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Begrindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Gewerbepark - West" der Gemeinde
Oy-Mittelberg in der Fassung vom 14.02.2022.

Entwurfsverfasser: Arnold Consult AG
BahnhofstralRe 141
86438 Kissing

1. Anlass fur die Planung

In den bereits bestehenden Gewerbegebieten (,Gewerbepark an der Auto-
bahn®, ,Wildberger Weg“ etc.) auf dem Gebiet der Gemeinde Oy-Mittelberg
sind die in der Vergangenheit bereits flr eine gewerbliche Bebauung pla-
nungsrechtlich gesicherten Grundstticksflachen zwischenzeitlich nahezu voll-
standig bebaut bzw. veraulZert. In letzter Zeit gehen in der Gemeinde aber
wieder verstarkt Anfragen von Unternehmen unterschiedlichster GroRRe ein,
die eine Ansiedlung ihres Unternehmens in Oy-Mittelberg anstreben. Nach-
dem weder in den Ortslagen, noch in den bestehenden Gewerbegebieten ge-
eignete Flachen flur weitere gewerbliche Ansiedlungen vorhanden sind, sieht
sich die Gemeinde Oy-Mittelberg vor die dringende Aufgabe gestellt, weitere
gewerbliche Bauflachen zur Deckung der vorliegenden Anfragen von namhaf-
ten Firmen und kleineren Handwerksbetrieben auszuweisen. Mit einer derar-
tigen Ausweisung kann auch den Zielen des Regionalplanes Allgau entspro-
chen werden, wonach ,in der gesamten Region zur Verbesserung der Grund-
lagen fir die wirtschaftliche Entwicklung eine Starkung der Unternehmen in
Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe anzustreben ist*
(siehe auch Kapitel 3.1).

Infolge verschiedenster Einschréankungen (topographische Verhéltnisse, be-
sondere Naturausstattung, ungeeignete Untergrundverhaltnisse etc.) sind die
gewerblichen Entwicklungsmoglichkeiten im Gemeindegebiet Oy-Mittelberg
jedoch bereits von Natur aus sehr stark eingeschréankt. Die nun gewahlten,
nordlich und sidlich der Bundesautobahn A 7 sowie westlich der Gemeinde-
verbindungsstralie Oy-Mittelberg und der Gewerbegebiete ,Wildberger Weg*
und ,Gewerbepark an der Autobahn® liegenden Grundstiicke Flur Nrn. 1920
und 3339 (teilweise), jeweils Gemarkung Mittelberg, werden bislang als land-
wirtschaftliches Grinland genutzt. Die Gemeinde Oy-Mittelberg mdchte diese
Flachen nun neu ordnen und fiir eine gewerbliche Entwicklung nutzbar ma-
chen. Damit kann der vorhandenen Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen
in unmittelbarer Anbindung an bereits bestehende gewerbliche Bauflachen
Rechnung getragen werden.

Nachdem die beiden fiir eine Entwicklung vorgesehenen Areale im baulichen
Aul3enbereich gemal § 35 BauGB liegen, ist zur planungsrechtlichen Siche-
rung einer gewerblichen Nutzung die Aufstellung eines Bebauungsplanes er-
forderlich. Zudem ist im Parallelverfahren auch eine Anderung des wirksamen
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2.1

Flachennutzungsplanes der Gemeinde Oy-Mittelberg durchzuflhren (siehe
auch Kapitel 3.2 und 3.3).

Fur die langfristige Sicherung der geplanten gewerblichen Bebauung an dem
vorgesehenen Standort ndrdlich und sudlich der A 7, zur Gewahrleistung einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, der angestrebten stadtebaulichen
Struktur und Gestaltung, der verkehrlichen sowie der umwelt- und natur-
schutzrechtlichen Anforderungen an diesen Bereich hat der Gemeinderat da-
her bereits am 28.09.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbe-
park - West" beschlossen.

Beschreibung des Plangebietes

Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich relativ zentral innerhalb des Gemeindegebietes
von Oy-Mittelberg und setzt sich aus zwei Teilflichen unmittelbar nérdlich
(, Teilbereich A*) sowie sudlich (,Teilbereich B“) der Bundesautobahn A 7 so-
wie westlich der Gemeindeverbindungsstralle von Oy-Mittelberg nach
Schwarzenberg zusammen. Der nordliche ,Teilbereich A* liegt zudem unmit-
telbar sudlich der Staatsstral3e 2520. Beide Teilbereiche binden im Osten an
die bestehenden Gewerbegebiete ,Gewerbepark an der Autobahn® bzw.
~Wildberger Weg“ an und sind Uber die Gemeindeverbindungsstral3e sowie
eine Briicke Uber die Bundesautobahn A 7 verkehrlich und funktional mitei-
nander verknupft.
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2.2

2.3

Der konkrete raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbe-
park - West* ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A). Er umfasst das Grund-
stiick Flur Nr. 1920 sowie je eine Teilflache der Grundstiicke Flur Nrn. 1921
und 1922 fir den nordlichen ,Teilbereich A“ und je eine Teilflache der Grund-
stiicke Flur Nrn. 3339 und 3338 fur den sudlichen , Teilbereich B*. Samtliche
Uberplanten Grundstiicke sind der Gemarkung Mittelberg zugehorig.

Grol3e, Eigentumsverhéaltnisse

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betrégt ca. 4,44 ha. Davon entfallen
ca. 3,37 ha auf die geplanten gewerblichen Bauflachen (GE, einschlielich
kiinftiger Privatstra3en), ca. 0,52 ha auf bestehende und geplante 6ffentliche
Verkehrsflachen (einschliel3lich landwirtschaftlicher Weg), ca. 0,33 ha auf pri-
vate Grunflachen, ca. 0,21 ha auf stralRenbegleitende, 6ffentliche Grinflachen
und ca. 0,01 ha auf Flachen fiir Versorgungsanlagen (Trafostation etc.).

Die Uberplanten Grundstiicke Flur Nrn. 1920 und 3339 (teilweise) befinden
sich im Eigentum der Gemeinde Oy-Mittelberg. Bei den Uberplanten Teilfla-
chen der Grundsticke Flur Nr. 1922 und 3338 handelt es sich um Bestandteile
einer offentlich gewidmeten Gemeindeverbindungsstrafl3e. Bei der Uberplan-
ten Teilflache des Grundstickes Flur Nr. 1921 handelt es sich um einen 6f-
fentlich gewidmeten, landwirtschaftlichen Anwandweg. Auch die Grundstlicke
Flur Nrn. 1921, 1922 und 3338 sind im Besitz der Gemeinde Oy-Mittelberg.

Topographie und Vegetation

Das Uberplante Gebiet liegt innerhalb der naturrdumlichen Haupteinheit der
lller-Vorberge in einem topographisch teilweise stark bewegten Umfeld. So
steigt das Geldnde im Bereich des nordlich der A 7 gelegenen ,Teilberei-
ches A” von einer Hohe von etwa 869 m . NN im Nordwesten an der St 2520
bis auf ein Hohenniveau von etwa 877 m {. NN im stdlichen Bereich zur A 7
hin kontinuierlich um etwa 8 m an. Im sidlichen , Teilbereich B* steigt das Ge-
lAnde von einer Hohe von etwa 881 m 4. NN im Nordosten im Bereich der
Briicke Uber die A 7 bis auf ein Héhenniveau von etwa 891 m d. NN an der
sudlichen Begrenzung des Plangebietes um etwa 10 m an.

Die potentielle nattrliche Vegetation (pnV) im Plangebiet besteht aus dem
Grauerlen-(Eschen-)Sumpfwald mit Giersch-Bergahorn-Eschenwald; ortlich
mit Walzenseggen-Schwarzerlen-Bruchwald. Der duf3erste Nordwesten des
»1eilbereiches A” liegt im Bereich eines kartierten (Kartierung 2003), gemaf
§ 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG gesetzlich geschiitzten Nasswie-
senbiotops (Biotopteilflachen-Nr. 8328-1053-000, ,Nasswiese nordlich Oy“).
Dieses Biotop ist dem Hauptbiotoptyp ,Seggen- oder binsenreiche Nasswie-
sen, Sumpfe* zuzuordnen. Im Bereich des Plangebietes sind die typischen
Bewuchsstrukturen dieses Biotoptyps (Graser, Binsen und Seggen) in Natura
aber nicht klar abgrenzbar, so dass sich der auf das Grundstiick Flur Nr. 1920
erstreckende Teilbereich (ca. 475 m?2) des kartierten Biotops Nr. 8328-1053-
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000 gegeniiber dem sonstigen Bewuchs auf diesem Grundstiick nicht wesent-
lich und eindeutig unterscheiden lasst. In Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehérde hat die Gemeinde Oy-Mittelberg fur den auf das Grundstlck
Flur Nr. 1920 fallenden Teilbereich des kartierten Biotops Nr. 8328-1053-000
daher im Zusammenhang mit dem laufenden Bauleitplanverfahren eine Aus-
nahme von 8§ 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG beantragt. Die Kom-
pensation fur den teilweisen Eingriff in das kartierte Biotop (Teilflache von
475 m2) wird in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde im erforder-
lichen Umfang (Faktor 2:1; entspricht 950 m?) auf Teilflachen der externen
Grundstiicke Flur Nrn. 6687 und 6689, Gemarkung Mittelberg, norddstlich des
Ortsteiles Oberzollhaus umgesetzt, die fur eine Entwicklung adaquater Biotop-
strukturen (,artenreiche, extensive Feuchtwiesen®) vorgesehen sind (siehe
auch Kap. 6.7). Damit kdnnen im Gemeindegebiet Oy-Mittelberg neue, mit der
Uberplanten Teilflache des geschitzten Biotops vergleichbare Biotopstruktu-
ren geschaffen werden. Mit diesen Kompensationsmaf3nahmen ist aus Sicht
der Gemeinde eine Ausnahme von 8 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG
fur das von der Planung tangierte Biotop Nr. 8328-1053-000 realisierbar. Die
verbleibenden Biotopstrukturen auf dem benachbarten Grundstiick Flur Nr.
1919 erfahren durch die Planung keine Beeintrachtigung.

Auf den sonstigen Flachen innerhalb des Plangebietes (,Teilbereich A“ und
»1eilbereich B*) konnten sich aufgrund deren bisheriger landwirtschaftlicher
Grinlandnutzung bislang keine wertvollen Gehélz- oder sonstigen Vegetati-
onsstrukturen entwickeln. Lediglich im unmittelbaren Nahbereich entlang der
GemeindeverbindungsstralRe sind in den stral3enbegleitenden Grinflachen
und Bdschungsbereichen einige Bestandsbdume (Laubbdume) und Strauch-
strukturen vorhanden, wobei vor allem die Bestandbdume auch weiterhin er-
halten werden kdnnen.

Abb. 2: Vegetation ,Teilbereich A* Abb. 3: Vegetation ,Teilbereich B*

2.4 Geologie, Hydrologie und Altlasten

Geologisch betrachtet liegt das Plangebiet im Ubergangsbereich der lller-
Lech-Jungmorénenregion und der Allgauer Molasse-Vorberge. Es ist der hyd-
rogeologischen Einheit der Faltenmolasse der Haupteinheit (Nord)-alpen zu-
gehdrig. Als natirlicher Bodentyp findet sich hier fast ausschlie3lich Braun-
erde-Pseudogley und (Haft-)Pseudogley aus kiesfihrendem Lehm bis
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Schluffton (Deckschickt oder Jungmorane) Uber kiesfuhrendem Schliuff bis
Ton (Jungmorane, carbonatisch).

Im Rahmen einer Baugrunderkundung wurde im Vorfeld der Planungen von
der Ingenieurgesellschaft Dip.-Geol. Briill, Prof. Czurda & Coll. mbH fiir den
»1eilbereich A* bereits eine Baugrunduntersuchung (Untersuchungsbericht-
Nr. 200915A vom 12.10.2020) angefertigt, bei welcher insgesamt drei Klein-
rammbohrungen sowie sechs Rammsondierungen abgeteuft wurden. Hierbei
wurden im Rahmen des Neubaus der Autobahn grofR3flachig aufgefilite Boden
in Form von schwach bis stark kiesigen, sandig-tonigen Schluffen/Lehmen in
einer Machtigkeit von bis zu 7 m angetroffen. Der nattrliche Untergrund unter
dieser Auffulllung besteht in weiten Bereichen aus eiszeitlichen Moranenabla-
gerungen, einem gemischtkdrnigen Boden (Lehm-Kies-Gemische) in steifer
Konsistenz. Darlber liegen teilweise nacheiszeitliche Beckenablagerungen
aus Ton und Feinsand in weicher Konsistenz. Die Auflage aus Oberboden ist
im Mittel ca. 15 cm stark, teilweise vermischt mit Torfanteilen bis zu 50 cm.

Von der Ingenieurgesellschaft Dip.-Geol. Brull, Prof. Czurda & Coll. mbH
wurde auch noch eine weitere Baugrunduntersuchung (Untersuchungsbe-
richt-Nr. 200915B vom 06.11.2020) fuir den ,Teilbereich B angefertigt, bei wel-
cher ebenfalls insgesamt drei Kleinrammbohrungen sowie sechs Rammson-
dierungen abgeteuft wurden. Hierbei wurde unter einem ca. 10 bis 20 cm
méachtigen Oberboden zunéchst eine Verwitterungsdecke aus kiesig-sandig-
tonigem Schluff/Lehm in weicher Konsistenz angetroffen. Die Verwitterungs-
decke (Deckschicht) einschlielich einer aufgeweichten oberen Zone der da-
runter folgenden Moré&nenablagerungen reicht bis in Tiefen zwischen 2,5 und
4,0 m. Unter den Deckschichten folgen eiszeitliche Moranenablagerungen, ein
gemischtkdrniger Geschiebemergel (stark kiesiger Schluff bis stark schluffiger
Kies) in steifer, mit der Tiefe zunehmend halbfester Konsistenz. In die Moréne
sind Steine, Blocke und einzelne Findlinge eingelagert.

Hydrologisch sind in beiden Teilbereichen die oberflachennah angetroffenen,
bindig-gemischtkérnigen Béden aus Deckschichten und Morane als fur Versi-
ckerungszwecke ungeeignet einzustufen.

Im Planbereich befinden sich keine Oberflachengewésser. Fur das Plangebiet
liegen auch keine genauen Angaben zu den Grundwasserverhaltnissen vor.
In den durchgefiihrten Bohrungen wurden in unterschiedlichen Tiefen Schicht-
und Stauwasserzutritte festgestellt, die innerhalb der Uberwiegend gering
durchlassigen Deckschichten eingespannt sind. Es handelt sich bei den fest-
gestellten Wasservorkommen um gering bis mafiig ergiebige lokale Horizonte,
ein durchgehender Grundwasserspiegel auf einer definierten Hohe ist nicht
ausgebildet. Zudem wurden zu den Zeitpunkten der Untersuchungen deutli-
che Vernassungen des Gelandes festgestellt.

Detaillierte Ausfiihrungen zur geologischen bzw. hydrologischen Situation
sind den Baugrunduntersuchungen der Ingenieurgesellschaft Dip.-Geol. Brill,
Prof. Czurda & Coll. mbH (Nrn. 200915A vom 12.10.2020 & 200915B vom
06.11.2020) zu entnehmen.
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3.1

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten bekannt
bzw. liegen keine Altlastenverdachtsflachen vor.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Regional- und Landesplanung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde
Oy-Mittelberg in der Region 16 (Region Allgau) relativ zentral zwischen den
Oberzentren Kempten, Immenstadt und Sonthofen sowie den Mittelzentren
Fussen und Marktoberdorf.
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Abb. 4: Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP 2013)

genz)

Nach Grundsatz (G) 1.4.1 Abs. 1 LEP 2013 soll die raumliche Wettbewerbsfahig-
keit Bayerns durch Schaffung bestmdglicher Standortqualitaten in wirtschatftlicher,
Okologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestérkt werden....

Nach Grundsatz (G) 3.1 Abs. 2 LEP 2013 sollen flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten an-
gewendet werden.

Nach Grundsatz (G) 3.3 Abs. 1 LEP 2013 sollen eine Zersiedelung der Landschaft
und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden wer-
den.

Nach Ziel (Z) 3.3 Abs. 2 LEP 2013 sind neue Siedlungsflachen moglichst in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Ausnahmen sind dann zulassig,
wenn

- auf Grund der Topographie oder schitzenswerter Landschaftsteile oder tangieren-
der Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht
vorhanden ist,

- ein Gewerbe- oder Industriegebiet unter Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen
an einer Autobahnanschlussstelle oder an einer Anschlussstelle einer vierstreifig
autobahnéhnlich ausgebauten Stral3e oder an einem Gleisanschluss ohne wesent-
liche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds geplant sowie kein
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geeigneter angebundener Alternativstandort vorhanden ist,

Nach Grundsatz (G) 3.3 Abs. 3 LEP 2013 sollen bei der Ausweisung von nicht
angebundenen Gewerbe- und Industriegebieten im Sinne von (Z) 3.3 Abs. 2 Spiegel-
strich 2 und 3 LEP 2013 auch kleinflachigen, handwerklich gepragten Betrieben An-
siedlungs- und Erweiterungsmaoglichkeiten gegeben werden.

Im Regionalplan Allgdu (Region 16) ist die Gemeinde Oy-Mittelberg als Klein-
zentrum im allgemeinen landlichen Raum eingestuft. Von Nordwesten nach
Sudosten verlauft die regional bedeutende Entwicklungsachse Kempten -
Flssen relativ zentral Uber das Gemeindegebiet. Die planerisch betrachteten
Flachen nordlich der Bundesautobahn A 7 tangieren den Randbereich eines
landschaftlichen Vorbehaltsgebietes [Nr 13 ,lllervorberge (Kemptener Wald)].
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Abb. 5: Auszug Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“, Regionalplan Allgau (Region 16)

Nach den Vorgaben des Regionalplanes Allgau (Region 16) ...

.. kommt den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege in landschaftlichen
Vorbehaltsgebieten besonderes Gewicht zu (B 1Z 2.1 RP 16),...

. istin der gesamten Region zur Verbesserung der Grundlagen fir die wirtschaftliche
Entwicklung eine Starkung der Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und
Dienstleistungsgewerbe anzustreben (B 11 G 1.1 Abs.1 RP 16),

. ist ein ausreichendes Angebot an Arbeitsplatzen fir Arbeithnehmer aller Qualifizie-
rungsstufen und deren Erhalt sowie die Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungs-
platze fur die wirtschaftliche Entwicklung der Region von besonderer Bedeutung
(Bl G 1.1 Abs. 2 RP 16),

. soll auf die Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesentliche Grund-
lage der wirtschaftlichen Entwicklung hingewirkt werden (B 11 Z 1.2 RP 16), wobei
der Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte dabei besondere Bedeutung zu-
kommt (Bl G 1.2 RP 16),

. ist die AuRBerfernbahn Kempten (Allgau) — Pfronten — Reutte — Garmisch zu erhal-
ten und in ihrer Leistungsfahigkeit auszubauen (B 1V Z 1.3.4 RP 16).
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Flachenbedarf / gewerbliche Entwicklung
Infolge der Lage der im Regionalplan Allgau (Region 16) als Kleinzentrum fest-
gelegten Gemeinde Oy-Mittelberg an der Uberregional bedeutenden Entwick-
lungsachse Kempten - Flissen haben sich in den vergangenen Jahren / Jahr-
zehnten insgesamt knapp 12 ha an gewerblich genutzten Siedlungsflachen im
Gemeindegebiet Oy-Mittelberg entwickelt.

N 3
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g L,GE an der Autobahn® und
| Gewerbegebiet ,Oberzollhaus® N 9 ,Wildberger Weg"

und Potenzialfiache Do et
sudlich Oberzollhaus o ———
- S

Oy-Mittélberg N

Bestehende Gewerbebetriebe, ™
\ stdliche Ortslage Oy

Abb. 6: Ubersicht Gewerbestandorte und Potenziale in Oy-Mittelberg, © Bayerische Vermessungsverwal-

tung 2021
Ubersicht der gewerblichen Entwicklung der letzten 20 Jahre
Flachen fur Gewerbe Gemeinde Landkreis Region
und Industrie Oy-Mittelberg Oberallgau Schwaben
31.12.2000 4,17 ha 244,93 ha 5.892,11 ha
31.12.2010 6,42 ha 310,51 ha 7.161,30 ha
31.12.2019 11,82 ha 450,57 ha 8.564,38 ha

Tab. 1: Entwicklung der gewerblichen Nutzflachen im Zeitraum 2000 bis 2019, © Bayerisches Landesamt
fur Statistik

Nach den Zahlen des Bayerischen Landesamtes fur Statistik hat die Entwick-
lung der Siedlungsflachen fir Gewerbe und Industrie im Gemeindegebiet Oy-
Mittelberg in den letzten 20 Jahren sogar um ca. 183 % zugenommen (jahrli-
che Zunahme ca. 9,2 %). Diese Entwicklung liegt damit deutlich Uber der
durchschnittlichen Entwicklung entsprechender Siedlungsflachen im Land-
kreis Oberallgéau (ca. 84 %, jahrliche Zunahme ca. 4,2 %) sowie in der gesam-
ten Region Schwaben (ca. 45 %, jahrliche Zunahme ca. 2,3 %). Infolge der
topographischen Besonderheiten und der hohen landschaftlichen Wertigkeit
des Grolteils der Flachen im Gemeindegebiet Oy-Mittelberg hat sich diese
gewerbliche Entwicklung vorwiegend auf die beiden Gewerbegebiete
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~,Gewerbepark an der Autobahn“ und ,Wildberger Weg* in unmittelbarer Nach-
barschaft des Autobahnanschlusses ,Oy-Mittelberg“ konzentriert. In diesen
Gebieten sind fir die Gemeinde aber keine gewerblichen Grundstticke fur wei-
tere Ansiedlungen mehr verfligbar. Weitere gewerbliche Nutzflachen befinden
sich im ,Gewerbegebiet Oberzollhaus* stdlich der Staatsstralte St 2510 und
ostlich der Kreisstraf3e OA 10. Erganzend befindet sich am suddstlichen Orts-
ausgang der Ortslage Oy auch noch ein groRRerer Betrieb zur Erzeugung von
Produkten der Koérper- und Gesundheitspflege sowie zwei mittelgroRe Be-
triebe westlich und 6stlich der HauptstraRe. Wie die Ortsteile Faistenoy,
Haslach, Maria-Rain, Mittelberg, Oberzollhaus, Petersthal und Schwarzen-
berg ist auch die Ortslage Oy jedoch vorwiegend auf eine wohnbauliche und
touristische Nutzung ausgelegt. Lediglich im Bereich des Ortskernes finden
sich noch einige wenige Kleinstgewerbe und Handelseinheiten. Die bereits
bestehenden Siedlungsflachen im Bereich der einzelnen Ortslagen scheiden
demnach u. a. aus immissionsschutzrechtlichen Grinden (Nachbarschaft zu
schutzbedurftigem Wohnen) und auch aufgrund fehlender Flachenverfugbar-
keit sowie geeigneter Flachenzuschnitte fur eine Weiterentwicklung von ge-
werblichen Nutzflachen grundsétzlich aus. Darlber hinaus sind viele Flachen
im Gemeindegebiet aufgrund der Lage in der Allgduer Voralpenlandschaft (hi-
gelige Topographie) fur eine gewerbliche Nutzung grundsatzlich nicht geeig-
net. Ebenfalls fiir eine gewerbliche Nutzung vdllig ungeeignet sind die zahlrei-
chen Moorflachen, die das Gemeindegebiet in weiten Teilen pragen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan hat die Gemeinde lediglich noch
Flachen nérdlich und stdlich der Ortslage Oberzollhaus (siehe auch Abb. 7)
als potenzielle gewerbliche Entwicklungsflachen gesichert. Unter Berucksichti-
gung der im Bereich sudlich der Ortslage Oberzollhaus bereits jetzt teilweise
vorhandenen gewerblichen Nutzflachen (,Gewerbegebiet Oberzollhaus®), wei-
sen diese Entwicklungsflachen insgesamt noch ein gewerbliches Entwick-
lungspotenzial von etwa 6,4 ha (ca. 4,5 ha nérdlich und ca. 1,9 ha stidlich Ober-
zollhaus) fur die nachsten Jahre auf. Der Nachteil dieser Flachen liegt aktuell
aber darin, dass diese bislang fiir die Gemeinde noch nicht verfligbar sind.

. /'»
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Abb. 7: Entwicklungspotential nordlich und siidlich Oberzollhaus (jeweils ohne Maf3stab)

Selbst wenn man davon ausgeht, dass sich die gewerbliche Entwicklung in
der Gemeinde Oy-Mittelberg in den nachsten 10 bis 20 Jahren auf das durch-
schnittliche Niveau des Landkreises Oberallgdu (durchschnittliche j&hrliche
Zunahme etwa 4,2 %, siehe Tab. 1) einpendelt, ist fiir diesen Zeitraum noch
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von einem Bedarf von weiteren etwa 10 ha an gewerblichen Entwicklungsfla-
chen innerhalb des Gemeindegebietes Oy-Mittelberg auszugehen. Aktuell lie-
gen der Gemeinde von ortsansassigen, handwerklich gepréagten Betrieben so-
wie externen Betrieben auch bereits Anfragen fur gewerbliche Nutzflachen in
einer GrofRenordnung von etwa 10,3 ha vor. Nachdem die potenziellen, im
Flachennutzungsplan auch bereits planungsrechtlich gesicherten gewerbli-
chen Entwicklungsflachen nérdlich und sidlich der Ortslage Oberzollhaus der-
zeit aber noch nicht im erforderlichen Umfang fiir eine bauliche Entwicklung
zur Verfigung stehen (fehlende Flachenverfugbarkeit fur den Grof3teil dieser
Flachen, bislang lediglich eine kleine Flache im gemeindlichen Eigentum) und
auch in den einzelnen Ortslagen keine geeigneten Entwicklungspotenziale zur
Verfligung gestellt werden kénnen, hat sich die Gemeinde dazu entschlossen
die gemeindeeigenen Grundstiicke Flur Nrn. 1920 und 3339, unmittelbar
westlich der bereits bestehenden gewerblichen Nutzflachen im ,Gewerbege-
biet an der Autobahn® und im Gewerbegebiet ,Wildberger Weg* fiir eine Rea-
lisierung von dringend bendtigten gewerblichen Nutzflachen zu aktivieren.
Letztlich sind im Gemeindegebiet Oy-Mittelberg keine Alternativstandorte vor-
handen, die aktuell eine &hnliche Standortqualitdt und Eignung fir eine Ent-
wicklung weiterer gewerblicher Nutzflachen aufweisen, wie diese beiden, im
unmittelbaren Anschluss an die bereits bestehenden gewerblichen Siedlungs-
einheiten am Autobahnanschluss ,Oy-Mittelberg“ nun vorgesehenen Entwick-
lungsflachen. Die im Flachennutzungsplan dariiber hinaus noch ausgewiese-
nen potenziellen gewerblichen Entwicklungsflachen ndrdlich und sudlich des
Ortsteiles Oberzollhaus sollen in der vorbereitenden Bauleitplanung der Ge-
meinde auch weiterhin beibehalten werden. Sie stellen letztlich noch die ein-
zigen Flachen im Gemeindegebiet dar, auf denen der weitere, perspektivische
Bedarf an gewerblichen Nutzflachen in den nachsten 10 bis 20 Jahren (ent-
spricht Ublicher Laufzeit Flachennutzungsplan) tatséchlich gedeckt werden
kann. Mit den beiden aktuell geplanten Flachen nordlich und sidlich der Auto-
bahn A 7 (Gesamtflache ca. 3,4 ha) und den gewerblichen Potenzialflachen
nordlich und sudlich der Ortslage Oberzollhaus (Gesamtflache ca. 6,4 ha)
kann in Summe ein realistisches, gewerbliches Entwicklungspotenzial von
knapp 10 ha innerhalb des Gemeindegebietes Oy-Mittelberg gesichert wer-
den. Mit diesen gewerblichen Entwicklungsflachen kann den in den nachsten
10 bis 20 Jahren zu erwartenden gewerblichen Entwicklungen in Oy-Mittel-
berg aus Sicht der Gemeinde angemessen Rechnung getragen werden. Zur
Aktivierung der bislang noch in privatem Eigentum befindlichen, potenziellen
gewerblichen Bauflachen im Bereich des Ortes Oberzollhaus, wird die Ge-
meinde versuchen in den nachsten funf Jahren Eigentimer dieser Flachen zu
werden. Parallel hierzu wird die Gemeinde in diesem Zeitraum aber auch noch
anderweitige Mdglichkeiten zu einer perspektivischen, gewerblichen Entwick-
lung prifen (Verdichtung bereits vorhandener Potenziale, Aktivierung bereits
vorbelasteter Flachen etc.), um dann in einem angemessenen Zeitraum
(n&chste 5 bis 10 Jahre) ggf. auch nochmals tber eine Anpassung der ge-
werblichen Entwicklungsflachen im Flachennutzungsplan befinden zu kénnen.
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Bestehende Siedlungseinheiten im Umfeld des Autobahnanschlusses ,Oy-
Mittelberg*

Die aktuell fur eine gewerbliche Entwicklung vorgesehenen Flachen liegen
ndrdlich und stdlich der tieferliegenden Bundesautobahn A 7 im unmittelbaren
Anschluss an die bestehenden, tber rechtsverbindliche Bebauungspléane be-
reits planungsrechtlich gesicherten Gewerbegebiete ,Gewerbepark an der Au-
tobahn“ und ,Wildberger Weg*“. Diese beiden durch die tieferliegende A 7
durchschnittenen Gebiete sowie die weiteren sudlich der Autobahn A 7 im Be-
reich Fischersége / Wildberger Weg liegenden Siedlungsbereiche, sind durch
die westlich verlaufende Gemeindeverbindungsstral3e von Oy-Mittelberg nach
Schwarzenberg miteinander verknipft und damit letztlich auch in Natura als
raumlich zusammenhangende Siedlungseinheit wahrnehmbar (siehe Abb. 9
und Abb. 10). Der raumlich / funktionale Zusammenhang wird auch noch
dadurch unterstrichen, dass samtliche sudlich und nérdlich der A 7 bestehen-
den Gewerbeeinheiten und sonstigen Nutzflachen auch Uber die Gemeinde-
verbindungsstrale an den OPNV angebunden sind, der siidlich des Kreisver-
kehrs an der St 2520 eine Haltestelle in beide Richtungen besitzt. Uber die
Gemeindeverbindungsstraf3e und weiterfuhrend die Staatsstral3e St 2520 sind
die bestehenden gewerblichen und sonstigen Bauflachen auf kurzem Wege
auch mit der éstlich benachbarten Autobahnanschlussstelle ,Oy-Mittelberg"
verknupft und damit hervorragend an das ortliche und Gberértliche Verkehrs-
netz angebunden.
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Abb. 8: Auszug Luftbild mit bestehenden Siedlungseinheiten und geplanter Entwicklung, © Bayerische Ver-
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Abb. 9: Blickrichtung von Westen Abb. 10: Blickrichtung von Suiden
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Anbindegebot
Aufgrund der topographischen Verhaltnisse, der besonderen Naturausstat-

tung und der teilweise nicht fur eine bauliche Entwicklung geeigneten Unter-
grund- / topographischen Verhéltnisse sind die Mdglichkeiten einer Entwick-
lung von weiteren, in der Gemeinde bereits sehr stark nachgefragten, gewerb-
lichen Bauflachen im Gemeindegebiet Oy-Mittelberg grundséatzlich bereits er-
heblich eingeschrankt. Zudem sind neue Siedlungsflachen nach LEP 2013
(Z 3.3 Abs. 2) mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen. Nachdem aber der Grofteil der Siedlungsflachen im Bereich der
einzelnen Ortslagen vorwiegend durch sensible Wohnnutzungen gepragt wird,
ist eine Umsetzung von neuen, teilweise auch groR¥flachigen Gewerbeeinhei-
ten innerhalb oder im Anschluss an diese Siedlungsflachen aufgrund von zu
erwartenden immissionsschutzfachlichen Konflikten (Gewerbeemissionen,
Lieferverkehre etc.) aber nicht sinnvoll und praktikabel. Eine Weiterentwick-
lung der wenigen im Ortsteil Oy bereits vorhandenen, ortsnahen Gewerbefla-
chen ware darlber hinaus nur in Form einer ungegliederten, vorwiegend
bandartigen Erweiterung in den Landschaftsraum denkbar, was jedoch eine
starke Zersiedelung der vorhandenen Siedlungsflachen / Ortslagen zur Folge
héatte. Aus den genannten Grunden hat sich die Gemeinde Oy-Mittelberg fir
eine Entwicklung von weiteren, dringend bendtigten gewerblichen Nutzflachen
im unmittelbaren Umfeld der bereits bestehenden, planungsrechtlich gesicher-
ten Gewerbeflachen (,Gewerbepark an der Autobahn®, ,Wildberger Weg*) ent-
schieden, zumal sie in diesen Bereichen auch Eigentimerin von entsprechen-
den Flachen ist. Die gewerbliche Entwicklung soll dabei auf dem Grundsttick
Flur Nr. 1920, Gemarkung Mittelberg, nérdlich der Autobahn A 7 (,Teilbereich
A") und einer Teilflache des Grundstiickes Flur Nr. 3339, Gemarkung Mittel-
berg, sudlich der Autobahn A 7 (, Teilbereich B*) von statten gehen.

Abb. 11: Auszug rechtsverbindlicher BP ,Gewerbepark an der Autobahn“ (rechtsverbindlich seit
02.11.2007)

Teilbereich nérdlich A 7 (FI.Nr. 1920, Entwicklungspotential ca. 1,8 ha)

Das gewerblich zu entwickelnde Grundstiick FI.Nr. 1920 liegt sudlich der St
2520, westlich der Gemeindeverbindungsstrale von Oy-Mittelberg nach
Schwarzenberg und nordlich der Bundesautobahn A 7. Unmittelbar dstlich der
GemeindeverbindungsstralRe schlieRen bereits bestehende gewerbliche
Nutzflachen an, die Uber den seit 02.11.2007 rechtverbindlichen
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Bebauungsplan ,Gewerbepark an der Autobahn® planungsrechtlich gesichert
sind. Diese Gewerbeflachen weisen einschlie3lich der zugehdorigen 6ffentli-
chen ErschlieBungsflachen (Verkehrsflachen etc.) bereits eine bestehende,
zusammenhangende Siedlungseinheit mit entsprechendem Gewicht auf (ge-
werbliches Siedlungsgebiet von etwa 7,6 ha). Trotz der vom lbrigen Gemein-
degebiet Oy-Mittelberg abgesetzten Lage liegt fir das gewerblich zu entwi-
ckelnde Grundstick FIL.Nr. 1920 damit eine Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten im Sinne des LEP-Zieles 3.3 Abs. 2 vor. Dem landesplaneri-
schen Anbindegebot kann flr diese Flache demnach entsprechend Rechnung
getragen werden.
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Teilbereich sidlich A 7 (FI.Nr. 3339, Entwicklungspotential ca. 1,9 ha)

Die gewerblich zu entwickelnde Teilflache des Grundstiickes FI.Nr. 3339 liegt
stdlich der Bundesautobahn A 7, westlich der Gemeindeverbindungsstral3e
von Oy-Mittelberg nach Schwarzenberg und dstlich der Bahnstrecke Kemp-
ten-Fussen. Unmittelbar Ostlich der Gemeindeverbindungsstral3e schlieRen
auch sudlich der Bundesautobahn A 7 wiederum bestehende gewerbliche
Nutzflachen an, die liber den seit 20.04.2001 rechtverbindlichen Bebauungs-
plan ,Wildberger Weg“ planungsrechtlich gesichert sind. Diese Gewerbefla-
chen weisen einschliel3lich der zugehorigen offentlichen Erschlielungsflachen
(Verkehrsflachen etc.) einen Flachenumfang von etwa 1,4 ha auf. Unmittelbar
sudlich und 6stlich dieser Gewerbeflachen bestehen in deren raumlichen Zu-
sammenhang entlang des Wildberger Weges weitere wohnbaulich, gemischt
oder landwirtschaftlich genutzte Siedlungsbereiche im Stden der Bundesau-
tobahn A 7 (gesamt ca. 1,9 ha). Im Zusammenspiel mit den bereits planungs-
rechtlich gesicherten Gewerbeflachen istim Umfeld des Wildberger Weges im
Status quo damit ebenfalls bereits eine bestehende Siedlungseinheit mit ent-
sprechendem Gewicht vorhanden (gesamte Siedlungsflache etwa 3,3 ha).
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Trotz der vom Ubrigen Gemeindegebiet Oy-Mittelberg abgesetzten und durch
die Trasse der A 7 von den Gewerbeflachen nordlich der Autobahn A 7 rdumlich
abgetrennten Lage, weist der fur eine gewerbliche Entwicklung vorgesehene
Teilbereich des Grundstiuickes FI.Nr. 3339 damit ebenfalls noch die aus land-
schaftsplanerischer Sicht erforderliche Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten (LEP-Ziel 3.3 Abs. 2) auf, die bei Umsetzung der Planung auch sidlich
der A 7 in einer vertraglichen GroRenordnung gewerblich abgerundet werden
kdnnen. Somit handelt es sich auch bei dem sudlichen Teilbereich um einen
angebundenen Standort im Sinne des landesplanerischen Anbindegebotes.

Uber die bestehende Gemeindeverbindungsstrale, welche bereits im Bestand
die Vernetzung der bestehenden Gewerbeeinheiten ,Gewerbepark an der Au-
tobahn® und ,Wildberger Weg*“ Gbernimmt und auch eine direkte Anbindung an
die Ortslage Oy gewahrleistet, kbnnen die beiden geplanten Erweiterungsfla-
chen, trotz klarer Zasur durch die A 7, wechselseitig funktional und r&umlich mit
den bereits bestehenden gewerblichen und sonstig genutzten Siedlungseinhei-
ten nordlich und sidlich der A 7 verkniipft werden. Damit ergeben sich wichtige
Synergieeffekte flr bereits vorhandene Erschlie3ungsstrukturen (Straf3e, Ver-
und Entsorgungsleitungen, OPNV etc.), was letztlich einen hohen Nutzungs-
grad der Uberplanten Flachen bei mdglichst flachensparender Entwicklung si-
cherstellt. Mit der geplanten gewerblichen Entwicklung, bei der reine Einzelhan-
delsnutzungen kiinftig grundséatzlich ausgeschlossen werden sollen, kénnen die
an der Autobahnanschlussstelle ,Oy-Mittelberg“ bereits mit entsprechendem
Gewicht bestehenden gewerblichen und sonstigen Siedlungseinheiten weiter
gestarkt und sinnvoll arrondiert werden. Die auch in der Ortlichkeit deutlich
wahrnehmbaren Begrenzungen der kinftig durch neue gewerbliche Nutzfla-
chen erweiterten Siedlungseinheiten durch die Autobahnanschlussstelle im Os-
ten, den Wildberger Weg sowie die bestehende Freileitung im Suden, den er-
hohten Bahnkoper der Bahnstrecke Kempten-Flissen sowie eine bestehende
Geholzstruktur im Westen und die Staatsstra3e 2520 im Norden, ergibt sich
kiinftig eine geordnete, raumlich klar gefasste Siedlungseinheit in vertretbarer
Entfernung zum Hauptort Oy (etwa 1 km tiber Gemeindeverbindungsstral3e).

T % Y

ca. 3,3 ha

\ A

N

Abb. 13: kinftige Siedlungseinheiten im Umfeld der Autobahnanschlussstelle ,Oy-Mittelberg®, © Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung 2021
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Vorbehaltsgebiet Nr. 13 lller-Vorberge (Kempter Wald)

Das nordlich der Autobahn A 7 liegende Entwicklungsareal befindet sich im
Randbereich des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 13 ,lller-Vorberge
(Kempter Wald)“. In diesen Gebieten ist den Belangen von Naturschutz und
Landschaftspflege besonderes Gewicht beizumessen (RP 16, B1Z 2.1). Nach
intensiver Auseinandersetzung mit den unterschiedlichsten Belangen, raumt
die Gemeinde im Rahmen ihrer bauleitplanerischen Abwégung im vorliegen-
den Fall dem Belang der ,wirtschaftlichen Entwicklung“ auf dem Uberplanten
Areal nordlich der A 7 einen héheren Stellenwert ein, als den Belangen von
Natur und Landschaft dieser Flache. Wie unter Kap. 3.1 ,Flachenbedarf / ge-
werbliche Entwicklung® bereits ausfuhrlich dargestellt, handelt es sich bei dem
Grundstuick Flur Nr. 1920 um ein gemeindeeigenes Grundstuck in unmittelba-
rer Anbindung an bereits bestehende gewerbliche Strukturen (,Gewerbepark
an der Autobahn®) mit einigem Gewicht. Demzufolge liegen die grundsatzli-
chen Voraussetzungen fur eine gewerbliche Entwicklung dieses Areals vor.
Weitere geeignete und verfligbare Grundstiicke stehen aus verschiedensten
Griinden (Topographie, schutzbedurftige Nachbarschaft etc.) im Gemeinde-
gebiet nicht zur Verfligung, um den zahlreich vorliegenden Nachfragen nach
gewerblichen Entwicklungsflachen gerecht werden zu kénnen. Bei dem Uber-
planten Areal handelt es sich zudem um eine ehemalige, im Zuge des Baus
der Bundesautobahn A 7 bereits wiederverfiillte Abbauflache, die von drei Sei-
ten durch stark frequentierte Verkehrsflachen (A 7, St 2520, Gemeindeverbin-
dungsstraf3e) begrenzt wird. Insbesondere durch die Barrierewirkung der St
2520 steht die geplante Entwicklungsflache auch in keinem funktionalen Zu-
sammenhang zu dem sich vorwiegend nordlich dieser Stral3e erstreckenden
Vorbehaltsgebiet Nr. 13. Infolge seiner ,Insellage weist es keinerlei Vernet-
zungsfunktion zu diesem auf und hat somit auch keinerlei Einfluss auf dessen
Entwicklungs- / Erhaltungsziele.

Zusammenfassung

Aus den genannten Griinden tragt die geplante gewerbliche Entwicklung den
Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP
2013) und des Regionalplanes Allgau (RP 16) angemessen Rechnung bzw.
orientiert sich an den hierin teilweise formulierten Ausnahmetatbestanden, die
mit der Planung erflillt werden kénnen. Landesplanerische oder regionalpla-
nerische Belange stehen der Planung aus Sicht der Gemeinde nach derzeiti-
gem Kenntnisstand demnach nicht entgegen. Auch fiir die unmittelbar westlich
des Geltungsbereiches des stidlichen ,Teilbereiches B* verlaufende Aul3er-
fernbahn Kempten (Allgau) - Pfronten - Reutte - Garmisch sind die aktuellen
Planungen generell so ausgelegt, dass auch kiinftig weiterhin MalBhahmen
zum Erhalt der AuRerfernbahn sowie zum Ausbau deren Leistungsfahigkeit
maoglich sind.
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3.2

3.3

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im seit 19.01.1997 wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oy-Mittel-
berg sind die Uberplanten Flachen als ,Flachen fur die Landwirtschaft“ ausge-
wiesen. Weiterhin ist im stidlichen Bereich des ,Teilbereichs B* eine Freilei-
tung (Strom) dargestellt.
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Abb. 14: Auszug aus dem rechtswirksamen FNP der Gemeinde Oy-Mittelberg

Die geplante Entwicklung von neuen gewerblichen Bauflachen kann demnach
nicht aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes entwi-
ckelt werden. Demzufolge wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
geandert (11. Anderung) und in den beiden Anderungsbereichen nordlich und
sudlich der Bundesautobahn A 7 entsprechend der geplanten Nutzung kiinftig
,Gewerbliche Bauflachen® sowie ,,Grunflachen® dargestellt.

Der Bebauungsplan ,Gewerbepark - West“ kann somit gemald § 8 Abs. 2
BauGB zukiinftig aus den Darstellungen des geanderten Flachennutzungspla-
nes der Gemeinde Oy-Mittelberg entwickelt werden.

Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche
Bebauungsplane

Die beiden Gberplanten Flachen nordlich und sidlich der Bundesautobahn A 7
sind derzeit planungsrechtlich als AuRenbereich gemaR 8§ 35 BauGB zu beur-
teilen. Fur den Grol3teil der Uberplanten Flachen besteht bislang noch kein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan oder eine sonstige rechtsverbindliche Sat-
zung nach BauGB. Lediglich im nordéstlichen Bereich des ,Teilbereiches A"
ist ein Teil des Grundstiickes Flur Nr. 1922 bereits Bestandteil des seit
02.11.2007 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Gewerbepark an der Au-
tobahn® und in diesem als offentliche Grun- bzw. Verkehrsflachen festgesetzt.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbepark an der Autobahn®
ist in der Planzeichnung (Teil A) zum Bebauungsplan ,Gewerbepark - West®
entsprechend nachrichtlich dargestellt.
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Abb. 15: Auszug aus rechtsverbindlichem BP ,Gewerbepark an der Autobahn® der Gemeinde Oy-Mittelberg

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Gewerbepark - West* wird der rechts-
verbindliche Bebauungsplan ,Gewerbepark an der Autobahn® in dem Uber-
planten Bereich gedndert und aufgehoben.

Der stidliche ,Teilbereich B wird 6stlich der Gemeindeverbindungsstralle vom
Geltungsbereich des seit 20.04.2001 rechtsverbindlichen Bebauungsplan
~Wildberger Weg“ unmittelbar tangiert, mit dem ebenfalls eine gewerbliche
Nutzung planungsrechtlich gesichert wird. In diesen Bebauungsplan wird mit
der aktuellen Planung aber nicht eingegriffen.

| s BAB A7 = FENPTew
H T —— ks

THNV\* —_

—

—_——— i
/ { . FUSSEN o
7 . rs ~~-SCHMUTZWASSER- o&
J A | PUMPSCHACHT - d T s - oy
L M WA AT P s \
{ LI VS
L)

. / \
V(.

FREILEITUNG
WIRD ABGEBROCHEN' *

s 7 AN P ases
Abb. 16: Auszug aus dem rechtsverbindlichen BP ,Wildberger Weg® der Gemeinde Oy-Mittelberg
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3.4 Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an den Uberplanten ,Teilbereich A“ angrenzende Nachbarschaft ist ge-
pragt durch unterschiedliche Strukturen und Nutzungen:

e im Norden durch die Verkehrsflache der St 2520 und darauffolgend das
FFH-Gebiet ,Kempter Wald mit Oberem Rottachtal“ bzw. das Landschafts-
schutzgebiet ,Schwarzenberger Weiher mit Wintermoos und Sennen-
moos*,

e im Osten durch die Verkehrsflache der Gemeindeverbindungsstraf3e Oy -
Schwarzenberg und darauffolgend die groBmalfistablichen Bauten und An-
lagen des Gewerbegebietes ,Gewerbepark an der Autobahn®,

e im Suden durch die Verkehrsflachen der vierspurigen, tieferliegenden Bun-
desautobahn A 7,

¢ im Westen durch die Flachen eines gesetzlich geschiitzten Biotops (Nr.
8328-1053-000, ,Nasswiese nordlich Oy*) sowie ein kleines Waldstick.

Die an den Uberplanten ,Teilbereich B* angrenzende Nachbarschaft ist eben-
falls durch unterschiedliche Strukturen und Nutzungen gepragt:

e im Norden durch die Verkehrsflachen der vierspurigen, tieferliegenden
Bundesautobahn A 7,

¢ im Osten durch die Verkehrsflache der Gemeindeverbindungsstraf3e Oy -
Schwarzenberg und darauffolgend die vorwiegend groRmalistablichen
Bauten und Anlagen des Gewerbegebietes ,Wildberger Weg*,

e im Westen durch den in Dammlage befindlichen Gleiskorper der Bahnstre-
cke Kempten - Pfronten,

¢ im Suden und Sidosten durch als landwirtschaftliches Griinland genutzte
Flachen.

4, Ziele der Planung

Ziel der Planung ist die Ausweisung von neuen gewerblichen Bauflachen im
Gemeindegebiet von Oy-Mittelberg, um der in der Gemeinde bereits vorhan-
denen, starken Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen unterschiedlichsten
Zuschnitts Rechnung tragen zu kénnen und eine sinnvolle Erganzung der be-
reits vorhandenen gewerblichen Nutzungen (,Gewerbepark an der Autobahn®,
Gewerbegebiet ,Wildberger Weg*) im Umfeld der Bundesautobahn A 7 und
deren Anschlussstelle (,Oy-Mittelberg®) sicherstellen zu kénnen. Fir das Plan-
gebiet ist eine Bebauung mit gewerblichen Gebaudestrukturen und Anlagen
vorgesehen, die sich weitestgehend an der bereits in Nachbarschaft vorhan-
denen gewerblichen und sonstigen Bebauung orientieren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark - West® sollen die

planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ausweisung neuer Gewerbege-
biete geschaffen werden, nachdem eine Entwicklung einer derartigen Nutzung
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4.1

an dem Uberplanten Standort auf Grundlage des § 35 BauGB derzeit nicht
mdglich ist. Zur Gewabhrleistung einer fir alle Verkehrsteilnehmer sicheren Er-
schlieBung der geplanten Gewerbeeinrichtungen werden in diesem Zusam-
menhang die 6ffentlichen Verkehrsflachen der anliegenden Stral3en (Gemein-
deverbindungsstral3e etc.) teilweise in den Umgriff des Bebauungsplanes ,Ge-
werbepark - West“ mit einbezogen.

Plankonzept

Nach dem Planungskonzept sind fur die beiden baulich zu entwickelnden Fla-
chen nordlich (, Teilbereich A*) und sudlich (, Teilbereich B*) der Bundesautob-
ahn A 7 zwei unterschiedliche Ansatze vorgesehen. Wahrend fir den , Teilbe-
reich A* eine Aufteilung der Flache in einzelne gewerbliche Grundsttickspar-
zellen mit einer neuen offentlichen ErschlieBungsstral3e geplant ist, soll der
»Teilbereich B* stdlich der A 7 vorwiegend fiur die Ansiedlung eines gréf3eren
Gewerbebetriebes entwickelt werden. Fur diese Flache sind demnach keine
zuséatzlichen offentlichen Erschlieungsstrukturen erforderlich. Die Erschlie-
Bung kann hier durch die unmittelbar 6stlich verlaufende Gemeindeverbin-
dungsstraRe gesichert werden. Uber diese werden die erforderlichen privaten
ErschlieBungsstrukturen (Privatweg etc.) erschlossen.

Sowohl im ndrdlichen (, Teilbereich A®), als auch im sudlichen (, Teilbereich B¥)
Planbereich sollen Gebaudestrukturen und Anlagen entstehen, die sich vor-
wiegend an den bestehenden Strukturen und Kubaturen der dstlich benach-
barten Gewerbegebiete ,Gewerbepark an der Autobahn“ und ,Wildberger
Weg"“ orientieren und diese in einer dem Standort angemessenen Form und
Auspragung im Planbereich fortfiihren.

Zur Sicherstellung eines vertraglichen Ubergangs der geplanten gewerblichen
Bebauung zur angrenzenden freien Landschaft sowie zu den umliegenden
StralRen (A 7, St 2520 etc.) hin, wird in den Randbereichen der neuen Gewer-
begrundstiicke eine private Randeingriinung mit Baum-/Strauchpflanzungen
und extensiven Grinflachen gesichert. Diese stellen im , Teilbereich A* die er-
forderliche Distanz zu den westlich angrenzenden Strukturen des gesetzlich
geschitzten Biotops-Nr. 8328-1053-000 (,Nasswiese nordlich Oy“) sicher.
Eine Erweiterung der ,Teilflache A® in dieses Biotop ist auch in Zukunft nicht
realisierbar.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung, der Bau-
weise, den Uberbaubaren Grundsticksflachen, der Gestaltung der Gebaude
sowie den Ein- und Durchgrinungsmafnahmen kann eine stadtebaulich und
landschatftlich vertragliche Arrondierung der in diesem Bereich der Gemeinde
Oy-Mittelberg bereits mit entsprechendem Gewicht bestehenden gewerbli-
chen Bebauung (,Gewerbepark an der Autobahn®, Gewerbegebiet ,Wildber-
ger Weg") sichergestellt werden.
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4.2 Art der baulichen Nutzung

Fur den Planbereich ist entsprechend der geplanten Nutzung eine Festset-
zung als Gewerbegebiet gemaR § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.06.2021 vorgesehen.

Mit der Beschrankung der in Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassigen
Wohnnutzung fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsleiter und Be-
triebsinhaber auf die eher kleinteiligen Flachen im Bereich GE 1 sudlich der St
2520 soll in diesem Bereich ggf. ansiedelnden kleineren Handwerks- und Ge-
werbebetrieben die Mdglichkeit offengehalten werden, dass beispielweise der
jeweilige Betriebsinhaber in seinem Betrieb auch wohnen kann. Mit der dar-
Uber hinaus in dem zentralen Baufeld 3.2 der stidlichen Gewerbeflache (GE 3)
ausnahmsweise zulassigen Wohnnutzung soll dem hier entstehenden Betrieb
u. a. aus Sicherheitsaspekten (Uberwachung etc.) die Méglichkeit der Ausbil-
dung einer Wohnung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen eingeraumt
werden. Durch die weiteren festgesetzten Einschrankungen fiir diese aus-
nahmsweise zulassigen Wohnnutzungen (in Betriebsgebaude integriert, keine
eigenstandigen Wohngebaude, maximal eine Wohnung je Betrieb, nur redu-
zZierte Geschossflache etc.) soll der Charakter eines Gewerbegebietes an die-
sem Standort kiinftig gewahrt und eine zu starke Auspragung von wohnge-
nutzten Flachen verhindert werden. Zudem sind die ausnahmsweise zulassi-
gen Wohnnutzungen nur unter Berlicksichtigung der immissionsschutzrechtli-
chen Vorgaben realisierbar, um Einschréankungen der gewerblichen Betriebe
vermeiden zu kdnnen.

Folgende Einrichtungen sind auf den geplanten Gewerbeflachen nicht er-
winscht:

e Die Errichtung einer Tankstelle ist nicht gewollt, da eine derartige Nutzung zu-
séatzlichen Verkehr in das Gebiet leiten wirde. Zudem konnte eine Tankstelle
Uber die anliegenden StralRen (St 2520, Gemeindeverbindungsstral3e) auch nicht
angemessen erschlossen werden.

¢ Die Einrichtung von Vergniugungsstatten wirde insbesondere in den Nachtstun-
den zu erheblichen Larmbelastigungen fiihren. Die Gemeinde will solchen Ent-
wicklungen entgegenwirken, indem die Errichtung der in § 8 Abs. 3 BauNVO auf-
geflhrten Vergnigungsstatten ausgeschlossen wird. Mit dem Verbot von Ver-
gnigungsstatten (Diskotheken, Spielhallen etc.) sollen Konflikte durch insbeson-
dere nachtliche Nutzer vermieden werden.

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sollen im
Plangebiet ebenfalls nicht zuldssig sein, da derartige Nutzungen sich aus Sicht
der Gemeinde eher fur eine Nachnutzung von ggf. brachfallenden Hofstellen oder
sonstigen Einrichtungen innerhalb der einzelnen Ortslagen anbieten, wo zudem
auch eine hohere Anzahl an Nutzern in fu3laufiger Entfernung vorhanden ist.

e  Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung von Einzelhandelsnutzungen in den re-
levanten schiitzenswerten Zentren / Versorgungsbereichen des Ortes Oy-Mittel-
berg werden Verkaufsflachen in dem festgesetzten Gewerbegebiet nur im Sinne
eines sogenannten Werksverkaufs bei Handwerksbetrieben und produzierenden
Gewerbebetrieben (maximal 200 m? Verkaufsflache) zugelassen. Damit kann
den im Gewerbegebiet neu ansiedelnden Betrieben in vertretbarem Umfang eine
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4.3

Mdoglichkeit zur Vermarktung selbst produzierter Produkte und Waren eingeraumt
werden. Andererseits kann mit den getroffenen Beschréankungen zur Einzelhan-
delsnutzung eine unzulassige Einzelhandelsagglomeration im geplanten Gewer-
begebiet wirksam vermieden werden.

Mal’ der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Gewerbegebiet durch die Festlegung
der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ, Hochstmald), die zuldssige Wand-
héhe (WH, Hochstmald) und die zulassige Gebadudeoberkante (OK, Hochst-
malfd) ausreichend bestimmt. Dabei orientiert sich die geplante gewerbliche
Bebauung vorwiegend an dem Mal3 der baulichen Nutzung der bestehenden
gewerblichen Bebauung in den Gewerbegebieten im Osten des Plangebietes,
beriicksichtigt aber natirlich auch die Anforderungen und Strukturen der an-
siedlungswilligen Betriebe.

Fur die geplanten gewerblichen Bauflachen wird eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,6 festgesetzt. Damit kann eine der Lage am Ortsrand angemessene
bauliche Dichte fiir das Gewerbegebiet gewahrleistet werden, die den Bauher-
ren auch noch anderweitige Nutzungs- und Gestaltungsmoglichkeiten fur de-
ren Baugrundstiicke (Durchgrinung, Aufenthaltsqualitat etc.) eréffnet. Die ge-
maf 8§ 17 Abs. 1 BauNVO fir Gewerbegebiete festgelegten Obergrenzen fur
die Uberbaubare Grundstucksflache (GRZ 0,8) werden innerhalb des Plange-
bietes deutlich unterschritten.

Die getroffenen Vorgaben zur Hohenentwicklung (Wandhéhe, Gebaudeober-
kante) der neuen gewerblichen Gebaude berlicksichtigen einerseits die vor-
handene Topographie der Uberplanten Flachen, andererseits werden auch
schon erste planerische Uberlegungen der moglichen kiinftigen Betriebe be-
ricksichtigt. Mit den in Bereich GE 1 getroffenen Vorgaben (WH 880,0 m
U.NN, OK 882,0 m .NN) kann fir die kiinftigen Gebaude in diesem Bereich
eine mittlere Wandhohe von etwa 8 m und mittlere Gebaudeoberkante von
etwa 10 m gesichert werden. Die festgesetzte Hohenlage (WH 886,5 m .NN,
OK 888,0 m i.NN) im Bereich GE 2 stellt hier bezogen auf die Topographie
eine mittlere Wandhohe von etwa 11,5 m und eine mittlere Gebaudehohe von
etwa 13,5 m sicher. Fir den sudlich der A 7 geplanten ,Teilbereich B* (GE 3)
nehmen die getroffenen Vorgaben zur Hohenentwicklung bereits stark auf die
hier geplanten Gebaudestrukturen Bezug. Mit den auf den einzelnen Teilfla-
chen festgesetzten Wandhdhen und Gebaudeoberkanten ergeben sich bezo-
gen auf das natirliche Gelande mittlere Wandhdhen von etwa 8,0 bis 12,0 m.
Die kunftigen Gebaudeoberkanten liegen hier im nérdlichen und 6stlichen
Randbereich bei etwa 14,0 m und fallen nach Westen und Siiden hin auf eine
mittlere Gebaudeoberkante von etwa 8,5 m ab. Letztendlich sind die Vorgaben
zur Hohenentwicklung im Plangebiet so gewahlt, dass das Héhenniveau im
»1eilbereich A* von der Autobahn nach Norden hin und im , Teilbereich B von
der Autobahn nach Siden / Westen hin jeweils abnimmt.

Mit den im Plangebiet getroffenen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nut-
zung wird eine der Lage am nordlichen Ortseingang des Kneipp- und
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4.4

4.5
45.1

45.2

Luftkurortes Oy angemessene bauliche Dichte und Héhenstruktur auf den ge-
werblich zu entwickelnden Flachen gesichert.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Fur die gewerblichen Flachen im Norden des Plangebietes (GE 1) wird eine
offene Bauweise gemald § 22 BauNVO festgesetzt, um auf diesen am Orts-
rand gelegenen Flachen eine weitestgehend lockere Uberbauung sichern zu
koénnen.

Mit der fur die Bereiche GE 2 und GE 3 festgelegten abweichenden Bauweise
kann eine fur die hier geplanten Betriebe aus betriebstechnischen Griinden
erforderliche, zusammenhangende Bebauung auf einer Ebene von Gber 50 m
Abwicklungslange planungsrechtlich gesichert werden, ohne dass dabei die
Grundsatze der offenen Bauweise (seitlicher Grenzabstand) aul3er Acht ge-
lassen werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung (Teil A)
durch Baugrenzen bestimmt. Diese werden relativ grof3zuigig gefasst, um den
kiinftigen Bauherren eine gewisse Flexibilitat bei der Verortung und Umset-
zung ihrer baulichen Anlagen gewahrleisten zu kdnnen.

Begrindung weiterer Festsetzungen
Abstandsflachen

Die Geltung der Abstandsfléachen des Art. 6 BayBO im Planbereich ist textlich
festgesetzt, so dass auch kinftig den vom Gesetzgeber definierten Anforde-
rungen an eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Bellftung der ge-
planten und bereits in Nachbarschaft bestehenden gewerblichen Gebaude
und Anlagen Rechnung getragen werden kann.

Hohenlage, Bezugspunkte

Um gewabhrleisten zu kénnen, dass die kiinftigen Geb&ude sich auch tatsach-
lich harmonisch in das vorhandene Landschaftsbild (Topographie etc.) einfi-
gen, wurden samtliche Hohenfestsetzungen (Wandhohe, Gebaudeoberkante)
jeweils auf Meter tiber Normal Null (m 0.NN) bezogen. Damit wird auch eine
eindeutige Pruffahigkeit der Hohenentwicklung nach Umsetzung der Bebau-
ung gewabhrleistet.

Mit der gewahlten Uberschreitungsmoglichkeit der hochstzulassigen Gebau-
deoberkante (OK) durch untergeordnete Aufbauten (Be- und Entliftungsein-
richtungen, Kamin, Oberlicht etc.) kann eine angemessene Flexibilitét, insbe-
sondere fir die konkrete technische Gebaudeausrustung gewahrt werden. Mit
den Vorgaben zu Sonnenkollektoren zur Warmwassererzeugung und Photo-
voltaikanlagen zur Stromerzeugung soll eine Umsetzung derartiger Anlagen
im Plangebiet erleichtert werden.

Arnold Consult AG N:\2. Kissing\2020\1-20-523\SV\BE\Satzung BP\BP_Gewerbepark-West_Begriindung_2022-02-14.docx
Bahnhofstral3e 141, 86438 Kissing



Gemeinde Oy-Mittelberg, Bebauungsplan ,Gewerbepark - West" — Begriindung mit Umweltbericht
Fassung vom 14.02.2022 (Satzungsbeschluss) Seite 26 von 61

4.5.3

454

Gestaltungsfestsetzungen, Einfriedungen

Die gestalterischen Festsetzungen zur Fassadengestaltung und Dachausbil-
dung sind erforderlich, um eine ortstypische, mit den bereits bestehenden ge-
werblichen Bauten in den benachbarten Gewerbegebieten ,Gewerbepark an
der Autobahn® und ,Wildberger Weg“ vereinbare Gestaltung der neuen ge-
werblichen Geb&aude und Anlagen gewéhrleisten zu kénnen. Bereits vorhan-
dene, bekannte gestalterische Merkmale werden sinnvoll fortgefiihrt. Mit der
getroffenen Vorgabe zu Lagerhallen (AuRenwand zu 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen) kdnnen den Gesamteindruck eines Quartiers nachhaltig stérende Bau-
ten und Anlagen (offene Uberdachungen etc.) wirksam vermieden werden. Zu
einer hohen Freiraumqualitat in dem neuen Gewerbegebiet trégt auch die Un-
terbringung von Abfall- und Wertstoffbehéltern in den Geb&uden oder in von
offentlichen Verkehrsflachen aus nicht einsehbaren Einhausungen (Pergolen
etc.) bei.

Die Verpflichtung zu einer unterirdischen Fuhrung von Versorgungsleitungen
entspricht nicht nur aktuellen, technischen Standards, sondern kann auch orts-
bildstérende Einrichtungen (Masten etc.) vermeiden. Dem Ziel einer moglichst
hohen Qualitéat des Ortshildes im neuen Gewerbegebiet tragt auch der Aus-
schluss von oberirdischen Ol- und Gasbehaltern Rechnung.

Mit den getroffenen Vorgaben zur Hohe (maximal 1,5 m) und Gestaltung
(senkrechte Holzlatten, Stab-/Metallgitter oder Hecke) der Einfriedung der ge-
werblichen Bauflachen gegeniiber den angrenzenden offentlichen Verkehrs-
und Grunflachen soll eine hohe Freiraumqualitat gesichert werden. Besonde-
ren sicherheitstechnischen Aspekten von einzelnen Gewerbebetrieben wird
dadurch entsprochen, dass fiir diese eine bis zu 2,0 m hohe Einfriedung aus
Stab-/Metallgitterzaunen zugelassen wird, sofern diese hinterpflanzt bzw. be-
grint wird. Um auch kiinftig eine hohe Durchlassigkeit fir Klein- und Kriech-
tiere gewahrleisten zu kénnen, ist bei der Errichtung von Zaunen mindestens
10 cm von der anstehenden Gelandeoberkante abzurticken. Eine Ausbildung
von Sockeln wird generell ausgeschlossen. Zur Sicherung eines geordneten
Ablaufes des Unterhalts 6ffentlicher Flachen (Pflege, Winterdienst etc.) mis-
sen Einfriedungen entlang von 6ffentlichen Verkehrs- / Grinflachen in einem
angemessenen Abstand zu diesen gefiihrt werden.

Stellplatze, Nebenanlagen

Zur Vermeidung ortsbildstérender Einbauten in den Randbereich der kiinftigen
Gewerbegrundstiicke werden oberirdische Garagen und Carports nur inner-
halb der festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen. Diese
Zielsetzung verfolgt auch die Vorgabe, dass sonstige Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflichen umgesetzt
werden dirfen. Lediglich offene, ebenerdige Stellplatze dirfen auch aul3er-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen auf eigens hierfiir festgesetzten
Flachen (,St) umgesetzt werden, nachdem es sich hierbei um keine dreidi-
mensionalen baulichen Anlagen handelt.
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4.6

Zur Vermeidung von Verkehrsengpassen auf den o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen etc. mussen samtliche erforderlichen Umschlagplatze fir Be- und Entla-
detatigkeiten vollsténdig auf den jeweiligen privaten Grundsticksflachen um-
gesetzt werden.

Werbeanlagen

Die getroffenen Festsetzungen zu Werbeanlagen sollen den kinftigen Betrie-
ben eine angemessene Werbeplattform ermdglichen, ohne dass eine Verun-
staltung des Straf3en- und Ortsbildes zu beflirchten ware. Mit den Vorgaben
zu deren Grof3e und Lage soll andererseits aber verhindert werden, dass die
Werbeanlagen dem geplanten Gewerbegebiet eine Ubertrieben kommerzielle
Pragung verleihen und nachteilige Auswirkungen auf die umliegenden o6ffent-
lichen Verkehrsflachen und Nutzflachen austiben. Daher werden groR3e, auf-
dringliche und somit stérende Formen von Werbeanlagen im Plangebiet
ebenso ausgeschlossen, wie Werbeanlagen mit nachteiligen Auswirkungen
(Blendwirkung etc.) auf die umliegenden Verkehrswege und schutzbedrftigen
Nutzungen. Zur besseren Orientierung innerhalb des Gewerbegebietes wird
jedem Betrieb im Bereich seiner Grundstiickszufahrt kiinftig eine freistehende
Werbeanlage in angemessener Ausformung und Kubatur zugestanden.

Grinordnung, Freiraumgestaltung

Die Festsetzung von Anpflanzungen im neuen Gewerbegebiet dient der Ver-
wirklichung von gestalterischen und landschaftspflegerischen Zielen.

Um eine angemessene Ein- und Durchgrinung der kiinftigen gewerblichen
Bauflachen und damit eine ansprechende Gestaltung des Plangebietes zu er-
reichen, wird auf den privaten Grundstiicken eine Mindestvorgabe fir Baum-
pflanzungen (ein Laubbaum je angefangener 700 m2 Grundstiicksflache) ge-
troffen. Erganzend werden in den Randbereichen der kiinftigen gewerblichen
Grundstiicksflachen, am Ubergang zu den angrenzenden Landschaftsraumen
bzw. Infrastrukturanlagen (Schiene, Strale) weitergehende Vorgaben zur
Ausbildung von privaten Grin- und Gehdlzflachen getroffen. Diese Flachen
werden als ,private Grunflachen* oder als ,Flachen mit Bindungen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen“ gesichert
und mit verschiedenen Pflanzgeboten (,PG") belegt. So sind in den Randbe-
reichen der gewerblichen Flachen GE 1 und GE 2 entlang der St 2520 und der
GemeindeverbindungsstralRe hochstammige Alleebaume mit extensivem Un-
terwuchs umzusetzen (,PG 1). Im Bereich GE 2 sind die Randbereiche
(,PG 2) zu dem benachbarten Biotop im Westen als dichte Heckenstruktur
aus Strauchern und Baumen (1 - 3 reihig) und einer extensiven Feuchtwiese
zu gestalten. Im Norden des Bereichs GE 3 sind die hier festgesetzten Stell-
platze durch eine Pflanzung von Laubbdumen zu fassen und gegentber der
Autobahn abzugrenzen (,PG 3*). Nach Westen und Suden ist der Bereich
GE 3 zudem durch eine lockere, freiwachsende Heckenstruktur mit extensi-
vem Unterwuchs einzugrinen (,PG 4% ,PG 5%). Zur Vermeidung von
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4.7
4.7.1

schadlichen Einwirkungen auf die teilweise lUber diesen Bereich verlaufende
Hochstspannungsfreileitung dirfen in deren Schutzbereich keine Baume ge-
pflanzt werden. Nachdem fur den Bereich des Gleiskérpers der benachbarten
Bahnstrecke Nachweise von Eidechsenvorkommen vorliegen, sind im westli-
chen Grunstreifen im Bereich GE 3 auch mindestens vier Eidechsenhabitate
bzw. Habitatkomplexe einschlielich Winterquartieren herzustellen.

Zudem sollen Flachdécher sowie bis zu 10° geneigte Déacher nach Moglichkeit
mit einer extensiven Dachbegrinung ausgefihrt werden. Diese Empfehlung
wird nicht nur aus Grinden des Klimaschutzes und der Regenwasserretention
ausgesprochen, sondern auch aus griinordnerischen Gesichtspunkten.

Die teilweise neu entstehenden offentlichen Verkehrsflachen sollen punktuell
in begleitenden 6ffentlichen Grinflachen durch Baumneupflanzungen gefasst
und optisch betont werden.

Das Grundgerust der 6ffentlichen und privaten Durchgriinung setzt sich vor
allem aus standortgerechten, landschaftstypischen Gehélzen zusammen.

In Verbindung mit den getroffenen Vorgaben zum Malf3 der baulichen Nutzung
und zur H6henentwicklung, kann mit den Vorgaben zur Durchgriinung und
randlichen Eingriinung der gewerblichen Bauflachen eine der Lage am nordli-
chen Ortseingang von Oy angemessene Gestaltung und Entwicklung der
kiinftigen gewerblichen Nutzflachen gesichert werden.

Zur Gewahrleistung einer vertraglichen Umsetzung der griinordnerischen Vor-
gaben im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungs- bzw. Genehmi-
gungsfreistellungsverfahren wird fiir jedes Vorhaben die Vorlage eines qualifi-
zierten Freiflachengestaltungsplanes gefordert, der friihzeitig mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen ist und zusammen mit den Bauantragsun-
terlagen unaufgefordert vorzulegen ist.

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung der neuen gewerblichen Bauflachen fir den
motorisierten Individual- und Anlieferverkehr wird kiinftig vorwiegend im Osten
der beiden Teilbereiche tber die Gemeindeverbindungsstrale Oy- Schwar-
zenberg gewahrleistet werden. Uber diese StraRe erfolgt eine gute Verknup-
fung der Verkehre mit dem kommunalen Stra3ennetz der Gemeinde Oy-Mit-
telberg sowie dem FernstralRennetz Uber die ¢stlich liegende Autobahnan-
schlussstelle ,Oy-Mittelberg“ der Bundesautobahn A 7.

Im ,Teilbereich A* nordlich der A 7 ist keine direkte ErschlieRung der neuen
Gewerbegrundstiicke Uber die Gemeindeverbindungsstral3e oder die St 2520
vorgesehen. Hier soll eine neue o6ffentliche Erschliel3ungsstralie angelegt wer-
den, die im nordlichen Teil dieser Flache in einer Breite von 6,5 m von der
Gemeindeverbindungsstralle im Osten weitestgehend geradlinig nach Wes-
ten verlauft. Im Westen knickt die Stral3e im 90-Grad-Winkel nach Norden ab
und verlauft in einer Breite von 4,5 m (zzgl. beidseitig 0,5 m Bankett) bis zur
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St 2520. Wahrend im Osten an der Gemeindeverbindungsstrafe alle Richtun-
gen abgedeckt werden kdnnen, soll an der St 2520 kiinftig nur ,rechts raus”
gefahren werden kénnen. Eine Einfahrt in das neue Gewerbegebiet bzw. eine
Ausfahrt nach Westen ist Uber die St 2520 hingegen nicht vorgesehen. Dem-
zufolge soll auch der Ubergang der neuen gewerblichen ErschlieRungsstrale
zur St 2952 in einem Bogen mit einer reduzierten StralRenbreite ausgebildet
werden. Mit der im ,Teilbereich A geplanten StralRenflihrung kann kiinftig auf
eine grofl¥flachige Wendeanlage innerhalb des Gewerbegebietes verzichtet
werden, da samtliche irrtimlich einfahrenden Fahrzeuge das Gebiet im Nor-
den Uber die St 2520 auch wieder verlassen kdnnen. Trotz einer hier nur be-
schrankten Ausfahrtsbeziehung (nur ,rechts raus®) kann in Verbindung mit
dem unmittelbar dstlich benachbarten Kreisverkehr auch hier letztlich eine
Verbindung in alle Richtungen gewabhrleistet werden.

Fur den ,Teilbereich B* stidlich der Bundesautobahn A 7 ist keine neue 6ffent-
liche ErschlieBungsstrale vorgesehen, nachdem dieser Bereich kinftig vo-
raussichtlich nur von einem grof3en Betrieb genutzt werden soll. Dieser soll
vorwiegend Uber eine parallel zur A 7 verlaufende Privatstraf3e an die Gemein-
deverbindungsstraRe angeschlossen werden. Im sudlichen Teil dieser Flache
besteht grundséatzlich auch noch die Moglichkeit zur Ausbildung einer weiteren
Grundstiickszufahrt an die Gemeindeverbindungsstralie.

Zur Vermeidung weiterer ungeordneter ErschlieBungsstrukturen, werden in
der Planzeichnung (Teil A) zum Bebauungsplan in weiten Teilen des Plange-
bietes Bereiche mit dem Verbot einer Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Damit wird
im , Teilbereich A“ nur eine ErschlieBung Uber die neue interne ErschlieBungs-
stral3e und untergeordnet (flr Kfz-Stellplatze) auch noch Uber einen Teilaus-
bau des parallel zur A 7 verlaufenden landwirtschaftlichen Anwandweges er-
moglicht. Fir den ,Teilbereich B* wird eine Zu- und Ausfahrt nur an zwei klar
definierten Bereichen Uber die GemeindeverbindungsstralRe zugelassen.

4.7.2 Ruhender Verkehr

Die Stellplatze fur die Bewaltigung des ruhenden Verkehrs der einzelnen ge-
werblichen Nutzungen (einschlief3lich Kunden- und Besucherstellplatze) sind
auf den jeweiligen privaten Grundstiicksflachen umzusetzen. Die konkrete An-
zahl der jeweils nachzuweisenden Stellplatze ergibt sich aus den Vorgaben
der Stellplatzsatzung der Gemeinde Oy-Mittelberg und ist abhéngig von der
tatsachlich umgesetzten Nutzung.

4.7.3 Ful3- und Radwegeverbindungen

Zur ful3laufigen ErschlieBung und Verkniipfung des ,Teilbereiches A* des
neuen Gewerbestandortes mit den bestehenden Gewerbeflachen des ,Ge-
werbeparks an der Autobahn® wird im dstlichen Teil dieses Teilbereiches ein
neuer Gehweg errichtet, der Uber den Kreisverkehr nach Osten kunftig eine
Verbindung zu dem 06stlich der Gemeindeverbindungsstral3e bereits teilweise
vorhandenen = Gehweg  gewahrleistet.  Weiterfuhrende  ful3laufige

Arnold Consult AG N:\2. Kissing\2020\1-20-523\SV\BE\Satzung BP\BP_Gewerbepark-West_Begriindung_2022-02-14.docx
Bahnhofstral3e 141, 86438 Kissing



Gemeinde Oy-Mittelberg, Bebauungsplan ,Gewerbepark - West" — Begriindung mit Umweltbericht
Fassung vom 14.02.2022 (Satzungsbeschluss) Seite 30 von 61

Verbindungen bzw. Vernetzungen sind fiir die geplanten gewerblichen Nut-
zungen nicht erforderlich.

Radfahrer werden mit dem motorisierten Individualverkehr auf den bestehen-
den offentlichen Stral3enflachen mitgefihrt. Eigenstandige Radwege etc. sind
zur ErschlieBung der geplanten gewerblichen Nutzflachen nicht erforderlich.

4.7.4 Offentlicher Personennahverkehr

Fur die bereits bestehenden Gewerbeeinheiten im ,Gewerbepark an der Au-
tobahn und im Gewerbegebiet ,Wildberger Weg“ besteht an der Gemeinde-
verbindungsstral3e, unmittelbar sudlich des Kreisverkehrs an der St 2520 be-
reits eine OPNV - Bushaltestelle in beide Richtungen. Dartiber hinaus befindet
sich der Bahnhaltepunkt Oy in etwa 700 m sudlich des Plangebietes. Ein wei-
terer Ausbau des OPNV ist mit Umsetzung der geplanten gewerblichen Ent-
wicklungsflachen demnach nicht erforderlich.

4.8 Immissionsschutz

4.8.1 Verkehrslarmemissionen
Die fur eine gewerbliche Bebauung vorgesehenen Areale befinden sich im
Einwirkbereich der Verkehrslarmgerdusche der unmittelbar benachbarten
Bundesautobahn A 7 (beide Teilbereiche) sowie der StaatsstraRe 2520 (,Teil-
bereich A*) und der Schienenverkehrsgerausche der Bahnstrecke Kempten-
Pfronten (,Teilbereich B).

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark an der Au-
tobahn® wurde eine Berechnung der Verkehrslarmimmissionen gemaf DIN
18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) durchgefihrt. In diesem Rahmen wur-
den die Verkehrszahlen der A 7 aus dem Jahr 2015 und die Verkehrszahlen
der St 2520 aus dem Jahr 2010 zu Grunde gelegt und auf das Jahr 2030 prog-
nostiziert. Es wurde von einer jahrlichen Zunahme des Verkehrs von 3 % auf
der A 7 und von 1 % auf der St 2520 ausgegangen. Ferner wurde angenom-
men, dass der Anteil des Schwerlastverkehrs unverandert bleibt. Die damali-
gen Berechnungen der Verkehrslarmimmissionen haben gezeigt, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005-1 fir ein Gewerbegebiet (GE) von
tags/nachts 65/55 dB(A) im Geltungsbereich tagsiiber um bis zu 8 dB(A) und
nachts um bis zu 10 dB(A) Uberschritten werden. Diese Ergebnisse kénnen
vom Grundsatz her auch auf die nun neu geplanten gewerblichen Bauflachen
Ubertragen werden.

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden nach 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zur Vermeidung oder Minderung von
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (BImSchG) demnach bauliche und sonstige technische Vorkehrungen
(z.B. Schallschutzfenster) fur die neu geplanten Gebaude im Plangebiet fest-
gesetzt, die sich eng an den Festsetzungen der 1. Anderung des unmittelbar
Ostlich benachbarten Bebauungsplanes ,Gewerbepark an der Autobahn ori-
entieren. Dementsprechend sind zum Schutz vor dem Verkehrslarm der
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4.8.2

Staatsstraf3e 2520 innerhalb des in der Planzeichnung gekennzeichneten Be-
reiches des Gewerbegebietes GE 1 die zum Luften erforderlichen Fensteroff-
nungen von Ruheraumen nicht ausschlief3lich auf die der St 2520 zugewand-
ten Fassade zu orientieren. Liftungsmaoglichkeiten missen hier auch auf an-
deren Fassadenseiten vorhanden sein. Bei Fenstern und Fenstertiren von
Aufenthaltsraumen an der Nordfassade sind die Fenster als so genannte
Schallschutz-Fenster zu errichten, wobei die erforderliche Schallschutzfens-
ter-Klasse nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ zu erfolgen hat.

Weiterhin sind zum Schutz vor dem Verkehrslarm der Autobahn A 7 in den in
der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Bereichen im Stiden des
Gewerbegebietes GE 2 sowie im Norden des Gewerbegebietes GE 3 samitli-
che zum Luften erforderlichen Fensterdffnungen von Ruherdumen auf die der
A 7 jeweils abgewandten Fassadenseiten zu orientieren. Hiervon kann aus-
nahmsweise abgewichen werden, wenn alle anderen Ruherdume des jeweili-
gen Gebaudes die genannte Orientierung aufweisen und wenn gleichzeitig
eine Unterbringung von Fensteroffnungen von weiteren Ruherdumen an allen
hierfur zulassigen Fassadenseiten unter der Voraussetzung von funktional be-
friedigenden Raumzuschnitten unmoglich ist und wenn die betreffenden
Raume ersatzweise mit ausreichend dimensionierten Liftungs-Anlagen (z. B.
integrierte Fensterrahmen-Liftung. Einzel-Lifter etc.) ausgestattet werden.
Prinzipiell sind Fenster und Fenstertiiren von Aufenthaltsrdumen im Gewerbe-
gebiet GE 2 an der West-, Sud- und Ostfassade sowie im Gewerbegebiet
GE 3 an der Ost-, Nord- und Westfassade als Schallschutz-Fenster zu errich-
ten, wobei auch hier die erforderliche Schallschutzfenster-Klasse nach der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® zu erfolgen hat.

Gewerbliche Emissionen (Kontingentierung)

Infolge der geplanten gewerblichen Nutzungen selbst sind zusatzliche Belas-
tungen durch verkehrs- und nutzungsbedingte Larmimmissionen zu erwarten,
wobei diese Immissionen an dem geplanten Standort aus immissionsschutz-
rechtlicher Sicht grundsatzlich vertraglich sein werden. Zur konkreten Dimen-
sionierung von Emissionskontingenten nach DIN 45691 fir die im Plangebiet
geplanten gewerblichen Bauflachen wurde vom Biro EM Plan, Planung + Be-
ratung im Immissionsschutz, Neusaf, in Abstimmung mit dem Fachbereich
Technischer Umweltschutz beim Landratsamt Oberallgéu eine schalltechni-
sche Untersuchung (Projekt-Nr. 2021 1528 vom Oktober 2021) durchgefihrt.
In dieser Untersuchung wurden die Emissionskontingente so gewahlt, dass
unter Berilicksichtigung der Vorbelastung aus den bestehenden Gewerbefla-
chen in Nachbarschaft nach MalRgaben der TA Larm eine bestimmungsge-
mafe Entwicklung des Plangebietes entsprechend der vorgesehenen ge-
werblichen Nutzung mdglich ist. Als maligebende Immissionsorte fur die
Emissionskontingentierung wurden schutzbedirftige Nutzungen in den dstlich
benachbarten Bestandsgebieten (Schutzstatus Mischgebiet oder Gewerbege-
biet) und am nérdlichen Ortsrand der Ortslage Oy (Schutzstatus allgemeines
Wohngebiet) herangezogen.
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4.8.3

4.8.4

Unter Berticksichtigung dieser Vorgaben wurde das zulassige Emissionsver-
halten innerhalb des Plangebietes anhand einer Kontingentierung nach DIN
45691 in der schalltechnischen Untersuchung festgelegt. Die Kontingentie-
rung ergibt ein Emissionskontingent flr die

- Teilflaichen GE 1 und GE 2 im , Teilbereich A“ von:
Lek = 64 dB(A)/m? tags (06:00 Uhr - 22:00 Uhr), sowie
Lex = 49 dB(A)/m2 nachts (22:00 Uhr - 06:00 Uhr).

- Teilfliche GE 3 im , Teilbereich B* von:
Lex = 64 dB(A)/m2 tags (06:00 Uhr - 22:00 Uhr), sowie
Lek = 49 dB(A)/m? nachts (22:00 Uhr - 06:00 Uhr).

Diese Emissionskontingente werden fur die einzelnen Teilflachen im Plange-
biet zeichnerisch und textlich festgesetzt.

Erschitterungen aus Bahnbetrieb

In Nachbarschaft von Bahnstrecken ist grundsatzlich mit Erschitterungen
und dadurch bedingten Einwirkungen auf Menschen in Gebduden und auf
bauliche Anlage zu rechnen. Demzufolge sind im Bereich GE 3 Gebaude im
Umkreis von 40 m zur westlich benachbarten Bahnlinie so zu errichten, dass
nachweislich die Anforderungen der DIN 4150 ,Erschitterungen im Bauwe-
sen - Teil 2: Einwirkungen auf Menschen in Gebauden® und , Teil 3: Einwir-
kungen auf bauliche Anlagen® eingehalten werden.

Elektromagnetische Einwirkungen

Hochspannungsfreileitungen tragen grundsétzlich zu elektromagnetischen
Emissionen bei, die sich nachteilig auf den dauerhaften Aufenthalt von Men-
schen in den betroffenen Bereichen auswirken kénnen. Nach den Berechnun-
gen der Betreiber dieser Freileitung werden die Grenzwerte der 26. BImSchV
(,Verordnung lber elektromagnetische Felder®) im Plangebiet sowohl fur das
magnetische, als auch das elektrische Feld eingehalten. Zur Vermeidung von
z. B. Funkenentladungen zwischen Personen und leitféahigen Objekten wird im
Bereich GE 3 innerhalb des Schutzbereiches der Hochstspannungsfreileitung
die Errichtung von Balkonen und Dachterrassen ausgeschlossen. Zudem diir-
fen hier auch keine Geb&ude oder Anlagen etc. umgesetzt werden, die dem
dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen (Wohnungen etc.).
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5. Ver- und Entsorgung

5.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung und Loschwasserversorgung (Grundschutz) der
neuen gewerblichen Bauflachen kann Uber das in der Gemeindeverbindungs-
stral3e bzw. den umliegenden gewerblichen StraR3en- / Nutzflachen bereits an-
liegende Trinkwassernetz des ortlichen Versorgungstragers erfolgen. Von die-
sem Netz aus werden die erforderlichen Versorgungsleitungen (Hausan-
schlisse) zu den geplanten gewerblichen Grundstiicken gefiihrt bzw. inner-
halb der neu geplanten 6ffentlichen Erschlielungsstrafe (, Teilbereich A“) fort-
gefihrt.

5.2 Abwasserentsorgung

Im Plangebiet soll die Abwasserbeseitigung im Trennsystem erfolgen. Eine
Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort ist infolge der vorhandenen
geologischen Situation mit vorwiegend bindigen Béden nicht mdglich, entspre-
chend bedarf es in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Kempten ent-
sprechender Rickhalteanlagen, die fur eine Jahrigkeit T=5a bzw. n=0,2 und
einer Drosselabflul3spende von 15 I/sha nach DWA A117 ausgelegt werden.
Das anfallende Schmutzwasser muss auf die bereits bestehende, unmittelbar
ostlich der neu geplanten gewerblichen Flachen verlaufende Schmutzwasser-
Druckleitung Da 110 PEHD aufgepumpt werden.

5.2.1 Schmutzwasser

Fur das auf den gewerblichen Nutzflachen anfallende Schmutzwasser ist fiir
den Bereich GE 3 (, Teilbereich B*) vorgesehen, dass diese gewerblichen Bau-
flachen Uber eine eigene Schmutzwasser-Pumpstation mit Zerkleinerungsein-
richtung direkt auf die 6stlich der Gemeindeverbindungsstral3e bereits beste-
hende Schmutzwasser-Druckleitung angeschlossen werden. Im Nordteil des
Plangebietes (,Teilbereich A“) wird ein Schmutzwasser-Sammler erstellt, der
zu einer im Tiefpunkt angeordneten Pumpstation (Doppelpumpwerk mit Zer-
kleinerungspumpen) entwassert. Von hier wird dann analog dem sudlichen
Bereich das Schmutzwasser direkt in die 6stlich der Gemeindeverbindungs-
stral3e bestehende Schmutzwasser-Druckleitung gepumpt.

Infolge des in den letzten Jahren nicht ganz unproblematischen Betriebs der
gemeindlichen Klaranlage (hoher Fremdwasserzufluss, geringes Speichervolu-
men bei Mischwasserbehandlung etc.), arbeitet die Gemeinde Oy-Mittelberg in
enger Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Kempten bereits mit Hoch-
druck auf einen Anschluss an den Abwasserverband Kempten hin. Hierzu wur-
den bereits die grundsétzlichen Entscheidungen gefasst. Fur die entlang der
Bundesautobahn A 7 und teilweise Uber das Gebiet der Gemeinde Sulzberg
geplante Abwasserdruckleitung wurde von den wesentlichen betroffenen
Grundstickseigentiimern bereits die Zustimmung in Aussicht gestellt. Fir die
weiteren Schritte, d.h. die Grundstiicksverhandlungen mit Privateigentiimern,
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die konkrete Planung, Ausschreibung und Bauausfiihrung, hat die Gemeinde in
Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt bereits einen detaillierten Zeitplan
erstellt, nach welchem eine vollstéandige Inbetriebnahme des Anschlusses an
den Abwasserverband Kempten zeitnah bis Ende 2025 mdglich ist. Mit dem
Anschluss an den Abwasserzweckverband Kempten kann die Ableitung des
Schmutzwassers aus dem geplanten Gewerbegebiet gesichert werden.

Zur Verbesserung bzw. Behebung des hohen Fremdwasserzuflusses auf die
bestehende Klaranlage hat die Gemeinde in den letzten Jahren bereits ver-
schiedene Bau- / Sanierungsmal3nahmen durchgefiihrt. In Abstimmung mit
dem Wasserwirtschaftsamt Kempten werden in den Jahren 2022 / 2023 wei-
tergehende MalRhahmen hierzu durchgefiihrt, um diese Problematik in den
kommenden Jahren weitestmoglich ausraumen zu kdnnen.

5.2.2 Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatz der Niederschlagwasserbehandlung ist unter wasserwirtschatftlichen
Aspekten die Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen und die Erhaltung
bzw. Forderung der Versickerungsfahigkeit von Flachen. Dies dient neben der
Grundwasserneubildung der Entlastung des Kanalnetzes und der Klaranlage
sowie der Verringerung von Abflussspitzen in Gewassern. Nicht schadlich ver-
unreinigtes Niederschlagswasser sollte daher im Interesse eines vorsorgenden
Umweltschutzes im Einklang mit den fachgesetzlichen Vorgaben und den ein-
schlagigen technischen Regelwerken grundsétzlich dem Untergrund zugefiihrt
werden. Nachdem der Untergrund im Plangebiet nach den Ergebnissen der
durchgefuihrten Baugrundgutachten aber nicht fiir eine Versickerung geeignet
ist, wurde in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Kempten fir das Plan-
gebiet durch das Schwabische Ingenieurbiiro Jellen & Co, Kempten ein Ent-
wasserungskonzept erarbeitet, das im Rahmen der nachfolgenden Erschlie-
Rungsplanung weiter konkretisiert wird. Nach diesem Konzept wird das im stid-
lichen Plangebiet (, Teilbereich B“) anfallende Niederschlagswasser tber beste-
hende und geplante Regenwasserkanéale dem nordlichen Planbereich (, Teilbe-
reich A*) zugeleitet, wobei nur der Anteil der geplanten gewerblichen Bauflachen
im Bereich GE 3 in die nordlichen Regenwasseranlagen geleitet wird. Das aus
den bestehenden Gebieten Ostlich der Gemeindeverbindungsstral3e anfallende
Regenwasser verbleibt wie bisher in den bereits bestehenden Kanalanlagen.
Vom nordwestlichen Rand des ,Teilbereiches A“ aus erfolgt dann die Ableitung
Uber den nordlich der St 2520 bestehenden Wiesenbach zum Schwarzenberger
Weiher. Hierbei darf jedoch nur eine begrenzte Wassermenge direkt zur Ablei-
tung gelangen. Diese entspricht in etwa der ,,natirlichen® Abflussmenge aus der
derzeit unbebauten Grinlandflache (insgesamt etwa 31 I/s). Zu diesem Zweck
wird, entsprechend obiger Beschreibung, in beiden Planbereichen (, Teilbereich
A“und ,Teilbereich B) je eine zentrale Regenriickhalteanlage angeordnet, die
fur den jeweiligen Planbereich entsprechend einer maximalen Grundflachen-
zahl GRZ von 0,6 ausgelegt ist. Diese unterirdischen Rickhalteanlagen sind in
der Planzeichnung (Teil A) entsprechend dargestellt.

Sollte ein Bauwerber z. B. aus betrieblichen Griinden mit erganzenden Neben-
anlagen etc. eine hohere GRZ erreichen, so muss er auf eigene Kosten auf
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5.3

5.4

5.5

seinem Grundstiick zusétzlichen Rickhalteraum schaffen. Diese Einrichtungen
sind analog der gemeindlichen Anlagen zu bemessen und auch zu betreiben.

Um bei der geplanten Zuleitung des Niederschlagswassers in den Schwarzen-

berger Weiher erhebliche Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele des Natura

2000 Gebietes ,Schwarzenberger Weiher* und ein Auslésen von Verbotstatbe-

stdnden des besonderen Artenschutzes des 8§ 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5

BNatSchG auszuschliel3en,

- sind alle wasserwirtschaftlich notwendigen Maf3nahmen vor der Nutzungs-
aufnahme der Gewerbeflachen abzuschliel3en.

- sind die Anlagen zum Gewasserschutz mindestens jahrlich auf ihre Funkti-
onsfahigkeit zu kontrollieren.

- sind am bestehenden Wiesengraben ndrdlich der St 2520 keine Verénde-
rungen vorzunehmen.

Zur Vermeidung unnétiger Versiegelungen wird fiir den Grof3teil der auf den ge-
werblichen Bauflachen nachzuweisenden Stellplatze eine moglichst offene,
wasserdurchlassige Gestaltung gefordert.

Strom- und Gasversorgung

Die Stromversorgung wird durch das in den umliegenden Stral3enziigen be-
reits anliegende Leitungsnetz der Allgau Netz GmbH & Co.KG sichergestellt,
das innerhalb der neu geplanten ErschlieBungsstrale fortgefiinrt werden
kann. Die Stromeinspeisung in das neu zu errichtende Kabelnetz soll tber
zwei neue Trafostationen (Abmessung ca. 3,0 x 3,3 m, Traufh6he ca. 2,8 m)
sichergestellt werden, die in der Nahe der neu zu bauenden Erschliel3ungs-
stral3en verortet werden. Die hierfur erforderlichen Flachen sind in der Plan-
zeichnung (Teil A) entsprechend festgelegt.

Uber den sudlichen Teil des Grundstiickes Flur Nr. 3339 (Teilbereich B) ver-
lauft die 380-kV-Hochstspannungsfreileitung Vohringen-Fissen (Westtirol).
Der Schutzbereich dieser Leitung betragt beidseitig 33,0 m und ist zu Gunsten
der Amprion GmbH grundbuchrechtlich gesichert. Innerhalb des Schutzstrei-
fens ist ausschlief3lich eine Errichtung von gewerblich genutzten Bauwerken
ohne dauerhaften Aufenthalt von Personen in einer mit dem Betreiber final
abzustimmenden Ausfuhrung (Hohe, Material etc.) zulassig.

Fernmeldeanlagen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes wird tiber das in den
umliegenden Stral3enziigen bzw. den benachbarten Gewerbeflachen bereits
anliegende Leitungsnetz gewahrleistet.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfalle kann Uber die bestehenden bzw. neu geplanten
ErschlielBungsstral3en sichergestellt werden und wird ortstiblich durch die Ent-
sorgungssysteme des Landkreises Oberallgdu durchgefinhrt.
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6.1

6.2

Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemaf § 2 Abs. 4 BauGB fiir die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine
Umweltprifung durchgefihrt werden. Dabei sind die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen der Planung auf Menschen, Tiere, Pflanzen, Fla-
che, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Kulturgiter
und sonstige Sachgiiter sowie Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgu-
tern zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Dieser Umweltbericht ist gemal § 2 a BauGB der Begriindung zur Bauleitpla-
nung als gesonderter Teil beizufiigen. Entsprechend dem Stand des Verfah-
rens, sind im Umweltbericht die auf Grund der Umweltpriifung ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes, darzulegen.

Im Rahmen der durchgefuhrten Beteiligungsverfahren gemali § 4 Abs. 1 und
Abs. 2 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Be-
lange zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbericht wurde
durch die Auswertung der in diesem Zusammenhang eingegangenen umwelt-
relevanten Stellungnahmen und zwischenzeitlich vorliegender umweltrelevan-
ter Informationen (Fachgutachten etc.) inhaltlich fortgeschrieben und erganzt.

Inhalte und Ziele der Planung (Kurzdarstellung)

Mit der Ausweisung von gewerblichen Bauflachen auf Flachen nérdlich (,Teil-
bereich A) und sudlich (, Teilbereich B*) der Bundesautobahn A 7 soll dem in
der Gemeinde Oy-Mittelberg vorhandenen starken Bedarf an gewerblichen
Nutzflachen Rechnung getragen und eine sinnvolle Erganzung des bereits mit
groRem Gewicht vorhandenen gewerblichen Siedlungsansatzes im Bereich
der Bundesautobahn A 7 sichergestellt werden. Fir das Plangebiet ist eine
Bebauung mit Gebaudestrukturen vorgesehen, die sich weitestgehend an der
bereits in Nachbarschaft vorhandenen gewerblichen und sonstigen Bebauung
orientieren. Das aus den beiden ,Teilbereichen A“ und ,B* nérdlich und stidlich
der Bundesautobahn A 7 bestehende Plangebiet wird als Gewerbegebiet ge-
maf § 8 BauNVO mit zugehorigen offentlichen Verkehrs- und Grinflachen
planungsrechtlich gesichert. Weitere Ausflihrungen hierzu sind den Kapiteln 1
»Anlass fur die Planung“ und 4 ,Ziele der Planung“ zu entnehmen.

Umweltziele fiir das Plangebiet und deren Berlcksichti-
gung

Der nordlich der A 7 liegende ,Teilbereich A“ ist Bestandteil des landschaftli-
chen Vorbehaltsgebietes Nr. 13 ,lllervorberge (Kempter Wald)“. Hier ist den
Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege besonderes Gewicht beizu-
messen (RP 16, B | Z 2.1). Nach intensiver Auseinandersetzung mit den un-
terschiedlichsten Belangen, rdaumt die Gemeinde im Rahmen ihrer
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bauleitplanerischen Abwagung im vorliegenden Fall dem Belang der ,wirt-
schaftlichen Entwicklung“ auf dem Uberplanten Areal nérdlich der A 7 einen
héheren Stellenwert ein, als den Belangen von Natur und Landschaft dieser
Flache. Sonstige entsprechend geeignete und verfligbare Grundstlicke ste-
hen aus verschiedensten Grinden (Topographie, schutzbedurftige Nachbar-
schaft etc.) im Gemeindegebiet nicht zur Verfligung, um den zahlreich vorlie-
genden Nachfragen nach gewerblichen Entwicklungsflachen gerecht werden
zu koénnen (siehe hierzu auch Kapitel 3.1 Vorbehaltsgebiet Nr. 13 ,lller-Vor-
berge (Kempter Wald)“).

Auf dem unmittelbar westlich zu , Teilbereich A" liegenden Grundstlick Flur Nr.
1919 befindet sich ein amtlich kartiertes Biotop (Nr. 8328-1053-000, ,Nass-
wiese nordlich Oy“), das geméal § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG
gesetzlich geschitzt ist. Dieses kartierte Biotop erstreckt sich im nordwestli-
chen Teil des ,Teilbereiches A auch teilweise bis ins Plangebiet hinein (ca.
475 m?). Nachdem die typischen Bewuchsstrukturen dieses Biotops (Graser,
Binsen und Seggen) in Natura im Bereich des Plangebietes aber gegentber
dem sonstigen Bewuchs nicht klar abgrenzbar sind, wurde flr die tangierte
Teilflache des Biotops im laufenden Bauleitplanverfahren von der Gemeinde
bei der Unteren Naturschutzbehorde eine Ausnahme von § 30 BNatSchG
i.V.m. Art. 23 BayNatSchG beantragt (siehe hierzu auch Kapitel 2.3, Topogra-
phie und Vegetation“). Im Randbereich des kiinftigen Gewerbegebietes wer-
den entlang der Grundstiicksgrenze der Flur Nr. 1919 6ffentliche Griinflachen
bzw. private ,Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen® gesichert.

Daruber hinaus befindet sich unmittelbar nordlich des ,Teilbereiches A* das
FFH-Gebiet ,Kempter Wald mit Oberem Rottachtal“ sowie das Landschafts-
schutzgebiet ,Schwarzenberger Weiher mit Wintermoos und Sennenmoos®.
Mogliche Auswirkungen der Planung auf das FFH-Gebiet wurden im Rahmen
einer FFH-Vertraglichkeitsabschatzung durch das Buro fur Landschaftspla-
nung und Artenschutz Dr. Andreas Schuler, Neu-Ulm (FFH-VA vom
20.10.2021) ermittelt und bewertet. Im Ergebnis dieser Abschatzung hat sich
gezeigt, dass die Planung mit dem Schutzzweck bzw. den Erhaltungszielen
des FFH-Gebietes vertraglich ist, so dass keine weiteren Untersuchungen
diesbeziiglich erforderlich sind.

Abgesehen davon sind neben den ohnehin giltigen und zu beachtenden all-
gemeinen gesetzlichen Grundlagen (Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze,
Immissionsschutzgesetze, Wasserrecht, etc.) und den regionalplanerischen
und landesplanerischen Vorgaben (siehe auch Kapitel 3.1) fir das Plangebiet
nach derzeitigem Kenntnisstand im Fachrecht keine besonderen zu beachten-
den Umweltziele festgelegt.
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6.3

6.3.1

6.3.2

Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umwelt-
auswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes

Siehe hierzu Kapitel 2 ,,Beschreibung des Plangebietes und Kapitel 4.8 ,Im-
missionsschutz”.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

AuBer einer Entwicklung der nordlich (,Teilbereich A*) und sudlich (,Teilbe-
reich B¥) der Bundesautobahn A 7 gelegenen Flachen fir die geplante Ansied-
lung von neuen gewerblichen Nutzflachen mit zugehérigen ErschlieBungs-
strukturen ware fir das Plangebiet auch ein Fortbestand der aktuellen land-
wirtschaftlichen Grunlandbewirtschaftung dieser Flachen mdglich. Eine an-
dere Nutzung ware planungsrechtlich auf den Gberplanten Flachen momentan
nicht maglich.

Nachfolgend werden mogliche Umweltauswirkungen der geplanten gewerbli-
chen Nutzung (Gewerbegebiet gemald § 8 BauNVO) im Vergleich zu einer
Beibehaltung der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung (Grunlandnutzung) auf
die einzelnen Schutzgiter dargelegt. Die Beurteilung erfolgt verbal argumen-
tativ, wobei zwischen einer geringen, mittleren und hohen Erheblichkeit unter-
schieden wird.

Schutzgut Mensch / Bevolkerung

Beschreibung:

Beurteilungsgegenstand fur das Schutzgut Mensch / Bevélkerung sind die
Wohn- und Wohnumfeldfunktion, die Erholungs- / Freizeitfunktion sowie die
Versorgungsfunktion eines Gebietes. Im Plangebiet sind bislang keine Wohn-
und Erholungsnutzungen vorhanden, da es sich bislang um landwirtschaftliches
Grunland handelt. Die nachsten zu Wohnzwecken genutzten Flachen liegen
ostlich im Bereich des Wildberger Weges, wobei es sich hier vorwiegend um
sogenanntes ,gewerbliches Wohnen* handelt.

Vorbelastungen durch Larmeinwirkungen bestehen fiir das Schutzgut Mensch
im Plangebiet im Wesentlichen durch die Verkehrsemissionen der angrenzen-
den, stark frequentierten Bundesautobahn A 7 sowie der Staatsstraf3e St 2520.
Auch ist der Betrieb der westlich des ,Teilbereiches B* verlaufenden Bahnlinie
Pfronten - Kempten grundséatzlich mit Verkehrslarmemissionen verbunden, wo-
bei diese aufgrund der nur geringen Frequentierung der Strecke auch seitens
der Fachbehorde (Technischer Umweltschutz beim LRA Oberallgdu) als eher
unkritisch fur die geplanten gewerblichen Nutzflachen gesehen werden. Vom
Betrieb der Bahnlinie gehen jedoch Erschiitterungsauswirkungen aus, die im
Randbereich der gewerblichen Nutzflachen im ,Teilbereich B* zu berlcksichti-
gen sind. Neben den genannten Verkehrslarmemissionen ist der Betrieb der
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ostlich benachbarten Gewerbebetriebe ,Gewerbepark an der Autobahn® und
~Wildberger Weg“ grundsatzlich mit Larmemissionen verbunden. Zudem sind
Emissionen (Fahrverkehr, Kuhglocken etc.) aus den landwirtschaftlichen Nutz-
flachen der Umgebung zu erwarten, wobei davon auszugehen ist, dass diese
nicht tiber das Malf3 hinausgehen, das im landlichen Raum bei ordnungsgema-
Ber Bewirtschaftung Ublicherweise hinzunehmen ist und somit fiir die geplanten
gewerblichen Nutzflachen auch unkritisch sind. Bei der im Stiden tUber den ,Teil-
bereich B* verlaufenden 380-kV-Hdchstspannungsfreileitung Vohringen-Fus-
sen (Westtirol) sind Emissionen in Form von elektrischen und magnetischen
Feldern zu erwarten.

Auswirkungen:

Ein unmittelbarer Verlust von Wohnbauflachen ist mit der geplanten gewerbli-
chen Nutzung nicht verbunden. Sie entfaltet auch keine Trennwirkung beziiglich
der Wohnfunktion von benachbarten Siedlungsbereichen. Auch werden durch
die Planung keine fur die Erholungsnutzung der Bevolkerung besonders wert-
vollen Flachen beeintrachtigt oder in Mitleidenschaft gezogen. Derartige Fla-
chen sind eher nordlich der St 2520 im dortigen FFH-Gebiet bzw. Landschafts-
schutzgebiet vorhanden.

Infolge der geplanten gewerblichen Nutzungen ergeben sich zusatzliche Belas-
tungen durch verkehrs- und nutzungsbedingte Larmimmissionen. Zum Schutz
der maf3gebenden schutzbediirftigen Nachbarschaft vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch die Zusatzbelastung infolge der geplanten gewerblichen
Nutzflachen werden auf Grundlage der Ergebnisse einer schalltechnischen Un-
tersuchung des Bliros EM Plan, Planung + Beratung im Immissionsschutz, vom
Oktober 2021 (Projekt Nr. 2021 1528) in Abstimmung mit dem Technischen Im-
missionsschutz beim LRA Oberallgau, die auf den einzelnen gewerblichen
Grundstucksflachen zulassigen Larmemissionen in Form von Emissionskontin-
genten nach DIN 45691 festgeschrieben. Durch diese Gerauschkontingentie-
rung kann die Einhaltung der maRRgebenden Immissionsrichtwerte und damit
des Schallimmissionsschutzes in der Nachbarschaft auch kiinftig bei Umset-
zung der Planung sichergestellt werden.

Nachdem bereits in unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes gewerbliche
Nutzungen mit einigem Gewicht vorhanden sind, kann davon ausgegangen
werden, dass unter Berlcksichtigung entsprechender Schutzmafinahmen
(Grundrissorientierung, Schallschutzfenster etc.) auch im Plangebiet selbst
kiinftig gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fir die geplanten gewerblichen
Strukturen gewabhrleistet werden kénnen.

Zur Vermeidung nachteiliger Erschitterungseinwirkungen muassen im ,Teilbe-
reich B* fir Gebaude im Umkreis von 40 m zur westlich benachbarten Bahnlinie
Malnahmen ergriffen werden, mit denen die Anforderungen der DIN 4150 ,Er-
schitterungen im Bauwesen® nachweislich erfillt werden kénnen.

Innerhalb des Schutzbereiches der im sudlichen ,Teilbereich B verlaufenden
Hochstspannungsfreileitung dirfen keine Gebaude oder Anlagen etc. zum dau-
erhaften Aufenthalt von Menschen umgesetzt und keine Balkone oder
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Dachterrassen errichtet werden. Damit kénnen nachteilige, elektromagnetische
Einwirkungen auf das Schutzgut Mensch / Bevdlkerung vermieden werden.

Mit den im Plangebiet getroffenen immissionsschutzrechtlichen Vorgaben
(siehe hierzu auch Kapitel 4.8 ,Immissionsschutz®) kann den Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse auch bei Umsetzung der Planung nut-
zungsangemessen Rechnung getragen werden.

Durch die notwendige Beleuchtung der geplanten gewerblichen Bauflachen so-
wie durch Werbeanlagen sind visuelle Reize zu erwarten. In dem bereits durch
Gewerbe und stark frequentierte Verkehrswege (A 7, St 2520) vorgepragten
Umfeld, sind diesbeziiglich aber keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkun-
gen durch die Planung zu erwarten, zumal sich keine besonders schutzbedurf-
tigen Nutzungen in unmittelbarer Nachbarschaft der geplanten gewerblichen
Bauflachen befinden.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Mensch / Bevolkerung sind nur Umweltauswirkungen gerin-
ger Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Priifung artenschutzrechtlicher
Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung des Vorhabens entge-
genstehen. Das Plangebiet befindet sich selbst nicht innerhalb ausgewiesener
Schutzgebiete (FFH-, SPA-, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete). Lediglich
der nordlich der Bundesautobahn A 7 liegende ,Teilbereich A“ grenzt unmittel-
bar an das FFH-Gebiet ,Kempter Wald mit Oberem Rottachtal“ an. Zudem be-
findet sich westlich des ,Teilbereiches A“ ein amtlich kartiertes und gesetzlich
geschitztes Biotop (8328-1053-000, Nasswiese nordlich Oy), dessen kartierte
Abgrenzung im Nordwesten noch teilweise in die Uberplante Flache (,Teilbe-
reich A“) hineinragt. Die typischen Bewuchsstrukturen dieses Biotops (Gréser,
Binsen und Seggen) sind in Natura hier aber von dem sonstigen Bewuchs des
»Ieilbereiches A* nicht klar abgrenzbar.

Fir das gesamte Plangebiet sind in der Artenschutzkartierung bislang noch
keine Kartierungen erfolgt. Fir die im Westen unmittelbar an den , Teilbereich B*
angrenzenden Bahnflachen (Bahnstrecke Kempten-Pfronten) sind aus einem
Projekt der Deutschen Bahn AG aus dem Jahr 2016 Kartierungen der Zau-
neidechse bekannt. Auch wenn an das Plangebiet aus artenschutzrechtlicher
Sicht nach Einschatzung der Unteren Naturschutzbehérde keine besonderen
Anforderungen zu stellen sind, wurden die vorhandenen Strukturen im Rahmen
einer artenschutzrechtlichen Vorprifung / Einschétzung durch das Biro Dr. An-
dreas Schuler, Buro fur Landschaftsplanung und Artenschutz, Neu-Ulm (arten-
schutzrechtliche Vorprifung / Einschatzung vom 02.02.2021) u. a. in einer Orts-
begehung nochmals abschlieRend untersucht und bewertet.
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Das Schutzgut Pflanzen konnte sich aufgrund der bisherigen landwirtschaftli-
chen Bewirtschaftung der Uberplanten Flachen als Grinland nur eingeschrankt
entwickeln. Auf den landwirtschaftlichen Grunflachen innerhalb des Plangebie-
tes sind keine Baume oder Straucher vorhanden. Einzelne Baume unterschied-
lichster Altersstruktur finden sich lediglich auf den stral3enbegleitenden Grinfla-
chen entlang der Gemeindeverbindungsstral3e, wobei diese aber auch weiter-
hin erhalten bleiben. Dartber hinaus haben sich in den Boschungsbereichen in
den Randbereichen der Flachen bzw. entlang des landwirtschatftlichen Anwand-
weges im ,Teilbereich A* teilweise Saumbereiche entwickelt.

Auswirkungen:

Mit der geplanten gewerblichen Entwicklung der Flachen und einer damit ver-
bundenen grofRflachigen Uberbauung und Versiegelung gehen landwirtschaftli-
che Grinflachen dauerhaft verloren. Dieser Verlust fuhrt grundsatzlich zu einer
nachhaltigen Einschrankung des Lebensraumes fiir Tiere und Pflanzen. Nach-
dem im Gemeindegebiet aber keine geeigneten Alternativstandorte fiir die drin-
gend bendétigte gewerbliche Entwicklung vorhanden sind, erhalt der wirtschaftli-
che Belang der aktuellen Planung seitens der Gemeinde bei der Planung eine
hohere Gewichtung als der Verlust an landwirtschaftlichen Grinflachen (siehe
auch Kapitel 3.1 ,Regional- und Landesplanung®). Die mit der geplanten Uber-
bauung und Versiegelung des Plangebietes einhergehenden Eingriffe in Natur
und Landschaft kbnnen durch eine naturschutzfachliche Aufwertung von exter-
nen, gemeindeeigenen Flachen nordlich des Ortsteiles Oberzollhaus, im Be-
reich des Standortiibungsplatzes Bodelsberg sowie dstlich der Ortslage Oy an-
gemessen kompensiert werden (siehe Kapitel 6.7.2 ,Naturschutz (naturschutz-
rechtlicher Ausgleich)®).

Nach den Ergebnissen der durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Vorprifung /
Einschatzung (Bericht vom 02.02.2021) sind aufgrund der intensiven Nutzung
der Uberplanten Griinflachen Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten
Arten (Vdgel, Schmetterlinge) auf diesen Flachen nach Einschétzung des Fach-
gutachters auszuschlieRen, zumal auch die essentiell notwendigen Futterpflan-
zen (Wiesenknopf) fur mdogliche Schmetterlingsvorkommen (Wiesenknopf-
Ameisenblauling) fehlen. In den Randbereichen der Gberplanten Flachen, ins-
besondere zur benachbarten Bahnstrecke Fiissen - Pfronten (, Teilbereich B¥),
ist jedoch ein Vorkommen von Reptilien (Zauneidechse) moéglich. Zudem kon-
nen in den westlich des ,Teilbereiches A* angrenzenden Gehdlzstrukturen Brut-
vogel und Haselm&use vorhanden sein, wobei mit der Planung kein Eingriff in
diese Gehdlzstrukturen erfolgt. Eine Beeintréchtigung von hier moglichen Vor-
kommen der Haselmaus kann im Zusammenhang mit der Umsetzung der Pla-
nung demnach ausgeschlossen werden. Vorkommen von weiteren arten-
schutzrechtlich relevanten Artengruppen (Fledermé&use, Amphibien etc.) sind in-
folge der Habitatstruktur der tberplanten Flachen mit hoher Sicherheit auszu-
schliel3en.

Fur die durch die Planung ggf. tangierten Arten (Vogel, Zauneidechse) werden
mit den in der artenschutzrechtlichen Vorprifung / Einschatzung vorgeschlage-
nen und im Bebauungsplan auch entsprechend festgesetzten
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artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafnahmen (Zeitrahmen fiir Rodungs-
malnahmen, Habitate bzw. Habitatkomplexe fur Zauneidechse, insekten-
freundliche Beleuchtung) keine Zugriffsverbote erflillt. So kann eine Tétung von
mdglicherweise betroffenen Arten (V6gel, Zauneidechse etc.) durch diese Mal3-
nahmen ausgeschlossen werden. Infolge der vorhandenen Vorbelastung ist
durch die Planung dartiber hinaus auch keine erhebliche Stérung der tangierten
Arten zu erwarten. Zudem kdnnen auch eine Zerstérung bzw. Betroffenheit von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Vigeln und der Zauneidechse vermieden
werden. Artenschutzrechtliche Belange stehen der Umsetzung der geplanten
gewerblichen Entwicklung demnach nicht entgegen.

Zur Minimierung der Eingriffe werden in den Randbereichen der kunftigen ge-
werblichen Grundstiicksflachen, am Ubergang zu den angrenzenden Land-
schaftsraumen auf ,privaten Grinflachen“ bzw. privaten ,Flachen mit Bindun-
gen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern oder sonstigen Bepflanzungen®
verschiedene Pflanzgebote (hochstammige Alleebaume, Heckenstrukturen aus
Strauchern und Béaumen, extensiver Unterwuchs etc.) festgelegt. Mit diesen
Eingriinungsmafinahmen koénnen in gewissem Umfang auch wieder neue Ha-
bitatstrukturen und Lebensraume fir die typischen Arten des Siedlungsgebietes
geschaffen werden. Zudem sichern diese Randeingrinungen auch eine ge-
wisse Distanz (raumlicher Puffer) zwischen den kiinftigen gewerblichen Nutzfla-
chen und den teilweise wertvollen Gehdlz-, Griin- und Biotopstrukturen auf den
benachbarten Grundstiicken. Nachteilige Auswirkungen auf diese kénnen da-
mit weitgehend vermieden werden (siehe hierzu auch Kapitel 4.6 ,,Grtinordnung,
Freiraumgestaltung®). Mit den geforderten Baumpflanzungen wird die Anzahl an
Baumen im Plangebiet kiinftig auch merklich zunehmen.

Ergebnis:

Infolge einer deutlichen Erhéhung des Versiegelungsgrades durch grof3flachige
Gebaudestrukturen, Stellplatz- / Verkehrsflachen etc. ergeben sich fiir das
Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt Umweltauswirkungen mittle-
rer Erheblichkeit.

Schutzgut Flache

Beschreibung:

Bei dem Uberplanten Areal handelt es sich vorwiegend um landwirtschaftlich
genutzte Grinflachen sowie bestehende Verkehrsflachen mit einer Flachen-
gréRRe von insgesamt ca. 4,44 ha. Mit Ausnahme des sich im Nordwesten des
,1eilbereiches A“ teilweise bis ins Plangebiet hinein erstreckenden, gesetzlich
geschitzten Biotops Nr. 8328-1053-000 sind auf den bereits von vorwiegend
stark frequentierten Verkehrswegen (A 7, St 2520, Gemeindeverbindungs-
stral3e, Bahnstrecke Kempten-Pfronten) und bestehenden gewerblichen Nutz-
flachen (,Gewerbepark an der Autobahn®, Gewerbegebiet ,Wildberger Weg*)
vorgepragten und vorbelasteten Flachen, innerhalb des Plangebietes keine be-
sonders schitzenswerten oder seltenen natirlichen Ressourcen vorhanden.
Unabhéangig davon liegt der ,Teilbereich A“ im Randbereich des landschaftli-
chen Vorbehaltsgebietes Nr. 13 ,lller-Vorberge (Kempter Wald)“, so dass auf
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diesen Flachen den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege ein be-
sonderes Gewicht zukommt.

Auswirkungen:

Die Umsetzung der geplanten baulichen Neuordnung und gewerblichen Ent-
wicklung der Flachen noérdlich und sudlich der Bundesautobahn A 7 bedingt ei-
nen dauerhaften Verlust von landwirtschaftlichen Grunflachen durch Uberbau-
ung mit grof3flachigen Gebaudestrukturen und Hof- / Verkehrsflachen. Zudem
wird im nordlichen Teil des Plangebietes (, Teilbereich A“) dem Belang der ,wirt-
schaftlichen Entwicklung“ seitens der Gemeinde ein hdherer Stellenwert einge-
raumt, als den Belangen von Natur und Landschaft dieser Flache (siehe auch
Kapitel 3.1 Vorbehaltsgebiet Nr. 13 ,lller-Vorberge (Kempter Wald)*). Anderer-
seits ergeben sich bei Nutzung der plangegenstandlichen Flachen auch Syner-
gieeffekte mit den benachbarten Nutzungen (bestehende Gewerbegebiete etc.)
und es kdnnen vorhandene Verkehrsflachen sowie Ver/ Entsorgungseinrichtun-
gen (Kanal, Versorgungsleitungen etc.) genutzt werden, die unmittelbar be-
nachbart bereits anliegen. Im Gegensatz zu einer alternativen Entwicklung der
dringend erforderlichen gewerblichen Nutzflachen auf der sogenannten ,reinen
grinen Wiese“ kann mit diesen Effekten, trotz unvermeidbarem Flachenverlust
noch ein relativ sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden er-
moglicht werden.

Die umweltbezogenen gqualitativen Auswirkungen auf die tbrigen flachenbezo-
genen Schutzgliter werden bei dem jeweiligen Schutzgut abgehandelt (Boden,
Tiere und Pflanzen, etc.).

Ergebnis:

Mit dem dauerhaften Verlust von landwirtschaftlichen Griinflachen ergeben sich
infolge der geplanten gewerblichen Entwicklung fur das Schutzgut Flache Um-
weltauswirkungen hoher Erheblichkeit.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Die fuir eine gewerbliche Entwicklung herangezogenen Flachen sind Bestandteil
der geologischen bzw. naturrdumlichen Haupteinheit lller-Lech-Jungmoréanen-
region und der Allgauer Molasse-Vorberge. Als natlrlicher Bodentyp hat sich
hier fast ausschlie3lich Braunerde-Pseudogley und (Haft-)Pseudogley aus kies-
fuhrendem Lehm bis Schluffton (Deckschickt oder Jungmorane) iber kiesfiih-
rendem Schluff bis Ton (Jungmorane, carbonatisch) etabliert. Nach den bereits
durchgefiihrten Baugrunduntersuchungen (Ingenieurgesellschaft Dipl.-Geol.
Brill, Prof. Czurda & Coll. mbH; Untersuchungsbericht Nr. 200915A und
200915B vom 12.10.2020 bzw. 06.11.2020) hat sich gezeigt, dass in dem Be-
reich nordlich der Bundesautobahn A 7 (, Teilbereich A®) kein natirlicher Boden-
aufbau mehr vorhanden ist. Dieser Bereich wurde im Zuge des Neubaus der
Autobahn bereits vor Jahrzehnten teilweise grof3flachig mit beim Bau geforder-
tem Bodenaushub Uberschuttet. Diese Auffullungen (stark kiesiger, sandig-toni-
ger Schluff / Lehm), die unter einer etwa 15 cm starken Schicht Oberboden
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folgen, haben eine Machtigkeit von etwa 4 m, punktuell auch bis zu etwa 7 m.
Erst danach folgt der nattrliche Untergrund. Im sidlichen Plangebiet (,Teilbe-
reich B“) folgen unter einer etwa 10 bis 20 cm starken Oberbodenschicht (teil-
weise torfhaltig) kiesig-sandig-tonige Schiluffe / Lehme (Verwitterungsdecke,
Méachtigkeit ca. 2,5 bis 4,0 m). Darunter schliel3en wiederum Moraneablagerun-
gen (stark kiesiger Schluff bis stark schluffiger Kies) an.

Im regionalen Kontext verfugt der Boden am Uberplanten Standort Gber eine
hohe naturliche Ertragsfahigkeit.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen fiir das Plangebiet keine Hinweise auf
Bodenbelastungen oder Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor.

Auswirkungen:

Mit der im Zuge der geplanten gewerblichen Entwicklung der Flachen einherge-
henden groRflachigen Uberbauung und Versiegelung der Areale nordlich (,Teil-
bereich A) und sudlich (,Teilbereich B) der Bundesautobahn A 7 wird das
Schutzgut Boden grundsatzlich in seiner Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. In-
folge der vorliegenden Konsistenz der Béden im Untergrund muissen in Teilen
des Plangebietes auch Malinahmen zum Bodenaustausch oder zur Bodenver-
besserung mit hydraulischen Bindemitteln getroffen werden. Letztlich verblei-
ben bei Umsetzung der Planung lediglich in den Randbereichen der beiden Are-
ale teilweise noch randliche Griin- und Geholzstrukturen, wo kiinftig keine Be-
eintrachtigung des Schutzgutes Boden mehr stattfindet.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Boden ergeben sich infolge der geplanten Erhéhung des
Versiegelungsgrades durch grof3flachige gewerbliche Geb&audestrukturen und
Nutzflachen Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Im Bereich der fiir eine gewerbliche Entwicklung vorgesehenen Flachen befin-
den sich keine Oberflachengewésser. Bei den im Rahmen der Baugrundunter-
suchungen durchgefiihrten Bohrungen wurden in unterschiedlichen Tiefen
Schicht- und Stauwasserzutritte festgestellt, die innerhalb der Gberwiegend ge-
ring durchlassigen Deckschichten eingespannt sind. Es handelt sich bei den
festgestellten Wasservorkommen um gering bis maRig ergiebige lokale Hori-
zonte, ein durchgehender Grundwasserspiegel auf einer definierten Hohe istim
Bereich des Plangebietes nicht ausgebildet.

Die im Plangebiet angetroffenen, bindig gemischtkérnigen Béden weisen nur
eine geringe Durchlassigkeit auf, so dass im Status quo bereits haufiger Ver-
nassungen auftreten.

Aufgrund der Topographie der Uberplanten Flachen ist generell mit Hang- und
Schichtwasser sowie wild abflieBendem Oberflachenwasser bei Starkregener-
eignissen zu rechnen.
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Fir das Plangebiet sind keine rechnerisch ermittelten Uberschwemmungsge-
biete oder Erkenntnisse Uber in der Vergangenheit in diesen Bereichen abge-
laufene Hochwasser- oder Starkregenereignisse bekannt.

Der Planbereich befindet sich in keinem bestehenden oder geplanten, offentli-
chen Trinkwasserschutzgebiet und in keinem Vorranggebiet Wasserversor-
gung. Private Trinkwasserversorgungen sind ebenfalls nicht bekannt.

Auswirkungen:

Durch die im Plangebiet geplante gewerbliche Nutzung mit grof3flachigen Ge-
b&udestrukturen und zugehdrigen Erschlie3ungslagen etc. erfolgt bei Umset-
zung der Planung eine deutliche Erhdhung der Bodenversiegelung, die eine
merkliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser zur Folge hat. Im Gegen-
satz zur Beibehaltung der landwirtschaftlichen Grunlandbewirtschaftung flhrt
die geplante Uberbauung zu einer Verringerung der Grundwasserneubildungs-
rate innerhalb des Plangebietes. Eine Beeintrachtigung des Grundwasserstro-
mes ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten, zumal auch die be-
reits durchgefuhrten Baugrunduntersuchungen (siehe auch Kapitel 2.4) gezeigt
haben, dass auf Grund der geringen Durchlassigkeit der vorhandenen Bdden
keine Ausbildung eines freien Grundwasserspiegels vorliegt.

Aufgrund der vorhandenen hydrogeologischen Gegebenheiten (bindige, ge-
mischtkdrnige Boden mit nur geringen Durchlassigkeiten) ist eine Versickerung
des anfallenden Niederschlagswasser im Plangebiet nicht sinnvoll moglich. In
Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Kempten wurde daher ein Entwas-
serungskonzept erarbeitet, bei dem das anfallende Niederschlagswasser tber
bestehende und geplante Regenwasserkandle dem ndérdlichen Planbereich
(,Teilbereich A*) zugeleitet wird, wo es dann Uber ein Regenrlckhaltebecken
mit entsprechender Reinigung gedrosselt in den ndrdlich der St 2520 bestehen-
den Wiesenbach zum Schwarzenberger Weiher geleitet wird. Hierbei wird je-
weils nur eine begrenzte Wassermenge direkt zur Ableitung gelangen. Zur
Ruickhaltung der im Planbereich anfallenden Niederschlagswésser wird in bei-
den Planbereichen (, Teilbereich A* und ,Teilbereich B*) je eine zentrale Regen-
rickhalteanlage angeordnet, die fiir den jeweiligen Planbereich fir den Nieder-
schlagswasseranfall gemaf einer Versiegelung entsprechend einer maximalen
Grundflachenzahl GRZ von 0,6 ausgelegt ist. Mit diesem Entwasserungskon-
zept, das im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung noch weiter
konkretisiert wird, kann das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
auch nach Umsetzung der Planung wieder dem nattrlichen Wasserkreislauf zu-
gefiihrt werden, ohne dass hierdurch eine Beeintrachtigung der natirlichen
Oberflachengewasser des Wiesenbaches und des Schwarzenberger Weiher zu
beflrchten ware.

Zum Schutz vor Starkregenereignissen bzw. wild abflieBendem Wasser werden
den Bauherren erganzend auch noch entsprechende ObjektschutzmafRhahmen
(wasserdichte und auftriebssichere Untergeschosse, dichte Leitungs- und Rohr-
durchfuhrungen etc.) empfohlen. Zudem ist der Grol3teil der nachzuweisenden
Stellplatze mdglichst offen und wasserdurchlassig zu gestalten.

Die bei Flach- und flachgeneigten Dachern (< 10°) vorgeschlagene extensive
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Dachbegriinung kann eine wirksame Speicher- bzw. Rickhaltefunktion fur das
Niederschlagswasser auf den kinftig stark versiegelten, gewerblichen Nutzfla-
chen Gbernehmen.

Ergebnis:

Infolge der geplanten deutlichen Erhéhung des Versiegelungsgrades durch
neue, grol3flachige Gebaudestrukturen, Hof- und Verkehrsflachen etc. ergeben
sich fir das Schutzgut Wasser Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Luft/Klima

Beschreibung:

Das Gemeindegebiet gehort zur Klimaregion der gemaRigten Breiten. Es
herrscht atlantisch maritimes Klima. Die durchschnittliche Jahrestemperatur in
Oy liegt bei ca. 6,1° C. Die jahrliche Niederschlagsmenge betragt im Durch-
schnitt 1045 mm. Eine gesonderte Erhebung der klimatischen Verhéltnisse
wurde fur das Plangebiet nicht vorgenommen. Die beiden tberplanten , Teilbe-
reiche A“ und ,B* werden nahezu umlaufend von teils hochfrequentierten Ver-
kehrswegen (A 7, St 2520, GemeindeverbindungsstralRe, Bahnstrecke Kemp-
ten-Pfronten) begrenzt. Zudem grenzen unmittelbar dstlich die bereits stark ver-
siegelten Gewerbegebiete ,Gewerbepark an der Autobahn“ und ,Wildberger
Weg*“ an. Die bislang noch als landwirtschaftliches Griinland bewirtschafteten
Areale tragen in geringem Umfang aktuell auch zum Luftaustausch zwischen
den Siedlungsbereichen bei, wobei diese Funktion durch die teilweise ,Insel-
lage® der Flachen und die umliegenden baulichen und Infrastrukturanlagen be-
reits im Status quo lokal relativ eingeschrankt ist.

Auswirkungen:

Mit der geplanten gewerblichen Entwicklung des Plangebietes gehen grund-
satzlich offene landwirtschaftliche Flachen (Grunland) und damit potentielle
Kaltluftentstehungsgebiete verloren. Infolge der entstehenden groR¥flachigen
Gebaudestrukturen und sonstigen baulichen Anlagen (Stra3en, Stellplatze,
Hofflachen etc.) nimmt der Versiegelungsgrad im Plangebiet deutlich zu,
wodurch sich kleinstklimatische Aufheizeffekte einstellen werden. Wegen der
Lage der Uberplanten Flachen, umgeben von hochfrequentierten StralRen und
baulichen Strukturen (Gewerbe), ist dieser Effekt im Plangebiet aber nur von
geringer Bedeutung.

Denkbare Auswirkungen der Planung sind durch Schadstoffauswirkungen aus
dem Betrieb der geplanten gewerblichen Einrichtungen sowie durch den damit
verbundenen Kraftfahrzeugverkehr méglich, wobei diese im Vergleich zu den
bestehenden Auswirkungen der bereits vorhandenen Gewerbegebiete und vor
allem der unmittelbar anliegenden, stark frequentierten Strafen (A 7, St 2520)
eher untergeordnet sein werden.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Luft/Klima ergeben sich mit Umsetzung der Planung Umwelt-
auswirkungen geringer Erheblichkeit.

Arnold Consult AG N:\2. Kissing\2020\1-20-523\SV\BE\Satzung BP\BP_Gewerbepark-West_Begriindung_2022-02-14.docx
Bahnhofstral3e 141, 86438 Kissing



Gemeinde Oy-Mittelberg, Bebauungsplan ,Gewerbepark - West" — Begriindung mit Umweltbericht
Fassung vom 14.02.2022 (Satzungsbeschluss) Seite 47 von 61

Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Grunflachen
ohne wesentlichen Gehdlzbestand. Unmittelbar nérdlich an den , Teilbereich A*
grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Schwarzenberger Weiher mit Wintermoos
und Sennenmoos” an. Der ,Teilbereich A" befindet sich auRerdem im Randbe-
reich des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 13 ,lllervorberge (Kempter
Wald)“. Die unmittelbare Nachbarschaft der beiden Teilflachen des Planareals
wird in erster Linie durch geschitzte Biotopstrukturen (Biotop Nr. 8328-1053-
000), landwirtschaftlich genutzte Grinflachen, Uberwiegend stark frequentierte
Verkehrsflachen, die bereits vorhandenen Gewerbegebiete ,Gewerbepark an
der Autobahn® und ,Wildberger Weg"“ sowie die hier bereits vorhandenen mar-
kanten Gebaudestrukturen gepragt. Durch die benachbarten Gewerbestruktu-
ren und Verkehrswege (Stral3en, Kreisverkehr, Briicken etc.) weist das Plange-
biet im Status quo bereits eine starke technische Vorpragung auf. Besonders
markante oder geschitzte Landschaftsbestandteile sind auf den Uberplanten
Flachen nicht vorhanden.

Auswirkungen:

Mit der geplanten baulichen Entwicklung und Uberbauung der bislang landwirt-
schaftlich bewirtschafteten Grunflachen durch groRmalstabliche Gewerbeein-
heiten wird das Landschaftshild im Plangebiet grundsatzlich verandert. Ande-
rerseits kann mit den getroffenen Vorgaben zur Gestaltung und Héhenentwick-
lung etc. der neuen gewerblichen Bauten eine stadtebaulich und fir das Orts- /
Landschaftshild vertragliche Arrondierung der bereits am Standort vorhandenen
gewerblichen Strukturen sichergestellt werden. In Verbindung mit den randli-
chen Griin- und Gehdlzstrukturen kann kiinftig eine harmonische Siedlungsein-
heit zwischen ,Bestand® und ,Planung“ ermdglicht werden, die auch der Lage
am nordlichen Ortseingang des Kneipp- und Kurortes Oy angemessen gerecht
wird. Hierzu tragen auch die in der Landschaft deutlich wahrnehmbaren Begren-
zungen dieser kinftig erweiterten gewerblichen Siedlungseinheit mit der Auto-
bahnanschlussstelle ,Oy-Mittelberg“ im Osten, dem Wildberger Weg und der
Hochstspannungsfreileitung im Siden, der erhdhten Bahnstrecke Kempten-
Pfronten sowie eine bestehende Gehdlzstruktur im Westen und die Staats-
stral3e St 2520 im Norden bei.

Nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet ,Schwarzenberger
Weiher mit Wintermoos und Sennenmoos® in ndrdlicher Nachbarschaft der St
2520 sind durch die Umsetzung der gewerblichen Entwicklung nicht zu befiirch-
ten.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Landschaft ergeben sich bei Umsetzung der Planung Um-
weltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.
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6.4

6.4.1

Schutzgut KulturgUter und sonstige Sachgiter

Beschreibung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen innerhalb des Planbereichs und in des-
sen ndherem Umfeld keine Kulturgiter vor. Als sonstige Sachguter sind meh-
rere Verkehrsflachen und die 380-kV-Hochpannungsfreileitung im stdlichen
Abschnitt des ,Teilbereiches B* im Plangebietes vorhanden.

Auswirkungen:

Mit Umsetzung der gewerblichen Bebauung und Nutzung ist keine wesentliche
Beeintrachtigung des Schutzgutes Kulturgiter und sonstige Sachgtter zu er-
warten. Die Hochstspannungsfreileitung wird bei der gewerblichen Entwicklung
angemessen berlcksichtigt, so dass auch deren Fortbestand weiterhin gesi-
chert ist. Die Gemeindeverbindungsstral3e und die St 2520 werden lediglich
punktuell im Bereich neuer ErschlieBungsbereiche von der Planung tangiert.
Hierbei handelt es sich jedoch ausschlief3lich um untergeordnete Anpassungen/
Angleichungen, durch welche die Funktion der bestehenden Verkehrsflachen
nicht beeintrachtigt wird.

Ergebnis:

Durch die im Plangebiet geplante gewerbliche Entwicklung ergeben sich fir das
Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachguter keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgltern wurden, soweit be-
urteilungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzgiitern miterfasst. Nach derzeiti-
gem Kenntnis- / Planungsstand sind keine Wechselwirkungen ersichtlich, die
im Zusammenspiel eine erhéhte Umweltbetroffenheit beflirchten lassen.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass bei Realisierung der gewerbli-
chen Bebauung im Vergleich zu einer Beibehaltung der landwirtschaftlichen
Grinlandnutzung der beiden Areale nérdlich und stidlich der Bundesautobahn
A7 (,Teilbereich A“und ,B*), insbesondere aufgrund der deutlichen Erhéhung
des Versiegelungsgrades, bei mehreren Schutzgitern nachhaltige Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind.

Beschreibung der baubedingten und betriebsbedingten
Auswirkungen des Vorhabens

Baubedingte Auswirkungen

e Im Zuge der Umsetzung der Baumaf3nahmen kdnnen kinftig nicht bebaute
bzw. nicht versiegelte Flachen des Plangebietes voriibergehend als Arbeits-
oder Lagerflachen fur den Baubetrieb in Anspruch genommen werden. In-
nerhalb dieser Flachen kann es zu Bodenverdichtungen, Fahrschaden oder
Verletzungen der oberen Bodenschichten durch schwere Baumaschinen,
etc. kommen. Zudem kdnnten temporare Lagerflachen zu Beeintrachtigun-
gen der teilweise vorhandenen Vegetation im Umfeld fihren. Im nérdlichen
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Planbereich (, Teilbereich A*) darf es auch wahrend der Bauphase zu keiner
Beeintrachtigung der westlich angrenzenden Biotopflache (Biotop Nr. 8328-
1053-000) kommen. Um dies vermeiden zu kdnnen, ist wahrend der Bau-
phase entlang der Grundsticksgrenze zum Grundstiick Flur Nr. 1919 ein
Bauzaun aufzustellen. (Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt,
Schutzgut Flache, Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser)

¢ Infolge von Baufahrzeugen und Baumaschinen sowie des allgemeinen
Baustellenbetriebs werden sich wahrend der Bauzeit Larm- und Erschitte-
rungsauswirkungen sowie eine allgemeine Bewegungsunruhe im Baustel-
lenbereich einstellen. Aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelastungen
(Verkehrsgerausche, Gewerbeemissionen etc.) werden diese Auswirkun-
gen bei einem regularen Baustellenbetrieb nur bedingt wahrnehmbar sein.
(Schutzgut Mensch, Schutzgut Tiere und Pflanzen)

¢ Beim Betrieb von Baumaschinen und Baufahrzeugen ist ein Ausstol3 von
Luftschadstoffen zu erwarten, der aufgrund der stark belasteten Verkehrs-
wege (A 7, St 2520 etc.) in unmittelbarer Nachbarschaft aber nicht wahr-
nehmbar sein wird. (Schutzgut Mensch, Schutzgut Tiere und Pflanzen / bi-
ologische Vielfalt, Schutzgut Luft / Klima)

e Beim Baustellenbetrieb fallen durch den Betrieb von Baumaschinen sowie
durch Bau- und Verpackungsmaterialien Abfalle unterschiedlichster Art an.
Nachdem davon ausgegangen wird, dass diese ordnungsgemar entsorgt
werden, sind diese Auswirkungen vernachlassigbar. Bei unvorhergesehe-
nen Unféllen oder Havarieféllen (Leckagen, etc.) an Baumaschinen oder -
fahrzeugen kénnen sich aber nachhaltige Auswirkungen auf einige Schutz-
guter einstellen. (Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser)

6.4.2 Betriebsbedingte Auswirkungen

e Durch die neuen gewerblichen Nutzflachen kann es zu erhdhtem Verkehrs-
aufkommen und vermehrten Bewegungsunruhen in der direkten Umge-
bung des Plangebietes kommen. Infolge der in der unmittelbaren Umge-
bung bereits vorhandenen relevanten Vorbelastungen (stark frequentierte
Verkehrsflachen, Gewerbegebiete) werden diese Umweltauswirkungen
keine besondere Relevanz aufweisen. (Schutzgut Mensch, Schutzgut Tiere
und Pflanzen / biologische Vielfalt, Schutzgut Luft / Klima)

e Durch die kiinftige Beleuchtung (Innen-, Au3enbeleuchtung, Stral3enbe-
leuchtungsanlagen, etc.) der gewerblichen Bauflachen werden sich die der-
zeitigen Lichtverhaltnisse im Plangebiet kinftig &ndern. Infolge der Lage
des Plangebietes, der bereits vorhandenen gewerblichen Nutzungen sowie
stark frequentierten Verkehrsflachen im direkten Umfeld sowie der gewahl-
ten Vorgaben (insektenfreundliche Beleuchtung, keine permanente Be-
leuchtung) sind die Veranderungen hierdurch aber nicht wesentlich.
(Schutzgut Mensch, Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt)

o Auf den geplanten gewerblichen Bauflachen fallen Abwasser und Abfall an.
Diese werden ordnungsgemal Uber die gemeindliche Kanalisation bzw.
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6.5
6.5.1

6.5.2

6.5.3

6.6

durch die Entsorgungsdienste des Landkreises entsorgt. (Schutzgut
Mensch, Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt, Schutzgut Bo-
den, Schutzgut Wasser)

Kumulative Auswirkungen

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen

In den vorgenannten Kapiteln werden die Umweltauswirkungen der geplanten
gewerblichen Nutzung separat (schutzgutbezogen, bau-, betriebsbedingt,
etc.) analysiert. Unter bestimmten Bedingungen besteht die Mdglichkeit, dass
sich die jeweils differenzierten Beeintréchtigungen miteinander aufsummieren
und hierdurch eine hohere Gesamtbeeintrachtigung anzunehmen ist, als die
jeweilige Einzelbeeintrachtigung. Auch unter Bertcksichtigung der Summen-
wirkung aller beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden fur die Nut-
zungs- und Schutzkriterien im Planbereich keine erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen prognostiziert, die tUber die vorgenannten Wirkungen hin-
ausgehen.

Kumulationswirkung mit anderen Vorhaben und Planen

Bei der Beurteilung, ob von der Planung erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen ausgehen, sind auch die kumulativen Wirkungen mit anderen Vorha-
ben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu priifen.

Im Planungsraum und dessen maRRgebendem Umfeld sind keine anderweiti-
gen Planungen oder Projekte bekannt, die im Zusammenwirken mit der ge-
planten gewerblichen Nutzung zu einer Summation von Umweltbeeintrachti-
gungen fuhren kdnnten.

Beschreibung von erheblichen, nachteiligen Auswirkungen, die bei
schweren Unfallen oder Katastrophen zu erwarten sind

Im Plangebiet gibt es keine Nutzungen oder Betriebe, die nach 8 50 BImSchG
und der 12. BImSchV (,Stérfallverordnung®) als sogenannte ,Stérfallbetriebe®
einzuordnen sind. Auch die im Rahmen der geplanten gewerblichen Neuord-
nung und Entwicklung des Areals vorgesehenen Nutzungen sind nicht dieser
Kategorie zuzuordnen. Besondere Risiken durch schwere Unfélle oder Kata-
strophen eines Storfallbetriebes sind infolge der Planung demnach nicht zu
erwarten. In der naheren Umgebung des Plangebietes sind ebenfalls keine
Storfallbetriebe vorhanden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirden die beiden Uberplanten , Teilberei-
che A" und ,B* des Plangebietes auch weiterhin vorwiegend landwirtschaftlich
als Grunland genutzt werden. Eine Entwicklung von gewerblichen Bauflachen
und zugehorigen ErschlieBungs- sowie Grinstrukturen ware aufgrund der
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Lage im planungsrechtlichen AuRRenbereich gemall § 35 BauGB hier nicht
mdglich. Bei Beibehaltung dieser landwirtschaftlichen Nutzung ware eine Ent-
wicklung von neuen Geholzstrukturen im kiinftigen Randbereich des Plange-
bietes ebenfalls nicht zu erwarten.

6.7 Geplante Malihahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich

6.7.1 Vermeidungsmal3inahmen bezogen auf die einzelnen Schutzguter

Schutzgut Mensch / Bevoélkerung

- Umsetzung baulicher / passiver Schallschutzmal3nahmen (Grundrissorientierung,
Schallschutzfenster etc.) an den betroffenen Gebauden zur Vermeidung nachteiliger
Auswirkungen der Verkehrsgerausche der umliegenden Verkehrswege (A 7,
St 2520, Gemeindeverbindungsstral3e) auf schutzbeddrftige Nutzungen (Buros, Auf-
enthaltsraume etc.) der kinftigen Betriebe.

- Larmkontingentierung der geplanten gewerblichen Bauflachen zur Wahrung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse an den maf3gebenden schutzbeddrftigen Nutzun-
gen in Nachbarschaft des geplanten Gewerbegebietes.

- Umsetzung baulicher MaRnahmen zur Erfullung der Anforderungen der DIN 4150
»Erschitterungen im Bauwesen* fir Gebaude im Umkreis von 40 m zur westlich be-
nachbarten Bahnlinie (,Teilbereich B).

- Ausschluss von Gebauden oder Anlagen etc. zum dauerhaften Aufenthalt von Men-
schen (Wohnungen etc.) sowie der Errichtung von Balkonen und Dachterrassen in-
nerhalb des Schutzbereiches der im siidlichen Planbereich (,Teilbereich B) verlau-
fenden Hochstspannungsfreileitung.

- Einhaltung der geltenden Vorgaben und Sicherheitsbestimmungen zum Arbeits-
schutz etc. beim Bau und Betrieb der einzelnen Gewerbebetriebe.

Schutzqut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

- Gehdlzpflanzungen und Anlage extensiver Grunstrukturen in den Randbereichen der
gewerblichen Nutzflachen, zur Schaffung neuer Habitatstrukturen und Lebensraume
fur typische Arten des Siedlungsgebietes und eines wirksamen Puffers zu wertvollen
benachbarten Biotopstrukturen (Biotop Nr. 8328-1053-000 westlich Teilbereich A).

- Ruckschnitt und Beseitigung von Geholzen nur im Zeitraum von 01.10. bis Ende
Februar.

- Herstellung von Eidechsenhabitaten / Habitatstrukturen einschlie3lich Winterquartie-
ren im Nahbereich der westlich des ,Teilbereiches B* verlaufenden Bahnstrecke.

- Verwendung von ausschlief3lich insektenfreundlichen Beleuchtungskérpern ohne
permanente néachtliche Beleuchtung.

- Vermeidung von Beeintrachtigungen umliegender Vegetationsstrukturen und beson-
ders geschutzter Biotopstrukturen (westlich ,Teilflache A®) bei Umsetzung der ge-
werblichen Bauflachen durch Bauzaun entlang Plangebietsgrenze.

- Aufstellung eines Reptilienzaunes entlang der Bahnstrecke mit 6kologischer Baube-
gleitung wahrend der Umsetzung der gewerblichen Nutzflachen im ,Teilbereich B

- Einschaltung 6kologischer Baubegleitung zur Kontrolle der Umsetzung aller vorge-
sehenen Kompensations-, Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen.
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Schutzgut Flache, Schutzgut Boden
- Beschréankung des Versiegelungsanteiles der gewerblichen Flachen.

- Schaffung und Sicherung von randlichen Flachen mit mdglichst natiirlichen Boden-
funktionen.

- Vermeidung von Bodenverdichtungen und Fahrschaden etc. in Bereichen auf3erhalb
des Plangebietes wéahrend des Baubetriebes (Bauzaun).

Schutzqut Wasser

- Minimierung des Anteils an abflusswirksamen Flachen im Plangebiet, durch Vorgabe
zu offener und wasserdurchlassiger Gestaltung des Grof3teils der nachzuweisenden
Stellplatze.

- Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers und gedrosselte, gereinigte Zu-
leitung in den Wiesenbach zum Schwarzenberger Weiher. Konkrete Vorgaben (jahr-
liche Kontrolle etc.) zu Umsetzung und Unterhalt der Niederschlagswasserzuleitung
zum Schwarzenberger Weiher (siehe auch Kap. 5.2.2).

- Schaffung von privaten Ruckhalteeinrichtungen etc. bei zu starker Versiegelung
(GRZ > 0,6).

- Empfehlung zur extensiven Begriinung von Flachdéchern und damit Speicherung
sowie Rickhaltung eines Teils des anfallenden Niederschlagswassers.
Schutzqut Luft / Klima

- Ausbildung randlicher Gehdlzstrukturen mit ausgleichender Funktion (CO 2 - Bin-
dung, Sauerstoffproduktion, Kiihlung, Filterwirkung etc.).

- Umsetzung kompakter Baukorper mit glinstigem A/V-Verhaltnis (,Oberflache-zu-Vo-
lumen-Verhaltnis®).

- Erméglichung von solarer Energienutzung auf gesamten Dachflachen innerhalb des
Gewerbegebietes.
Schutzqut Landschaft

- Vorwiegend auf umgebende Baustrukturen abgestelite Maf3stablichkeit, Hohenent-
wicklung und Gestaltung der neuen gewerblichen Baustrukturen.

- Entstehung einer mit umliegenden Bestandsstrukturen (,Gewerbepark an der Auto-
bahn“, Gewerbegebiet ,Wildberger Weg“) zusammenhangenden Siedlungseinheit.

- Umsetzung von den Gebaudekubaturen und deren Architektur deutlich untergeord-
neten Werbeanlagen.

- Vorgaben zur randlichen Eingriinung der gewerblichen Nutzflachen und deren Ver-
netzung mit den Strukturen der Umgebung.
Schutzqgut Kulturgiter und sonstige Sachguter

- Zurlckhaltende Anpassungsmafinahmen an bestehenden ErschlieBungsstral3en
(Gemeindeverbindungsstrale, St 2520).

- Teilweise Inanspruchnahme bereits bestehender Ver- und Entsorgungsleitungen.

6.7.2 Naturschutz (naturschutzfachlicher Ausgleich)

Die zu erwartenden Auswirkungen der geplanten Baumafinahmen auf die Na-
tur und Landschaft sowie die Ermittlung der zur Eingriffskompensation not-
wendigen Ausgleichsflachen im Rahmen der naturschutzrechtlichen
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Eingriffsregelung gemaf 8 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB wurden fiir das Plange-
biet nach dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®
vom Bayerischen Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen
Stand Januar 2003) durchgefuhrt. Dabei wurde untersucht, welches Aus-
gleichserfordernis durch die bauliche Entwicklung des Planbereiches ausge-
|6st wird.

Als eingriffsrelevante Flachen wurden fur die beiden Teilbereiche nordlich und
sudlich der Autobahn jeweils sdmtliche Flachen herangezogen, die nicht Be-
standteil der bereits bestehenden Verkehrsflachen der Gemeindeverbin-
dungsstrafie sind. Fur den Teilbereich nérdlich der Autobahn (, Teilbereich A®)
betragt die eingriffsrelevante Flache demnach ca. 18.890 m2 und fiir den Teil-
bereich sudlich der Autobahn (, Teilbereich B*) ca. 20.630 m2.

In der Folge wurde zun&chst der Bestand nach seiner Bedeutung fur Natur und
Landschaft eingestuft. Beim Bestand innerhalb der beiden Teilflachen handelt
es sich grétenteils um bislang landwirtschatftlich genutztes Grinland, das als
Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftshild” einzustufen
und damit der Kategorie | zuzuordnen ist. Im , Teilbereich A“ wird im nordwestli-
chen Randbereich ein amtlich kartiertes Biotop (Nr. 8328-1053-000, ,Nasswiese
noérdlich Oy*), das gemal’ § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG gesetzlich
geschitzt ist, teilweise tangiert, wobei die typischen Biotopstrukturen in Natura
auf der Uberplanten Flache hier jedoch nicht klar gegentiber dem sonstigen Be-
wuchs abgrenzbar sind. Bei den tangierten Biotopflachen handelt es sich grund-
satzlich um ,Gebiete hoher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild®,
die damit der Kategorie 11l zuzuordnen sind.

Durch die Planung erfolgt ein Eingriff in Natur und Landschaft, der in seinen
Auswirkungen erfasst werden muss. Fur das Plangebiet ist eine gewerbliche
Nutzung mit einem hohen Versiegelungsgrad (GRZ > 0,35) vorgesehen, was
dem Typ A (,hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad®) entspricht. Daraus
ergibt sich fur den Grof3teil der Uberplanten Flachen die Beeintrachtigungsin-
tensitat A I. Fir den teilweise von der Planung tangierten Bereich des amtlich
kartierten Biotops ergibt sich die Beeintrdchtigungsintensitat A lIl.

Fur den Grofiteil der neu in Anspruch genommenen Flachen (Beeintrachti-
gungsintensitat A 1) kann bei Festsetzungen zur Pflanzung von Gehélzen und
Vermeidungsmafnahmen im Sinne der Liste 2 des Leitfadens der Kompen-
sationsfaktor innerhalb einer angegebenen Spanne 0,3 - 0,6 entsprechend
verschoben werden. Fur den nordlichen , Teilbereich A“ kdnnen infolge der ge-
planten Grundstiickszuschnitte und Nutzungen nur in geringem Umfang ein-
griffsminimierende MaRhahmen (Randeingriinung etc.) im Rahmen des Be-
bauungsplanes gesichert werden. Nachdem diese Flachen auch in unmittel-
barer Nachbarschaft des amtlich kartierten Biotops (Nr. 8328-1053-000,
.,Nasswiese noérdlich Oy“) liegen, wird fur diesen Bereich ein Kompensations-
faktor von 0,6 in Ansatz gebracht. Fir den Bereich des tangierten Biotops wird
ein Kompensationsfaktor von 2,0 (Spanne gemal Leitfaden 1,0 - 3,0) ange-
setzt. Fur den sudlichen ,Teilbereich B kdnnen im Bebauungsplan bereichs-
weise auch private randliche Griinflachen mit konkreten Pflanzmaflinahmen
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und artenschutzrechtlichen MaRnahmen (Eidechsenhabitate) gesichert wer-
den. Infolge dieser planungsrechtlich gesicherten VermeidungsmafRnahmen
wird fir den ,Teilbereich B* in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde ein Kompensationsfaktor von 0,5 in Ansatz gebracht.

Fur die Uberplanten Teilbereiche ergibt sich fur die eingriffsrelevanten Flachen
somit folgender Kompensationsbedarf:

,Teilbereich A" 18.415m2x 0,6 = 11.049 m2
»1eilbereich A (Biotopflache): 475m2x2,0= 950 m2
,Teilbereich B*: 20.630m2x 0,5 = 10.315 m2
Gesamtkompensationsbedarf 22.314 mz2

Nachdem auf den utberplanten Flachen ndrdlich und sudlich der Bundesau-
tobahn A 7 selbst keine weitere naturschutzfachliche Aufwertung mdglich ist,
muss der Ausgleichsbedarf auf zusatzlichen externen Flachen im Gemeinde-
gebiet Oy-Mittelberg umgesetzt werden. Diese Flachen werden dem Bebau-
ungsplan ,Gewerbepark - West“ auch planungsrechtlich verbindlich zugeord-
net (Teilplan 2 bis 4). Der fur die geplante gewerbliche Entwicklung erforderli-
che Ausgleichsbedarf von 22.314 m2 wird durch eine naturschutzfachliche
Aufwertung der gemeindeeigenen Grundstiicke Flur Nrn. 6687 (Ausgleichsfla-
che insgesamt 10.115 m?, siehe Teilplan 2), 6689 (anrechenbare Ausgleichs-
flache 5.912 m2, siehe Teilplan 2), 6421 (Ausgleichsflache 1.920 m2, siehe
Teilplan 3) sowie 5393 (Ausgleichsflache 4.378 m?), jeweils Gemarkung Mit-
telberg, bzw. Teilflachen davon kompensiert. Fir diese vier Grundstiicke wur-
den vom Blro Hofmann & Dietz, Irsee, in enger Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde bereits verschiedene MalBnahmen (Entwicklung Exten-
sivwiese, Feuchtwiese, Hochstaudensaum etc.) zur 6kologischen Aufwertung
dieser Flachen erarbeitet, deren Umsetzung nun iber den Bebauungsplan
.Gewerbepark - West* verbindlich gesichert werden soll. Die vier Ausgleichs-
flachen liegen norddstlich des Ortsteiles Oberzollhaus teilweise angrenzend
an den Standortiibungsplatz Bodelsberg, im Nordwesten des Plangebietes
des Bebauungsplanes bzw. dstlich der Ortslage Oy, im Stidosten des Plange-
bietes. Mit dem Satzungsbeschluss werden die externen Kompensationsfla-
chen an das Landesamt fur Umwelt gemeldet.
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Abb. 17: Lagepldne externe Ausgleichsflachen, © Biiro Hofmann & Dietz, Erlauterung Okokonto Oy

Mit den externen, gemeindeeigenen Ausgleichsflachen (FI.Nrn. 5393, 6421,
6687 und 6689, Gemarkung Mittelberg) und den darauf umzusetzenden na-
turschutzrechtlichen Maflinahmen kdnnen die mit der geplanten gewerblichen
Entwicklung der Flachen im Plangebiet verbundenen Eingriffe in Flora und
Fauna umfassend kompensiert werden.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prifung artenschutzrecht-
licher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung des Vorha-
bens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die europarecht-
lich geschiitzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz ausschlief3lich nach
nationalem Recht.
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6.9

Beim Scoping-Termin wurde seitens der Unteren Naturschutzbehérde ange-
fuhrt, dass aus artenschutzrechtlicher Sicht keine besonderen Anforderungen
an die beiden flr eine gewerbliche Entwicklung vorgesehenen ,Teilberei-
che A* und ,B* zu stellen sind. Lediglich im Bereich der Bahnflache im Westen
des ,Teilbereiches B* sind Vorkommen der besonders geschitzten Zau-
neidechse zu erwarten. Hierzu liegen der Unteren Naturschutzbehdérde bereits
Kartierungen von 2016 zu einem Projekt der Bahn vor. Neue Kartierungen der
Zauneidechse sind jedoch nicht notwendig.

Fur das Plangebiet liegen, trotz der direkten Nachbarschaft zum FFH-Gebiet
Hlllervorberge (Kempter Wald), keine Hinweise auf prioritare Lebensraume und
Arten (mit Ausnahme der Zauneidechse) gemaRd der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (FFH-Richtlinie), der EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf potentielle
FFH-Lebensraume vor. Die Méglichkeit des Vorkommens derartiger Arten im
Plangebiet ist (abgesehen von der Zauneidechse) mit weitgehender Sicherheit
auszuschlief3en.

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Vorprifung / Einschatzung durch das
Biro fur Landschaftsplanung und Artenschutz Dr. Andreas Schuler, Neu-UIm
(Bericht vom 02.02.2021) haben sich die Erkenntnisse der Unteren Natur-
schutzbehérde bestétigt. Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten (VOgel, Schmetterlinge, Fledermause, Amphibien etc.) kdnnen weitestge-
hend ausgeschlossen werden (siehe auch Kapitel 6.3.2 ,Schutzgut Tiere und
Pflanzen, biologische Vielfalt). Mit Umsetzung von konkreten Vermeidungs-
mallnahmen (Baufeldberaumung, Eidechsenhabitate, insektenfreundliche
Beleuchtung etc.) kann dartber hinaus auch eine Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten ausgeschlossen werden, so dass keine Zugriffsver-
bote erfullt werden. Ein Ausnahmeerfordernis gemafl § 45 Bundesnatur-
schutzgesetz besteht unter diesen Voraussetzungen nicht.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Umsetzung der Planung demnach
nicht entgegen.

Planungsalternativen

Die gewerbliche Entwicklung der vergangenen Jahre hat sich vorwiegend auf
die bereits bestehenden Gewerbegebiete ,Gewerbepark an der Autobahn“ und
,Wildberger Weg“ in unmittelbarer Nachbarschaft des Autobahnanschlusses
,Qy-Mittelberg“ konzentriert. Innerhalb dieser Bereiche sind aber fir die Ge-
meinde keine gewerblichen Grundstucke fir weitere Ansiedlungen mehr verfiig-
bar. Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan bereits als potenzielle ge-
werbliche Entwicklungsflaichen gesicherten Areale nordlich und suidlich der
Ortslage Oberzollhaus (Gesamtpotenzial 6,4 ha), sind bislang fur die Gemeinde
aber nicht verfugbar, um den zahlreich vorliegenden Anfragen nach gewerbli-
chen Nutzflachen Rechnung tragen zu kdnnen.

Am sidostlichen Ortsausgang der Ortslage Oy befindet sich auch noch ein gro-
[Rerer Betrieb zur Erzeugung von Produkten der Kérper- und Gesundheitspflege
sowie zwei mittelgrol3e Betriebe westlich und dstlich der Hauptstral3e. Wie die
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6.10
6.10.1

Ortsteile Faistenoy, Haslach, Maria-Rain, Mittelberg, Oberzollhaus, Petersthal
und Schwarzenberg ist aber auch die Ortslage Oy vorwiegend auf eine wohn-
bauliche und touristische Nutzung ausgelegt. Lediglich im Bereich des Ortsker-
nes finden sich noch einige wenige Kleinstgewerbe und Handelseinheiten. Die
bereits bestehenden Siedlungsflachen im Bereich der einzelnen Ortslagen
scheiden demnach u. a. aus immissionsschutzrechtlichen Grinden (Nachbar-
schaft zu schutzbedirftigem Wohnen) und auch aufgrund fehlender Flachen-
verfligbarkeit sowie geeigneter Flachenzuschnitte fir eine Weiterentwicklung
von gewerblichen Nutzflachen grundséatzlich aus. Dariber hinaus sind viele Fla-
chen im Gemeindegebiet aufgrund der Lage in der Allgduer Voralpenlandschaft
(htigelige Topographie) fur eine gewerbliche Nutzung grundsatzlich nicht geeig-
net. Ebenfalls fur eine gewerbliche Nutzung vollig ungeeignet sind die zahlrei-
chen Moorflachen, die das Gemeindegebiet in weiten Teilen pragen.

Aus den genannten Griinden (siehe auch Kapitel 3.1 ,Flachenbedarf / gewerb-
liche Entwicklung“) hat die Gemeinde die gemeindeeigenen Grundstiicke Flur
Nr. 1920 und 3339, nordlich und stidlich der Bundesautobahn A 7 fiir eine Ent-
wicklung von dringend benétigten gewerblichen Strukturen ausgewahilt. In die-
sem Bereich der Ortslage kénnen durch Erweiterung der bestehenden Erschlie-
Bungsanlagen mit einem noch vertretbaren Eingriff in Natur und Landschaft die
bereits bestehenden Gewerbegebiete ausgebaut und erweitert werden. Zudem
befinden sich in der Umgebung des Uberplanten Areals keine besonderen im-
missionsschutzfachlich schutzenswerten Nutzungen. Auch eine adaquate Ver-
kehrsanbindung an die tberértlichen Verkehrswege (u. a. A 7 - Autobahnan-
schluss ,,Oy-Mittelberg) ist in diesen Bereichen bereits vorhanden.

Aufgrund der vorgenannten Aspekte werden die Flachen beidseitig der Bunde-
sautobahn A 7 fur eine Erweiterung und Entwicklung von gewerblichen Baufla-
chen herangezogen, zumal dieses Areal in Nachbarschaft zu bereits vorhande-
ner Gewerbenutzung fiir eine derartige Nutzung aus Sicht der Gemeinde eine
besondere Eignung aufweist. Die bauliche Auspragung der anliegenden Ge-
baude kann dabei aufgegriffen und am kiinftigen Ortsrand abgerundet werden.
Eine &hnliche Standortqualitat und Eignung fur die Entwicklung eines Gewerbe-
gebietes ist an Alternativstandorten in Oy-Mittelberg derzeit nicht gegeben.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Fir die vorgenommene Bewertung der Umweltauswirkungen der geplanten
gewerblichen Nutzung wurden Erfahrungswerte aus Planungen ahnlicher Art
herangezogen. Weiter wurden die Online-Angaben des Landesamtes fir Um-
welt zu Schutzgebieten, Natura 2000-Gebieten, Biotopkartierung und die An-
gaben des Landesamtes fir Denkmalpflege zu Bodendenkmaélern verwendet.
Zudem wurden die Ergebnisse aus einem am 21.10.2020 erfolgten Scoping-
termin mit dem maf3gebenden Fachdienststellen des Landratsamtes Oberall-
gau und sonstigen Fachbehdrden herangezogen.
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Die Berechnung der naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen erfolgte nach
dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ vom
Bayerischen Staatsministerium flr Landesentwicklung und Umweltfragen
(Stand Januar 2003).

Zudem liegen folgende umweltrelevanten Stellungnahmen aus den durchge-
fuhrten Beteiligungsverfahren sowie Gutachten vor, die bei der Fortschreibung
des Umweltberichtes entsprechend bericksichtigt wurden.

Schutzgut Mensch/Bevélkerung:

=  Autobahn GmbH des Bundes, Schreiben vom 22.03.2021 und 17.12.2021, mit
Ausfliihrungen zu L&rm-, Verschmutzungs- und sonstigen Emissionen infolge der
Bundesautobahn und grundséatzlichen Auflagen (Anforderungen an Beleuchtung,
Photovoltaikanlagen etc.) fir bauliche Entwicklungen in Nachbarschaft der Bunde-
sautobahn.

= Landratsamt Oberallgau, Technischer Umweltschutz, Schreiben vom 12.03.2021
und 23.22.2021, mit Anmerkungen und Ausfiihrungen zu Verkehrslarmemissionen
benachbarter Verkehrswege (A 7, St 2520 etc.) und hierflr erforderlicher Schutz-
mafRnahmen, zum Erfordernis einer schalltechnischen Untersuchung zur Ermitt-
lung und Bewertung der vom Plangebiet ausgehenden Larmauswirkungen (Larm-
kontingentierung), zu maoglichen Erschitterungsauswirkungen der benachbarten
Bahnlinie und zu mdglichen elektromagnetischen Auswirkungen der im ,Teilbe-
reich B* verlaufenden Hochstspannungsleitung.

= Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten, Schreiben vom
30.11.2021, mit Ausfihrungen und Hinweisen zu mdglichen Emissionen (Larm,
Staub, Geruch) benachbarter landwirtschaftlicher Nutzflachen.

=  Amprion GmbH, Schreiben vom 18.10.2021 und 19.11.2021, mit Ausfiihrungen
und Vorgaben zu méglichen elektromagnetischen Auswirkungen im Bereich der
Uber den ,Teilbereich B* verlaufenden Hochstspannungsfreileitung Vohringen -
Fussen (Westtirol).

= EM Plan, Planung + Beratung zum Immissionsschutz, Schalltechnische Untersu-
chung vom Oktober 2021, mit Ermittlung der auf den einzelnen gewerblichen Nutz-
flachen zuléssigen Emissionskontingenten tags/nachts (Larmkontingentierung)
und Vorschlagen fir entsprechende immissionsschutzrechtliche Vorgaben.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt:

= Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehdrde, Schreiben vom
31.03.2021 sowie 15.12.2021, und Regionaler Planungsverband Allgau, Schreiben
vom 08.04.2021, jeweils mit Ausfuhrungen zur Betroffenheit des landschaftlichen
Vorbehaltsgebietes Nr. 13 ,lllervorberge (Kempter Wald)“ und Vorgaben zur Be-
ricksichtigung der Belange Natur und Landschaft.

= Landratsamt Oberallgau, Bauleitplanung und Untere Naturschutzbehérde, Schrei-
ben vom 30.03.2021, mit Anmerkungen und Vorgaben zu dem tangierten, gesetz-
lich geschutzten Biotop (,Nasswiese nordlich Oy*), zur Vertraglichkeit der Planung
mit dem benachbarten FFH-Gebiet, zu natur- und artenschutzrechtlichen Auswir-
kungen der Planung, sowie zu MalRhahmen zur Ein- und Durchgriinung der ge-
werblichen Flachen.

= Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten, Schreiben vom
30.11.2021, mit Ausfiihrungen und Hinweisen zum Verlust wertvoller, bislang land-
wirtschaftlich genutzter Grinflachen.
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= Biro fur Landschaftsplanung und Artenschutz Dr. Schuler, artenschutzrechtliche
Vorprifung / Abschatzung vom 02.02.2021, mit Ermittlung / Bewertung moglicher
artenschutzrechtlicher Auswirkungen und Betroffenheiten der Planung sowie Vor-
schlagen zu erforderlichen artenschutzrechtlichen VermeidungsmafZnahmen.

= Buro fur Landschaftsplanung und Artenschutz Dr. Schuler, FFH-Vertraglichkeits-
abschatzung vom 20.10.2021, mit Beurteilung der Vertraglichkeit der Planung mit
dem noérdlich benachbarten FFH-Gebiet ,Kempter Wald mit Oberem Rottachtal®.

Schutzgut Boden / Schutzgut Wasser:

=  Wasserwirtschaftsamt Kempten, Schreiben vom 29.03.2021, 15.12.2021 und
17.01.2022, mit Anmerkungen und Vorgaben zur Ableitung von Schmutz- und Nie-
derschlagswasser, zum Erfordernis eines Entwasserungskonzeptes, zu Oberfla-
chengewasser / Uberschwemmungsgebieten, zu wild abflieRendem Wasser /
Sturzfluten, zu Altlasten, zum Bodenschutz und zur Wasserversorgung.

= Ingenieurgesellschaft Dipl.-Geol. Brill, Prof. Czurda & Coll. mbH, Baugrundunter-
suchungen vom 12.10.2020 und 06.11.2020, mit Untersuchungen und Beurteilun-
gen u. a. zur Geologie, zur Grundwassersituation, zur Versickerungseignung sowie
zur bautechnischen Eignung (Grindung, Tragfahigkeit etc.) des Untergrundes im
Plangebietes.

Bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich keine Schwierigkeiten.
Es liegen nach derzeitigem Kenntnisstand auch keine Hinweise auf fehlende
Angaben oder technische Licken vor, die das Auftreten zusatzlicher oder un-
erwarteter Umweltauswirkungen befiirchten lieRen.

6.10.2 Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Nach § 4 ¢ BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Giberwachen,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu er-
mitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Baumal3nahmen auf ¢ffentlichen / privaten Flachen sowie insbesondere die
Umsetzung von MalRnahmen zur Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen
auf wertvolle benachbarte Flachen (Bauzaun, Amphibienzaun etc.) sind durch
Einschaltung einer 6kologischen Baubegleitung zu begleiten,

Die fachgerechte Umsetzung der externen Ausgleichsflachen wird durch die
Gemeinde evtl. unter Einschaltung eines Fachbtiros nach einem Zeitraum von
2 bis 3 Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplanes tberpriift. In diesem Zu-
sammenhang wird geprtft, ob sich die Kompensationsflachen wie geplant ent-
wickeln und die Flachen die ihnen zugedachten Entwicklungsziele auch erfullen
kdnnen. Bei nicht zielgerichteter Entwicklung wird mit der Unteren Naturschutz-
behorde geklart, welche geeigneten MalRnahmen zur Abhilfe getroffen werden
kdénnen.

Die Umsetzung der auf den gewerblichen Grundstticksflachen vorgesehenen
Durch- und Eingrinungsmaf3nahmen werden von der Gemeinde erstmalig zwei
Jahre nach Aufnahme der Nutzung des jeweiligen Betriebes auf dem jeweiligen
Betriebsgrundstiick und spéater nach Bedarf durch Ortsbesichtigung geprtift. Bei
nicht sachgerechter Entwicklung der Geholz- und Griinstrukturen ist von der
Gemeinde ggf. unter Einschaltung eines Fachplaners in Abstimmung mit der
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Unteren Naturschutzbehoérde zu klaren, welche geeigneten MalRnahmen zur
Abhilfe getroffen werden kdnnen.

6.10.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das betrachtete Plangebiet umfasst ca. 4,44 ha und gliedert sich in zwei Teil-
bereiche. Auf bisher vorwiegend landwirtschaftlich als Grunland genutzten
Arealen nérdlich (,Teilbereich A*) und stdlich (, Teilbereich B*) der Bundesau-
tobahn A 7, im Norden der Ortslage Oy und westlich der bestehenden Gewer-
begebiete ,,Gewerbepark an der Autobahn“ und ,Wildberger Weg*“ sollen neue
gewerbliche Bauflachen planungsrechtlich gesichert werden. Bei einer Ge-
genuberstellung der Auswirkungen der geplanten gewerblichen Entwicklung
zu einer alternativ moglichen Beibehaltung der landwirtschaftlichen Grinland-
nutzung zeigt sich, dass insbesondere aufgrund der Zunahme der Versiege-
lung der Flachen infolge der gewerblichen Uberbauung und Nutzung bei eini-
gen Schutzgitern (Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser)
teilweise nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehalten wer-
den, dass im Gegensatz zur Fortsetzung der landwirtschaftlichen Griinland-
nutzung mit der Realisierung der geplanten gewerblichen Entwicklung und
Nutzung der Flachen (Gebaude, Verkehrsflachen etc.) eine deutlich hdhere
Nutzungsintensitat innerhalb des Plangebietes mit nachhaltigen Auswirkun-
gen auf einige Schutzguter verbunden ist. Durch verschiedene Minderungs-
und Vermeidungsmafinahmen (offene / wasserdurchlassige Beldge, Randein-
griinung, Hohenbeschréankung, Gestaltungsvorgaben etc.) kénnen die Auswir-
kungen der geplanten gewerblichen Uberbauung und Nutzung auf die Umwelt
teilweise minimiert werden.

Far unvermeidbare Eingriffe der Planung in Boden, Natur und Landschaft wer-
den externe, gemeindeeigene naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen in ei-
ner Grof3e von insgesamt mindestens 22.314 m? dem Bebauungsplan pla-
nungsrechtlich verbindlich zugeordnet (Teilplane 2 bis 4) und durch konkret
vorgegebene AusgleichsmalRinahmen 6kologisch aufgewertet. Artenschutz-
rechtliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.
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7. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %
Baugebiete 3,37 75,9
- Gewerbegebiet
(davon ca. 0,16 ha kiinftige Privatstrafe) 3,37 759
Verkehrsflachen 0,52 11,7
- Offentliche Verkehrsflachen 0,49 11,0
- Landwirtschaftsweg 0,03 0,7
Grin- und Freiflachen 0,55 12,4
- Private Grunflachen 0,33 7,4
- Offentliches StraRenbegleitgriin 0,21 4,7
- Flachen fir Versorgungsanlagen 0,01 0,3
Gesamtflache 4,44 100,0
Aufgestellt:
Krssing, 14.02.2022
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