrénkt werden.

Um den storenden Einfluss der zukiinftigen Baukdrper auf das Landschaftshild maglichst gering
2v halten, wird eine private Griinflache mit Baum-Strauch-Pflanzungen zur Ortsrandeingriinung
festgesetzt. Die festgesetzten Pflanzlisten tragen dazu bei, die Eigenart des Landschaftshildes
2u schijtzen und mit Hilfe landschaftstypischer Gehélz-Arten eine Anbindung des Baugebietes
an die Landschaft zu erreichen. Zu diesem Zweck werden zusdtzlich im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft und in Bereichen, die an &ffentliche Fldchen angrenzen, Hecken aus Nadel-
gehdlzen ausgeschlossen. Die Pflanzung von nicht in der Pflanzliste festgesetzten Strduchem
wird nur auf max. 5% der Grundsticksfliche zugelassen, um die privaten Grinfldchen sowie
die Wohn- und Nutzgdrten mglichst naturnah zu gestalten.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBinahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -

des v. . bei groBeren Baustellen
anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und je nach Situation Wirkung abschdtzen, bei Bau-

Verkehrsflichen liicken eher positiv, bei Ortsrand-Vorverlagerung
eher negativ
Entfernung der Gehdlzfldche geringere Attraktivitdt fir Naturerlebnis -
Ortsrandeingriinung Schaffung eines naturnahen Siedlungsrandes; +
landschaftl. Einbindung der geplanten Bebauung
betriebsbedingt
Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft ~

8.1.4.7  Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

— Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flichen gehen verloren. Fir die Erholungssuchenden

auf dem nordlich vorbeifihrenden FuB- und Radweg sowie fiir die Anlieger des westlich an-
grenzenden Ortsrandes gehen die bisherigen Blickbeziehungen z.T. verloren. Die Erlebbarkeit
des landschaftlichen Umfeldes erfdhrt durch die geplanten Baukérper eine geringfiigige Besin-
frichtigung. Dafir wird durch die Planung die Ansiedelung eines Gewerbebetriebes ermdglicht,
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wodurch Arbeitspldtze gesichert und/oder neu geschaffen werden konnen. Der Feldweg wird im
nordlichen Bereich als Zufahrt fir das Gebiet entwickelt. Die FuBwege-Verbindung in die freie
Landschaft bleibt jedoch erhalten. Durch die Kleinrdumigkeit des dberplanten Bereiches wird
die Naherholungs-Funktion insgesamt nur geringfiigig beeintrdchtigt.

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarm-Immissionen der Staats-StraBe St2009 ein. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung der zu er-
wartenden Verkehrsldrm-Immissionen im Plangebiet durch das Biiro Sieber (Gutachten vom
29.05.2017) durchgefiihrt. Es zeigt sich, dass die Orientierungswerte der DIN 18005-1 (Schall-
schutz im Stddtebau) fir ein Mischgebiet (MI) von tags/nachts 60/50 dB(A) an der Nordost-
fassade des Vorhabens Gberschritten werden. An allen anderen Fassaden werden die Orientie-
rungswerte eingehalten bzw. unterschritten. Der Konflikt wird durch Festsetzung passiver Larm-
schutz-MaBnahmen (Orientierung der zum Liften erforderlichen Fensterdffnungen von Aufent-
halts- und Ruherdumen) geldst. Zudem wird das Gesamt-SchalldimmmaB der AuBenbauteile
festgesetzt.

Vom Vorhaben wirken Gewerbeldrm-Immissionen auf die angrenzende, schiitzenswerte Bebau-
ung ein. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
der zu erwarfenden Gewerbeldrm-Immissionen durch das Biro Sieber (Gutachten vom
29.05.2017) durchgefihrt. Es zeigt sich, dass mit keinen Konflikten aufgrund von Gewerbeldrm
20 rechnen ist.

Auslgsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Ldrm und Erschiitterungen, Frei- -
rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma-  werden von Staub und u.U. auch Schadstoffen
schinen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Schaffung zusitzlichen Wohnraums (fiir ortsan- +
Verkehrsflichen sissige Bevolkerung), Ansiedelung von Gewerbe-
betrigben, Angebot neuer Arbeitsplitze

betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausiibung, Wohnnutzung ~ Belastung durch Verkehrs- und/oder Betriebs- -
(z.B. Freizeitldrm) ldrm, Verkehrsabgase

8.1.48  Schutzgut Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

Da im Gberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiiter vorhanden sind, entsteht
keine Beeintrichtigung. Sollten wahrend der Bauausfihrung, inshesondere bei Erdarbeiten und
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8.1.4.9

8.1.4.10

8.15

8.1.5.1

8.1.5.2

Arbeiten im Bereich von Keller, Grindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Me-
fallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Grdber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, bzw. die zustindige Un-
fere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Sonthofen (Kreis Oberallgiu) unverziglich zu be-
nachrichtigen.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils emeuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen konnen auf
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Baukorper zur Siidost- und Siidwest-
seite nahezu optimalen Errichtung von Sonnenkollekforen in Ost-West-Ausrichtung mdglich.
Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer Energie (z.B. thermische Solar- und Fotovoltaik-
anlagen) sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflichen (Baugrenzen) zuldssig.

— Der Bau von Erdwdrmesondenanlagen ist voraussichtlich nicht mdglich.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf Grund von Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarten.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfishrung der Pla-
nung (Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Griinland als landwirtschaftlicher
Ertragsstandort sowie als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt
dndert sich nichts auf Grund von baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine Verdinde-
rung der vorkommenden Bdden und der geologischen Verhdltnisse sowie des Wasserhaushaltes
und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet wird nicht an die Ver- und Entsorgungs-
leitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit bleiben auch die Luftaustausch-Bahnen sowie
die Luftqualitdt unverdndert. Es ergibt sich keine Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung.
Das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen bleiben
unverdndert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Hinsichtlich des Schutzgutes Kultur-
giter ergeben sich keine Verdnderungen. Bei Nicht-Durchfihrung der Planung sind keine zusitzli-
chen Energiequellen ntig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdnderung.

Unabhiingig davon kannen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt (z.B. Intensivierung
oder Extensivierung der Griinlandnutzung), aus groBrdumigen Vorgéngen (z.B. Klimawandel) oder
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8.1.6

8.1.6.1

8.1.6.2

8.1.6.3

8.1.6.4

8.1.6.5

8.1.6.6

8.1.6.7

8.1.6.8

8.1.6.9

in Folge der natiirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) er-
geben. Diese auch bisher schon mdglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht prognosti-
zierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der Gemeinde; ein unmittelbarer Bezug
2ur vorliegenden Planung besteht nicht.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Auswirkun-
gen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung (Nr. 2c
Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-Rege-
lung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Um-
weltfragen. Die in diesem Leitfaden aufgefihrte Checkliste (Punkt 3.1, Abbildung 2) kann nicht in
allen Fragen mit "jo" beantwortet werden. Insbesondere die Punkte 6.1 und 6.2 (Schutzgut Land-
schaftshild) sind hiervon betroffen. Die Fliichen grenzen an keine bestehende Bebauung und sind
feilweise exponiert. Daher wird das Regelverfahren (Vorgehen in vier Arbeits-Schritten gem.
Punkt 3.2) wie nachfolgend dargelegt angewandt.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsautnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen Ta bis Tc des Anhangs Teil A des o.g. Leitfadens wie
folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich um intensiv genutztes Griinland bzw. um inten-
siv genutzte Grinfldchen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.

Schutzgut Boden: Es handelt sich um anthropogen Gberprdgten Boden unter Dauerbewuchs. Es
ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1b, unterer Wert.

Schutzgut Wasser: Angenommen wird eine relativ hohe Versickerungsleistung der Fldchen. Es ergibt
sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Tb, unterer Wert.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Fldchen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.

Schutzgut Landschaftshild: Es handelt sich um ausgerdumte, strukturarme Agrarlandschaften. Es
ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.

Auf Grund der o. g. Teil-Zuordnungen ergibt sich eine Gesamt-Zuordnung zur Liste Ta, unterer Wert,
das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftshild
(Kategorie ).

Es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffs-Schwere des TypsA, da der Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad als hoch einzustufen ist.
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8.1.6.10

8.1.6.11

8.1.6.12

Um die Auswirkungen auf die Schutzgiter mdglichst gering zu halten, wurde vor Betrachtung der
maglichen AusgleichsmaBnahmen tberprift, inwieweit die Folgen des Eingriffs vermeidbar oder
minimierbar sind. Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrdchtigungen von Natur und Land-
schaft dienen folgende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung):

— Eingrinung des neuen Ortsrandes durch eine Grinfldche mit Gehdlz-Pflanzungen (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Landschaftsbild)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer Ge-
holze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebensriume)

— Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbersich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an dffentliche Flichen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzqut

Landschaftshild)

— Einschrdnkungen zu Werbeanlagen im Hinblick auf deren GriBe und Gestaltung (bavordnungs-
rechtliche Vorschriften, Schutzgut Landschaftshild)

— Begrenzung der Gebéudehdhen, der Gebdudeformen und der Gebdudemassen; Einschrdnkung
der Farbgebung fir die Gebdudeddcher (Schutzgut Landschaftshild)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefahigkeit
des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflchen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,4 (Feld Al
oberer Wert). Bei einer Grundstiicksfliiche von 3.135 m? ergibt sich abziiglich der 333 m? grofen
Heckenpflanzung auf der privaten Griinfliiche eine erforderliche Ausgleichsfliche von 1.121 m”.

In der nachfolgenden Auflistung sind die jeweils erforderlichen Ausgleichsfldchen sowie deren
Summe aufgelistet:

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fléiche (m?) erforderliche
faktor Ausgleichsfldche

(m?)

Grinland/Planung MI Al 0,4 2.802 1.121
Summe 2.802 1.121

Die Auswahl gesigneter Flichen und naturschutzrechtlicher AusgleichsmaBnahmen erfolgt auf der
Grundlage des Anhanges Teil C des o.g. Leitfadens. Die Ausgleichsflachen befinden sich auBerhalb
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8.1.6.13

8.1.6.14

8.1.6.15

8.1.7
8.1.7.1

des Plangebietes auf der FI.-Nr.389 (Teilflache) des Marktes Altusried. Bei der externen Aus-
gleichsfldche handelt es sich um eine Grinland-Fldche.

Folgende MaBnahmen sind auf der entlang eines bestehenden Waldrandes verlaufenden Teilfldche
vorgesehen (siehe auch Tabelle zu den Ausgleichsflichen sowie MaBnahmenskizze unter Punkt
"Tuordnung von Flchen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an
anderer Stelle gemaB § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe Ausgleichsfldchen/-maBnahmen)"):

— Entwicklung einer standortgerechten Hochstaudenflur.

— Einmalige Mahd mit Abtransport des Mahdgutes zwischen Mitte September und Februar. Das
Ausbringen von Diinge- und/oder Pflanzenschutzmitteln ist nicht zuldssig.

Tabelle zur Ausgleichsflachen

Ausgleichsfldchen Lage der Bestands-Situation der  angestrebte MaBnahme oder  Ausgleichsfld-
Flachen  Fldchen Nutzung che in m?

Grinland sudlich des Plan- extern intensiv genutztes Grin-  Extensivierung der Fliche, Ent- 1.404

gebietes auf FI.-Nr. 389 land wicklung einer Hochstaudenflur

Summe 1.404

Ergebnis: Nach Abarbeitung der Eingriffsregelung gemdB § Ta BauGB und der Erstellung des Kon-

zeptes zur Griinordnung wird der Eingriff vollstindig auBerhalb des Geltungsbereichs auf der exter-
nen Ausgleichsfliche FI.-Nr. 389 ausgeglichen. Die MaBnahme ergibt einen Uberschuss von 53 m?
an Ausgleichsfldche. Der Uberschuss an Ausgleichsflche wird bendtigt, um dem Entwicklungszeit-
raum der zu entwickelnden Hochstaudenflur Rechnung zu tragen. Zur Sicherung der Ausgleichsfld-
che bzw. -maBnahme ist eine Grunddienstbarkeit zugunsten des Freistaats Bayern einzutragen.

Anderweitige Planungsméglichkeiten (Nr. 2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Fiir den Gberplanten Bereich bestanden von Seiten der Grundstiicks-Eigentiimer konkrete Anfragen.
Um die Verwirklichung dieser Bauvoranfragen zu ermdglichen, kommt daher kein anderer Standort
in Betracht.
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8.2
8.2.1

8.2.1.1

8.2.1.2

8.2.2

8.2.2.1

8.2.3

8.23.1

Lusitzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung (Nr. 3a An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfdden und Regelwerke:

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein
leitfaden” des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (2. Er-
weiterte Auflage Januar 2003)

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ergebnisvermerk des Termins zur frihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. §4 Abs. 1 BauGB
am 06.04.2017 im Landratsamt Oberallgdu (ergénzter Vermerk vom 22.06.2017) mit um-
weltbezogenen Stellungnahmen der Regierung von Schwaben, dem Regionalen Planungsver-
band Allgdu, dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege, dem Amt fir Erndhrung, Land-
wirtschaft und Forsten Kempten und dem Wasserwirtschaftsamt Kempten.

— Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Sidlich der duBeren Kemptener StrafBe"
des Biiros Sieber in der Fassung vom 29.05.2017 (zu den Verkehrsldrm-Immissionen der
Staats-StraBe "St 2009, den Gewerbeldrm-Immissionen durch das Vorhaben auf die angren-
zende, schiitzenswerte Nutzung und den notwendigen SchutzmaBnahmen innerhalb des Plan-
gebietes)

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Nr. 3a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BGUGB):

Es liegen keine detaillierten Informationen zu den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten
sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfiihrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB, §4c
BauGB):

Um bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frish-
zeitig zu ermitteln, sieht die Gemeinde Markt Altustied in Kooperation mit dem Vorhabentriger als
UberwachungsmaBnahmen vor, die Herstellung und ordnungsgemBe Entwicklung der festgesetz-
ten grinordnerischen MaBnahmen und AusgleichsmaBnahmen ein Jahr nach Erlangen der Rechts-
kraft zu Gberprifen und diese Uberprifung im Anschluss alle finf Jahre zu wiederholen. Da die
Gemeinde dariber hinaus kein eigenstdndiges Umweltiiberwachungssystem betreibt, ist sie ggf.
auf entsprechende Informationen der zustiindigen Umwelthehérden angewiesen.
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8.24
8.24.1

8.25
8.25.1

8.252

8.253

8254

8.2.5.5

8.2.5.6

Sonstige umweltrelevante Angaben:

Anfallende Abfdlle sind nach Kreislaufwirtschaftsgesetz ordnungsgemdB und schadlos zu entsorgen.
Die Entsorgung erfolgt iber den Zweckverband fiir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK).

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB):

Durch den Bebauungsplan wird ein Mischgebiet (Wohn- und Gewerbegebdude) am dstlichen Orts-
rand des Markfes Altusried ausgewiesen. Der iiberplante Bereich umfasst 3.135m2.

Das Plangebiet wird im Westen durch bestehende Wohnbebauung begrenzt. Im Norden grenzt der
20 berplanende Bereich an die "AuBere Kemptener StraBe". Das weitere landschaftliche Umfeld
des Plangebietes ist im Osten und Siiden von landwirtschaftlicher Nutzung (Intensivgriinland) ge-
prdgt. Innerhalb des Plangebietes handelt es sich ebenfalls um intensiv genutztes Griinland. Dem
Plangebiet kommt zusummentassend eine mittlere Bedeutung fir den Naturhaushalt und das
Landschaftshild zu (landwirtschaftlich gut nutzbare Baden, Ferwirkung des in Ortsrandlage lie-
genden Plangebietes).

Innerhalb sowie im riumlich-funktionalen Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Schutzge-
biete oder Biotope, die durch die Planung beeintrichtigt werden.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die groBfldchige Versiegelung und beim
Schutzgut Landschaftsbild durch die Bebauung der exponierten, aus der freien Landschaft einseh-
baren Sidosthanglage. Diese Eingriffe werden jedoch durch Festsetzungen im Bebauungsplan re-
duziert. Sickerfahige Bodenbeldge ermdglichen den Erhalt der Wasserdurchldssigkeit des Bodens.
Die geplante Ortsrandeingrinung gilt als Nahrungs- Rast- und Lebenssfitte fir einige Arten und
kann somit als Habitatersatz des Griinlandes gesehen werden. Das Landschaftshild erfihrt durch
diese Festsetzung ebenso eine Aufwertung. Die Eigenart des Landschaftshildes wird dadurch ge-
schiitzt und mit Hilfe der landschaftstypischen Gehdlz-Arten eine Anbindung des Baugebietes an
die Landschaft erreicht.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leitfa-
dens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landes-
entwicklung und Umweltfragen. Der nach Beriicksichtigung der planinternen Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen verbleibende Ausgleichsbedarf von 1.121 m? wird auf einer externen
Ausgleichsfliche auf der FI.-Nr. 389 (Teilfliche) der Gemarkung Markt Altusried kompensiert. Fol-
gende AusgleichsmaBnahmen sind auf der Fldche vorgesehen: Entwicklung einer Hochstaudenflur
an einem Waldrand auf Griinland.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wird die Gberplante Fldche voraussichtlich weiterhin landwirt-
schaftlich genutzt und in ihrer Funktion fiir den Naturhaushalt und das Landschaftshild in dhnli-
chem MaBe bestehen bleiben. Verdnderungen, die sich unabhdngig von der vorliegenden Planung
ergeben, kinnen jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.
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8.2.5.7  Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fiir den Umweltbericht lagen insofern vor,
dass es keine detaillierten Informationen/Datengrundlagen zu den geologischen und hydrologi-
schen Verhdltnissen sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds gibt.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1

9.1.1
9.1.11

9.1.2
9.1.21

Ortliche Bauvorschriften

Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fir den Hauptbaukérper beschrdnken sich auf das Satteldach und das Walmdach.
Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben.

Das Spektrum fiir Dachneigungen entspricht den ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben
und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthhen ist
die Moglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine nicht vertretbare Gesamthdhe erreichen kinn-
fen.

Die Vorschriften Gber Farben lassen dem Bauherm ausreichend Spielraum zur Verwirklichung indi-
vidueller Gestaltungswiinsche. Die Beschrinkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Be-
fongrau bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamthild des Ortes. Die Farben
figen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Werbeanlagen

Durch die Beschriinkung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Be-
einfrichtigung der unmittelbaren Anwohner sowie der landschaftsoptischen Situation entsteht.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  Wesentliche Auswirkungen

10.1.1.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund des beschrdnkten
AusmaBes der zusiitzlichen Bebauung nicht erkennbar.

10.1.1.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksflachen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

10.1.2  Durchfiihrungsvertrag

10.1.2.1 Im Durchfihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfiihrungsfristen sowie zur Kosten-
lbernahme getroffen.

102 ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 0,31 ha

10.2.1.2 FHdchenanteile:
Nutzung der Fldche Flicheinha  Anteil an der Gesamifldiche
Baufliche fir "Wohnhaus, Biro und Lagerhalle" 0,23 74.2%
Verkehrsfldchen 0,05 16,1%
Grinfldchen 0,03 9.7 %

10.2.2  ErschlieBung

10.2.2.1 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: das Abwassernetz des Marktes Altusried

10.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: das Wasserversorgungsnetz des Markfes Altusried

10.2.2.3 Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

10.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: die Lech-Elektrizitdtswerke GmbH (LEW)
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10.2.2.5 Millentsorgung durch: Zweckverband fir Abfallwirtschaft Kempten (Allgdu) (ZAK)

10.3  Zusdtzliche Informationen

10.3.1  Plandnderungen

10.3.1.1 Bei der Plandnderung vom 31.08.2017 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Marktgemeinderats-Sitzung vom 21.09.2017 wie folgt Beriicksichtigung.
Fir die in der Sitzung des Markfgemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung
eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 31.08.2017) zur Verdeutlichung der mdglichen
Anderungen ausgearbeitet. Die in der Marktgemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Be-
schlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfs-
fassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im
Sitzungsprotokoll der Sitzung des Marktemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der offentlichen
Sitzung des Markfgemeinderates vom 21.09.2017 enthalten):
— Klarstellende Ergéinzung der Art der Nutzung (Text und Plan) (Produktionshalle)
— Anpassung des Verweises auf den Durchfihrungsvertrag
— Klarstellung des Hinweischarakters in Ziffer 2.12 sowie ergdnzende Klarstellung der Verkehrs-

situation

— Klarstellende Festsetzung zur Geltung der Einfriedungs-Satzung
— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen
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12 Begriindung — Bilddokumentation

Schragluftbild von Nord-
osten auf das Plangebiet

Blick von Sidwesten auf
das Plangebiet; angren-
zendes Wohngebiet

Blick von der AuBeren
Kemptener StraBe auf das
Plangebiet
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Bauausschuss-Sitzung vom 30.01.2017. Der Beschluss
wurde am 03.02.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.

Altusried, den ..........
Joachim Konrad, 1. Birgermeister

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand in der Zeit vom 03.04.2017 bis 20.04.2017 statt (gem. § 3 Abs. 1
BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 27.06.2017 bis 26.07.2017 (Billigungsbeschluss
vom 01.06.2017; Entwurfsfassung vom 30.05.2017; Bekanntmachung am 16.06.2017). Die
nach Einschdtzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umwelthezogenen Stellung-
nahmen wurden ausgelegt.

Altusried, den ... .
Joachim Konrad, 1. Birgermeister

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
06.04.2017 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 26.06.2017 (Entwurfsfassung vom
30.05.2017; Billigungsheschluss vom 01.06.2017) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

Musried, den .............
Joachim Konrad, 1. Birgermeister
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134 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Markigemeinderatssitzung vom 28.09.2017 Gber die Ent-
wurfsfassung vom 31.08.2017.
Altusiied, den .............
Joachim Konrad, 1. Birgermeister
135  Ausfertigung
Hiermit wird bestitigt, dass der Bebauungsplan "Siidlich der duBeren Kemptener Strafie" in der
Fassung vom 31.08.2017 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 28.09.2017 zu Grunde
lag und dem Satzungsheschluss entspricht.
Altusried, den .............
Joachim Konrad, 1. Birgermeister
13.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan "Sidlich der duBeren Kemptener StraBe" ist damit in Kraft getreten. Er wird
mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben.
Mltusried, den .............
Joachim Konrad, 1. Biirgermeister
13.7  Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)
Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Siidlich der duBeren Kemptener StraBe" wurde eine zu-
sammenfassende Erkldrung beigefiigt ber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wurden und aus welchen
Griinden der Plan nach Abwdgung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmaglichkeiten gewdhlt wurde.
Altusried, den .............
Joachim Konrad, 1. Birgermeister
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Plan aufgestellt am: 30.05.2017
Plan gedndert am: 31.08.2017

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. AEppinger)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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