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Begrindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,Gewerbeerweiterung Oberzollhau-
ser Steige“ der Gemeinde Oy-Mittelberg in der Fassung vom 05.02.2024 (Satzungsbe-
schluss).

Entwurfsverfasser: Arnold Consult AG
BahnhofstralRe 141
86438 Kissing

1. Anlass fur die Planung

Auf der bereits bestehenden Gewerbeflache (,Rottachstich®) der Gemeinde
Oy-Mittelberg in der Néhe von Oberzollhaus stdostlich der Kreisstrafze OA 10
zwischen der Bundesautobahn A 7 und der StaatsstraBe St 2520 sind in der
Vergangenheit bereits mehrere gewerbliche Betriebe und Nutzungen entstan-
den. Von einem dieser Betriebe liegt nun eine Anfrage zu einer Betriebserwei-
terung an die bereits bestehenden Gewerbeflachen vor. Die in den letzten
Jahren bzw. Jahrzehnten bereits entstandenen Gewerbebetriebe im Stidosten
von Oberzollhaus weisen eine grundsatzliche Eignung flr eine Erweiterung
von gewerblichen Bauflachen in diesem Bereich des Gemeindegebietes auf.
Demzufolge soll eine weitere Entwicklung von gewerblicher Bebauung in die-
sem Bereich forciert werden. Mit einer derartigen Ausweisung kann auch den
Zielen des Regionalplanes Allgau entsprochen werden, wonach ,in der ge-
samten Region zur Verbesserung der Grundlagen fir die wirtschaftliche Ent-
wicklung eine Starkung der Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und
Dienstleistungsgewerbe anzustreben ist“ (siehe auch Kapitel 3.1).

Die zwischen der Bundesautobahn A 7 und der Staatsstral3e St 2520 liegen-
den Grundstticke Flur Nrn. 1554, 1556 (Teilflache), 1562 und 1563, jeweils
Gemarkung Mittelberg, werden im Osten bislang als Intensivgriinland mit um-
liegendem landwirtschaftlichem Weg bewirtschaftet und im Westen bereits
teilweise gewerblich genutzt. Die Gemeinde Oy-Mittelberg mochte die intensiv
genutzte Grunlandflache nun neu ordnen und fir eine gewerbliche Entwick-
lung nutzbar machen. Damit kann der vorhandenen Anfrage nach einer Ge-
werbeerweiterung in unmittelbarer Anbindung an bereits bestehende Gewer-
beflachen Rechnung getragen werden.

Nachdem das fir eine Entwicklung vorgesehene Areal im baulichen Aul3en-
bereich gemaf § 35 BauGB liegt, ist zur planungsrechtlichen Sicherung der
geplanten gewerblichen Entwicklung eine vorbereitende (Flachennutzungs-
plan) und verbindliche (Bebauungsplan, vorhabenbezogener Bebauungsplan)
Bauleitplanung nach BauGB erforderlich (siehe auch Kapitel 3.2 und 3.3).

Fur die langfristige Sicherung der geplanten gewerblichen Bebauung an dem
vorgesehenen Standort zwischen der A 7 und der St 2520, zur Gewéhrleistung
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, der angestrebten stadtebau-
lichen Struktur und Gestaltung, der verkehrlichen sowie der umwelt- und
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naturschutzrechtlichen Anforderungen an diesen Bereich hat der Gemeinderat
daher bereits am 25.07.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewer-
beerweiterung Oberzollhauser Steige® beschlossen.

2. Beschreibung des Plangebietes
2.1 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Teil des Gemeindegebietes
von Oy-Mittelberg und liegt stdostlich der Kreisstraf3e OA 10, zwischen der
Bundesautobahn A 7 und Staatsstraf3e St 2520 im Bereich Oberzollhaus. Das
Plangebiet bindet im Nordwesten / Westen an die bestehenden Gewerbefla-
chen ,Rottachstich® an.

e

Der konkrete raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbeer-
weiterung Oberzollhauser Steige® ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A).
Er umfasst die Grundstlicke Flur Nrn. 1554, 1562 und 1563 sowie eine Teilfla-
che aus Grundstuck Flur Nr. 1556. Samtliche Uberplanten Grundstlicke bzw.
Grundstucksteilflachen sind der Gemarkung Mittelberg zugehdrig.
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2.2 Grol3e, Eigentumsverhéaltnisse

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt ca. 1,44 ha. Davon entfallen
ca. 0,99 ha auf die geplanten gewerblichen Bauflachen, ca. 0,15 ha auf beste-
hende Verkehrsflachen (,Jandwirtschaftlicher Weg®), ca. 0,29 ha auf 6ffentliche
Grunflachen sowie ca. 0,01 ha auf Versorgungsflachen.

Das Uberplante Grundstiick Flur Nr. 1554 befindet sich in privatem Eigentum.
Bei dem Uberplanten landwirtschaftlichen Weg Flur Nr. 1562 handelt es sich
um eine offentlich gewidmete Verkehrsflache, die wie die Grundstiicke Flur
Nrn. 1556 und 1563 im Eigentum der Gemeinde Oy-Mittelberg liegt.

2.3 Topografie und Vegetation

Das Uberplante Gebiet liegt innerhalb der naturraumlichen Haupteinheit der
lller-Vorberge in einem topografisch teilweise stark bewegten Umfeld. Das H6-
henniveau des Plangebietes stidlich der Staatsstra3e St 2520 steigt von Sud-
osten bei ca. 865 m U. NN nach Nordwesten bei ca. 880 m . NN um etwa 15
m an.

Infolge der bisherigen gewerblichen Nutzung des westlichen Planbereiches
und der Nutzung als Intensivgrinland mit einem umliegenden, asphaltierten
landwirtschaftlichen Weg im 6stlichen Teil des Plangebietes, konnten sich bis-
lang keine wertvollen Gehdlzstrukturen im Plangebiet entwickeln. Lediglich in
den suidostlichen Randbereichen sind entlang des landwirtschaftlichen Weges
einige Baume und Gehdlzstrukturen vorhanden, wobei diese Geholzstruktu-
ren auch weiterhin erhalten werden kénnen. Sonstige, besonders geschitzte
Landschaftsbestandteile oder Vegetationsstrukturen etc. sind im Plangebiet
dartiber hinaus bislang nicht vorhanden.

2.4 Geologie, Hydrologie und Altlasten

Geologisch betrachtet liegt das Plangebiet im Bereich der unteren StRwas-
sermolasse. Es ist der hydrogeologischen Einheit der Faltenmolasse der
Haupteinheit (Nord)-alpen zugehdrig. Als nattrlicher Bodentyp findet sich hier
Braunerde-Pseudogley und (Haft-) Pseudogley aus kiesfiihrendem Lehm bis
Schluffton (Deckschicht oder Jungmoréne) Uber kiesfihrendem Schluff bis
Ton (Jungmoréane, carbonatisch), sowie gering verbreitet Gleye aus Substra-
ten der (Kalk-)Konglomerat-, (Kalk-) Sandstein- und Mergelverwitterung (Mo-
lasse) mit weitem Bodenartenspektrum.

Im Planbereich befinden sich keine Oberflachengewasser. Ostlich und nérd-
lich des Plangebietes verlauft mit einem Auslaufer der Rottach ein Oberfla-
chengewasser. Fur das Plangebiet liegen keine genauen Angaben zu den
Grundwasserverhaltnissen vor. Nach den Erkenntnissen aus den im Plange-
biet in der Vergangenheit bereits durchgefiihrten Bauvorhaben, weist der Un-
tergrund im Plangebiet keine gute Versickerungseignung auf.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind fir das Plangebiet keine Altlasten oder
Altlastenverdachtsflachen bekannt.
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3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 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. 2: Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP)

Nach Grundsatz (G) 3.1 Abs. 2 LEP sollen flachensparende Siedlungs- und Er-
schlieBungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten ange-

wendet werden.

Nach Grundsatz (G) 3.3 Abs. 1 LEP sollen eine Zersiedelung der Landschaft und
eine ungegliederte, inshesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden.

Nach Ziel (Z) 3.3 Abs. 2 LEP sind neue Siedlungsflachen moglichst in Anbindung
an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
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Im Regionalplan Allgau (Region 16) ist die Gemeinde Oy-Mittelberg als Klein-
zentrum im allgemeinen landlichen Raum eingestuft. Von Nordwesten nach
Sldosten verlauft die regional bedeutende Entwicklungsachse Kempten -
Fissen relativ zentral Gber das Gemeindegebiet.

Nach den Vorgaben des Regionalplanes Allgau (Region 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),

. 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 (B1IG 1.2 RP 16), ...
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Abb. 3: Auszug Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“, Regionalplan Allgau (Region 16)

\Obermalselstem

Flachenbedarf / gewerbliche Entwicklung

Infolge der Lage der im Regionalplan Allgau (Region 16) als Kleinzentrum fest-
gelegten Gemeinde Oy-Mittelberg an der Gberregional 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.

Die aktuell fur eine gewerbliche Weiterentwicklung eines bestehenden Betrie-
bes vorgesehenen Flachen liegen unmittelbar sidlich der Staatsstralle St
2520, nordlich der Bundesautobahn A 7 und stidostlich des Ortsteils Oberzoll-
haus und der Kreisstrale OA 10. Das Plangebiet schliel3t dabei an bereits
bestehende Gewerbeflachen im Westen des Planbereichs an. Die neue Ge-
werbeflache greift dabei die Bestandsbebauung im Westen des Plangebiets
auf und rundet diese im Sinne einer Betriebserweiterung vertraglich nach Os-
ten hin ab. Zudem kdnnen mit dieser maf3vollen Erweiterung bereits vorhan-
dener Gewerbestrukturen auch schon vorhandene ErschlieBungsstrukturen
(Stral3e, Ver- und Entsorgungsleitungen etc.) sinnvoll mitgenutzt werden. Mit
der vorliegenden Planung soll der Anfrage eines bereits ansassigen Betriebes
nach einer Gewerbeerweiterung Rechnung getragen und eine stadtebaulich
angemessene Fortfiihrung der gewerblichen Bebauungsstrukturen siddéstlich
des Ortsteils Oberzollhaus gewahrleistet werden.

Anbindegebot
Im Vorfeld der Einleitung des Bauleitplanverfahrens wurde bereits seitens des

Landratsamtes Oberallgau die Regierung von Schwaben, Héhere Landespla-
nungsbehorde, zur Thematik des ,Anbindegebotes® angefragt. Nach der Stel-
lungnahme steht einer Erweiterung des Gewerbestandortes auf der FI. Nr.
1563, Gemarkung Mittelberg, aus landesplanerischer Sicht nichts entgegen,
da die Erweiterungsflache in geringem Abstand zu der westlich gelegenen,
bereits im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bau-
flache liegt, welche bereits seit Jahren bebaut und entsprechend genutzt wird.
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Daher ist eine Anbindung der Erweiterungsflache auf FI. Nr. 1563, Gemarkung
Mittelberg, an eine geeignete Siedlungseinheit im Sinne des LEP-Ziels 3.3
Abs. 2 im vorliegenden Fall gegeben.

Aus den genannten Griinden tragt die geplante gewerbliche Entwicklung den
Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP)
und des Regionalplanes Allgdu (RP 16) angemessen Rechnung. Landespla-
nerische / regionalplanerische Belange stehen der Planung demnach nicht
entgegen.

3.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oy-Mittelberg sind die
Uberplanten Flachen vorwiegend als ,Landschaftspragende Grinflachen im
Auenbereich” mit vereinzelten ,EinzelbAumen mit besonderer Bedeutung“ im
Randbereich dargestellt. Unmittelbar im Westen des Plangebietes befindet
sich zudem bereits eine ausgewiesene gewerbliche Bauflache ,Rottachstich®,
so dass ein Teilbereich der Uberplanten Flachen im Flachennutzungsplan
auch bereits als ,gewerbliche Bauflache* dargestellt ist.

#¥oberz€TThaus

Die geplante Erweiterung der bestehenden gewerblichen Bauflachen nach
Osten kann demnach nicht aus den Darstellungen des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes entwickelt werden. Demzufolge wird der Flachennutzungs-
plan im Parallelverfahren geandert (14. Anderung). Dabei werden im gesam-
ten Anderungsbereich entsprechend der geplanten Nutzung kiinftig ,gewerb-
liche Bauflachen® mit ,Einzelbaumen mit besonderer Bedeutung“ in den Rand-
bereichen dargestellt.
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Der Bebauungsplan ,Gewerbeerweiterung Oberzollhauser Steige“ kann somit
gemal § 8 Abs. 2 BauGB zukiinftig aus den Darstellungen des gednderten
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Oy-Mittelberg entwickelt werden.

3.3 Planungsrechtliche Situation, rechtswirksame Bebau-
ungspléane

Die uberplante Flache zwischen der Bundesautobahn A 7 und der Staats-
stra3e St 2520, suddstlich von Oberzollhaus ist derzeit planungsrechtlich als
Aul3enbereich gemal § 35 BauGB zu beurteilen.

Fur die geplante Gewerbeflache stidostlich von Oberzollhaus existiert somit
bislang noch kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan oder eine sonstige
rechtsverbindliche Satzung nach BauGB.

3.4 Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die angrenzende Nachbarschaft an die bislang im Auf3enbereich gemal § 35
BauGB liegenden, geplanten gewerblichen Bauflachen ist durch unterschied-
liche Strukturen und Nutzungen gepragt:

e im Norden durch die Staatsstrafte St 2520 und dariiber hinaus durch land-
wirtschaftliche Flachen, Feldwege und eine als Biotop kartierte Flache (ID
NR. 8328-0023-002) sowie Waldflachen und einem Auslaufer der Rottach,

¢ im Osten durch einen weiteren Auslaufer der Rottach und das FFH-Gebiet
~-Kempter Wald mit Oberem Rottachtal“ (ID 8228-301) sowie als Biotop kar-
tierten Flachen (ID NR. 8328-1113-002, 8328-1113-001),

¢ im Suden ebenfalls durch das FFH-Gebiet ,Kempter Wald mit Oberem Rot-
tachtal“ (ID 8228-301) sowie durch das Naturschutzgebiet ,Rottachmoos®
(ID NSG-00082.01) und eine als Biotop kartierte Flache (ID NR. 8328-1113-
004). Zudem flihrt die Bundesautobahn A7 durch das Naturschutzgebiet,

e im Westen durch die bereits bestehenden gewerblichen Baustrukturen
.Rottachstich®, an die das Plangebiet unmittelbar anschlief3t, sowie die
KreisstraRe OA 10.

4, Ziele der Planung

4.1 Plankonzept

Ziel der Planung ist die Entwicklung einer neuen gewerblichen Bauflache im
Gemeindegebiet von Oy-Mittelberg, um der Anfrage nach einer Betriebserwei-
terung im Sudosten der bestehenden gewerblichen Baustrukturen ,Rottach-
stich® Rechnung tragen und eine sinnvolle Erganzung / Erweiterung der bereits
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vorhandenen Gewerbeflache im Sidosten von Oberzollhaus zwischen der
Bundesautobahn A 7 und der Staatsstrale St 2520 sicherstellen zu kdnnen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbeerweiterung Oberzollhau-
ser Steige” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Auswei-
sung dieser neuen Gewerbeflache geschaffen werden, nachdem eine Ent-
wicklung einer derartigen Nutzung an dem uberplanten Standort auf Grund-
lage des 8§ 35 BauGB derzeit nicht moglich ist.

Das Planungskonzept sieht im Stidosten der Ortslage Oberzollhaus eine Er-
weiterung von bereits bestehenden Gewerbeflachen vor. Die neue Gewerbe-
flache greift dabei die Bestandsbebauung im Westen des Plangebietes auf
und rundet diese Baustrukturen der Topografie folgend nach Osten hin ab. Mit
der vorliegenden Planung soll der vorliegenden Anfrage nach einer Betriebs-
erweiterung Rechnung getragen und eine stadtebaulich angemessene Fort-
fuhrung der bereits seit Jahren bestehenden gewerblichen Bebauung im Std-
osten der Ortslage Oberzollhaus gewahrleistet werden. Die verkehrliche Er-
schlieBung der neuen Gewerbeflache kann Uber die bereits bestehende
Staatsstrafle St 2520 und die hier bereits seit Jahren bestehenden Zufahrten
gesichert werden.

Zur Sicherstellung eines vertraglichen Ubergangs und Abschlusses der Be-
bauung im Suden und Osten, wird entlang der stdostlichen bzw. 6stlichen
Grenze des Plangebietes eine angemessene Randeingrinung mit Geholz-
pflanzungen vorgesehen

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung, der Bau-
weise, den Uberbaubaren Grundsticksflachen, der Gestaltung der Gebaude
sowie den Ein- und Durchgriinungsmafnahmen kann eine stadtebaulich und
landschatftlich vertragliche Arrondierung der in diesem Bereich der Gemeinde
Oy-Mittelberg bereits bestehenden gewerblichen Baustrukturen sichergestellt
werden.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Fur den Planbereich ist entsprechend der geplanten Nutzung eine Festset-
zung als Gewerbegebiet gemalf3 § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 04.01.2023 vorgesehen.

Mit der Beschrankung der in Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassigen
Wohnnutzung fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsleiter und Be-
triebsinhaber im Plangebiet zwischen der St 2520 und A 7 soll dem Betrieb in
diesem Bereich die Méglichkeit offengehalten werden, dass beispielweise der
jeweilige Betriebsinhaber in seinem Betrieb auch wohnen kann. Durch die wei-
teren festgesetzten Einschrénkungen fir diese ausnahmsweise zulassigen
Wohnnutzungen soll der Charakter eines Gewerbegebietes an diesem Stand-
ort auch kunftig gewahrt und eine zu starke Auspréagung von wohngenutzten
Flachen verhindert werden. Zudem sind die ausnahmsweise zuldssigen
Wohnnutzungen nur unter Berticksichtigung der immissionsschutzrechtlichen
Vorgaben an den Standort realisierbar.
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Folgende Einrichtungen sind in dem geplanten Gewerbegebiet nicht er-
winscht und werden demzufolge bei der Art der baulichen Nutzung auch aus-
geschlossen:

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sol-
len im Plangebiet nicht zulassig sein, da sich derartige Nutzungen eher fir
eine Nachnutzung von ggf. brachfallenden Hofstellen oder sonstigen Ein-
richtungen innerhalb der Ortslage Oberzollhaus anbieten, wo zudem auch
eine hohere Anzahl an Nutzern in fuBlaufiger Entfernung vorhanden ist.

¢ Tankstellen sind nicht gewollt, da eine derartige Nutzung zusatzlichen Ver-
kehr in das Gebiet leiten wirde. Zudem kodnnte eine Tankstelle Uber die
anliegende Stral3e (St 2520) auch nicht angemessen erschlossen werden.
AuRRerdem besteht eine konkrete Anfrage nach einer Gewerbeerweiterung
eines produzierenden Gewerbebetriebes.

e Die Einrichtung von Vergniigungsstatten wirde insbesondere in den
Nachtstunden zu erheblichen Larmbelastigungen fiihren. Die Gemeinde
will solchen Entwicklungen entgegenwirken, indem die Errichtung derin 8 8
Abs. 3 BauNVO aufgefihrten Vergniigungsstéatten ausgeschlossen wird.
Mit dem Verbot von Vergniigungsstatten (Diskotheken, Spielhallen etc.)
sollen Konflikte durch insbesondere nachtliche Nutzer vermieden werden.

e Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung von Einzelhandelsnutzungen in
den relevanten schiitzenswerten Zentren / Versorgungsbereichen der Ge-
meinde Oy-Mittelberg werden Verkaufsflachen in dem festgesetzten Ge-
werbegebiet nur im Sinne eines sogenannten Werksverkaufs bei Hand-
werksbetrieben und produzierenden Gewerbebetrieben (maximal 200 mz
Verkaufsflache) zugelassen. Damit kann dem Betrieb bei einer Gewerbeer-
weiterung eine Mdglichkeit zur Vermarktung selbst produzierter Produkte
und Waren in vertretbarem Umfang eingerdumt werden. Andererseits kann
mit den getroffenen Beschrankungen zur Einzelhandelsnutzung eine unzu-
l&ssige Einzelhandelsagglomeration im geplanten Gewerbegebiet wirksam
vermieden werden.

4.3 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, Hochstmal) und die zulassige Gebaudeoberkante (OK, Hochst-
mal3) ausreichend bestimmt.

Das Mal der baulichen Nutzung auf den gewerblichen Bauflachen orientiert
sich dabei an der bereits bestehenden gewerblichen Bebauung im Westen
des Plangebietes und bericksichtigt dabei die vorhandene Topografie. Dem-
zufolge werden die maximale Gebaudeoberkante und Wandhéhe der kinfti-
gen gewerblichen Geb&udeeinheiten, je nach H6henlage und Topografie limi-
tiert und gestaffelt festgelegt. Mit der Festsetzung dieser unterschiedlichen
Hohenniveaus wird sichergestellt, dass die neu geplanten Gebaudestrukturen
dem natlrlichen Gelandeverlauf folgend von Nordwesten nach Stdwesten hin
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auch hinsichtlich ihrer Wandhdhe und Gebaudeoberkante abfallen.

Mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 wird die gema 8§ 17 Abs. 1
BauNVO fur Gewerbegebiete empfohlene Obergrenze fir die Uberbaubare
Grundstucksflache (GRZ 0,8) auch kiinftig noch deutlich unterschritten.

Mit den vorgenommenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung
koénnen die bereits vorhandenen baulichen Strukturen westlich des Plangebie-
tes aufgegriffen und in stadtebaulich vertraglicher Art und Weise im Bereich
des Plangebietes fortgefuhrt werden.

4.4 Begrindung weiterer Festsetzungen

441 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 und sonsti-
gen Gebaude und Anlagen Rechnung getragen werden kann.

4.4.2 Hohenlage, Bezugspunkte

Um gewabhrleisten zu konnen, dass die kiinftigen Geb&ude sich auch tatséch-
lich harmonisch in das vorhandene Landschaftsbild (Topografie etc.) einfligen,
wurden sdmtliche Hohenfestsetzungen (Wandhdhe und Gebaudeoberkante)
jeweils auf Meter tber Normal Null (m G.NN) bezogen. Damit wird kiinftig auch
eine eindeutige Pruffahigkeit der Hohenentwicklung nach Umsetzung der Be-
bauung 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 fur die konkrete technische Gebaudeausristung gewahrt werden.

4.4.3 Bauweise, tUberbaubare Grundstiicksflachen

Da es sich um eine Anfrage nach einer Gewerbeerweiterung eines anséssigen
Betriebs handelt, hat dieser mit der flr das Plangebiet festgelegten abwei-
chenden Bauweise die Moglichkeit, eine zusammenhéngende Bebauung auf
einer Ebene von Uber 50 m Abwicklungslange zu errichten bzw. die bereits
bestehende Bebauung zu erweitern, ohne dass dabei die Grundséatze der of-
fenen Bauweise (seitlicher Grenzabstand) auf3er Acht gelassen wird. Eine Un-
terteilung der geplanten baulichen Erweiterung in mehrere einzelne Baukdrper
ist im vorliegenden Fall nicht mdglich, da der bestehende Gewerbebetrieb aus
organisatorischen und betrieblichen Griinden auf die Ausbildung von fortlau-
fenden, zusammenhangenden Geb&udestrukturen angewiesen ist.

Um die topografischen Verhéltnisse im Plangebiet weitestgehend zu beriick-
sichtigen und damit kein Geb&ude optisch heraussticht ist nach jeweils 40 lau-
fender Meter zusammenhangender Fassade ein Rick-/ Vorsprung von min-
destens 2,0 m auf mindestens 15 laufender Meter zusammenhangender
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Fassade in der weiterflhrenden Fassade auszubilden. Mit diesen Vorgaben
kann trotz der erforderlichen zusammenhangenden Baustrukturen eine wei-
testmogliche Auflockerung der Fassadenstruktur im Plangebiet gewahrleistet
werden, die letztlich nach auf3en hin auch den Eindruck von einzelnen Gebau-
deeinheiten vermittelt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch in der Planzeichnung dar-
gestellte Baugrenzen festgesetzt. Diese sind relativ grof3ziigig gefasst, um fur
den Bauherrn eine hochstmogliche Flexibilitat bei der kunftigen Erweiterung
seiner bereits bestehenden baulichen Anlagen gewahrleisten zu kénnen. Um
eine Beeintrachtigung von Verkehrsflaichen oder Grinflachen durch zu dicht
angrenzende Gebaude ausschliel3en zu kénnen, werden mit den Baugrenzen
zu diesen Flachen entsprechende Absténde eingehalten.

4.4.4 Gestaltungsfestsetzungen, Einfriedungen, Gelandeveranderungen

Die gestalterischen Festsetzungen zur Fassadengestaltung und Dachausbil-
dung sind erforderlich, um eine ortstypische, mit den bereits bestehenden ge-
werblichen Bauten auf den benachbarten Gewerbeflachen vereinbare Gestal-
tung der neuen gewerblichen Geb&ude und Anlagen gewéhrleisten zu kon-
nen. Bereits vorhandene, bekannte gestalterische Merkmale werden auf den
Erweiterungsflachen sinnvoll fortgefiihrt. Mit der getroffenen Vorgabe zu La-
gerhallen (AuRenwand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen) knnen den Gesamt-
eindruck eines Quartiers nachhaltig stérende Bauten und Anlagen (offene
Uberdachungen etc.) wirksam vermieden werden. Die Festsetzungen zu
Standorten von Abfall- und Wertstoffbehaltern sowie Werbeanlagen sind er-
forderlich, um Verunstaltungen des Stral3en- und Ortshildes sowie nachteilige
Auswirkungen auf umliegende Verkehrswege vermeiden zu kénnen.

Die Verpflichtung zu einer unterirdischen Fihrung von Versorgungsleitungen
entspricht nicht nur aktuellen, technischen Standards, sondern kann auch orts-
bildstérende Einrichtungen (Masten etc.) vermeiden. Dem Ziel einer mdglichst
hohen Qualitéat des Ortsbhildes auf den kiinftig erweiterten Gewerbeflachen
tragt auch der Ausschluss von oberirdischen OI- und Gasbehéltern 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 Grinflachen soll eine hohe Freiraumqualitat gesichert werden. Bei beson-
deren sicherheitstechnischen Aspekten ist eine bis zu 2,0 m hohe Einfriedung
aus Stab-/Metallgitterzaunen zugelassen, sofern diese hinterpflanzt bzw. be-
grint wird. Um auch kiinftig eine hohe Durchlassigkeit fiir Klein- und Kriech-
tiere gewahrleisten zu kénnen, ist bei der Errichtung von Zaunen mindestens
15 cm von der anstehenden Gelandeoberkante abzurticken. Eine Ausbildung
von Sockeln wird generell ausgeschlossen.

Zur Vermeidung von zu starken Eingriffen in die vorhandene Topografie und
weitestmoglichen Bewahrung der gewachsenen Gelandestruktur werden Auf-
schittungen und Abgrabungen auf ein Maximalmaf3 von 1,50 m beschrankt.
Abgrabungen zum Zwecke der Angleichung des Geldndes an neue Gebaude
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sind damit in geringem Umfang moglich, ohne dass aber die Gefahr besteht,
dass die Freianlagen des kinftigen Gewerbequartiers durch grof3e ebene, pla-
nierte Flachen oder Aufschittungen verunstaltet bzw. stark verandert werden.

4.4.5 Stellplatze, Nebenanlagen

Zur Vermeidung ortshildstérender Einbauten im Randbereich des kinftigen
Gewerbegrundstiickes werden oberirdische Garagen und Carports nur inner-
halb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen. Diese
Zielsetzung verfolgt auch die Vorgabe, dass sonstige Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen umgesetzt
werden durfen. Lediglich offene, ebenerdige Stellplatze durfen auch aul3er-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen umgesetzt werden, nachdem es
sich hierbei um keine fest verorteten, dreidimensionalen baulichen Anlagen
handelt.

Zur Vermeidung von Verkehrsengpassen auf den o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen etc. mussen samtliche erforderlichen Umschlagplatze fir Be- und Entla-
detétigkeiten sowie hierfir erforderliche Wendemdglichkeiten vollstandig auf
den jeweiligen privaten Grundstiicksflachen umgesetzt werden.

4.5 Grinordnung, Freiraumgestaltung

Die Festsetzung von Anpflanzungen auf den gewerblichen Erweiterungsfla-
chen dient der Verwirklichung von gestalterischen und landschaftspflegeri-
schen Zielen. Um eine angemessene Ein- und Durchgriinung der kiinftigen
gewerblichen Bauflachen und damit eine ansprechende Gestaltung des Plan-
gebietes zu erreichen, wird auf den privaten Grundstiicken eine Mindestvor-
gabe fiur Baumpflanzungen (ein Laubbaum je angefangener 700 m2 Grund-
stlicksflache) getroffen. Zudem sind je 5 oberirdische Stellplatze mindestens
ein Laubbaum zu pflanzen. Erganzend werden in den sudlichen / siidéstlichen
Randbereichen der kiinftigen gewerblichen Grundstiicksflachen, am Uber-
gang zu den angrenzenden Landschaftsraumen bzw. Infrastrukturanlagen
(Stral3e) weitergehende Vorgaben zur Ausbildung von Griin- und Geholzfla-
chen getroffen. Damit kann auch die biologische Vielfalt und Vernetzungsfunk-
tion des Plangebietes gestarkt werden.

Mit den im nordlichen Teil des Plangebietes, auRRerhalb des Planumgriffes lie-
genden Baumen im StralRenbegleitgriin der StaatsstralRe, die auch weiterhin
erhalten bleiben, sowie dem Erhalt der dichten Geholzstrukturen im sudlichen
Randbereich des Uberplanten Areals, ist bereits eine angemessene Eingri-
nung des bestehenden Gewerbestandortes vorhanden. Diese wird im Bereich
der nun neu einbezogenen Neubauflachen (insbesondere Flur Nr. 1563) durch
weitere Baumpflanzungen entlang der Staatsstral3e sowie an der stiddstlichen
und sudwestlichen Begrenzung der neuen Gewerbeflachen noch weiter ver-
starkt. Mit dem Erhalt der bestehenden Baum- / Gehdlzstrukturen und den ge-
planten Neupflanzungen kann fur die geplante betriebliche Erweiterung auch
kinftig eine qualitative Eingriinung gesichert werden.
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Das Grundgerist der kiinftigen Ein- und Durchgriinung des Plangebietes setzt
sich vor allem aus heimischen, landschaftstypischen Gehdlzen zusammen.
Die geplanten Griunflachen sollen dartber hinaus nach Mdéglichkeit auch dazu
beitragen, den Versiegelungsanteil im Plangebiet moglichst gering zu halten.

Zudem mussen Flachdacher sowie bis zu 10° geneigte Dacher mit einer ex-
tensiven Dachbegrinung ausgefiihrt werden. Diese Vorgabe wird nicht nur
aus Griunden des Klimaschutzes und der Regenwasserretention ausgespro-
chen, sondern auch aus griinordnerischen Gesichtspunkten.

In Verbindung mit den getroffenen Vorgaben zum Malf3 der baulichen Nutzung
und zur Héhenentwicklung, kann mit den Vorgaben zur Durchgriinung und
randlichen Eingriinung der gewerblichen Bauflachen eine der Lage am sid-
ostlichen Ortsrand von Oberzollhaus angemessene Gestaltung und Entwick-
lung 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.

4.6 Verkehr

46.1 Motorisierter Individualverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung der neuen gewerblichen Bauflachen fir den
motorisierten Individual- und Anlieferverkehr wird kiinftig Gber die bereits be-
stehenden Zufahrtsbereiche an die unmittelbar im Norden angrenzende
Staatsstrafl3e St 2520 gewahrleistet. Neben diesem bereits bestehenden Stra-
Benraum sind fur die geplante gewerbliche Entwicklung demzufolge keine
neuen Erschlieungsstrukturen erforderlich.

Um weitere Uber den bestehenden straf3enbegleitenden Grinstreifen verlau-
fende Grundstiicksein-/-ausfahrten vermeiden zu kénnen und die geplanten
und zu erhaltenden Baume in diesem Bereich zu schiitzen, wird eine weitere
Ein-/Ausfahrt im Norden des Gewerbegebietes zeichnerisch ausgeschlossen.

Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit bei der Ein- und Ausfahrt auf die
Staatsstral’e missen an den bestehenden Ein-/Ausfahrten die erforderlichen
Sichtdreiecke von Sicht behindernden Einbauten freigehalten werden.

4.6.2 Ruhender Verkehr

Die Stellplatze fur die Bewaltigung des ruhenden Verkehrs der kiinftigen ge-
werblichen Nutzungen (einschlie3lich Kunden- und Besucherstellplatze) in-
nerhalb des Plangebietes sind auf den privaten Grundstuiicksflachen umzuset-
zen. Die konkrete Anzahl der jeweils nachzuweisenden Stellplatze ergibt sich
aus den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Gemeinde Oy-Mittelberg und ist
abhangig von der tatsachlich umgesetzten Nutzung.
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4.6.3 Ful3- und Radwegeverbindungen

Da die bereits bestehenden Gewerbeflachen keine besondere fuBlaufige Er-
schlieBung und Verbindung besitzen, ist flr die geplante Erweiterung der ge-
werblichen Bauflachen ebenfalls keine fuRlaufige Erschliel3ung geplant.

Radfahrer werden mit dem motorisierten Individualverkehr auf den bestehen-
den o6ffentlichen Stral3enflachen mitgefiihrt. Eigenstandige Radwege etc. sind
zur ErschlieBung der geplanten gewerblichen Nutzflachen nicht vorgesehen.

4.7 Immissionsschutz

Das fur eine gewerbliche Erweiterung vorgesehene Areal liegt im
Aulenbereich sitdostlich des Ortsteils Oberzollhaus, nordlich der
Bundesautobahn A7 und unmittelbar stidlich der Staatsstral3e St 2520. Das
nachste Wohngebaude (Flur Nr. 1548) liegt im Gewerbegebiet, ca. 75 m
westlich zum bereits bestehenden Betrieb (Flur Nr. 1554). Das geplante
Gewerbegebiet liegt direkt an der Staatsstrafe (St 2520) mit ca. 15 m
Entfernung und unterhalb der Bundesautobahn A7 mit einem Abstand von
ca. 190 m.

Im Plangebiet sind Betriebsleiterwohnungen, die in die Betriebsgebaude
integriert werden muissen, ausnahmsweise zugelassen.

Auf das Plangebiet einwirkende Immissionen:

Fur die Immissionssituation im Bereich des Plangebietes maf3gebend sind
als offentliche Verkehrswege die Staatsstrale St 2520 und die
Bundesautobahn A 7. Fur Gewerbegebiete gelten nach der DIN 18005
,ochallschutz im Stadtebau“ nachfolgende Orientierungswerte fur
Verkehrsimmissionen von offentlichen Verkehrsflachen:

tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr): 65 dB(A)
nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr): 55 dB(A)

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbepark an der
Autobahn®, dessen Gebiet sich ca. 2 km &stlich und in &hnlicher Lage
befindet, wurden die Verkehrsimmissionen der StaatsstraRe und der
Autobahn gemaf der Richtlinie RLS-90 durch das Buro Sieber fur das Jahr
2030 berechnet und prognostiziert (siehe Bericht vom 17.04.2019, Bericht-
Nr. 18-285/a). Die Berechnungen der Verkehrslarmimmissionen zeigen,
dass die vorgenannten Orientierungswerte tagsiiber um bis zu 8 dB(A) und
nachts um bis zu 10 dB(A) Uberschritten werden. Diese Ergebnisse sind
jedoch nur bedingt mit der Situation im Plangebiet vergleichbar, da vor allem
der Abstand zwischen der Bundesautobahn und des geplanten
Gewerbegebiets von ca. 190 m viel weiter ist, als der des Bebauungsplans
,Gewerbepark an der Autobahn® (ca. 25 m). Aus diesem Grund wurde
seitens des Fachbereiches Technischer Umweltschutz beim Landratsamt
Oberallgau auf Grundlage der Daten der aktuellen Stral3enverkehrszahlung
von Jahr 2021 fur das Plangebiet eine Berechnung fur das Jahr 2033
durchgefuhrt.
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Stiindliche Ver- Stindliche Ver- LKW-Anteil
kehrsmenge (M) | KW-Anteil kehrsmenge (M)  (p) [%],

Stral3e [Kfz/h], tags (p) [%0], tags  [Kfz/h], nachts nachts
St2520 (# 112 3,7 14 54
83289168)

A7 (# 83289097) 1395 5,2 181 9,9

Unter Berticksichtigung der vorgenannten Daten aus dem Jahr 2021 sowie
der Geschwindigkeit von 130 km/h auf der Bundesautobahn und 100 km/h
auf der Staatsstralle wurden seitens des Technischen Umweltschutzes
folgende Beurteilungspegel fur das Plangebiet ermittelt:

Beurtei- Beurtei- Beurtei- Beurtei- Summe Summe
lungspegel lungspegel lungspegel lungspegel beider beider
St2520 A7 St2520 A7 StraBen Strafllen
[dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)]  [dB(A)]
Fassade tags tags nachts nachts tags nachts
Nordfassade | 62 60 54 51 64 56
Ost-/West- 59 67 51 58 68 59
fassade
Sudfassade | 52 70 44 61 70 62

Die Berechnungen zeigen, dass an allen Fassaden im Plangebiet die
Orientierungswerte am Tage um bis zu 5 dB(A) und in der Nacht um bis zu
7 dB(A) uUberschritten werden. Daher muss die Installation von
Schallschutzfenstern und aktiven liftungstechnischen Anlagen fur alle
Aufenthalts- und Ruheraume im Plangebiet vorgeschrieben werden.

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
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 sémtliche Gebaude im Plangebiet festge-
setzt. Infolge der im Plangebiet auftretenden Immissionen muissen alle
Fenster von Ruhe- und Aufenthaltsraumen im Plangebiet an jeder Fassade
als Schallschutzfenster gemafl DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®
ausgelegt sein. Zudem sind alle Aufenthalts- und Ruheraume (z.B.
Burordume, Schlafzimmer, Kinderzimmer) mit aktiven liftungstechnischen
Anlagen zu versehen, die einen zum Zwecke der Gesundheit, Beheizung
und gesundes Wohnen erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen.

Vom Plangebiet ausgehende Emissionen:

Da in der unmittelbaren Nachbarschaft keine besonders schutzbedirftigen
Nutzungen vorhanden sind und davon auszugehen ist, dass die zu erwarten-
den Larmemissionen im Bereich der geplanten gewerblichen Erweiterungsfla-
chen als immissionsschutzrechtlich vertraglich anzusehen sind, wird fir das
Plangebiet seitens des Technischen Umweltschutzes beim Landratsamt
Oberallgau keine schalltechnische Untersuchung und keine ,,Gerauschkontin-
gentierung“ nach DIN 45691 gefordert.

Arnold Consult AG N:\2. Kissing\2022\1-22-544\05_Planung\03_Satzung\BP_GE_Oberzollhauser_Steige_Begriindung_20240205.docx2
Bahnhofstral3e 141, 86438 Kissing



Gemeinde Oy-Mittelberg, BP ,Gewerbeerweiterung Oberzollhauser Steige” — Begriindung mit Umweltbericht
Fassung vom 05.02.2024 (Satzungsbeschluss) Seite 19 von 39

5. Ver- und Entsorgung

5.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung und Léschwasserversorgung (Grundschutz) der be-
stehenden Gebaude auf dem Grundstiick Flur Nr. 1554 erfolgt Gber das in der
St 2520 bzw. den umliegenden gewerblichen Nutzflachen bereits anliegende
Trinkwassernetz des ortlichen Versorgungstragers. Weitere zukinftig ge-
plante Gebaude im Plangebiet sind tber die heute vorhandenen Bestandsge-
baude an das Wassersystem anzuschlie3en.

5.2 Abwasserentsorgung

Die geplante Gewerbeflache ist an die bereits bestehende zentrale Abwasser-
entsorgung der Gemeinde bzw. der oOrtlichen Versorgungstrager der Ge-
meinde angeschlossen.

521 Schmutzwasser

Die Bestandsgebaude auf dem Grundstiick Flur Nr. 1554 sind bereits an das
ortliche Schmutzwasserentsorgungsnetz angebunden. Die weiteren, kinftig
geplanten Gebaude im Plangebiet sind liber die heute vorhandenen Bestands-
gebaude an das Schmutzwassersystem anzuschlieBen. Nachdem es sich bei
dem geplanten Vorhaben lediglich um eine bauliche Erweiterung eines bereits
ansassigen und schon an das kommunale Kanalnetz angeschlossenen Ge-
werbebetriebes handelt, ist davon auszugehen, dass sich der Schmutzwasser-
anfall dieses Betriebes mit Umsetzung der aktuellen Planung kiinftig nicht we-
sentlich erhéhen wird. Fur die kommunale Kanalisation werden sich infolge der
Planung demzufolge keine wesentlichen Veradnderungen ergeben. Das
Schmutzwasser der gewerblichen Erweiterungsflachen wird tiber die heute be-
reits vorhandenen Bestandsgebaude an die Pumpstation des Wasser- und Ab-
wasserverbandes Oberzollhaus angeschlossen und von dort Gber Petersthal
dem Abwasserverband Kempten (AVKE) zugeleitet. Die Abwasserreinigung
erfolgt im Klarwerk des AVKE. Im Plangebiet auftretendes Oberflachenwasser,
Wasser aus Drainagen sowie Niederschlagswasser darf in die Verbandskanéle
nicht eingeleitet werden, da die entsprechenden Kanalkapazitaten hierfir nicht
ausreichend sind.

5.2.2 Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatz der Niederschlagwasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftli-
chen Aspekten die Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen und die Erhal-
tung bzw. Férderung der Versickerungsfahigkeit von Flachen. Dies dient ne-
ben der Grundwasserneubildung der Entlastung des Kanalnetzes und der
Klaranlage sowie der Verringerung von Abflussspitzen in Gewassern. Nicht
schédlich verunreinigtes Niederschlagswasser sollte daher im Interesse eines
vorsorgenden Umweltschutzes im Einklang mit den fachgesetzlichen Vorga-
ben und den einschlagigen technischen Regelwerken grundsétzlich dem
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Untergrund zugefiihrt werden. Durch eine flachensparende Bauweise und in-
terne ErschlieBung, durch eine Begriinung der nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen und durch die Ausbildung extensiver Durchgrinungen soll der
Anteil an abflusswirksamen Flachen im Plangebiet grundsatzlich minimiert
werden. Zur Vermeidung unnétiger Versiegelungen wird fur den Grof3teil der
auf den gewerblichen Bauflachen nachzuweisenden Stellplatze eine méglichst
offene, wasserdurchlassige Gestaltung gefordert.

Bei den im Plangebiet in der Vergangenheit bereits umgesetzten Baumalf3nah-
men hat sich gezeigt, dass der Untergrund nur eine beschrénkte Versicke-
rungseignung aufweist. Infolge dieser nur sehr beschrénkten Versickerungs-
eignung des Untergrundes wird das im Bereich der bestehenden Gewerbefla-
chen anfallende Oberflachenwasser im Status quo Uber einen Regenwasser-
kanal einem siidostlich des Plangebietes liegenden Seitenarm der Rottach zu-
geleitet. Hierfur hat das Landratsamt Oberallgau, Fachbereich Wasserrecht,
mit Schreiben vom 20.09.2018 eine bis zum 30.09.2038 befristete wasser-
rechtliche Erlaubnis ausgesprochen. Uber diesen Regenwasserkanal soll
auch das im Bereich der gewerblichen Erweiterungsflachen kiinftig anfallende
Oberflachenwasser wieder in den Seitenarm der Rottach abgeleitet werden.
Das hierfur erforderliche wasserrechtliche Erlaubnisverfahren wird im Rahmen
der nachfolgenden Objekt- / ErschlieBungsplanung durch den Bauherrn in Ei-
genregie wiederum Uber das Landratsamt Oberallgdu gefiihrt. Die sich hierbei
ggf. ergebenden Auflagen etc. (Rlckhalteeinrichtungen, Vorreinigung etc.)
werden im Rahmen der nachfolgenden Umsetzung der Planung dann auch
entsprechend beachtet. Mit der Zuleitung des Niederschlagswassers in den
unmittelbar benachbarten Seitenarm der Rottach kann dieses wieder dem na-
turlichen Wasserkreislauf zugefuhrt werden.

Sollten aufgrund von Bauarbeiten durch zutage tretendes Grundwasser Bau-
wasserhaltungsmalinahmen erforderlich werden, ist rechtzeitig vorher eine
wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Oberallgau zu beantragen.

53 Energie-, Strom- und Gasversorgung

Die Stromversorgung wird durch das in den umliegenden StraRenziigen bzw.
den benachbarten Gewerbeflachen bereits anliegende Leitungsnetz des 6rtli-
chen Versorgungstragers (AllgauNetz GmbH & Co. KG) sichergestellt. Das
Uberplante Areal ist aktuell Gber eine Maststation versorgt. Falls sich die el-
ektrische Versorgungsleistung kinftig maR3geblich erhdhen sollte, kommt die
bestehende Trafostation an ihre Leistungsgrenze und muss eventuell ersetzt
werden. Zur mdglichen Verortung dieser neuen Station wird in Abstimmung
mit der Versorgungstragerin eine Teilflache des Grundstiickes Flur Nr. 1556
am Ende des landwirtschaftlichen Weges als Versorgungsflache fir eine ge-
plante Trafostation planungsrechtlich gesichert und in den Umgriff des Bebau-
ungsplanes aufgenommen.

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB soll die Nutzung regenerativer Ener-

gien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie grundsatzlich in
der Bauleitplanung berticksichtigt werden. Nachdem es sich bei der aktuellen
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Planung um eine bauliche Erweiterung eines bereits bestehenden Gewerbe-
betriebes handelt, wird die bereits bestehende Energieversorgung auch bei
der geplanten Erweiterung fortgefuhrt. Zudem ist es auch bei den geplanten
Erweiterungsbauten vorgesehen wiederum einen Grof3teil der Dachflache zur
solaren Energiegewinnung heranzuziehen.

5.4 Fernmeldeanlagen

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

5.5 Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfélle kann tber die bereits bestehende Staatsstralie
St 2520 sichergestellt werden und wird ortsiblich durch die Entsorgungssys-
teme des Landkreises Oberallgau durchgefihrt.

0. Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemalf3 § 2 Abs. 4 BauGB fur die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine
Umweltpriifung durchgefihrt werden.

Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Pla-
nung auf Menschen, Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschatft, biologische Vielfalt, Kulturglter und sonstige Sachguter sowie
Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgitern zu ermitteln und in einem
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht ist ge-
maf 8§ 2 a BauGB der Begrindung zur Bauleitplanung als gesonderter Teil
beizufigen. Entsprechend dem Stand des Verfahrens, sind im Umweltbericht
die auf Grund der Umweltpriifung ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes, darzulegen.

Im Rahmen der durchgefiihrten Beteiligungsverfahren gemaf § 4 Abs. 1 und 2
BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prifung zur AuRerung aufgefordert. Auf Grundlage der in diesem Zusammen-
hang eingegangenen umweltrelevanten Stellungnahmen und der weiteren
zwischenzeitlich vorliegenden Erkenntnisse (externe, naturschutzrechtliche
Ausgleichsflache etc.) wurde der Umweltbericht fortgeschrieben und inhaltlich
konkretisiert.

6.1 Inhalte und Ziele der Planung (Kurzdarstellung)

Mit der Ausweisung von neuen gewerblichen Bauflaichen auf dem Gebiet
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zwischen der Bundesautobahn A 7 und der StaatsstraRe St 2520 soll der An-
frage eines dort ansassigen Betriebs nach einer Gewerbeerweiterung Rech-
nung getragen und eine mafvolle Ergéanzung des bereits vorhandenen ge-
werblichen Siedlungsansatzes im Bereich der Kreisstral3e OA 10 sowie der
Staatsstrafle St 2520 sichergestellt werden. Fir das Plangebiet ist eine Be-
bauung mit Gebaudestrukturen vorgesehen, die sich weitestgehend an der
bereits in Nachbarschaft vorhandenen gewerblichen und sonstigen Bebauung
orientieren. Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO mit
zugehorigen offentlichen Verkehrs- und Grinflachen planungsrechtlich gesi-
chert. Weitere Ausfilhrungen hierzu sind den Kapiteln 1 ,Anlass fir die Pla-
nung“ und 4 ,Ziele der Planung“ zu entnehmen.

6.2 Umweltziele fur das Plangebiet und deren Berlcksichti-
gung

In 6stlicher bzw. stdostlicher Nachbarschaft liegt das FFH-Gebiet ,Kempter
Wald mit Oberem Rottachtal “ an das Plangebiet an. Jedoch wird das FFH-
Gebiet nicht von der Planung tangiert. Zudem befinden sich in nérdlicher, 6st-
licher und sudostlicher Nachbarschaft verschiedene als Biotop kartierte Fla-
chen (ID NR. 8328-0023-002, 8328-1113-002, 8328-1113-001 und 8328-
1113-004). Diese werden ebenfalls nicht von der Planung tangiert.

Abgesehen davon sind neben den ohnehin glltigen 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 beach-
tenden Umweltziele festgelegt.

6.3 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umwelt-
auswirkungen

6.3.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes

Siehe hierzu Kapitel 2 ,Beschreibung des Plangebietes® und Kapitel 4.7, Im-
missionsschutz”.

6.3.2 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware im Plangebiet von einem Fortbe-
stand der intensiv genutzten Grinlandflache mit umliegendem landwirtschaft-
lichem Weg und dem bereits bestehenden gewerblich genutzten Geb&auden
auszugehen. Eine andere Nutzung ware auf den Uberplanten Grundstiicken
Flur Nrn. 1554, 1563 und 1562, jeweils Gemarkung Mittelberg, infolge deren
Lage im baulichen AuRenbereich nach 8 35 BauGB momentan
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planungsrechtlich nicht moglich.

Bei Durchfuhrung der Planung ist fur das Plangebiet von einer Entwicklung
von neuen gewerblichen Bauflachen mit zugehorigen Erschlie3ungsstruktu-
ren und randlichen Gehdlz- / Grinbereichen auszugehen.

Nachfolgend werden mogliche Umweltauswirkungen der geplanten gewerbli-
chen Nutzung (Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO) im Vergleich zu einer
Beibehaltung des Intensivgriinlandes mit umliegendem landwirtschaftlichem
Weg auf die einzelnen Schutzgiter dargelegt. Die Beurteilung erfolgt verbal
argumentativ, wobei zwischen einer geringen, mittleren und hohen Erheblich-
keit unterschieden wird. Die bereits im Plangebiet vorhandenen Gewer-
bestrukturen (Flur Nr. 1554) werden hierbei nicht betrachtet, da sich fir diese
mit der Planung keine wesentlichen Veranderungen ergeben.

Schutzgut Mensch / Bevoélkerung

Beschreibung:

Beurteilungsgegenstand fur das Schutzgut Mensch / Bevolkerung 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 eine intensiv ge-
nutzte Grunlandflache handelt.

Vorbelastungen durch Larmeinwirkungen bestehen fiir das Schutzgut Mensch
im Wesentlichen durch die Verkehrsemissionen der stark frequentierten Bun-
desautobahn A 7 sowie der Staatsstral3e St 2520. Zudem ist der Betrieb der
ostlich benachbarten Gewerbeflachen mit Larmemissionen verbunden. Moégli-
che Emissionen (Fahrverkehr, Kuhglocken etc.) aus den landwirtschaftlichen
Nutzflachen der Umgebung sind bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung die-
ser Ublicherweise hinzunehmen und zu dulden. Im westlichen Anschluss des
Uberplanten Areals befinden sich bereits zu gewerblichen Zwecken genutzte
Gebiete, so dass eine grundsatzliche Eignung des Uberplanten Areals firr eine
gewerbliche Nutzung gegeben ist.

Auswirkungen:

Ein unmittelbarer Verlust von Wohnbauflachen ist mit der geplanten gewerbli-
chen Nutzung nicht verbunden. Sie entfaltet auch keine Trennwirkung bezig-
lich der Wohnfunktion von benachbarten Siedlungsbereichen. Auch werden
durch die Planung keine fiir die Erholungsnutzung der Bevolkerung besonders
wertvollen Flachen beeintrachtigt oder in Mitleidenschaft gezogen. Benach-
barte Naherholungsfunktionen (z.B. FFH-Gebiet) werden durch die Planung
ebenfalls nicht tangiert.

Grundsatzlich sind bei den geplanten gewerblichen Nutzungen zuséatzliche
Belastungen durch verkehrs- und nutzungsbedingte Larmimmissionen mog-
lich. Im Hinblick auf die vorwiegend gewerblich / industriell gepragte Nachbar-
schaft ohne wesentlichen Schutzanspruch sind hieraus jedoch keine unver-
haltnismaligen Auswirkungen zu erwarten. Zur Vermeidung oder Minderung
von schéadlichen Umwelteinwirkungen infolge von Verkehrslarmeinwirkungen
werden fur samtliche Ruhe- und Aufenthaltsraume (z. B. Birordume,
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Schlafzimmer, Kinderzimmer) im Plangebiet bauliche und sonstige technische
Vorkehrungen (z.B. Schallschutzfenster, Liftungseinrichtungen) festgesetzt
(siehe auch Kapitel 4.7 ,Immissionsschutz”).

Visuelle Reize sind durch die notwendige Beleuchtung innerhalb des Plange-
bietes sowie durch Werbeanlagen zu erwarten. In dem bereits durch Gewerbe
und bestehende Verkehrsflachen (St 2520, A 7 etc.) vorgepragten Umfeld,
sind diesbeziglich keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen durch
die Planung zu erwarten, zumal sich auch keine besonders schutzbedurftigen
Nutzungen in unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes befinden.

Denkbare Auswirkungen der Planung sind durch Schadstoffauswirkungen aus
dem Betrieb der geplanten gewerblichen Einrichtungen sowie durch den damit
verbundenen Kraftfahrzeugverkehr moglich, wobei diese im Vergleich zu den
bestehenden Auswirkungen in den vorhandenen Gewerbegebieten deutlich
untergeordnet sein werden.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Mensch / Bevdlkerung sind nur Umweltauswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzqut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Prifung artenschutzrechtlicher
Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande gemal 8§ 44 Bundesnhaturschutzgesetz der Realisierung des Vorha-
bens entgegenstehen. Das Plangebiet befindet sich selbst nicht innerhalb aus-
gewiesener Schutzgebiete (FFH-, SPA-, Natur- oder Landschaftsschutzge-
biete). Lediglich im Stdosten grenzt das Plangebiet unmittelbar an das FFH-
Gebiet ,Kempter Wald mit Oberem Rottachtal“ an. Im Stiden des Anderungs-
bereiches liegt zudem das Naturschutzgebiet ,Rottachmoos® (ID NSG-
00082.01). In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes befinden sich
aulRerdem verschiedene als Biotop kartierte Flachen. Diese Flachen werden
von der Planung jedoch nicht tangiert.

Das Schutzgut Pflanzen konnte sich aufgrund der bisherigen Nutzung als In-
tensivgrinland und des daran anliegenden landwirtschaftlichen Weges auf der
fur eine gewerbliche Erweiterung vorgesehenen Flache nur eingeschrankt ent-
wickeln. Auf der intensiv genutzten Griinlandflache innerhalb des Plangebie-
tes sind keine Baume oder Strducher vorhanden, lediglich in den dstlichen
bzw. stidostlichen Randbereichen finden sich Baume und Geholzstrukturen,
wobei diese aber auch weiterhin erhalten bleiben kénnen.

Die aus der geplanten gewerblichen Bebauung resultierenden Eingriffe tan-
gieren keine nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG gesetzlich ge-
schitzten Biotope. Negative Auswirkungen auf diese Flachen sind demzu-
folge nicht zu erwarten.

Auswirkungen:
Bei Durchfiihrung der Planung und einer damit verbundenen grofR3flachigen
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Uberbauung und Versiegelung im Bereich des Plangebietes geht eine intensiv
genutzte Grinlandflache dauerhaft verloren. Dieser Verlust fihrt grundsatzlich
zu einer weiteren Einschrankung des Lebensraumes fiir Tiere und Pflanzen.

Die mit der geplanten Uberbauung und Versiegelung des Plangebietes ein-
hergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen durch eine natur-
schutzfachliche Aufwertung von externen, in unmittelbarer Nachbarschaft des
Plangebietes liegenden, gemeindeeigenen Flachen angemessen kompensiert
werden (siehe Kapitel 6.7.2 ,Naturschutz (naturschutzrechtlicher Ausgleich)®).

Zur Minimierung der Eingriffe werden in den dstlichen bzw. stiddstlichen Rand-
bereichen der kiinftigen gewerblichen Grundstiicksflachen, am Ubergang zu
den angrenzenden Landschaftsraumen auf ,6ffentlichen Granflachen® bzw.
.Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen,
Strauchern oder sonstigen Bepflanzungen® verschiedene Pflanzgebote fest-
gelegt bzw. dauerhatft gesichert. Mit diesen Eingrinungsmaf3nahmen kénnen
in gewissem Umfang auch wieder neue Habitatstrukturen und Lebensraume
fur die typischen Arten des Siedlungsgebietes geschaffen werden. Zudem si-
chern diese Randeingriinungen auch eine gewisse Distanz (rAumlicher Puffer)
zwischen den kinftigen gewerblichen Nutzflachen und den teilweise wertvol-
len Geholz-, Grin- und Biotopstrukturen auf den benachbarten Grundstticken.
Nachteilige Auswirkungen auf diese konnen damit weitgehend vermieden wer-
den (siehe hierzu auch Kapitel 4.6 ,Grunordnung, Freiraumgestaltung®). Mit
den auf den gewerblichen Grundstiicksflachen sowie in deren Randbereich
geforderten Baumpflanzungen wird die Anzahl an Baumen im Plangebiet kiinf-
tig auch merklich zunehmen.

Ergebnis:

Infolge einer deutlichen Erhéhung des Versiegelungsgrades durch grof3fla-
chige Gebdaudestrukturen, Stellplatz- / Verkehrsflachen etc. ergeben sich flr
das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt Umweltauswirkungen
mittlerer Erheblichkeit.

Schutzqut Flache
Beschreibung:

Bei dem insgesamt ca. 1,44 ha grof3en Uberplanten Areal handelt es sich um
eine intensiv genutzte Grunlandflache, die von einem asphaltierten landwirt-
schaftlichen Weg umgeben ist und an dessen Ostlichen bzw. sidoéstlichen
Randbereichen Gehdlzstrukturen existieren, sowie bereits gewerblich genutzte
Geb&ude im westlichen Teil des Plangebietes. Auf den bereits von vorwiegend
stark frequentierten Verkehrswegen (A 7, St 2520, Kreisstraf3e OA 10) und be-
stehenden gewerblichen Nutzflachen (,Rottachstich®) vorgepragten und vorbe-
lasteten Flachen, sind keine besonders schiitzenswerten oder seltenen natirli-
chen Ressourcen vorhanden. Unabhangig davon grenzt das Plangebiet im
Sidosten unmittelbar an das FFH-Gebiet ,Kempter Wald mit Oberem Rottach-
tal* an. Das FFH-Gebiet wird jedoch nicht von der Planung tangiert.
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Auswirkungen:

Die Umsetzung der geplanten gewerblichen Entwicklung der Flachen zwi-
schen der Bundesautobahn A 7 und der StaatsstraRe St 2520 bedingt einen
dauerhaften quantitativen Verlust von freien Flachen durch Uberbauung mit
grol3flachigen Gebaudestrukturen und Hof- / Verkehrsflachen. Andererseits
ergeben sich bei Nutzung der plangegenstandlichen Flachen auch Synergie-
effekte mit den benachbarten Nutzungen (bestehende Gewerbegebiete etc.)
und es kdnnen vorhandene Verkehrsflachen sowie Ver- und Entsorgungsein-
richtungen (Kanal, Versorgungsleitungen etc.) genutzt werden, die unmittelbar
benachbart bereits anliegen. Im Gegensatz zu einer alternativen Entwicklung
der Gewerbeerweiterung auf der sogenannten ,reinen grinen Wiese“ kann mit
diesen Effekten, trotz unvermeidbarem Flachenverlust noch ein relativ spar-
samer und schonender Umgang mit Grund und Boden ermaéglicht werden.

Die umweltbezogenen gqualitativen Auswirkungen auf die tbrigen flachenbe-
zogenen Schutzguter werden bei dem jeweiligen Schutzgut abgehandelt (Bo-
den, Tiere und Pflanzen, etc.).

Ergebnis:

Mit dem dauerhaften Verlust einer intensiv genutzten Grinlandflache ergeben
sich bei Umsetzung der Anderungsplanung fiir das Schutzgut Flache Umwelt-
auswirkungen geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Die fur eine gewerbliche Entwicklung herangezogenen Flachen sind Bestand-
teil der geologischen Einheit der unteren StiRwassermolasse. Als natlrlicher
Bodentyp hat sich hier Braunerde-Pseudogley und (Haft-) Pseudogley aus
kiesfihrendem Lehm bis Schluffton (Deckschicht oder Jungmorane) uber
kiesfihrendem Schluff bis Ton (Jungmorane, carbonatisch), sowie gering ver-
breitet Gleye aus Substraten der (Kalk-)Konglomerat-, (Kalk-) Sandstein- und
Mergelverwitterung (Molasse) mit weitem Bodenartenspektrum etabliert.

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

Auswirkungen:

Mit der im Zuge der geplanten gewerblichen Entwicklung der Flachen einher-
gehenden groRflachigen Uberbauung und Versiegelung des Areals zwischen
der Bundesautobahn A 7 und der StaatsstraRe St 2520 wird das Schutzgut
Boden grundsatzlich in seiner Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Letztlich ver-
bleiben bei Umsetzung der Planung lediglich in den Randbereichen des Plan-
gebiets teilweise noch randliche Griin- und Gehdlzstrukturen, wo kiinftig keine
bzw. eine nur geringe Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden mehr stattfin-
det.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Boden ergeben sich infolge der geplanten Erhéhung des
Versiegelungsgrades durch grof3flachige gewerbliche Gebaudestrukturen und
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Nutzflachen Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzqut Wasser

Beschreibung:

Im Bereich der fur eine gewerbliche Entwicklung vorgesehenen Flachen be-
finden sich keine Oberflachengewasser. Jedoch verlauft ca. 40 m dstlich und
nordlich des Plangebietes mit einem Auslaufer der Rottach ein Oberflachen-
gewasser, welches von der Planung jedoch nicht tangiert wird. Fir das Plan-
gebiet liegen bislang keine genauen Angaben zu den Grundwasserverhéaltnis-
sen vor. Nach den bisherigen Erfahrungen weist der Untergrund im Plangebiet
nur eine beschrankte Versickerungseignung auf.

Das Plangebiet liegt auRRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebie-
ten (HQ100) und wird auch von keinem extremen Hochwasserereignis (HQex:-
rem) tangiert. Aufgrund der vorhandenen Topografie des Plangebietes kann je-
doch inshesondere bei Starkregenereignissen eine Gefahr von wild abflie3en-
dem Wasser nicht ausgeschlossen werden.

Der Planbereich befindet sich in keinem bestehenden oder geplanten, offent-

lichen Trinkwasserschutzgebiet und in keinem Vorranggebiet Wasserversor-
gung. Private Trinkwasserversorgungen sind ebenfalls nicht bekannt.

Auswirkungen:

Durch die im Plangebiet geplante gewerbliche Nutzung mit grof3flachigen Ge-
baudestrukturen und zugehdrigen ErschlieBungslagen etc. erfolgt bei Umset-
zung der Planung eine deutliche Erhéhung der Bodenversiegelung, die eine
Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser zur Folge hat. Im Gegensatz zur
Beibehaltung der Griinlandflache fiihrt die geplante Uberbauung zu einer Ver-
ringerung der Grundwasserneubildungsrate innerhalb des Plangebietes.

Grundsatzlich ist die Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie die Bo-
denversiegelung auch bei der geplanten gewerblichen Nutzung auf ein ver-
tragliches MalR3 zu reduzieren.

Die bei Flach- und flachgeneigten Dachern (< 10°) geforderte extensive Dach-
begrunung kann eine wirksame Speicher- bzw. Rickhaltefunktion fiir das Nie-
derschlagswasser auf den kunftig stark versiegelten, gewerblichen Nutzfla-
chen Ubernehmen.

Oberflachengewdasser werden durch die Planung nicht tangiert. Mit den ge-
planten offenen Flachen im Bereich der randlichen Grunflachen kénnen die
Auswirkungen der geplanten gewerblichen Nutzung des Plangebietes auf das
Schutzgut Wasser minimiert werden. Wie im Status quo soll das auf den ge-
werblichen Erweiterungsflachen anfallende Niederschlagswasser ebenfalls
wieder dem unmittelbar benachbarten Seitenarm der Rottach zugeleitet wer-
den. Der naturliche Wasserkreislauf kann damit auch kiinftig weitestgehend
erhalten werden.

Ergebnis:
Infolge der geplanten Erhéhung des Versiegelungsgrades durch neue, grof3-
flachige Geb&audestrukturen, Hof- und Verkehrsflachen etc. ergeben sich fur
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das Schutzgut Wasser Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzqut Luft/Klima

Beschreibung:

Eine gesonderte Erhebung der klimatischen Verhéaltnisse wurde fir das Plan-
gebiet nicht vorgenommen. Das Plangebiet wird nahezu umlaufend von teils
hochfrequentierten Verkehrswegen (A 7, St 2520, KreisstraRe OA 10) be-
grenzt. Zudem grenzt unmittelbar westlich die bereits versiegelte Gewerbefla-
che ,Rottachstich® an. Die bislang noch bestehende Grinlandflache des Plan-
gebietes tragt in geringem Umfang aktuell auch zum Luftaustausch zwischen
den Siedlungsbereichen bei, wobei diese Funktion durch die teilweise ,Insel-
lage“ des Plangebietes und die umliegenden baulichen und Infrastrukturanla-
gen (A 7, St 2520 etc.) bereits im Status quo lokal relativ stark eingeschrankt
ist.

Auswirkungen:

Mit der geplanten gewerblichen Entwicklung des Plangebietes geht grundsétz-
lich eine offene intensiv genutzte Griinlandflache und damit potentielle Kaltluf-
tentstehungsgebiete verloren. Infolge der entstehenden groR¥flachigen Gebau-
destrukturen und sonstigen baulichen Anlagen (Stellplatze, Hofflachen etc.)
nimmt der Versiegelungsgrad im Plangebiet deutlich zu, wodurch sich kleinst-
klimatische Aufheizeffekte einstellen kénnen. Wegen des Umfanges und der
Lage der Uberplanten Flachen, umgeben von hochfrequentierten Strafl3en und
baulichen Strukturen (Gewerbegebiet), ist dieser Effekt im Plangebiet aber nur
von relativ geringer Bedeutung.

Denkbare Auswirkungen der Planung sind durch Schadstoffauswirkungen aus
dem Betrieb der geplanten gewerblichen Einrichtungen sowie durch den damit
verbundenen Kraftfahrzeugverkehr moglich, wobei diese im Vergleich zu den
bestehenden Auswirkungen der bereits vorhandenen Gewerbeflachen und
vor allem der unmittelbar anliegenden, stark frequentierten StraRen (OA 10,
St 2520) eher untergeordnet sein werden.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Luft/Klima ergeben sich mit Umsetzung der Planung Um-
weltauswirkungen geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine intensiv genutzte Grunlandflache
mit umliegendem landwirtschaftlichem Weg und Gehdlzstrukturen im Randbe-
reich und bereits gewerblich genutzten Gebduden. Im Sidosten grenzt das
FFH-Gebiet ,,Kempter Wald mit Oberem Rottachtal “ (ID 8228-301) an. Zudem
befindet sich im Siden das Naturschutzgebiet ,Rottachmoos® (ID NSG-
00082.01). Die unmittelbare Nachbarschaft des Plangebietes wird durch ge-
schiitzte Biotopstrukturen (z.B. Biotop Nr. 8328-0023-002), landwirtschaftlich
genutzte Flachen, Uberwiegend stark frequentierte Verkehrsflachen (A 7, St
2520) sowie bereits vorhandene Gewerbeflachen westlich des Plangebietes
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gepragt. In Zusammenschau mit diesen weist das gesamte Plangebiet im Sta-
tus quo bereits eine starke technische Vorpragung auf.

Besonders markante oder geschiitzte Landschaftsbestandteile sind im Plan-
gebiet nicht vorhanden.

Auswirkungen:

Mit der geplanten baulichen Entwicklung und Uberbauung der bislang beste-
henden Grunlandflache durch grolimafistabliche Gewerbeeinheiten wird das
Landschaftsbild im Plangebiet grundsétzlich verandert. Andererseits kann mit
den getroffenen Vorgaben zur Gestaltung und Hohenentwicklung etc. der
neuen gewerblichen Bauten eine stadtebaulich und fir das Orts- / Land-
schaftshild vertragliche Arrondierung der bereits am Standort vorhandenen
gewerblichen Strukturen sichergestellt werden. In Verbindung mit den randli-
chen Griun- und Geholzstrukturen kann kiinftig eine harmonische Siedlungs-
einheit zwischen ,Bestand® und ,Planung® ermdglicht werden, die auch der
Lage am sudostlichen Randbereich von Oberzollhaus angemessen gerecht
wird.

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

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter

Beschreibung:

Innerhalb des Plangebietes sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Kul-
turgiter vorhanden. Als sonstige Sachgiiter befinden sich bereits gewerblich
genutzte Gebaude im Plangebiet, welche im Zuge der Planung erweitert wer-
den sollen.

Auswirkungen:

Bei Durchfiihrung der Anderungsplanung ist nach derzeitigem Kenntnisstand
keine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Kulturgtiter und sonstige
Sachguter zu erwarten.

Ergebnis:

Durch die im Plangebiet geplante gewerbliche Entwicklung ergeben sich fir
das Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen.

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 erh6hte Umweltbetroffenheit befirchten lassen.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass bei Realisierung der gewerbli-
chen Bebauung im Vergleich zu einer Beibehaltung der intensiv genutzten
Grinlandflache im Plangebiet zwischen der Bundesautobahn A7 und der
StaatsstraRe St 2520, insbesondere aufgrund der deutlichen Erhéhung des
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Versiegelungsgrades, bei mehreren Schutzgitern nachhaltige Umweltauswir-
kungen zu erwarten sind.

6.4 Beschreibung der baubedingten und betriebsbedingten
Auswirkungen des Vorhabens

6.4.1 Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der Umsetzung der BaumafZnahmen kénnen kiinftig nicht bebaute
bzw. nicht versiegelte Flachen des Plangebietes voriibergehend als Ar-
beits- oder Lagerflachen fir den Baubetrieb in Anspruch genommen wer-
den. Innerhalb dieser Flachen kann es zu Bodenverdichtungen, Fahrscha-
den oder Verletzungen der oberen Bodenschichten durch schwere Bauma-
schinen, etc. kommen. Zudem kdnnten temporére Lagerflachen zu Beein-
trachtigungen der teilweise vorhandenen Vegetation im Umfeld fihren.
(Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt, Schutzgut Boden)

Infolge von Baufahrzeugen und Baumaschinen sowie des allgemeinen
Baustellenbetriebs werden sich wahrend der Bauzeit Larm- und Erschtte-
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)

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

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, Gewerbeflachen) werden diese Umweltauswirkungen
keine besondere Relevanz aufweisen. (Schutzgut Mensch, Schutzgut Tiere
und Pflanzen / biologische Vielfalt, Schutzgut Luft / Klima)

Durch die kunftige Beleuchtung (Innen-,  AufRenbeleuchtung,
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Stral3enbeleuchtungsanlagen, etc.) der gewerblichen Bauflachen werden
sich die derzeitigen Lichtverhaltnisse im Plangebiet kiinftig andern. Infolge
der Lage des Plangebietes, der bereits vorhandenen gewerblichen Nutzun-
gen sowie stark frequentierten Verkehrsflachen im direkten Umfeld 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.
durch die Entsorgungsdienste des Landkreises entsorgt. (Schutzgut
Mensch, Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt, Schutzgut Bo-
den, Schutzgut Wasser)

6.5 Kumulative Auswirkungen

6.5.1 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 Beeintrachtigungen miteinander aufsummieren und
hierdurch eine hthere Gesamtbeeintréachtigung anzunehmen ist, als die jewei-
lige Einzelbeeintrachtigung. Auch unter Beriicksichtigung der Summenwir-
kung aller beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden fiir die Nutzungs-
und Schutzkriterien im Planbereich keine erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen prognostiziert, die tiber die vorgenannten Wirkungen hinausge-
hen.

6.5.2 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 prfen.

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

6.5.3 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 ndheren Umgebung des Plangebietes sind ebenfalls keine
Storfallbetriebe vorhanden.
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6.6 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wéare im Plangebiet von einem Fortbe-
stand der intensiv genutzten Griinlandflache sowie des landwirtschaftlichen
Weges und den bereits bestehenden gewerblich genutzten Gebauden auszu-
gehen. Eine Erweiterung und Entwicklung von gewerblichen Bauflachen und
zugehorigen Grunstrukturen ware aufgrund der Lage im planungsrechtlichen
Aul3enbereich gemaf3 § 35 BauGB hier nicht moglich.

6.7 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich

6.7.1 Vermeidungsmal3nahmen bezogen auf die einzelnen Schutzguter

Schutzgut Mensch / Bevélkerung

- Umsetzung baulicher / passiver SchallschutzmalRnahmen (Schallschutzfenster,
luftungstechnische Anlagen etc.) zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen der
Verkehrsgerausche der umliegenden Verkehrswege (St 2520) auf samtliche Auf-
enthalts- und Ruherdume (Burordume, Schlafzimmer, Kinderzimmer etc.).

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

Schutzqut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

- Geholzpflanzungen in Randbereichen der gewerblichen Nutzflachen, zur Schaffung
neuer Habitatstrukturen und Lebensrdume fir typische Arten des Siedlungsgebietes
und eines wirksamen Puffers zu wertvollen benachbarten Biotopstrukturen.

- Erhalt bestehender Gehdlzstrukturen und Vermeidung von Beeintrachtigungen um-
liegender Vegetationsstrukturen sowie besonders geschitzter Biotopstrukturen bei
Umsetzung gewerblicher Bauflachen durch Bauzaun entlang Plangebietsgrenze.

Schutzqut Fléche, Schutzqut Boden

- Beschrankung des Versiegelungsanteiles der gewerblichen Flachen.

- Schaffung und Sicherung von randlichen Flachen mit méglichst natirlichen Boden-
funktionen.

- Vermeidung von Bodenverdichtungen und Fahrschaden etc. in Bereichen aul3er-
halb des Plangebietes wahrend des Baubetriebes (Bauzaun).

Schutzqut Wasser

- Minimierung des Anteils an abflusswirksamen Flachen im Plangebiet, durch Vor-
gabe zu offener und wasserdurchlassiger Gestaltung des Grof3teils der nachzuwei-
senden Stellplatze.

- Ruckhaltung und Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in benachbar-
ten Seitenarm der Rottach.

- Extensive Begriinung von Flachdachern und damit Speicherung sowie Ruckhal-
tung eines Teils des anfallenden Niederschlagswassers.

Schutzqut Luft / Klima

- Ausbildung randlicher Gehdlzstrukturen mit ausgleichender Funktion (CO2 - Bin-
dung, Sauerstoffproduktion, Kiihlung, Filterwirkung etc.).
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- Ermdglichung von solarer Energienutzung auf gesamten Dachflachen innerhalb
des Gewerbegebietes.

Schutzgut Landschalft

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

- Umsetzung von den Gebaudekubaturen und deren Architektur deutlich unterge-
ordneten Werbeanlagen.

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

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachguter
- Inanspruchnahme bereits bestehender Ver- und Entsorgungsleitungen.

6.7.2 Naturschutz (naturschutzfachlicher Ausgleich)

Die zu erwartenden Auswirkungen der geplanten baulichen Entwicklung auf
Boden, Natur und Landschaft sowie die Ermittlung der zur Eingriffskompensa-
tion notwendigen Ausgleichsmal3nahmen im Rahmen der naturschutz-rechtli-
chen Eingriffsregelung gemafl? 8§ 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB werden fir das
Plangebiet nach dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung”“ vom Bayerischen Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr
durchgefuhrt. Dieser dient als Orientierungshilfe fir eine fachlich und rechtlich
abgesicherte, aber auch ziigige Anwendung der Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung. Er wird den Gemeinden zur eigenverantwortlichen Anwendung
empfohlen. Die Bewertungsmethodik des vorliegenden Leitfadens lehnt sich
an die Bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV) an und berick-
sichtigt dabei die spezifischen Anforderungen an stadtebauliche Planungen.
Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt anhand der in 0.g. Leitfaden
dargelegten Handlungsempfehlung in mehreren Schritten.

Schritt 1: Bestandserfassung und -bewertung

Beim Bestand innerhalb des Plangebietes handelt es sich um Intensivgriin-
land (genutzt) (Biotop-/Nutzungstyp G11), das nach der Biotopwertliste der
BayKompV mit 3 Wertpunkten (WP) zu bewerten ist, sowie um eine Verkehrs-
flache (befestigt/asphaltiert) (Biotop-/Nutzungstyp V12), die mit 1 Wertpunkten
(WP) und Grunflachen entlang von Verkehrsflachen (Biotop-/Nutzungstyp
V51), die mit 3 Wertpunkten (WP) zu bewerten sind.

Bei dem Uberplanten Teilbereich im Westen des Plangebietes handelt es sich
um bereits vollversiegelte Gewerbeflachen, die von der Bilanzierung ausgenom-
men werden kénnen. Ebenfalls von der Bilanzierung ausgenommen wird der
ostliche bzw. stidostliche liegende landwirtschaftliche Weg mit randlichen Griin-
flachen und Geholzstrukturen, da dieser Bereich keine Veranderung erfahrt.

Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Schwere der Beeintrachtigungen auf Boden, Natur und Landschaft kann
Uberschlagig aus dem MalR3 der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet
werden. Hierzu wird fir die Gewerbeerweiterung die im vorliegenden Bebau-
ungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 herangezogen.
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Schritt 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs inkl. Planungsfaktor

Der Ausgleichsbedarf fir die aus dem vorliegenden Bebauungsplan resultie-
renden Eingriffe berechnet sich wie folgt:

Beeintrachti-

Wertpunkte BNT/ % gungsfaktor i Planungsfaktor

Ausgleichsbedarf = Eingriffsflache X Sl =
m? Eingriffsflache (GRZ oder 1)

Ausgleichsbedarf neues Gewerbegebiet (GE):
4.940 m2x 3 WP x 0,6 = 8.892 WP

363 m2x 3 WP x 0,6 = 653 WP
580 m2x 1 WP x 0,6 = 348 WP
Summe Ausgleichsbedarf: 9.893 WP

Schritt 4: Geeignete Ausgleichsmalinahmen / MalRnahmenkonzept

Die in Schritt 1 dargelegten Empfehlungen gelten bei der Erfassung und Be-
wertung des Ausgangszustands der in Betracht kommenden Ausgleichsfla-
chen entsprechend (konkrete flachenscharfe Erfassung und Bewertung der
Biotop-/Nutzungstypen). Ausgehend davon wird ein Ausgleichskonzept entwi-
ckelt, indem die erforderlichen Maflinahmen und die hierfir notwendigen Fla-
chen ausgewahlt werden.

Nachdem fir das Plangebiet selbst, neben den bereits vorgesehenen Vermei-
dungs- und Minderungsmaf3nahmen (Durch- und Eingriinung, etc.), keine wei-
tere naturschutzfachliche Aufwertung moglich ist, muss der Ausgleichsbedarf
auf externen Flachen umgesetzt werden, die dem vorliegenden Bebauungs-
plan ,Gewerbeerweiterung Oberzollhauser Steige“ auch verbindlich planungs-
rechtlich zugeordnet werden.

Der fur die geplante gewerbliche Erweiterung erforderliche Ausgleichsbedarf
von 9.839 Wertpunkten wird durch eine naturschutzfachliche Aufwertung einer
mindestens 2.000 m2 grof3en Teilflache des gemeindeeigenen Grundstlickes
Flur Nr. 1572, Gemarkung Mittelberg (siehe Teilplan 2), unmittelbar nordwest-
lich des Plangebietes kompensiert. Zur 6kologischen Aufwertung dieser Fla-
chen wird in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehétrde entlang der im
nordlichen Teil des Grundstiickes bereits vorhandenen Waldflache ein min-
destens 10 m breiter, artenreicher Saum- und Staudenflurbereich (mindestens
850 m?) frischer bis maRig trockener Standorte (Biotop-/Nutzungstyp K 132)
entwickelt. Dieser fungiert kiinftig als Ubergangsbereich zur angrenzenden
Waldflache. Die verbleibenden Flachen der externen Ausgleichsflache werden
in Richtung Staatsstral3e hin zu einer artenreichen, extensiven Wiesenflache
(Biotop-/Nutzungstyp G 212) aufgewertet und dauerhaft entsprechend ge-
pflegt.

Mit der vorgenannten 6kologischen Aufwertung der externen Ausgleichsflache
kdnnen folgende Wertpunkte erzielt werden:

850 m? x 5WP (8 WP -3 WP) = 4.250 WP
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1.150 m? x 5 WP (8 WP -3 WP) = 5.750 WP
Gesamt: 10.000 WP

Der fur die geplante gewerbliche Erweiterung erforderliche Ausgleichsbedarf
von 9.839 Wertpunkten kann damit vollumfanglich auf der externen natur-
schutzfachlichen Ausgleichsflache (mindestens 2.000 m2 grof3e Teilflache des
Grundstiickes Flur Nr. 1572, Gemarkung Mittelberg) kompensiert werden.

Abb. 5: Externe Ausgleichsflache Flur Nr. 1572, Gem. Mittelberg, © Bayr. Vermessungsverwaltung 2023

Die Umsetzung der 6kologischen Aufwertung der externen Ausgleichsflache
muss spatestens eine Pflanzperiode nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
.Gewerbeerweiterung Oberzollhauser Steige“ erfolgt sein. Spéatestens 30
Tage nach dem Satzungsbeschluss wird die externe Kompensationsflache zur
Eintragung in das Okoflachenkataster seitens der Gemeinde an das Landes-
amt fir Umwelt gemeldet.

6.8 Artenschutzrechtliche Beurteilung

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

FUr das Plangebiet liegen derzeit keine Hinweise auf prioritdre Lebensraume
und Arten geman der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie), der EG-
Vogelschutzrichtlinie sowie auf potentielle FFH-Lebensrdume vor. Zudem wird
das Plangebiet bereits durch bestehende Gewerbeflachen sowie tberwiegend
stark frequentierte Verkehrsflachen (St 2520, OA 10) gepragt. Das Plangebiet
weist damit bereits eine starke technische Vorpragung auf. Die Moglichkeit
des Vorkommens derartiger Arten im Plangebiet ist mit weitgehender Sicher-
heit auszuschlieRen.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Umsetzung der Planung nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht entgegen.
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6.9 Planungsalternativen

Nachdem sich in den letzten Jahren und Jahrzehnten im Bereich Oberzollhaus
sudostlich der Kreisstraf3e OA 10 in einem Gebiet zwischen der Bundesauto-
bahn A 7 und StaatsstralRe St 2520 bereits mehrere gewerbliche Betriebe und
Nutzungen angesiedelt haben, ging nun eine Anfrage eines Betriebes nach
einer Betriebserweiterung ein. Das Areal ist fur eine Entwicklung gewerblicher
Bauflachen aufgrund der verkehrsginstigen Randlage in unmittelbarer Nach-
barschaft zu Hauptverkehrswegen (St 2550, KreisstralRe OA 10) und bereits
bestehenden Gewerbeflachen in besonderem Mal3e geeignet. Mit der Umset-
zung der Planung kann den kommunalen Entwicklungszielen Rechnung ge-
tragen werden. Auch unter betriebswirtschaftlichen Aspekten ist der Standort
im Sudosten von Oberzollhaus fir eine Gewerbeerweiterung besonders ge-
eignet, da bereits bestehende ErschlieBungswege und Infrastruktureinrichtun-
gen (Kandle, Leitungen etc.) kiinftig vollumfanglich genutzt werden kdnnen.
Da es sich um eine Anfrage nach einer Gewerbeerweiterung eines im Bereich
Oberzollhaus bereits ansassigen Betriebes handelt, wurden keine weiteren Al-
ternativen gepruft.

6.10 Zusatzliche Angaben

6.10.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Fur 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 fiir Denkmalpflege zu Bodendenkmalern verwendet.

Die Berechnung der naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen erfolgte nach
dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® vom
Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr.

Zudem liegen folgende umweltrelevanten Stellungnahmen aus dem durchge-
fuhrten Beteiligungsverfahren sowie sonstige umweltrelevante Informationen
vor, die bei der Fortschreibung des Umweltberichtes entsprechend bertick-
sichtigt wurden.

Schutzgut Mensch/Bevélkerung:

= Landratsamt Oberallgau, Technischer Umweltschutz; Schreiben vom 14.09.2023,
mit Ausfiihrungen und Hinweisen zu auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen
und dem Erfordernis von Schutzmaf3nahmen (Schallschutzfester, liftungstechni-
sche Anlagen etc.) sowie zu vom Plangebiet ausgehenden Emissionen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt:

= Landratsamt Oberallgau, Naturschutz; Schreiben vom 29.09.2023, mit Ausfiihrun-
gen und Hinweisen zur Eingriinung der gewerblichen Erweiterungsflachen, zu ge-
planten Baumen und zur naturschutzfachlichen Kompensation der Eingriffe.

= Staatliches Bauamt Kempten; Schreiben vom 19.09.2023 und 12.12.2023, mit
Ausfuhrungen und Hinweisen zu Mindestabstédnden von Neupflanzungen entlang
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der Staatsstrafie.

Schutzgut Flache:

= Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehorde; E-Mail vom
30.08.2023 und 18.01.2024, mit Ausfiihrungen und Hinweisen zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden sowie zur Méglichkeit einer Inanspruchnahme von
Flachenpotenzialen im bestehenden Gewerbegebiet.

= Amt for Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten; Schreiben vom
27.09.2023, mit Ausfiihrungen und Hinweisen zum Flachenverlust fur die Landwirt-
schaft infolge der gewerblichen Erweiterung und von naturschutzfachlichen Aus-
gleichsflachen sowie zu Grenzabstanden zu landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Schutzgut Boden und Wasser:

=  Wasserwirtschaftsamt Kempten; Schreiben vom 28.09.2023 und 19.01.2024, mit
Ausfiihrungen und Hinweisen zu Altlasten und zum Bodenschutz, zur Wasserver-
sorgung, zur Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser, zu Oberflachen-
gewassern und Uberschwemmungsgebieten sowie zu wild abflieRendem Wasser/
Sturzfluten.

= Wasserverband Oberzollhaus; Schreiben vom 01.09.2023 und 08.12.2023, mit
Ausfihrungen und Hinweisen zur Unzuléssigkeit einer Einleitung von Oberflachen-
wasser, Wasser aus Drainagen und Niederschlagswasser in Verbandskanéle so-
wie zur Schmutzwasserentsorgung.

Schutzgut Landschaft:

= Landratsamt Oberallgau, Bauleitplanung; Schreiben vom 29.09.2023, mit Ausfih-
rungen und Hinweisen zu mdglichen Gelandeveranderungen, zur Méglichkeit der
Gliederung der Baukdrper und zur Eingriinung der gewerblichen Flachen.

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 UberwachungsmaflRnahmen (Monitoring)

Nach § 4 ¢ BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwa-
chen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzei-
tig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Maflinahmen zur Abhilfe zu
ergreifen.

Die fachgerechte Umsetzung der externen Ausgleichsflache wird durch die
Gemeinde evtl. unter Einschaltung eines Fachbiros nach einem Zeitraum von
2 bis 3 Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplanes tUberprift. In diesem
Zusammenhang wird geprift, ob sich die Kompensationsflachen wie geplant
entwickeln und die Flachen die ihnen zugedachten Entwicklungsziele auch er-
fullen kdnnen. Bei nicht zielgerichteter Entwicklung wird mit der Unteren Na-
turschutzbehorde geklart, welche geeigneten MalRnahmen zur Abhilfe getrof-
fen werden konnen.

Die Umsetzung der auf den gewerblichen Erweiterungsflachen vorgesehenen
Durch- und EingriinungsmafRnahmen werden von der Gemeinde erstmalig
zwei Jahre nach erstmaliger Aufnahme einer gewerblichen Nutzung auf
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diesen Grundsticksflachen und spéter nach Bedarf durch Ortsbesichtigung
gepruft. Bei nicht sachgerechter Entwicklung der Gehélz- und Grinstrukturen
ist von der Gemeinde ggf. unter Einschaltung eines Fachplaners in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu klaren, welche geeigneten
Mafinahmen zur Abhilfe getroffen werden kdnnen.

6.10.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Auf dem etwa 1,44 ha umfassenden Areal stidlich der Staatsstrafe St 2520,
nordlich der Bundesautobahn A 7 und suddstlich der KreisstraRe OA 10 sowie
in unmittelbarer Nachbarschaft der gewerblichen Strukturen ,Rottachstich®,
befindet sich derzeit eine intensiv genutzte Grunlandflache, die durch einen
landwirtschaftlichen Weg bereits teilweise versiegelt ist, sowie bereits seit Jah-
ren gewerblich genutzte Gebaude. Auf dieser Flache sollen nun weitere, neue
gewerbliche Bauflachen planungsrechtlich gesichert werden, um der Anfrage
des dort ansassigen Betriebes zu einer Betriebserweiterung nachkommen zu
koénnen. Bei einer Gegeniberstellung der Auswirkungen der geplanten ge-
werblichen Entwicklung zu einer alternativ moglichen Beibehaltung des Inten-
sivgriinlandes zeigt sich, dass inshesondere aufgrund der Zunahme der Ver-
siegelung der Flache infolge der gewerblichen Uberbauung und Nutzung bei
einigen Schutzgltern (Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Was-
ser) teilweise nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehalten wer-
den, dass im Gegensatz zur Beibehaltung der intensiv genutzten Griinlandfla-
che mit der Realisierung der geplanten gewerblichen Entwicklung und Nut-
zung der Flachen (Gebaude) eine hohere Nutzungsintensitat innerhalb des
Plangebietes mit nachhaltigen Auswirkungen auf einige Schutzguter verbun-
den ist. Durch verschiedene Minderungs- und Vermeidungsmafinahmen
(Randeingriinung, Hohenbeschrankung, Gestaltungsvorgaben, MaRnahmen
zum Schallschutz etc.) kénnen die Auswirkungen 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 Gro3e von mindestens 2.000 m? (Teilflache aus Flur Nr. 1572, Gemarkung
Mittelberg) dem Bebauungsplan planungsrechtlich verbindlich zugeordnet und
durch konkret vorgegebene Ausgleichsmaflinahmen 6kologisch aufgewertet.
Artenschutzrechtliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Arnold Consult AG N:\2. Kissing\2022\1-22-544\05_Planung\03_Satzung\BP_GE_Oberzollhauser_Steige_Begriindung_20240205.docx2
Bahnhofstral3e 141, 86438 Kissing



Gemeinde Oy-Mittelberg, BP ,Gewerbeerweiterung Oberzollhauser Steige” — Begriindung mit Umweltbericht

Fassung vom 05.02.2024 (Satzungsbeschluss)

Seite 39 von 39

7. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %
Baugebiete 0,99 68,8
- Gewerbeflache 0,99 68,8
Verkehrsflachen 0,15 10,4
- Landwirtschaftlicher Weg 0,15 10,4
Grin- und Freiflachen 0,29 20,1
- offentliche Grinflachen 0,08 5,5
- Offentliche Grunflachen mit Pflanzbindung 0,21 14,6
Sonstige Flachen 0,01 0,7
- Versorgungsflachen (,geplante Trafostation®) 0,01 0,7
Gesamtflache 1,44 100,0
Aufgestellt:
Krssing, 05.02.2024
ARNOLD CONSULT AG
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