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1 ANLASS, PLANUNGSZIEL UND ZWECK

Mit der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Ost - Lengenfelder StraRe* reagiert
die Gemeinde Oberostendorf auf den dringenden Erweiterungsbedarf eines ansassigen, mittelstandischen Unter-
nehmens im bestehenden Gewerbegebiet Ost - Lengenfelder StraRe. Seit seiner Griindung 1992 hat sich das
Familienunternehmen von einem lokalen Betrieb zu einem europaweit agierenden Untemehmen entwickelt und
vertreibt seine naturbelassenen Produkte fiir artgerechte Tiernahrung und Nahrungsergénzungsmittel fir Mensch
und Tier direkt von Oberostendorf aus sowie iiber 6.000 selbststandige Vertriebspartner in Deutschland, Oster-
reich, der Slowakei, Tschechien und Italien. Aufgrund der positiven betrieblichen Entwicklung und den fehlenden
Erweiterungsméglichkeiten kann die Firma Anfragen aus den européischen Nachbaridndern nicht mehr bedienen,
Daher sah sich das Unternehmen auch gezwungen, den weiteren Aushau des Vertriebes insbesondere fiir die
osteuropaischen Lander einzustellen. Damit das Familienunternehmen an seinem Standort zukunftsfahig bleiben
kann, werden bis 2023 konkret eine Logistikhalle mit 2.800 m?, eine Lagerhalle mit 1.800 m? sowie Sozial- und
Schulungsréume fir die Mitarbeiter von jeweils 405 m? sowie die dazugehdrigen AuRenanlagen bendtigt. Zu den
Aufenanlagen zahlen gesetzlich nachzuweisende PKW-Stellplatze fiir die Mitarbeiter, die vor Ort arbeiten sowie
zur Schulung kommen, und Besucher, LKW-Stellplétze fiir den, an diesem Standort stattfindenden Vertrieb der
Produkte (An - und Ablieferung), die ErschlieRung des Betriebsgeléndes fiir die Befahrung mit LKWs, auRerhalb
der Gebaude liegende Lagerplatze, bendtigte Versickerungsanlagen fiir das Niederschlagswasser und Griin- sowie
Aufenthaltsfidchen im Freien fiir die Mitarbeiter. Dadurch betragt der kurzfristig bendtigte Flichenbedarf zur
.Riickholung” der an den Logistikdienstleister ausgelagerten Kapazitaten im ersten Bauabschnitt ¢a. 1,9 ha. So
wird kurzfristig damit gerechnet, dass die Mitarbeiterzahl bis 2023 auf 130 ansteigen wird. Dieser positive Trend
zeichnet sich auch fiir die Zukunft ab. Damit der Ausbau des Vertriebes in den osteuropéischen Raum und damit
auch die mittelfristige Zukunftsfahigkeit des Betriebes gesichert werden kann, ergibt sich ein weiterer, {iber 2023
hinaus gehender mittelfristiger Bedarf an ca. 1,1 ha Gewerbebauflache. Das ergibt einen Erweiterungsbedarf
des Unternehmens von ca. 3 ha.

Mit der Erweiterungsmdglichkeit soll das Unternehmen weiterhin an den Standort gebunden und damit Arbeits-
platze erhalten und geschaffen werden.

Darliber hinaus soll durch die Ausweisung von gewerblichem Bauland auch die Ansiedlung neuer, kieinerer Be-
triebe geférdert werden. (ca. 0,4 ha)

Auf die Begriindung zur 4. Anderung des Flachennutzungsplanes wird insbesondere in Bezug auf die Standortwahl
und die Potentialfl&chen verwiesen.

Die Gemeinde mdchte daher nordlich der Lengenfelder StraBe die planungsrechtliche Voraussetzung fiir eine Er-
weiterung des bestehenden Gewerbegebietes schaffen.

Dazu bieten sich die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches westlich des Inneren Hahnenbichelweges, siidlich
des Gartenéckerweges in besonderer Weise an, da hier eine Anbindung und Weiterentwickiung am bestehenden
Siedlungsgeflige moglich ist. Zudem kann die geplante Erschliefung an bereits vorhandene ErschlieBungsstrallen
angebunden werden.

2 GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Planungsgebietes (PG) umfasst insgesamt ca. 5,6 ha. Dieser liegt ndrdlich der
Lengenfelder StraRe im Ortsteil Oberostendorf und umfasst die Grundstlicke FI.-Nrn. 47, 47/3, 47/4, 311/6, 313,
3131, 31412, 314/4, 314/5, 31477, 314/8, 315 (,Gartenackerweg") und 315/1 sowie die Teilflachen {TF) der Grund-
stiicke F1.-Nrn. 311, 311/2 und 312 (.Innerer Hahnenbichelweg"); jeweils der Gemarkung Oberostendorf. Der Ge!-
tungsbereich wird
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im Norden durch Wege und landwirtschaftliche Flachen, z. T. mit Geb&uden bestanden (FI.-Nrn. 312 (TF),
319, 316 und 311 (TF),

im Osten ebenfalls durch landwirtschaftliche Flachen (FI.-Nr. 311) und das bestehende Gewerbegebiet
{FI.-Nrn. 31156, 311/10 und 311/12),

im Westen durch bestehende Bebauung (Dorfgebiet) und die Kardinalstrae (FI.-Nm. 9/3, 46/2, 314,
314/3, 314/6 und 327/2) sowie

im Siiden durch die Lengenfelder StraRe (F1.-Nr. 242)

begrenzt. Die Grenze des riumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurde in der Planzeichnung mit
schwarzen Balken gekennzeichnet.

3 ERGANZUNGEN UND ANPASSUNGEN AUFGRUND DER FRUHZEITIGEN BETEI-
LIGUNG (§ 3 ABS. 1 UND 4 ABS. 1 BAUGB)

Planzeichnung, Textliche Festsetzungen und Begriindung wurden aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen
in folgenden Punkten angepasst und/oder erganzt:

Erganzungen und Anpassungen aufgrund von Stellungnahmen

Gebaudebestand und Besitzstandwahrung: Ergénzung einer Festsetzung

Genehmigungsfreistellung: Ausschluss fir alle handwerklichen und gewerblichen Betriebe: Ergénzung einer
Festsetzung

Dachterrassen auf Garagen: Zulassig, jedoch nicht auf Grenzgaragen

Baugrenzen: Anpassung aufgrund des angepassten Geruchsimmissionsgutachtens im Norden und Siid-
westen des Gewerbegebietes, Anpassen der Baugrenzen auf FI.-Nr. 47 und Fl.-Nm. 311/5 und 311/6
Sichtdreiecke: Ausschluss von Werbeanlagen

Mafnahmenkonzeption fiir gebietsexterne Kompensationsflachen

naturschutzrechtiicher Ausgleich: Anpassung der Berechnung und der Flumummem

stadtebauliche Erfordemis: Erganzung der Begriindung

Redaktionelle Erganzungen, Anpassungen, Klarstellungen

Grundflachenzahl: Klarstellung der Deckelung der Grundflichenzahl auf 0,8 bei Uberschreitung nach § 19
Abs. 4 BauNVO
Garagen und Nebengebaude: auch aulerhalb der Baugrenzen zulassig
Hinweise: Pflanzenliste: Erganzung des Hinweises auf das Forstvermehrungsgesetz (FoVG) bei betroffenen
Pflanzen

- Hinweise Immissionsschutz: Staatsstrafien St 2035 und St. 2055

- Hinweise Denkmalschutz: Baudenkmal in der Nahe des Geltungsbereichs

- Hinweise Bodenschutz: Erganzung um den Umgang mit schadstoffbelastetem Aushub

- Hinweise Niederschlagswasserbeseitigung: Ergénzung von Empfehlungen zum Schutz vor Starkregen, ho-
hen Grundwassersténden, Kanalriickstau etc.

- Ergénzung der Ergebnisse aus der Baugrunduntersuchung vom 24.08.2021

Planungsbiiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner
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4 ERGANZUNGEN UND ANPASSUNGEN AUFGRUND DER OFFENTLICHEN AUS-
LEGUNG (§ 3 ABS. 2 UND 4 ABS. 2 BAUGB)

Planzeichnung, Textliche Festsetzungen und Begriindung wurden aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen
in folgenden Punkten angepasst und/oder ergénzt.

- Betriebsleiterwohnen wird in den Gewerbegebieten GE 1.1, GE 1.2, GE 1.3 sowie GE 2.1, GE 2.2 und GE
2.3 ausgeschlossen

5 ANPASSUNGEN NACH DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG

4.4 Gesamthohe in GE 1.1: Festiegen auf 13,00 m
4.4 Wandhdhe in GE 1.2: Anheben auf 9,50 m aufgrund der Planung eines Gewerbetreibenden
4.5 Definition der Wandhdhe anpassen: bezogen auf das natiirliche Gelande, traufseitig
- 10.5 Abstand von Photovoltaikanlagen von 10 cm auf 15 ¢m aufgrund iiblicher Konstruktionshéhen
- 23 Aufschiittung und Abgrabung: Anpassen der Abgrabung auf bis zu 1,30 m aufgrund der Planung eines
Gewerbetreibenden

6 ERGANZUNGEN UND ANPASSUNGEN AUFGRUND DER ERNEUTEN OFFENTLI-
CHEN AUSLEGUNG (§ 4A ABS. 3 BAUGB |.V.M. § 3 ABS. 2 UND § 4 ABS. 2
BAUGB)

Planzeichnung, Textliche Festsetzungen und Begriindung wurden aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen
in folgenden Punkten angepasst und/oder ergénzt:

- 19.4 und 19.5: Klarstellung der forstwirtschaftlichen Nutzung; Anpassung der Hohe der Stammdurchmes-
ser-Messung; Anpassung ,Standortfremd" zu ,nicht standortgerecht’; Ergénzung Beachtung der Vorgaben
des Waldschutzes

- 19.5; Ergénzung Abstimmung mit AELF; Klarstellung der Formulierung zur Entfernung des Strauchaufwuch-
ses

7 ANDERUNG AM 28.02.2023

In der Planzeichnung wurden in der Nutzungsschablone fiir das GE 2.3 die Wand- und Gesamthéhe an die textli-
chen Festsetzungen (Art. 4.4) angepasst, und zwar die Wandhéhe = 9,50 m und die Gesamthéhe = 13,00 m. Bisher
war félschlicherweise auf der Planzeichnung eine Wandhéhe = 7,50 m und eine Gesamthohe = 13,85 angegeben,
welche nicht mit den Angaben in den textlichen Festsetzungen (Art 4.4) Gbereinstimmten.

Ziel ist es weiterhin, die Erweiterbarkeit des bestehenden gewerblichen Betriebes nach Westen bei gleichbleiben-
der Hohe zu ermdglichen, das heilt, dass das Gebiet GE 1.1 und das Gebiet GE 1.2 in derselben Hihe nach
Westen in GE 2.3 weitergefiihrt werden soll.

Bis auf die in der Planzeichnung und der Begriindung gelb dargestellten Passagen sind sémtliche anderen Unter-
lagen unveréandert.
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8 UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN ~ PLANUNGSRECHTLICHE VO-
RAUSSETZUNGEN

8.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2018 / 2020

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt die Gemeinde Oberostendorf im Allgemeinen Landlichen
Raum (BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, LANDESENTWICKLUNG UND ENERGIE
{Hrsg), 2018).

Das Landesentwicklungsprogramm formuliert folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G), die Oberostendorf betreffen
(BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT; LANDESENTWICKLUNG UND ENERGIE (Hrsg),
2020).

Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

111 {2) Inallen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten.
Die Starken und Potenziale der Teilrume sind weiter zu entwickeln. Alle iiberdrtlich raumbedeutsamen
Planungen und MaRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Glitern
geschaffen oder erhalten werden.

112  (G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayems sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Bevélkerungs-
gruppen berticksichtigt werden.

1.1.3  (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare Eingriffe sol-
len ressourcenschonend erfolgen.

1.21  (G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fiir eine rdumlich méglichst ausgewogene Bevilkerungsent-
wicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

1.26 (G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versorgungs- und Entsorgungsinf-
rastrukturen soll unter Beriicksichtigung der kiinftigen Bevdlkerungsentwicklung und der dkonomischen
Tragféhigkeit erhalten bleiben.

14.1  (G) Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher Standortqualitaten
in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen im
Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskréfte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausge-
glichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Stérken ausgebaut werden.

Raumstruktur

225 (G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln
kann,

- seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigensténdige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und Im l&ndlichen Raum soll
gine zeitgemaRe Informations- und Kommunikationsinfrastruktur geschaffen und erhalten werden.

Siedlungsstruktur

3.1 (G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
{G) Flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten angewendet werden.
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3.2 (Z) In den Siediungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

Wirtschaftsstruktur

5.1 (G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfahigen
kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sol-
len erhalten und verbessert werden.

Die vorliegende 2.Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 11 entspricht den Zielen und Grundsatzen
des Landesentwickiungsprogrammes. Mit der Ausweisung der zusatzlichen Gewerbeflichen wird es einem orts-
ansassigen Betrieb und Arbeitgeber ermdglicht, die Arbeitsbedingungen und Arbeitsplatze zu erhalten sowie neue
Arbeitsplatze zu schaffen. Entsprechend der ortsspezifischen Mdglichkeiten werden fidchensparende Siedlungs-
und Erschlieffungsformen angewendet. Fiir die im Parallelverfahren durchgefiihrte Flachennutzungsplananderung
wurde eine Flachenpotentialanalyse durchgefiihrt. ‘

8.2 Regionalplan {RP} der Region Allgéu

Die Gemeinde Oberostendorf ist laut Regionalplan (RP) der Region Allgéu allgemein landlicher Raum und liegt an
keiner Entwicklungsachse mit regionaler Bedeutung (REGIONALER PLANUNGSVERBAND ALLGAU, 2008).

Teil B Fachfiche Ziele und Grundsétze - If Wirtschaft
1. Wirtschaftliche Entwickiung der Region

1.1 (G) In der gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundiagen fiir die wirtschaftliche Entwicklung —
eine Starkung der Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe anzustre-
ben.

(G) Ein ausreichendes Angebot an Arbeitsplatzen fiir Arbeitnehmer aller Qualifizierungsstufen und deren
Erhalt sowie die Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungsplatze ist fiir die wirtschaftliche Entwicklung
der Region von besonderer Bedeutung.

1.2 (Z) Auf die Starkung der mittelsténdischen Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen
Entwicklung soll hingewirkt werden.

(G) Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte besondere Bedeutung zu.

Teil B Fachliche Ziele und Grundsétze - V Siedlungswesen
1. Stedlungsstruktur

1.1 (G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist entspre-
chend der Bediirfnisse von Bevélkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.

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

1.3 {Z) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubaufldchen sollen méglichst in
Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Die gegenstéandliche Planung entspricht den Zielen und Grundsatzen des Regionalplanes, indem einem mittelstan-
dischen Betrieb durch die Bereitstellung eines geeigneten Gewerbestandortes die Mdglichkeit zur Standortsiche-
rung, Arbeitsplatzsicherung und Arbeitsplatzschaffung gegeben wird. Auch die Anbindung der Neubauten zu be-
stehenden Siedlungseinheiten wurde beachtet.
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8.3 Arten- und Biotopschutzprogramm Ostallgau (ABSP)

Im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Ostallgau ist fiir den Ortsteil Oberostendorf kein Schwer-
punktgebiet fiir den Arten- und Biotopschutz vorgesehen. Allerdings wurden fiir die Gewasser und unbebauten
Talflachen Entwicklungsziele und Manahmen formuliert. So soll das Bachtal in seiner Funktion als iiberregionale
Ausbreitungsachse fiir Pflanzen und Tierarten der Feuchtgebiete erhalten und optimiert werden. Dazu zahlt auch
die Erhaltung bzw. Wiederherstellung des naturnahen Charakters der FlieRgewésser mittels:

- Erhaltung bzw. Schaffung durchgéngiger natumaher FlieRgewasserstrecken als Lebensraum von Rutte
und Asche (Renaturierung verbauter FlieRgewasserabschnitte, Schaffung von Umgehungsgerinnen an
Querbauwerken)

- Sicherung und Optimierung der Gewassergiite (nicht schlechter als I1) durch hichstens extensive (Griin-
land-) Nutzung der Uferstreifen und Auen

Die gegenstandliche Bebauungsplananderung und -erweiterung steht den Aussagen des ABSP nicht entgegen.

8.4 Flachennutzungsplanung

Das Planungsgebiet (PG) ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Oberostendorf, Ortsteil
Oberostendorf (Genehmigungsbescheid vom 07.10.2004) im zentralen Bereich als ,Flache fiir die Landwirtschaft’,
im Westen und Siiden als ,Gemischte Bauflichen” und im Osten als ,Gewerbebauflachen” dargestellt. Daher ist
eine Flachennutzungsplanénderung erforderlich. Der wirksame Flachennutzungsplan wurde bisher dreimal gean-
dert. Im Parallelverfahren zu der gegensténdlichen Bebauungsplanénderung und -erweiterung erfolgt nun die 4.
Anderung des Flachennutzungsplanes. Diese umfasst insgesamt zwei Anderungsbereiche A1 und A2 sowie vier
Berichtigungen B1 bis B4 im Ortsteil Oberostendorf.

A LSNP S HT BN N T
Abb. 1 Ausschnit aus dem wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2004

Im Siiden grenzt die Lengenfelder Strale (St 2055) und im Westen die Kardinalstralle (St 2035) an. An die beiden

Straften angrenzend besteht dorfliche Bebauung (Wohnbau- und Mischbauflachen). Im Osten befindet sich das

,Gewerbegebiet - Ost Lengenfelder Strale". Der ndrdlich angrenzende Bereich ist als ,Flachen fir die Landwirt-

schaft' dargestellt.
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8.5 Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 11

Der Bebauungsplan Nr. 11 ,Gewerbegebiet Ost - Lengenfelder Strake" trat am 13.12,1996 mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung in Kraft. Dabei wurden Gewerbebauflachen mit Immissionskontingenten, die ErschlieBung des
neuen Gewerbegebietes und Eingriinung auf Privatgrund festgesetzt. Der Bebauungsplan wurde aufgrund des
Erweiterungsbedarfes fiir drei ortsanséssige Unternehmen aufgestellt.
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Abb.2  Ausschnitt aus dem

- Bebauungsplans Nr. 11,
.Gewerbegebiet Ost -
Lengenfelder Stralle” von 1996

Keine zwei Jahre spéter trat die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 11 am 15.05.1998 in Kraft.
Dabei wurden die Ausdehnung des Geltungsbereiches insbesondere im Norden und Osten und die ErschlieBungs-
situation angepasst.

[QE—'V V‘ivli l

Abb. 3 Ausschnitt aus der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 11,
,Gewerbegebiet Ost -
Lengenfelder Stralle* von 1998
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9 LAGE UND BESTANDSSITUATION

9.1 Geologie, Topographie und Boden

Die Gemeinde Oberostendorf befindet sich im Hauptnaturraum der ,Donau-lller-Lech-Platten” und in der Natur-
raumeinheit ,Lech-Wertach-Ebenen’ (BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (Hrsg)). Der Ortsteil
Oberostendorf liegt nahezu eben im Talraum des Kirchweihtals am Hiihnerbach. So féllt das Gelande im Planungs-
gebiet von 676 m (i NHN im Siiden auf 675 m i NHN im Nordwesten und 674 m G NHN im Nordosten ab.
Innerhalb des Geltungsbereiches setzt sich der Untergrund gemaR der digitalen Geologischen Ubersichtskarte aus
L&sslehm (Pleistozn) zusammen (BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT). Die digitale Ubersichtsboden-
karte gibt fiir die oberen Schichten fast ausschlieRlich Braunerde aus Schiuff bis Schluffton (Lésslehm) an
(BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT). GemaR Leitfaden ,Das Schutzgut Boden in der Planung® liegen
innerhalb der Planungsgebiete Lehmbdden mit einer hohen Ertragsfahigkeit vor.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Fiir das Planungsgebiet liegt eine Baugrunduntersuchung vor. Hierbei wurde bei der Durchfiihrung von 11
Bohrsondierungen ein Schichtenaufbau mit zwei wesentlichen Homogenbereichen ermittelt:

- Deckschicht {bis zu einer Tiefe von 0,9 m-2,7 m)
- Verwitterungsdecke {bis zu einer Tiefe von 3,7 m — 6,5 m}
- Quartidrkies {bis Bohrende in 6 m — 8,0 m Tiefe)

Die Deckschicht weist eine Ausbildung mit Ldsslehm aus tonig-feinsandigen Schiuff und eine geringe Wasser-
durchlassigkeit auf. Auch die Verwitterungsdecke ist nur gering wasserdurchlassig und besteht aus tonigen, san-
digen, schwach bis stark kiesigem Schluff mit zunehmenden Kiesanteil in der Tiefe. Der Quartérkies aus nacheis-
zeitlichen Schmelzschotter besteht aus sandigen, steinigen und schwachschluffigen bis schluffigen Kies mit einer
prinzipiell guten Wasserdurchléssigkeit. Die lokal auftretenden Schichten mit einer schiuffig-lehmigen Auspra-
gung sind nur gering wasserdurchigssig. Durch diese Zusammensetzung des Untergrundes ist bis zum Auf-
schluss des Quartarkieses allgemein, lokal auch im Bereich der lehmig-schluffigen Kiesschichten, von einer
schlechten Versickerungsfahigkeit im gesamten Gebiet auszugehen (ICP Geologen und Ingenieure fiir Wasser
und Boden, 2021).

Die genauen Abgrenzungen der Bereiche mit den einzelnen Bohrungen sowie detaillierte Informationen zu den
einzelnen Schichten sind der Baugrunduntersuchung (Anlage 9 der Begriindung) zu entnehmen.

9.2 Realnutzung /Griinstrukturen

Der Grobteil der Flache wird derzeit als Griinland intensiv landwirtschaftiich genutzt. Die bebauten Grundstiicke im
Siiden entlang der Lengenfelder Strale weisen aufgrund der Mischgebietsnutzung z. T. einen hohen Versiege-
lungsgrad und entsprechend typische Freirdume auf. Die ehemalige Hofstelle mit Fahrsilo ist gering versiegelt und
mit vereinzelten Obstbaumen und Zierstrduchern bestanden. An der Lengenfelder Straie ist das Grundstiick mit
einer Hecke eingegriint. Die Freiflachen der Tankstelle und des Autohauses mit Werkstatt sind stark versiegelt. Die
Nordseite ist mit einer niedrig geschnittenen, nicht ortsbildwirksamen Hecke eingegriint. Das Betriebsleiterwohn-
haus (F1.-Nr. 313/1) ist mit einer Thujahecke eingegriint. Das Grundstiick FIL.-Nr. 311/6 ist als Kiesflache befestigt
und wird als PKW-Stellplatz fiir das Autohaus genutzt. Auf der Westseite entlang der Gewerbehalle im Osten be-
steht eine Baumreihe jiingeren bis mittleren Alters.

Weitere Griinstrukturen, wie Groftbaume, befinden sich auf den im Westen angrenzenden Privatgrundstiicken au-
Rerhalh des Geltungsbereiches.
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Abb.4  Baumreihe an der Gewerbehalle mit Blick Abb.5 Intensivgriinland innerhalb und Bebauung westlich
auf die stidliche Bebauung des Geltungsbereiches

9.3 Schutzgebiete / geschiitzte Flaichen(-bereiche), Denkmalschutz

Schutzgebiete / Schutzobjekte nach Naturschutzrecht: siehe Kap. 14.2.4 im Umweltbericht;

Bau- und Bodendenkmaler: siehe Kap. 14.2.8 im Umweltbericht und Ziffer 4 der Hinweise durch Text verwiesen.
Im Nahbereich des Vorhabengebietes befindet sich allerdings ein Baudenkmal nach Art. 1 Abs. 2 BayDSchG,
welches in den Planen bislang nicht als solches vermerkt ist; Kardinalstr. 31. Bauernhaus, Mittertennhaus, zwei-
geschossiger Flachdachbau mit Wiederkehr, 19. Jh., und Tenne mit Bez. 1785.

Das BLfD weist darauf hin, dass konkrete BaumafRnahmen, die sich auf die Substanz oder Erscheinung des Bau-
denkmals auswirken kdnnen bereits friihzeitig mit den Denkmalbehérden abzustimmen sind und iiberdies einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis bediirfen.

9.4 Siedlungsstruktur und Immissionsschutz

Das Planungsgebiet liegt im landlich und gewerblich gepragten Ortsrandbereich von Oberostendorf. Im westlichen
Anschluss befindet sich Dorfgebiet, welches landwirtschaftliche Hofstellen und Wohnhéuser beinhaltet. Stidlich der
Lengenfelder StralRe befindet sich Wohnbebauung. Im Osten schlieRt das bestehende ,Gewerbegebiet Ost - Len-
genfelder Strake" mit Produktions- und Lagerhallen an. Ostlich des Gewerbegebietes (FI.-Nr. 311) befindet sich
eine in den AuRenbereich ausgesiedelte Hofstelle mit Stallungen, weiteren Gebauden, Giillegruben und Fahrsilos.
Im Norden (FI.-Nr. 316) liegen ebenfalls im AuRenbereich Wirtschaftsgebéaude, Stallungen, Giillegruben und Fahr-
silos eines ausgesiedelten Landwirtes. Bei den Gewerbebetrieben entlang der Lengenfelder Stralie handelt es sich
um eine Tankstelle und ein Autohaus mit Werkstatt. Die siidlich verlaufende Lengenfelder Strafle (St 2055) und
die im Westen verlaufende Kardinalstrale (St 2035) sind als Staatsstralien ausgewiesen. Beide weisen eine ge-
ringe Verkehrsbelastung (DTV < 5.000 KFZ/Tag) auf (BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WOHNEN,
BAU UND VERKEHR (Hrsg), 2015).

Mit den genannten Immissionsquellen (Gewerbebetriebe, Hofstellen mit Viehhaltung und Giillegruben und Staats-
stralRen) liegen fir den Geltungsbereich sowohl Geruchs- als auch Larmbelastungen vor. Daher wurden von der
Gemeinde eine Schalltechnische Untersuchung und ein Geruchsimmissionsgutachten in Auftrag gegeben.

Um die bestehende Larmbelastung und die daraus resultierende Kontingentierung fiir die neu geplanten Gewer-
beflachen zu ermitteln, wurde von dem Ingenieurbiiro ACCON GmbH, Greifenberg, eine Schalltechnische Unter-
suchung (Stand: 27.01.2021, vgl. Anlage 5 der Begriindung) durchgefiihrt. Von demselben Biiro wurde auch ein
Immissionsschutzgutachten zur Ermittlung der Geruchsbelastung (Stand: 19.02.2021, vgl. Anlage 6 der Begriin-
dung) erstellt.

Planungsbiiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner



Gemeinde Oberostendort, Landkreis Ostallgéu Endgiiltige Planfassung vom 09.05.2023 Begriindung
Bebauungsplan Nr.11
2. Anderung und Erweiterung ,Gewerbegebiet Ost - Lengenfelder Stralie” 15 von 62

Fiir die Ergebnisse der Untersuchungen und die daraus resultierenden Anforderungen an diesen Bebauungsplan
wird auf das Kap. 14.2.6 des Umweltberichtes und das Kap. 15 dieser Begrindung verwiesen.

9.5 Versorgung und Infrastruktur

Im Planungsgebiet gibt es neben den bereits genannten angrenzenden Erschliefungsstralen Lengenfelder Strake
und Kardinalstrae noch zwei vorhandene Wirtschaftswege, die den geplanten Bebauungsbereich erschiieften.
Der ,Innere Hahnenbichelweg® (FI.-Nr. 312} hat Anschluss an die Lengenfelder Strale und verduft von Stiden
nach Norden durch das Planungsgebiet. Der Weg hat eine Bedeutung als (Fem-)Wanderweg fiir die Wanderregion
Allgau und fiir den Landkreis Ostallgdu. Von der westlich gelegenen KardinalstraBe fiihrt zwischen den Grundst-
cken FL.-Nm. 314/3 und 320/1 der ,Waaler Weg" (FI.-Nr. 319) zum Planungsgebiet und an dessen Nordrand ent-
lang. Richtung Osten geht der Weg in den ,Gartenéckerweg" (FI.-Nr. 315} liber und fiihrt auf den bereits erwahnten
.Inneren Hahnenbichelweg® zu. AuRerhalb des Planungsgebietes, jedach direkt ndrdlich angrenzend befinden sich
auf dem Grundstiick FL.-Nr. 316 eine Trafostation und ein Oberflurhydrant.

Im Siiden des Planungsgebietes auf dem Grundstiick F1.-Nr. 47 ist ein weiterer Verteilerkasten fiir Strom (LEW)
und Telekommunikationsleitungen {Telekom GmbH) vorhanden. Uber diese Trafostation und die unter der Len-
genfelder StraBe verlaufenden Leitungen werden die bestehenden, bebauten Grundstiicke technisch erschlossen.
Im weiteren Verlauf der Lengenfelder StraRe nach Osten verschwenken die Leitungstrassen fiir den Strom (LEW
Mittel- und Niederspannung) sowie die Telekommunikationsleitung (Telekom GmbH) nach Norden und verlaufen
unter dem angrenzenden 6ffentlichen Radweg (F1.-Nr. 311/2) zu der dstlich der ZunftstraBe gelegenen Trafostation
(F1.-Nr. 311). Diese Trafostation dient auch als Einspeisepunkt fiir den durch die nérdlich des Planungsgebietes
gelegene Freiflachen-Photovoltaikanlage produzierten Strom. Die Leitung der PV-Anlage veriauft von Norden kom-
mend unterirdisch des ,Inneren Hahnenbichelweges" durch das Planungsgebiet nach Siiden und im weiteren Ver-
lauf unter dem offentlichen Radweg nach Osten. Des Weiteren ist im Norden des Geltungsbereiches die beste-
hende, von Westen nach Osten verlaufende 20-kV-Leitung zu nennen, die unter den bestehenden Wirtschaftswe-
gen (FI.-Nm. 319 und 315) verlduft, schlieRlich unter dem ,Inneren Hahnenbichelweg" nach Siiden fiihrt und ab-
schlieBend im nordlichen Teil des Grundstiicks Fl.-Nr. 312/12 und unter der darauf bestehenden Gewerbehalle
nach Osten verlauft. Mit einem dhnlichen Verlauf ist auch noch eine Trinkwasserleitung zu nennen, die die Stallan-
lage und den Oberflurhydranten nérdlich des Planungsgebietes versorgt. Diese veriduft zunéchst unter dem Grund-
stiick FI.-Nr. 316 nach Osten, um ebenfalls unter dem ,Inneren Hahnenbichelweg" nach Siiden zu fiihren und dann
innerhalb des Geltungsbereiches unter dem Grundstiick FI.-Nr. 311 wieder nach Osten und zur Zunftstrale zu
fiihren.

Daneben wurde bereits in der 1. Anderung des rechtsgiiltigen Bebauungsplans Nr. 11 ,Gewerbegebiet Ost - Len-
genfelder Strafte” (Stand: 1998) am nérdlichen Rand des dazugehdrigen Geltungsbereiches ,mit Leitungsrecht zu
belastende Flachen' festgesetzt. Es ist nicht bekannt, um welche Versergungsleitung es sich handeln kdnnte.

9.6 Wasserwirtschaftliche Belange

Oberflachenwasser sind weder im Planungsgebiet noch in unmittelbarer Nahe vorhanden. Etwa 150 m westlich
des Geltungsbereiches verlauft der Hiihnerbach. Zudem liegt das Planungsgebiet weder in einem Uberschwem-
mungsgebiet noch in dem Einzugsbereich eines Wasserschutzgebietes. Ein wassersensibler Bereich grenzt im
Nordosten unmittelbar an den Geltungsbereich an. Daneben ist ein weiterer wassersensibler Bereich westlich der
Kardinalstrae verzeichnet.
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10 PLANUNGSKONZEPT

10.1 Stadtebauliches Konzept

Das liberplante Gebiet ist an seinem westlichen und stdlichen Rand geprégt durch die angrenzenden gemischten
Strukturen. Im Norden grenzt ein Aussiedlerhof an und im Osten ein bestehendes Gewerbegebiet.

Diese bestehenden Strukturen werden entsprechend fortgefiihrt. So soll das neue Gewerbegebiet eine Erweiterung
des bestehenden Betriebes ermdglichen und gleichzeitig ein Anschluss an bestehende Strukturen geschaffen wer-
den. Um dies zu erreichen, werden Geschossigkeit und Dachformen in den Randbereichen an die Umgebung
angepasst - diese ist nach Westen und Siiden ein- bzw. zweigeschossig und verfiigen (iberwiegend liber ein Sat-
teldach und zum nordéstlichen Rand immer freier.

Im Mischgebiet und im Gewerbegebiet soll den bestehenden Betrieben eine Entwicklungsméglichkeit gegeben
werden, deshalb sind hier entsprechende Emissionskontingente vergeben.
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?-uv.*-“-‘ﬁﬁﬂ‘

Abb.6  Planungsgebiet und Umgebung ©Daten Bayerische Vermessungsvemalrung, EuroGeographics

10.2 Griinordnerisches Konzept

Das Konzept der Griinordnung basiert auf den Elementen Ortsrandeingriinung, Strafenraumbegriinung, Trenn-
grin zum Siedlungsbestand sowie Durchgriinung der Misch- und Gewerbegebiete.

Am gesamten nordlichen Ortsrand ist zur Landschaft bzw. zum AuRenbereich hin eine Bepflanzung mit einheimi-
schen Laubbaumen 1. Wuchsordnung geplant. Diese Eingriinung wird im mittleren und dstlichen Abschnitt, ergénzt
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durch Strauchpflanzungen, welche zusatzlich die Trennwirkung zum ndrdlich gelegenen landwirtschaftlichen Be-
trieb unterstiitzen. Zur Strukturanreicherung und Erhéhung der Artenvielfalt sollen die zulassigen gehdlzfreien Be-
reiche als arten- und bliitenreiche Hochstaudenfluren und Wiesenflachen angelegt werden.

Entlang der neu geplanten HaupterschlieRungsstrafie im westlichen Abschnitt des Planungsgebietes sind Laub-
baume 1. oder 2. Wuchsordnung zur Strukturierung und Durchgriinung des StraBenraumes geplant.

Im Ubergangsbereich zwischen der bestehenden Mischgebietsbebauung und den geplanten Gewerbegebieten
sind im Siiden und Siidwesten Strauch- und Baumpflanzungen vorgesehen, welche als Abstandsflachen und
Trenngriin zwischen diesen beiden Nutzungen fungieren.

Zur Strukturierung und Durchgriinung des grofRen zentralen Gewerbegebietes mit den Teilgebieten GE 1.1, GE 1.2,
GE 1.3 und GE 2.3 dienen Pflanzstreifen entlang der Grundstiicksgrenzen zweier benachbarter Baugrundstiicke.

Fiir die Durchgriinung der Misch- und Gewerbegebiete inkl. Stellplatzanlagen sorgen Laubbaumpflanzungen, fir
welche eine Mindestanzahl festgelegt wird.

Durch dieses Konzept wird eine qualitatsvolle Mindestdurchgriinung des Planungsgebietes erreicht, welche durch
weitere Pflanzungen im Rahmen der Freiflachengestaltung erganzt werden kann.

Bezliglich néherer Ausfiihrungen zur Griinordnung wird auf das Kap. 11.15 ,Grlinordnung” verwiesen.

10.3 Verkehrskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes muss génz-
lich neu gedacht und alte Wege umstrukturiert werden.
Der bestehende gewerbliche Betrieb grenzt im Westen
an einen bestehenden Flurweg, auf dem auch einer tiber-
regionaler sowie ein regionaler Wanderweg verlauft. Um
eine Erweiterung des Betriebes nach Westen zu ermdg-
lichen und die ungestérte Betriebsablaufe nicht zu beein-
trachtigen, soll der bestehende Feldweg eingezogen und
eine neue Verbindung weiter dstlich zwischen der Zunft-
strae und dem Inneren Hahnenbichelweg geschaffen
werden.

Die Erschliefung des Gebietes soll dabei von drei Rich-
tungen erfolgen. Ein neuer Anschluss soll von der Kardi-
nalstralle (Staatsstrafie 2035) geschaffen werden, der
nach Siiden abknickt und dort hinter der bestehenden
Bebauung in einem Wendehammer endet. Dieser neue
Anschluss wird notwendig, da der bestehende Feldweg
(Gartendckerweg) keine ausreichende Breite fiir ein Ge-
werbegebiet aufweist. An den Gartenackerweg wird die
neue ErschlieBungsstrale weiter dstlich durch einen
Verschwenk angebunden.

Anlagz §
Einziehung und Widmung Wege
T Furg ar VAN E

Teile des Gewerbegebietes werden iiber einen beste-
henden Stich (FI.-Nr. 132) erschlossen, dieser muss im  Abb. 7 Einziehen und Widmung Wege
Miindungsbereich aufgeweitet werden um ein sicheres

und reibungsloses Abbiegen auf die Lengenfelder Strale (Staatsstralle 2055) zu ermdglichen.

Die Zunftstrafe soll verlangert und auf diese Weise ein Anschluss der Zunftstralte an den Inneren Hahnenbichel-
weg und den Gartenackerweg geschaffen werden.
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Zum Gewerbegebiet werden auBerdem zwei Anschliisse von Norden (iber den Gartenackerweg geschaffen.
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Abb. 8  Ubersicht Lage Daten:Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics

Der bestehende Wanderweg wird in Abstimmung mit dem Landratsamt verlegt. Die Wahl fiel dabei auf die Vari-

ante 4, bei der vorhandene Gehwege und eine Querungshilfe genutzt werden kénnen und gleichzeitig eine Ein-
kaufsmdglichkeit besteht.

Insgesamt entsteht dadurch sogar eine Verbesserung fiir Erholungssuchende.
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Abb. 9  Verlegung des iiberregionalen und regionalen Wanderweges - Varianten
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1 BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

111 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird in einem Teilgebiet als Mischgebiet (ent!ang der Lengenfelder Strafle) festge-
sefzt. In diesem Bereich bestehend gréBtenteils bereits Bestandsnutzungen, die durch diesen Gebietscharakter
abgedeckt sind. Im Slidosten des Planungsgebietes wird ein bestehendes Gewerbegebiet in ein Mischgebiet um-
gewandelt. Auf diese Weise wird ein Ubergang vom Gewerbegebiet zur siidlich angrenzenden Bebauung geschaf-
fen.

Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften, Beherbergungsbetriebe, Gartenbaubetriebe und Vergniigungsstét-
ten sind in diesem Bereich nicht erwiinscht. Es soflen vorehmlich die bestehenden Strukturen gesichert werden.

Da ein grofer Mangel an Gewerbebetrieben besteht und gleichzeitig ein vorhandener Nahversorger geschiitzt
werden soll, werden vor allem Einzelhandelsbetriebe, aber auch andere Nutzungen ausgeschlossen.

Das restliche Planungsgebiet wird als Gewerbegebiet ausgewiesen und dient gréRtenteils der Sicherung und Er-
weiterung des bestehenden Betriebes sowie dem lokalen Bedarf an Gewerbeflichen. Aus diesem Grund sind auch
Tankstellen, Anlagen fiir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungs-
stétten ausgeschlossen, ebenso wie Einzelhande!.

Im bereits rechtskraftigen Bebauungsplan samt 1. Anderung ist je Betrieb ein Betriebsleiterwohnen zuldssig. Im
ubrigen Gewerbegebiet soll Betriebsleiterwohnen aufgrund des Immissionsschutzes ausgeschlossen werden.

Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1.1, GE 1.2, GE 1.3 sowie GE 2.1, GE 2.2 und GE 2.3 wird Betriebsleiterwohnen
ausgeschlossen. Auf diese Weise wird den Belangen des nérdlich angrenzenden Landwirtes iiber die bereits ge-
troffenen MaRnahmen (Abriicken der Baugrenze, Festsetzen von Emissionskontingenten) weiter Rechnung getra-
gen. Ein Abstand von méglicher Wohnnutzung durch ein Betriebsleiterwohnen zum bestehenden Betrieb von 120
m ist damit eingehalten. Im iiberplanten Bestand GEB wird das im Bebauungsplan mit seiner 1. Anderung beste-
hende Recht auf eine Betriebsleiterwohnung fortgefiihrt.

11.2  Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden

Im Mischgebiet wird die maximale Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden auf maximal drei begrenzt, um auf
diese Weise ein Einfligen in die Gberwiegend mit einer bzw. zwei Wohnungen gepragte Umgebung zu erzeugen
und dennoch eine gute Ausnutzung der Gebaude zuzulassen.

11.3 Mai der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird im Gewerbegebiet sowie im Mischgebiet mit 0,6 festgesetzt, damit wird zum einen ein
sparsamer Umgang mit Grund und Boden erreicht und gleichzeitig das Gewerbegebiet in seiner Dichte an die
umgebende gemischte Bebauung angepasst. Eine Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 3 BauNVO ist im Be-
reich der Flachen Gg, GE 1 sowie GE 2.3 um bis zu 50 % zuldssig, um hier entsprechende Steliplatze, Zufahrten
und Nebenanlagen zu erméglichen. Die 50%-ige Uberschreitung ist jedoch auf ein Maximum von 0,8 gedeckelt. In
GE 2.1 und GE 2.2 wird diese Uberschreitung ausgeschlossen, um einen Ubergang zur angrenzenden Kleinteiligen
Bebauung zu schaffen.

Das Gewerbegebiet wird in seiner Geschossigkeit und Hohenentwicklung von Stid nach Nord sowie von West nach
Ost gestaffelt, mit dem hchsten Punkt an der Nordost-Ecke des Gebietes. Damit soll ein schonender Umgang mit
Grund und Boden gewahrleistet und gleichzeitig die Entwicklung des bestehenden Betriebes ermdglicht werden.
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Die Geschossigkeit ist an die Bedlirfnisse von Gewerbebetrieben angepasst und von Siiden nach Norden anstei-
gend gestaffelt. Eine Erweiterung des bestehenden Betriebes nach Westen soll ermdglicht werden. Dabei werden
die Wand- und Gesamththe von GE 1.1 und GE 1.2 in GE 2.3 weitergefiibrt. In GE 2.1 und GE 2.2 werden die
Wand- und Gesamthéhe an die umgebende Bebauung angeglichen.

In den Mischgebieten werden am Bestand orientierte Wand- und Gesamthdhen sowie eine entsprechende Ge-
schossigkeit festgesetzt. Damit soll eine Einbindung in das Orisbild erreicht werden.

Untergeordnete Bauteile wie beispielsweise Aufzugschichte etc. diirfen die maximale Wand- und Gesamthdhe
iiberschreiten, wenn sie technisch erforderlich sind. Damit soll sichergestellt werden, dass die Betriebsablaufe ge-
sichert sind. :

Die Wandhdhen werden auf das natiirliche Gelande bezogen und bei Sattel- und Pultddchem an der Traufseite
gemessen, Damit soll die Einbindung in das Ortsbild in Bezug auf den Geladndebestand gewahrleistet werden.

114  Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Zur Einbindung des Mischgebietes in die Umgebung wird im Mischgebiet M 1 und M 2 die offene Bauweise fest-
gesetzt, da dies dem Charakter des Umfeldes entspricht. in Ml 1.1 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt,
die ein Anbauen an die Grenze erlauben soll, mit der Mafigabe, dass Hausformen eine Lange von 85 m nicht
iiberschreiten sollen. Damit wird dem Bestand in diesem Bereich Rechnung getragen.

Im Gewerbegebiet GE 1.1, 1.2, 1.3 und 2.3 gilt die offene Bauweise mit der Abweichung, dass Hausformen eine
Lange von 150 m nicht Giberschreiten diirfen. Damit soll eine Erweiterung des bestehenden Betriebes gewahrieistet
werden.

Im Gewerbegebiet GE 2.1 und 2.2 gilt die offene Bauweise als Ubergang zu bestehenden Strukturen.

Im Mischgebiet sollen ausschlieBlich Einzel- und Doppelhauser zulassig sein. Damit wird dem Umstand Rechnung
getragen, dass hier ortstypische Wohnformen realisiert werden sollen.

11.5 Gebaudebestand und Besitzstandswahrung

Da es sich beim vorliegenden Fall um ein bereits bebautes Gebiet handeit, wurde, um den genehmigten Gebéu-
debestand zu sichern, dieser Passus eingefiigt. Damit soll sichergestelit werden, dass genehmigter Gebéudebe-
stand saniert, renoviert und im Rahmen der zuldssigen Arten der Nutzung umgenutzt werden kann.

116  Ausschluss der Genehmigungsfreistellung fiir alle handwerklichen und gewerblichen
Bauvorhaben

Im Mischgebiet Ml 1 und MI 2 werden sémtliche handwerklichen und gewerblichen Bauvorhaben von der Geneh-
migungsfreistellung ausgeschlossen, da Immissicnskonflikte bestehen. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass
die immissionsschutzfachlichen Belange im Rahmen eines spateren Baugenehmigungsverfahrens gepniift werden.

11.7 Garagen / Nebengebaude / Stellplatze

Um eine gewisse stadtebauliche Grundordnung zu erreichen, sollen Garagen und Nebenanlagen einen Abstand
von 5 m von der StraRenbegrenzungslinie an der Zufahrisseite einhalten. So soll eine massive Raumkante direkt
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auf der Grundstiicksgrenze verhindert und der Stralenraum ortstypisch locker gestaltet werden. Garagen und Ne-
benanlagen sind auch auferhalb der {iberbaubaren Grundstiicksgrenzen zuldssig. Damit soll insbesondere im
kleinteiligen Mischgebiet eine Flexibilitit bei der sinnvollen Ausnutzung des Grundstiickes gewahrleistet werden.

Im Mischgebiet sollen Garagen und Nebengebé&ude an die nguptgebéude gestalterisch angepasst werden. Dieser
Bereich ist stidtebaulich besonders wirksam und soll einen Ubergang zum bestehenden Ort gewahrleisten.

Im Mischgebiet sind auerdem Dachterrassen auf Nicht-Grenz-Garagen zuléssig. Insbesondere im Hinblick auf
die s(idlich verlaufende Staatsstrale ist ein erhéhter Aufenthaltsbereich im Freien eine sinnvolle Ergénzung fiir den
Aufenthalt im Freien.

11.8 Notwendige Steliplatze

Die Anzahl der Stellplatze je Mitarbeiter soll 1,5 je 2 Beschéftigte betragen. Damit ist zum einen berlicksichtigt,
dass nicht alle Mitarbeiter mit dem Auto kommen und zum anderen, dass teilweise in Schichten gearbeitet wird
und damit nicht fiir jeden Mitarbeiter ein Stellplatz notwendig wird.

Fiir Schulungsraume sind je 30 m? Schulungsraum ein Steliplatz, mindestens aber 3 Stellplatze nachzuweisen.

Da fiir Schulungen oft auch in Fahrgemeinschaften angereist wird bzw. zum Teil auch Mitarbeiter geschult werden,
die bereits vor Ort sind, ist die Zahl der Stellplétze voraussichtlich ausreichend.

11.9 Gestalterische Festsetzungen

Bei der Festsetzung der méglichen Dachformen wird nach der Art des Gebietes und der Umgebung unterschieden.

So sind im Mischgebiet ausschlieftlich symmetrische Sattelddcher und in einzelnen Teilen auch Pultdacher festge-
setzt. Dies enfspricht der ortstypischen Gestaltung der Umgebung.

In den beiden Gewerbegebieten GE 1.1, GE 2.1 und GE 2.2 sind auf ihrer Ndhe zum Ort, bzw. zum Ortsrand
ausschliefllich symmetrische Sattelddcher zuléssig.

Im Mischgebiet M; sind die Gestaltungsfestsetzungen aufgrund der besonderen Bedeutung fiir das Ortsbild (rAum-
licher Abschluss des Stralenraumes fiir die siidliche Kardinalstrale) etwas strenger. Hier wird neben einer maxi-
malen Wandhdhe auch eine Mindestwandhéhe festgesetzt, sowie die Firstrichtung und Dachform (Satteldach) vor-
gegeben.

In den Gewerbegebieten GEg GE 1.1, GE 1.2, GE 1.3 sowie GE 2.3 sind in zunehmender Entfernung vom Ort
auch Flach- und Pultdacher zuldssig. Damit soll eine optimale Ausnutzung der Hdhen bei gleichzeitiger Reduzie-
rung der Gesamthéhen ermdglicht werden.

AusschlieBlich im Mischgebiet sollen Dachaufbauten als Zwerchgiebel oder Dachgaube zuldssig sein. Dafiir wer-
den jedoch besondere Anforderungen gestellt. Durch die getroffenen Festsetzungen soll eine ortsbildangepasste
Gestaltung mit einer ruhigen Dachlandschaft erreicht werden. Dasselbe gilt auch fiir Solar- und Photovoltaikanla-
gen, die mit den Gebéudehiillen verlaufen sollen.

Spiegelnde Fassaden-Fléchen sind zum Schutz vor Blendung und zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes
nicht zuldssig. Davon ausgenommen bleiben Glasflachen, die der Belichtung dienen bzw. Anlagen zur Nutzung
von Solarstrahlung.

Doppelh&user sollen in ihrer Wirkung als ein Geb&ude wahrgenommen werden und sich so in das Ortsbild einfii-
gen. Aus diesem Grund ist eine entsprechend angepasste Gestaltung Pflicht.
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11.10  Werbeanlagen

Die Gestaltung, GroRke und Positionierung von Werbeanlagen wird ortsangepasst festgesetzt, so dass das Orts-
und Landschaftsbild nicht negativ beeinfiusst wird. Die Lage am Ortsrand ist dabei von besonderer Bedeutung.

Von der Staatsstrafle ist zudem ein Mindestabstand einzuhalten. Eine Nachtbeleuchtung ist nicht erlaubt. Auf diese
Weise soll fiir Anwohner und Tiere eine nachtliche Beeintrachtigung vermieden werden.

1111  Einfriedungen

Unter Beachtung der Sicherheitsaspekte fir die Gewerbebetriebe werden zur Vermeidung von Beeintréchtigungen
des Orts- und Landschaftsbildes Festsetzungen beziiglich der Art, Héhe und Gestaltung der Einfriedungen getrof-
fen. Aus Grilnden des Artenschutzes wird eine Durchidssigkeit fiir Kleintiere (z. B. Ige!) festgelegt. Daher ist auch
eine dauerhafte Umzaunung der nérdlichen Ortsrandeingriinung nicht zulassig.

1112  Lagerplatze

Zur Wahrung eines dorfgerechten Ortsbildes sind Ablagerung von maximal 3,00 m Hohe erlaubt sowie Schrott-
plétze nur in Lagerhallen zulassig.

1113  AuRenbeleuchtung

Um der Lichtverschmutzung entgegenzuwirken und Stdrungen der Tierwelt (insbesondere Insekten) zu verringern,
werden Festsetzungen zur Reduzierung der Auenbeleuchtung und zur Verwendung von insektenfreundlichem
Licht getroffen. Diese Festsetzungen dienen inshesondere auch dem Nachbarschutz vor stérender néchtiicher Be-
leuchtung.

11.14  Sichtdreiecke

Die in der Planzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke sind aus Griinden der Sicherheit und Fliissigkeit des Ver-
kehrs von Sichthindernissen jeglicher Art freizuhalten. Dazu zéhlen auch Werbeanlagen, die zudem die Aufmerk-
samkeit des Fahrers auf sich ziehen und zusatzliches Ablenkungspotential bieten.

1115  Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen dazu, Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren. Weiterhin sollen
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes vermieden, ein qualitatsvolles Orts- und Landschaftsbild sowie ein at-
traktives Arbeits- und Wohnumfeld gestaltet werden.

Die Grunstrukturen dienen neben der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes auch dem Arten- und Biotop-
sowie dem lokalen Klimaschutz {Frischluftproduktion, Staubfilterung).

Zu pflanzende Baume

Im Bereich des nérdlichen Ortsrandes dienen die zu pflanzenden Laubb&ume der Ortsrandeingriinung und als
;Hauptgeriist' zur Einbindung der zukinftigen Baukérper in das Landschaftshild. Da bereichsweise Wandhdhen
bis 12,50 m zuldssig sind, werden entlang des gesamten Ortsrandes Baume 1. Wuchsordnung festgesetzt, um
eine wirkungsvolle Eingriinung sicherzustellen. Aufgrund der Ortsrandlage ist autochthones (=gebietsheimisches}
Pflanzenmaterial zu verwenden.
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Zur Strukturierung und Durchgriinung des Strafenraumes entlang der neu geplanten, westlichen ErschlieRungs-
stralen wird die verbindliche Pflanzung von Laubb&umen festgesetzt - und zwar sowohl auf 6ffentlichen Flachen
als auch auf Privatgrund. Fiir diese straBenraumwirksame Bepflanzung sind auch geeignete widerstandsfahige
und robuste Sorten einheimischer Baumarten 2. Wuchsordnung zulassig.

Im Hinblick erforderliche Ver- und Entsorgungsleitungen oder Zufahrten ist eine Verschiebung der Baumstandorte
um 3 m bzw. 5 m zulassig.

Fidchen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen - Pflanzgebot

Zur Ergénzung der Baumpflanzungen am nérdlichen Ortsrand wird eine zweireihige, lockere, artenreiche Bepflan-
zung mit einheimischen Strauchem festgesetzt. Dadurch soll an diesem Ortsrandbereich auch eine bodennahe
Eingriinung erreicht und ein zusatzlicher Trenneffekt zum nérdlich gelegenen landwirtschaftlichen Teilbetrieb ge-
wahrieistet werden.

Um einerseits die Wirksamkeit der Eingriinung sicherzustellen und andererseits auch eine gewisse Lockerheit zu
ermdglichen, ist festgelegt, dass mindestens 70 % der Grundstiicksldnge bepflanzt werden miissen. Die Gehdlz-
pflanzungen sind hierbei in regelméRigen Gruppen entiang der gesamten Grundstiicksgrenzen zu verteilen, um
{ibergroRe Liicken zu vermeiden. Auch bei den Struchern ist aufgrund der Ortsrandlage autochthones (=gebiets-
heimisches) Pflanzenmaterial zu verwenden.

Innerhalb dieser Flache mit Planzgebot sind bauliche Anlagen - auch verfahrensfreie - nicht zuldssig, um die éko-
logische Funktion und Wertigkeit der Eingriinung nicht zu unterbrechen und zu beeintrichtigen.

Als Trenngriin zwischen den geplanten Gewerbegebieten und der bestehenden Mischbebauung im Siiden und
Siidwesten wird eine einreihige, lockere, artenreiche Bepflanzung mit einheimischen Struchern und bevorzugt
Béumen 2. und 3. Wuchsordnung festgesetzt. Hierdurch sollen ein gewisser Pufferabstand eingehalten und eine
Abschirmung hergestellt werden, zumal im slidlichen Abschnitt des Gewerbegebietes G 1.1 PKW-Stellplatzflachen
fiir Mitarbeiter vorgesehen sind.

Ebenfalls um die Wirksamkeit der Eingriinung sicherzustellen und andererseits auch eine gewisse Lockerheit zu
ermdglichen, ist festgelegt, dass mindestens 60 % der Grundstiickslange bepflanzt werden miissen. Die Gehélz-
pflanzungen sind auch hier in regelméBigen Gruppen entlang der gesamten Grundstlicksgrenzen zu verteilen, um
iibergrole Liicken zu vermeiden.

Innerhalb dieser Flache mit Pflanzgebot sind bauliche Anlagen - auch verfahrensfreie - ebenfalls nicht zulassig, um
die 6kologische Funktion und Wertigkeit dieses Trenngriins nicht zu unterbrechen und zu beeintrachtigen.

Im Sinne einer dkologischen Gestaltung und zur Férderung der heimischen Tierwelt (Insekten, Schmetteringe!)
wird festgelegt, dass die zuldssigen gehdlzfreien Flachen innerhalb der Bereiche mit Pflanzgebot als arten- und
bliitenreiche Hochstaudenfluren angelegt und entsprechend extensiv gepflegt werden.

Durchgriinung der nicht iiberbauten Flachen

Um innerhalb der Gewerbe- und Mischgebiete eine qualitéts- und wirkungsvolle Mindest-Durchgriinung und optisch
wirksame Strukturierung zu sichem, wird die Anzahl der zu pflanzenden B&ume in Bezug auf die Grundstiicksgréfe
festgelegt. Die in der Planzeichnung dargestellten Baume sind hierauf anrechenbar.

Im Gegensatz zur Ortsrandlage sind innerhalb der Gewerbe- und Mischgebiete sowie Verkehrsflachen auch ge-
eignete widerstandsféhige und robuste Sorten einheimischer Baumarten zuléssig, da in diesen Bereichen erfah-
rungsgemaf schwierige Standortbedingen vorliegen.

Um ein gutes Anwachsen und eine dauerhafte Vitalitat der gepflanzten Baume sicherzustellen, ist die Mindestgrdfe
der Pflanzgruben fiir alle Baume festgesetzt.
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Zur Gliederung und Durchgriinung des grolien zentralen Gewerbegebietes mit den Teilgebieten GE 1.1, GE 1.2,
GE 1.3 und GE 2.3 sind enttang der Grundstlicksgrenzen zweier benachbarter Baugrundstiicke Pflanzstreifen vor-
geschrieben. Diese sind mit Strauchern und Baumen zu bepflanzen. Eine weitere Untergliederung der kleinflachi-
geren Gewerbegebiete GE 2.1 und GE 2.2 sowie der Mischgebiete ist nicht erfordertich.

Pflanzenauswahl

Eine ausfiihrliche und verbindliche Pflanzenliste mit den zur Verwendung zuldssigen Pflanzenarten fiir die durch
Planzeichnung und Text festgesetzten Pflanzungen ist in den Hinweisen durch Text aufgefiihrt. Dariiber hinaus
sind Mindestqualitdten des Pfianzenmaterials und maximale Pflanzabstande festgesetzt, um eine sachgerechte
Ausflihrung sowie ein gutes Anwachsen und dauerhaftes Gedeihen der Pflanzungen zu unterstiitzen.

Fiir die Pflanzungen wird eine groRe Auswah! an heimischen, standortgerechten und dkologisch wertvollen Arten
angehoten. Dadurch soll eine optische und dkologische Vielfalt gewahrleistet werden und die unterschiedlichen
Anspriiche in Bezug auf Standort/Standraum beriicksichtigt werden.

Im Sinne einer méglichst friihzeitigen und dauerhaften Sicherstellung der vielféltigen Funktionen, wie Arten-, Bio-

top- und Klimaschutz, Ortsrandgestaltung sowie Durchgriinung der Misch- und Gewerbegebiete, werden der Zeit-
punkt der Durchfiihrung und notwendige Ersatzpflanzungen bei Pflanzenausfall verbindlich festgelegt.

Offentliche Griinflichen

Im Sinne einer dkologischen Gestaltung und zur Foérderung der heimischen Tierwelt (Insekten, Schmetterlinge!)
werden die Entwicklung von arten- und bliitenreichen Wiesen bzw. arten- und bliitenreichem Verkehrshegleitgriin
sowie eine extensive Pflege dieser Fiachen vorgeschrieben.

Mit dem Bauantrag ist ein Freifiachengestaltungsplan einzureichen. Dessen Mindestinhalt ist in den Hinweisen
durch Text aufgefihrt. Somit besteht fiir die Gemeinde Oberostendorf die Méglichkeit zur Priifung der Einhaltung
der griinordnerischen Festsetzungen.

Artenschutz:

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 (Tétungsverbot) wird auf das zuléssige Zeitfens-
ter fir Baumfallungen, Gehdlzschnitt, Rodungsmafinahmen hingewiesen.

11.16  Immissionsschutz

11161  Schall

In der Bauleitplanung sind geman § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhéltnisse zu berlicksichtigen.

Aus diesem Grunde wurde im Zuge der Bebauungsplan-Aufstellung eine schalltechnische Untersuchung beauf-
tragt. in dem Gutachten wurden fiir die Kontingentierung der neuen Bauflachen, die bestehenden gewerblichen
und landwirtschaftlichen Betriebe und auch die bestehenden Kontingente fiir die noch unbebauten bestehenden
Gewerbebauflachen (GEg) berlicksichtigt.

Fiir die zusammenfassende Beschrsibung des Gutachtens und der Ergebnisse wird auf das Kapitel 15.2 dieser
Begriindung verwiesen. Bezliglich weiter gehender Informationen und detaillierter Ergebnisse wird auf die Schall-
technische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nordost - Lengenfelder Strale” in der Gemeinde
Oberostendorf vom 17.08.2021, ACCON GmbH, Greifenberg, 42 Seiten {Anlage zur Begriindung) verwiesen.
Aus dem Ergebnis des Gutachtens wurden zur Einhaltung der makgebenden Immissionsrichtwerte Schall-Emis-
sionskontingente, jeweils flr tags- und nachtsiiber, flichenscharf festgesetzt. Damit konnen sowohl fiir die an-
grenzende Bebauung aus Wohn- und Betriehsgebauden, aber auch fir die neuen Betrieben die Anforderungen
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an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfiillt werden. Auch fiir schutzbediirflige Aufenthaltsrdume in den
Betriebsgebduden wurden die entsprechend geltenden Immissionsrichiwerte der TA Larm festgesetzt um ge-
sunde Arbeitsverhéltnisse zu gewéhrleisten.

Der Nachweis iiber die Einhaltung der Immissionskontingente (Lix) erfolgt im Rahmen des Genehmigungsverfah-
rens. Fiir den Nachweis wurden ebenso Festsetzungen (iber den Anwendungsbereich und die Berechnung ge-
troffen um die Ausgestaltung der Genehmigungsunterlagen zu vereinheitlichen.

Ausnahme bildet die Mischbauflache Ml 2, fiir die keine konkreten Kontingente festgesetzt wurden, da die beste-
henden Wohnnutzung mit hoher Wahrscheinlichkeit weiterhin erfolgen wird. Die Ansiedlung eines gewerblichen
Betriebes ist nur zuldssig, wenn durch den zukinftigen Betreiber nachgewiesen wird, dass die Immissionsticht-
werte fiir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zum Schutz der bestehenden Nutzungen um mind. 6 dB({A)
unterschritten werden.

Ebenso werden Anforderungen an die Errichtung von Luftwarmepumpen gestellt, deren Emissionen auch bei der
Ermittlung der Immissionskontingente beriicksichtigt werden miissen.

11.16.2 Geruch

Auch das iibermaRige Auftreten von starken Geriichen beeintrachtigen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse negativ. Diese gehen beispielsweise von bestehenden landwirtschaftlichen Betrieben (z. B. Tierhaltung, Giil-
legruben, Fahrsiloanlagen) aus. Da dieses Betriebe unter Bestandsschutz stehen, muss bei neuen Bauflachen
nachgewiesen werden, dass die Anforderungen an gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erreicht werden kon-
nen. Daher wurde ein Geruchs-Immissionsgutachten erstellt.

Geruchsimmissionsgutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nordost - Lengenfelder
Stralle’ der Gemeinde Cberostendorf, Landkreis Ostallgéu vom 19.02.2021, ACCON GmbH, Greifenberg, 56 Sei-
ten

Des Weiteren liegt eine Stellungnahme des Gutachters zu Einwanden und Anmerkungen vor:

Stellungnahme zu den Einwénden und Anmerkungen der Landwirte, des Bayerischen Bauernverbandes, des Amis
fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten sowie der Unteren Immissionsschutzbehdrde des LRA Ostallgéu zum
Geruchsimmissionsgutachten ACB-0221-9385/04 vom 18.02.2021 ,Aufstellung des Bebauungsplans "Gewerbe-
gebiet Nordost — Lengenfelder Strafte’ der Gemeinde Oberostendorf im Landkreis Ostallgau®, vom 30.07.2021,
ACCON GmbH, Greifenberg, 8 Seiten

Fiir die zusammenfassende Beschreibung des Gutachtens und der Ergebnisse wird auf das Kapitel 15.1 dieser
Begriindung verwiesen. Beziiglich weiter gehender Informationen und detaillierter Ergebnisse wird auf das oben
genannte Geruchsimmissionsgutachten verwiesen,

Zitat

,ES zeigt sich, dass in einem groRen Bereich des Plangebiets der Grenzwert nach GIRL fiir ein Gewerbegebiet von
15 % relativen Haufigkeiten der Geruchsstunden pro Jahr sicher eingehalten wird. Im (ibrigen Bereich des Plange-
biets wird, bis auf einen kleinen Bereich am nérdlichen Rand sowie an der Grenze zur Aussiedlungsfliche des
Betriebs Buchenweg 2 und im Bereich des landwirtschaftlichen Betriebs Lengenfelder Strafte 1, ein méglicher
Ubergangswert von Gewerbegebiet zum Auenbereich von bis zu 20 % Geruchsstundenhaufigkeit pro Jahr sicher
eingehalten. Fiir die Bereiche, in denen auch dieser Ubergangswert (iberschritten wird, wird empfohlen, hier im
Bebauungsplan keine Ansiedlung von Gewerbebetriehen vorzusehen. Dann ist der Schutz der zukiinftigen Bewoh-
ner und Gewerbetreibende vor unzuldssigen Geruchsimmissionen durch die umliegenden landwirtschaftlichen Be-
triebe gewahrieistet."t

Entsprechend dem vorherig, zitierten Ergebnis auch dem Geruchsgutachten wurden die Bereiche, in denen die
relative Haufigkeit der Geruchsstunden von 15% pro Jahr (iberschritten werden, durch entsprechende Baugrenzen

Y{ACCON GmbH, Juli 2021)
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freigehalten {vgl. Abb. 13, Kap. 15.1 dieser Begriindung). Die Gewerbebaufidiche GE 2.1, in der die Grenzwerte
iiberschritten werden, ist durch eine bedingte Festsetzung so lange von schiitzenswerter Bebauung {Bereiche mit
langerer, betriebsbedingter Aufenthaltsdauer) freizuhalten bis die Immissionsgrenzwerte z. B. durch Nutzungsauf-
gabe eingehalten werden kénnen. Nicht betriebsrelevante Nebengebaude und Flachen mit kurzen, voriibergehen-
den Aufenthalt sind davon ausgenommen.

Mit den vorgenannten Anpassungen der Baugrenzen und des expliziten immissionsschutzrechtlichen Festsetzung
zur Gewerbebaufliche GE 2.1 kénnen gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nachgewiesen werden,

1117  Versorgungsleitungen

Aus stadtebaulichen Griinden {Schutz des Ortsbildes) sind Versorgungsleitungen nur als Erdkabel erlaubt.

1118  Aufschiittung und Abgrabung

Um das Ortshild durch tiberméRige Abgrabungen und Aufschiittungen nicht zu beeintrachtigen, sind diese zum
einen in ihrem Umfang begrenzt und zum anderen im Gewerbegebiet nur aus betrieblichen Griinden zulassig. Im
Mischgebiet sind Aufschiittungen und Abgrabungen sowie Stiitzmauern ebenfalls aus Ortsbildgriinden unzuléssig.
Der Abstand von Stiitzmauern zur Grundstlicksgrenze ist aus diesem Grund gleichfalls geregelt.

12 FLACHENBILANZ

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von rund 5,6 ha und unterteilt sich nach folgender Aufschiiisselung:

Fllchenca) T canm| canm| %
Gewerbegébiet ) 37‘.000 " 66%
Mischgebiet 7.550 14%
davon Bestand 6.450

Verkehrsflachen 6.350 1%
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 310 1%
(6ffentliche Stellplatze und Zufahrten)

Offentliche Griinfiache 1.100 2%
{Ortsrandeingriinung und Stralenbegleitgriin

Private Griinflache (Ortsrandeingriinung) 2.000 4%
Private Griinfldche (Trenngriin) 1.350 2%
Planungsgehiet gesamt 55.660 100%
Flache in ha {ca. gerundet} 5,57

13 EINGRIFFSREGELUNG NACH NATURSCHUTZRECHT UND BAUGESETZBUCH

Nach § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 2 und 3 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung,
Ausgleich und Ersatz im Bauleitplanverfahren in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.
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Fir die Ermittiung des Kompensationsfidichenbedarfs wurde der giiltige Leitfaden der Bayer. Staatsregierung fiir
Landesentwicklung und Umweltfragen "Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung" (2. ergénzte Fassung, 2003} herangezogen.

13.1 Ermittlung des Kompensationsflaichenbedarfs

Insgesamt wird es durch die Realisierung des Vorhabens zu einer Uberformung, Uberbauung und Veranderung
einer intensiv landwirtschaftlich genutzten Griinlandfléche sowie geschotterten Wirtschaftswegen und zum Verlust
von Gehdlzbestanden kommen.

Schutzgut Beschreibung Kategorie | Bedeutung | Eingriffs-
schwere

Arten- und Intensiv genutztes Griinland lo gering Typ A

Lebensrdume 38.960 m?

Arten- und Wirtschaftswege, geschottert lu gering Typ A

Lebensrdume 1.920 m?

Arten- und Siedlungsgehdlze mit vorwiegend ein- | 1l u mittel Typ A

Lebensrdume heimischen Arten 210 m?

Boden Anthropogen liberpragter Boden unter | Il u mittel Typ A
Dauerbewuchs

Wasser Mittlerer intakter Grundwasserfiurab- lo gering Typa
stand mit geringen Eintragsrisiko von
Néhrstoffen

Klima und Luft Flachen ohne kleinklimatisch wirksame | o gering Typ A
Austauschbahn

Landschaftsbild Ausgeraumte strukturarme Agrarland- | lo mittel Typ A
schaft

Gesamt [ gering Typ A

Nach Abb. 7, S. 13 des 0.g. Leitfadens stellen Intensivgriinlandflachen sowie teilversiegelte Fidchen, wie geschot-
terte Wirtschaftswege Gebiete geringer Bedeutung (Kategorie 1) dar. Fiir Gebiete mit hohen Nutzungs- und Versie-
gelungsgrad (Typ A) ergibt sich eine Faktorenspanne von 0,3 - 0,6. Die Gehéizflachen (Siedlungsgehdlze mit vor-
wiegend einheimischen Gehdlzen) sind mit mittlerer Bedeutung (Kategorie I1) und einer Faktorenspanne von 0,5 -
0,8 einzustufen.

Folgende MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung wie u. a.

qualitdtsvolle Baugebietsein- und -durchgriinung,
méglichst vollsténdige Versickerung bzw. Riickhaltung des Niederschlagswassers,

- wasserdurchlassige Befestigung der Stellplétze,

- zeitliche Bindung der PflanzmaRnahmen zur friihzeitigen Wiederherstellung eines landschaftsgerechten
Zustandes, Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen,

- fiir Kleintiere durchldssige Gestaltung der Einzaunung,

- insektenfreundliche Beleuchtung

sind festgesetzt.

Unter Beachtung des hohen Versiegelungsgrades und den Verringerungsmafinahmen erscheint eine Festset-
zung des Kompensationsfaktors von 0,5 im Bereich der (iberbaubaren Intensivgriinlandfiéche, 0,3 im Bereich der
nicht iberbaubaren Intensivgrinflache (privat Griinfichen) sowie Wirtschaftswege und von 0,8 fiir die Flachen
der Siedlungsgehdlze fachlich gerechtfertigt. Somit ergibt sich folgender voraussichtlicher Ausgleichs-/Kompen-
sationsflachenbedarf:
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Ausgleichs- bzw.
Flache GréRe Kategorie | Faktor | Kompensationsflichen-
bedarf
Intensivgriinland 38.960m? | lo/ TypA [0, 19.480 m?
Intensivgriinland 2826m? | lo/ TypA |03 847,6 m?
Wirtschaftswege, geschottert 1.920 m? | lu / TypA 10,3 576 m?
Siedlungsgehdlze aus 210m? | llu / TypA (0,8 168 m?
liberwiegend einheimischen Arten
Bestehende bebaute Flachen 10.620 m?
Offentliche Griinfléchen / Private 1127 m2
Griinflachen / Baumstandorte
Geltungsbereich insgesamt 55.660 m? 21.071,5 m?

Als ,nicht ausgleichsrelevant' eingestuft wurden die &ffentlichen Griinflichen (Ortsrandeingriinung / Baumstand-
orte) sowie die bestehende Bebauung im Osten und Siiden des Geltungsbereiches (bereits ausgewiesenes Ge-

werbegebiet / Mischgebiet).

Somit ergibt sich ein Ausgleichs- bzw. Kompensationsbedarf von voraussichtlich 21.071,5 m2 Flache.

13.2

Lage der Ausgleichs- bzw. Kompensationsflaichen / Kompensationsumfang

Der erforderliche Ausgleichs- / Kompensationsbedarf von voraussichtlich rund 21.071,5 m2 Flache wird auRerhalb
des Geltungsbereiches auf den Grundstiicken mit FI.-Nrn. 162, 728 und 729, Gemarkung Lengenfeld sowie dem
Grundstick mit FI.-Nr. 114, Gemarkung Unterostendorf erbracht.

‘D

Ol) i ol L P
| Geltungshereich
Bebauungsplan

FI-Nr. 114

g

FI.-Nr. 162
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Abb. 10 Lage der geplanten Ausgleichs- bzw. Kompensationsfidchen © Daten: Bayerische Vermessungsverwaitung,
EuroGeographics

Bei dem Grundstiick mit F1.-Nr. 162 handelt es sich um eine hergestellte Okokontofléche, die 2015 von der UNB

Ostallgéu abgenommen wurde. Demnach kann der seit 6 Jahren bestehenden, noch nicht abgebuchten Restfla-

che von 6.966,87 m? eine jahrliche Verzinsung von 3% angerechnet werden. In Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehérde wurden fiir die drei, noch anzulegenden Kompensationsfldchen MaRnahmenkonzepte erarbei-

tet sowie der anrechenbare Faktor festgelegt. Daraus ergibt dich folgender Kompensationsumfang:

Fléche Grofe Entwicklungsziel Faktor | Kompensationsumfang
Fl.-Nr. 162 (Gmkg. Lengen- Bestehende Okokonto-
feld) 6.967 m? fliche 1,18 8.221 m?
Fl.-Nr. 728 (Gmkg. Lengen- Artenreicher, lichter
feld) 247 Laub(mischjwald 0.8 197.6 m*

s | A | g 12104
FI.-Nr. 729 {Gmkg. Lengen-
feld) Mosaik offenen, feuchten und

2587 m? | nassen Lebensrdumen und 0,5 1.293,5 m?

Maor- /Bruchwald
Artenreiche Streuobstwiese
FI-Nr. 114 (Gmkg, U 5814 m* mit Extensivgriinland 15 8.721 m?
~Nr. mkg. Un- -
. | Artenreicher Hochstauden-
terostendorf) 1.872m saum 1 1872 m?
254 m? Artenreiche Feldhecke 1 254 m?

Kompensationsumfang gesamt 21,7775 m?

Der bendtigte Ausgleichsbedarf von 21.071,5 m? kann iber die festgesetzten Kompensationsfidchen abgegolten
werden. Es verbleiben 706 m? auf dem gemeindlichen Okokonto.

13.3 MaRnahmenkonzeption und Pflege

Die MaRnahmenkonzeption der drei Einzelflichen wird im Folgenden textlich beschrieben.

Kompensationsflache Fl.-Nr. 728 der Gemarkung Lengenfeld

Entwicklungsziel: standortgerechter Laubmischwald

Die Fl&che soll durch einen sukzessiven Waldumbau entwickelt und als Naturwaldfldche bewirtschaftet werden.
Damit soll der Waldumbau méglichst schonend durchgeflihrt werden. Aufgrund ihrer Eignung als Biotopbdume sind
Béaume mit einem Stammdurchmesser von mehr als 30 ¢cm zu belassen. Auch bestehendes Totholz soll auf der
Flache verbleiben, sofern die Vorgaben des Waldschutzes (Borkenkéferproblematik) eingehalten werden kénnen.
Die restlichen nicht standortgerechten Nadelgehdlze mit einem Stammdurchmesser bis 30 cm, genauso wie der
dichte Fichten-Aufwuchs sind zur Verbesserung der Lichtverhéltnisse zu entnehmen. Die Entnahme dieser Bdume
soll in Abstimmung mit dem Amt fiir Erahrung, Landwirtschaft und Forsten durchgefiihrt werden. In den entste-
henden Licken sind standortgerechte und heimische Baume, wie z. B. Weilttanne, Eiche, Birke oder Schwarzerie
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zu pflanzen. Die Neupflanzungen sollen bei Bedarf gegen Verbiss durch Niederwild, bzw. durch den Biber ge-
schiitzt werden. Auf eine intensive forstwirtschaftliche Nutzung im Sinne einer Bewirtschaftung und Holzentnahme
ist zu verzichten. Davon ausgenommen sind die Malnahmen zur Herstellung und Pflege der Kompensationsflache
sowie Mafinahmen zum Waldschutz (z. B. Entnahme von Borkenkaferbaumen).

Kompensationsflache F1.-Nr. 729 der Gemarkung Lengenfeld

Entwicklungsziel: standortgerechter Laubmischwald und ein mosaikartiger Lebensraum aus Hangquelimoorberei-
chen, feuchten und nassen Hochstaudenfluren und Flachmoorbereich unter Erhalt des Bruchwaldes

Auf dem Grundstiick sind zwei verschiedene MaRnahmenbereiche vorgesehen. Der &stliche, hoher gelegenen
Bereich wie das angrenzende Grundstiick FI.-Nr. 728 als standortgerechter Laubmischwald zu entwickeln. Die vor-
genannten MafRnahmen gelten hier entsprechend.

Im westlichen MaBnahmenbereich (Béschung sowie unterhalb der Béschung) sollen insbesondere nasse und
feuchte Lebensrdume auf Grundlage der Veméssung durch den Biber entwickelt werden. Dadurch sollen sukzes-
sive Flachmoorbereiche entstehen und die feuchte, bzw. nassen Hochstaudenfluren geférdert werden. Hierfir ist
der Straucheraufwuchs im Bereich der potentiellen Quelle und der Hochstaudenfluren, unter Erhalt des Bruchwal-
des, zu entnehmen und auch dauerhaft durch Pflegemalinahmen alle 5 Jahre freizuhalten. Natiirlich angeflogenen
Waldbaume hingegen sind zu erhalten und fordern, damit der Bruchwald erhalten bieibt. Zur |dentifizierung mégli-
cher Hangquellen im Bdschungsbereich soll in der vegetationsfreien Zeit eine Einsichtnahme der Bereiche mit der
Unteren Naturschutzbehérde erfolgen. Bei Vorhandensein von Quellbereichen sind diese freizustellen und zu fér-
dern, damit sich, wie im siidlich angrenzenden biotopkartierten Bereich entlang dem Gewasser, ein Hangquelimoor
entwickeln kann. Die Freistellung der potentiellen Quellbereich ist in Abstimmung mit dem Amt fiir Ernéhrung,
Landwirtschaft und Forsten durchzufiihren.

Kompensationsfldche Fl.-Nr. 114 der Gemarkung Unterostendorf
Entwicklungsziel: Strukturreicher Streuobstbestand auf artenreichen Extensivgriinland

Auf der Flache soll ein strukturreicher Lebensraum entstehen, der insbesondere die Artengruppe der Insekten, und
auch mit zunehmendem Alter der Obstb&ume, auch die Végel und Fledermause férdem soll. Dazu ist am westli-
chen Grundstiicksrand eine mindestens 2 - 3-reihige Hecke aus heimischen blliten- und friichtereichen Struchern
zu pflanzen. Ggf. ist ein Verbiss-Schutz fiir die Neupflanzungen anzubringen.

Beidseits der geplanten Feldhecke, entlang der slidwestlich angrenzenden Waldfiachen und entlang der Flurwege
sollen auf ca. 3— 5 m breiten Streifen artenreiche Hochstaudenséume angesat werden.

Zur Vorbereitung der Flachen sind die Streifen zum Anfang der Vegetationsperiode (ca. April) ein- bis zweimal zu
eggen / grubbern um die bestehende Vegetation zurlick zu nehmen. Danach ist die Flachen mit einer artenreichen,
autochthonen Saatgutmischung (z. B. Rieger-Hofmann Nr. 09 ,Schmetterlings- und Wildbienensaum®, Produkti-
onsraum Alpenvortand) anzuséen. Bei Bedarfist ca. 6 — 8 Wochen nach der Ansaat ein Schrépfschnitt (Schnitthohe
10 cm) zur Riicknahme der starkwiichsigen Krauter vorzunehmen. Zur Pflege sind die Hochstaudenstreifen ab-
schnittsweise alle zwei Jahre frithestens ab 1. Juli zu mahen. Der Einsatz von Saugmé&hern ist unzuléssig. Das
Schnittgut ist abzutransportieren.

Fir die geplante Streuobstwiese sind mindestens 25 Obst- und Nussbéume als Hochstdmme zu pflanzen. Diese
sind ggf. gegen Wild-Verbiss zu schiitzen. Zur Entwicklung eines artenreichen Extensivgriinland ist die Wiesenfia-
che fiir 2 - 3 Jahre iiber eine 5 — 6-schiirige Mahd und der Abfuhr des Mahdgutes auszuhagern. Nach ca. 3 Jahren
ist die Wiesenflache durch ein streifenweises Einbringen von gebietseigenem, artenreichem Saatgut (z. B. Rieger-
Hofmann Nr. 01 ,Blumenwiese", Produktionsraum Alpenvorland) anzureichern. Hierzu sind, unter Berlicksichtigung
der gepflanzten Baume, im selben Verfahren wie fiir die Hochstaudenséume afle 10 m auf ca. 1/3 der Fléche ca.
3 m breite Streifen entgegen der ,Hauptmahrichtung® anzulegen und anzusden. Das Saatgut ist nur oberflachig
abzulegen und mit einer Walze anzudriicken. Auch hier ist bei Bedarf nach ca. 6 - 8 Wochen ein Schropfschnitt
{Schnitthdhe 10 cm) zur Riicknahme der starkwiichsigen Krauter vorzunehmen. Nach erfolgter Atenanreicherung
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ist die Fl&che extensiv durch eine max. 1 — 2-schiirige Mahd zu bewirtschaften. Der erste Schnitt soll erst nach
dem 1. Juli erfolgen. Das Mahdgut ist fir einige Tage auf der Flache zu belassen, damit die Pflanzen aussamen
kénnen. Danach ist das Schnittgut anzutransportieren. Auch hier ist der Einsatz von Saugmahern unzuléssig.

Auf der gesamten Fldche ist der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln unzuléssig.

An den nordlichen Grundstiickecken ist jeweils ein Laubbaum, 1. Ordnung, mit hohen Bliiten- und Nektaranteil
{z. B. Winter-Linde) zu pflanzen.

14 UMWELTBERICHT

Gemé&R § 2a BauGB ist im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens ein Umweltbericht zu erstellen. Im
Umweltbericht werden auf der Grundlage der Bestandssituation von Naturhaushalt und Landschaftsbild (bzw. der
einzelnen Schutzgiiter) die durch die Realisierung der Planung zu erwartenden Umweltauswirkungen auf die je-
weiligen Schutzgliter nachfolgend verbal argumentativ beschrieben und bewertet. Dies erfolgt stets unter Beriick-
sichtigung des maximal zuldssigen Baurechts und der festgesetzten Mafinahmen zur Vermeidung und Verringe-
rung innerhalb des Geltungshereiches der gegensténdlichen 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
Nr. 11 ,Gewerbegebiet Ost - Lengenfelder StraRe”.

14.1 Einleitung

1411 Kurzdarstellung des Inhaits und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Mit der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Ost - Lengenfelder Strafe® reagiert
die Gemeinde Oberostendorf auf den dringenden Erweiterungsbedarf eines ortsansassigen, mittelsténdischen Un-
ternehmens. Die Anderung des Bebauungsplanes dient daher grundsétzlich dem ortsplanerisch-stadtebaulichen
Ziel der Bereitstellung von Grundstiicken fiir eine Gewerbebebauung, vorrangig fiir bereits im Gemeindegebiet
anséssige Unternehmen,

Im Flachennutzungsplan ist die Flache {iberwiegend als [Flache fiir die Landwirtschaft" dargestellt, Am 6stlichen
und norddstlichen Rand ist eine ,Gewerbliche Baufldche" dargestelit mit einer ,Ortsrandeingriinung* im Nordosten
hin zur freien Landschaft, am westlichen Rand sind zwei kleinere Mischbauflachen dargestellt.

Geplant ist die Festsetzung als Gewerbegebiet einschlieflich notwendiger ErschlieRung und der Eingriinung im
Norden sowie die Festsetzung eines trennenden Griinstreifens zur bestehenden Mischbebauung im Siiden des
Geltungsbereiches.

Das Planungsgebiet befindet sich am norddstlichen Ortsrand, nérdlich der Lengenfelder Strake und éstlich der
KardinalstraRe. Geplant sind insgesamt 3 bis 6 neue Gewerbebaugrundstiicke, je nach Fléchenbedarf der anzu-
siedelnden Gewerbebetriebe. Das im ostlichen Abschnitt anséssige Unternehmen, durch dessen geplante Be-
triebserweiterung die Bauleitplanung ausgeldst wird, benGtigt bereits bis im Jahr 2023 ca. die 6stliche Hilfte der
Gewerbegebietserweiterung.

Hinsichtlich der detaillierten Art und des Umfangs der Bebauung sowie genauerer Ziele der Planung wird auf Sat-
zung und Begrindung zum vorliegenden Bebauungsplan verwiesen,

141.2  Darstellung der in einschidgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihrer Berlicksichtigung

Als Grundlage fiir die Darstellung und Bewertung der einzelnen Schutzgliter sowie als Datenquellen wurden die
allgemeinen Gesetze (z. B. aktueller Stand des BauGB, BayNatSchG, BNatSchG, UVPG, EU-FFH- und Vogel-
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schutzrichtlinie) beriicksichtigt sowie die amtliche Biotopkartierung, die Artenschutzkartierung (ASK), die Uber-
sichtsbodenkarte M 1: 25.000, die Bodenschétzung und der Fidchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
der Gemeinde Oberostendorf als Datenquellen ausgewertet.

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG oder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH/SPA-Gebiete) sind von der Planung nicht betroffen und stehen auch in keinem unmittelbaren réumlich-funk-
tionalen Zusammenhang mit dem Planungsgebiet. Flachen bzw. Teilflichen nach Art. 23 BayNatSchG bzw. § 30
BNatSchG sowie geschiitzte Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG sind innerhalb des Planungsge-
bietes nicht vorhanden.

Ein Vorkommen streng geschlitzter Tierarten (und v. a. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) wurde im Rah-
men der Kartierarbeiten nicht festgestellt und ist aufgrund der intensiven Nutzung und der geringen Ausstattung
des Gebietes mit Kleinstrukturen auch nicht zu erwarten. Das Lebensraumpotential ist firr besondere (seltene) oder
streng geschiitzte Tierarten sowie die européischen Vogelarten vergleichsweise als von nur untergeordneter Be-
deutung zu bewerten. Es ist deshalb nicht davon auszugehen, dass durch das Vorhaben eventuelie artenschutz-
rechtliche Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG beziiglich der nach nationalem Recht streng geschiitz-
ten und / oder der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europaischen Vogelarten und Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtiinie) erfiillt werden {vgl. Kap. 14.2.4). Eine eigensténdige spezielle artenschutzrechtiiche Priifung
(saP) wird daher als nicht erforderlich angesehen.

Fundpunkte oder Fundflachen der Artenschutzkartierung (ASK) Stand der Daten im Umfeld von 1994 bis 2012)
befinden sich nicht innerhalb des PG oder innerhalb dessen réumlich-funktionalen Umgriff.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Ostallgdu sind keine gesonderten Aussagen fiir
den gegenstandlichen Geltungsbereich getroffen.

Bau- und Bodendenkmaler befinden sich nicht innerhalb und im raumlich-funktionalen Umgriff des Planungsgebie-
tes.

Ferner befinden sich nach aktuellem Kenntnisstand bzw. gemat wirksamem Flachennutzungsplan keine Altlasten-
und Altlastenverdachtsflachen innerhalb des Planungsgebietes.

14.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der zu erwartenden Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ und bezieht sich stets auf
das nach dem Bebauungsplan zuldssige "maximale Baurecht" sowie auf Grundiage der aktuell vorhandenen Be-
standssituation {Realnutzung im Jahr 2021). Die Beurteilung der zu erwartenden Umweltauswirkungen erfolgt ver-
bal argumentativ. Dabei werden die zu erwartenden Erheblichkeiten fiir die einzelnen Schutzgiter entsprechend
einer sechsteiligen Skalierung (ohne, geringe, geringe bis mittlere, mittlere, mittlere bis hohe, hohe Erheblichkeit)
eingestuft.

14,21  Schutzgut Boden und Fléche

Bestand und Bewertung

Oberostendorf befindet sich im Hauptnaturraum der ,Donau-lller-Lech-Platten” und in der Naturraumeinheit ,Lech-
Wertach-Ebenen®, Der Untergrund des Planungsgebietes besteht geméf der digitalen Geologischen Ubersichts-
karte aus Losslehm (Pleistozan). Die digitale Ubersichtsbodenkarte gibt fiir die oberen Schichten fast ausschlieR-
lich Braunerde aus Schiuff bis Schluffton (Losslehm) an (BayernAtlas, Online-Abfrage Marz 2021).

Klassifizierung der Béden nach Bodenschétzung:
Acker L3L0 76/65
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L 3 = Lehmboden der Zustandsstufe 3 (mittlere Ertragsfahigkeit; humushaltige Krume (ca. 20 - 30 cm) mit allméh-
lichem Ubergang zu einem schwach rohen Untergrund, der aber noch Durchwurzelung zulsst); L6 = Loss, unsere
wertvollsten Béden, Entstehung durch Windanwehung;

Die Bodenzahl betragt 76 (bei einer maximal erreichbaren Punktzah! von 100). Gem&® Leitfaden ,Das Schutzgut
Boden in der Planung" kann somit von einer insgesamt hohen landwirtschaftiichen Ertragsfahigkeit bei Ackernut-
Zung ausgegangen werden.

GeméR dem Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der Planung — Bewertung natiirlicher Bodenfunktionen und Um-
setzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren" (LfU) wurde der im PG vorkommende Boden hinsichtlich der
natlirlichen Bodenfunktionen bewertet. Es wurde (iberwiegend das Verfahren auf Grundlage der Bodenschétzung
angewandt,

Arten- und Biotopschutzfunktion: geringe - mittlere Funktionserfiillung
Retentionsvermdgen bei Niederschiagsereignissen:  hohe Funktionserfiillung
Riickhaltevermdgen fiir Schwermetalle: hohe Funktionserfiillung

Natiirliche Ertragsfahigkeit; hohe Funktionserfiillung

Archiv fiir die Natur- und Kulturgeschichte: geringe Funktionserfiillung
Schutzwirdigkeit insgesamt: hoch

Das aus Intensivgriinland bestehende PG weist iiberwiegend einen natlirlich gewachsenen Boden mit einer an der
Oberflache stark anthropogenen Uberpragung auf. Infolge der bisherigen Nutzungen ist von einer Vorbelastung
der Boden durch z.B. Verdichtung sowie Eintrag von Nahrstoffen und Pflanzenschutzmitteln auszugehen. Nach
derzeitigem Kenntnisstand sind im PG keine Bereiche seltener oder kulturhistorischer Boden und / oder Baden mit
natiirlichem, ungestértem Bodenaufbau vorhanden. Altlastenverdachtsstandorte sind im Planungsgebiet nach der-
zeitigem Kenntnisstand ebenfalls nicht vorhanden.

Die wesentlichen Ergebnisse des Baugrundgutachtens {IPC, 2021) sind in nachfolgendem Text und Tabelle kurz
zusammengefasst.

Von einer Bebaubarkeit des Gelandes kann grundsétzlich ausgegangen werden.

Geologischer Uberblick und Schichtenfolge laut Baugrundgutachten Firma ICP vom 01.03.2022;

Schicht Beschreibung

Ober- Im Bereich der Griinflachen meist Oberboden mit Schichtstédrken von
boden 0,30 - 0,50 m lokal bis 0,80 m

Lésslehm Schichtstéarken

Tonig- feinsandige Zusammensetzung. Konsistenz weich - steif
Verwitterungs- | Schichtstarken 0,20 bis 4,50 m

decke Schluff in toniger, sandiger, kiesige bis stark kiesige Zusammenset-
zung {mit zunehmender Tiefe mehr Kies). Konsistenz weich - steif.
Quartiarkies | Schichtstérken: 1,6 bis > 8 m

Kies in sandiger und steiniger, lokal auch schluffig bis stark schluffiger
Zusammensetzung in mitteldichter bis dichter Lagerung

Hinsichtlich der Bodenkennwerte sowie der Griindung fiir Rohrleitungen, StraBenbau und Hochbauten wird auf die
Baugrunduntersuchung ,ErschlieBung der Gewerbegebietes ,Lengenfelder Strake" in Oberostendorf" der Ing.-
Ges. ICP, Altusried, mit Stand vom 24.08.2021 verwiesen.

Fir den StraRenbau im Planungsgebiet wird ein Teilbodenaustausch und Bodenverbesserung mit Hydrautischem
Bindemittel empfohlen.

Bodenvorbelastung: Das beprobte Material ist unbelastet und fiir die uneingeschrénkte Verfiillung / Verwertung
geeignet (Zuordnungskategorie Z0)
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Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt erfolgt eine Uberformung und Veranderung einer ca. 3,9 ha umfassenden Teilfldche der lokal weit
verbreiteten mineralischen Bodenarten mit hoher Ertragsfahig- und Schutzwiirdigkeit. infolgedessen sind die zu
erwartenden Umweltauswirkungen mit hoher Erheblichkeit zu bewerten. Grundsétzlich miissen Bauarbeiten
unter Zuhilfenahme der giiltigen Regelwerke und Normen bodenschonend ausgefihrt werden. Bei Abtrag / Aushub
ist darauf zu achten, dass Bodenmaterial nach Ober- und Unterbodenmaterial getrennt gelagert oder vor Ort direkt
wieder eingebaut wird. Weiterhin sind MaRnahmen zum Erhalt der Bodenfruchtbarkeit zu treffen {Schutz des Mut-
terbodens § 202 BauGB). Bei nicht versiegelten Flachen miissen Bodenschichten wieder so aufgebaut werden,
wie sie natiirlicherweise vorhanden waren.

Anlagebedingt kommt es durch Geb&ude, ErschlieBungs- und Stellplatzfldchen (zulassige Grundflachenzahl
(GRZ) iiberwiegend 0,6 (untergeordnet 0,4) und zulassige Uberschreitung von maximal 50 %; max. 0,8) zu einem
hohen dauerhaften Versiegelungsgrad von Boden mit hoher Schutzwirdigkeit. Es handelt sich um eine hohe Fla-
cheninanspruchnahme von ca. 3,9 ha. Durch die Beeintrachtigung der natirlichen Bodenfunktionen (z. B. Puffer-
und Filterfunktion sowie Infiltrations- und Wasserspeicherfunktion) sind die Umweltauswirkungen als von hoher
Erheblichkeit zu bewerten.

Betriebsbedingt bzw. infolge der zukinftigen Nutzungen (u. a. Betriebsgebéude, Lager- und Hofraumflachen,
Stellplatze, Betriebsablaufe, Stofffliisse allgemein (wie z. B. Streusalzeinsatz)) ist - den ordnungsgeméiten Um-
gang mit Schadstoffen vorausgesetzt - von Umweltauswirkungen geringer (bis potenziell hoher) Erheblichkeit
auszugehen.

Zusammenfassend ist aufgrund der hohen Flacheninanspruchnahme, der hohen Ertragsfahig- und Schutzwiir-
digkeit des Bodens und des zuldssigen hohen Versiegelungsgrades von Umweltauswirkungen hoher Erheblich-
keit gegeniiber dem Schutzgut Boden und Fliche auszugehen.

14.2.2  Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser: Innerhalb des Planungsgebietes sind keine Oberflachengewésser vorhanden, nach aktuel-
lem Kenntnisstand auch keine verrchrten.

Grundwasser: Die nachstgelegene Messstelle des Landesmessnetzes mil vergleichbarem geologischen Unter-
grund liegt ca. 4 km norddstlich des Planungsgebietes (Nr. 13141, Waal Spitalwald B2). Der mittlere Grundwas-
serflurabstand zur Geléndecbherkante betragt ca. 8,50 m. /Im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurde bis zu
giner Bohitiefe von 8,00 m und Geldndeoberkante kein Grundwasser angefroffen. Die Grundwasserneubildungs-
rate wird im PG als mittel bis hoch und der Porenleiter als maRig bis gering angegeben (BayemAttas / UmweltAtlas
Bayern, Online-Abfrage Marz 2021). Rund 550 m weiter siidlich wurde im Rahmen der Baugrunduntersuchung
zum Bebauungsplan ,Gerbishofer Weg* bis 5 m Tiefe kein freier Grundwasserspiegle festgestellt.

Unter Beriicksichtigung des schluffig-lehmigen Untergrundes besteht eine geringe bis mittlere Verschmutzungs-
empfindlichkeit des Grundwassers.

Ein wassersensibler Bereich grenzt im Nordosten unmittelbar an den Geltungsbereich an. Daneben ist ein weiterer
wassersensibler Bereich westlich der Kardinalstralle verzeichnet.

Wasserschutzgebiete sind im Nahbereich des PG nicht vorhanden.

Sickerfahigkeit / Baugrund: Fiir das Planungsgebiet liegt eine Baugrunduntersuchung der Ing.-Ges. ICP aus Altus-
ried vor. Fiir den Aufbau der Schichten wird auf Kap. 9.1 und Kap. 14.2.1 verwiesen. Grundséatzlich ist eine Bebau-
ung der Flache mdglich. Durch die Méchtigkeit der anstehenden Lésslehm- und Verwitterungsschicht mit einer
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weich-steifen Konsistenz und der Frostempfindlichkeit der Verwitterungsschicht sind beim Stralenbau, insbeson-
dere beim Fahrbahnunterbau Verbesserungen vorzusehen. Die Frostschutzschicht muss entsprechend der Vorga-
ben aus der RStO 12 fiir die Frosteinwirkzone Il angepasst werden. Auch seitens des Hochbaus sind bei der
Griindung die entsprechenden, in dem Baugrundgutachten (Anlage 9 der Begriindung) formulierten Hinweise zu
beachten. GemaR der 0. g. Untersuchung sind die unterhalb des Oberbodens auftretenden Schichten (Losslehm
und Verwitterungsdecke) kaum wasserdurchlassigen. Der ks gem -Wert betrégt weniger als 1 x 106 m/s. Auch die
lokal auftretenden Lagen aus Quartiérkies in schluffig-lehmiger Zusammensetzung sind nur gering sickerfahig. Ab
Tiefen von 6,00 m bis 8,00 m kann groRtenteils von einer sickerfahigen Bodenschicht ausgegangen werden. Si-
ckeranlagen sind somit an die quartidren Kiese anzuschlieBen. In Bereichen mit Lagen aus Quartiarkies in schluffig-
lehmiger Zusammensetzung muss auch diese Schicht zur Versickerung durchstoRRen werden.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt besteht v. a. in den Bereichen mit Bodenaufschllissen (Stralten- und Wegebau, Baugruben, Abgra-
bungen) und der damit verbundenen Reduzierung von Filter- und Pufferschichten (Oberboden, Verwitterungslehm)
grundsatzlich ein erhdhtes Risiko einer Grundwasserverschmutzung. Ein Eindringen der Baugruben in einen zent-
ralen Grundwasserkérper ist nicht wahrscheinlich, allerdings kann das Auftreten einzelner Stau- bzw. Quellhori-
zonte nicht ausgeschlossen werden. Im Rahmen der spateren BaumaRnahmen ist deshalb grundsétzlich und in
besonderem Mafe darauf zu achten, dass bei einem evtl. Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen kein Schad-
stoffeintrag in den Untergrund stattfindet. Aufgrund der als gering bis mittel eingestuften Verschmutzungsempfind-
lichkeit des Grundwassers sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt besteht durch die Bebauung und Versiegelung grundsétzlich die Gefahr eines vermehrten und
beschleunigten Oberflichenwasserabfiusses und dadurch bedingt einer insgesamt verringerten fidchenhaften
Grundwasserneubildungsrate. Um dieser entgegenzuwirken, werden entsprechende Festsetzungen zur Vermei-
dung und Verringerung bzw. zum weitestméglichen Erhalt der flachenhaften Grundwassemeubildungsrate im PG
getroffen. Hierzu zahlen insbesondere die nach Méglichkeit Geringhaltung der versiegelten Flachen, Verwendung
sickerfahiger Belage fir Stellpldtze und die mdglichst vollstandige Versickerung des unverschmutzten Nieder-
schlagswassers mittels geeigneter Sickeranlagen entsprechend den giiltigen Richtlinien méglichst lber die belebte
Oberbodenzone. Vorhandene gering sickerfahige Schichten (Verwitterungslehme) sind hierbei bis zu den tieferlie-
genden, gut sickerfahigen Quartarschichten zu durchstoBen. In Bereichen mit hoher Belastungsintensitat und damit
hoher potenzieller Verschmutzungsgefahrdung des Grundwassers ist die Niederschlags- bzw. Oberflichenwas-
serbeseitigung entsprechend der geltenden Rechtsvorschriften (Wasserhaushaltsgesetz, z. B. Sammeln des Ober-
flachenwassers, Abscheiden von Gefahrenstoffen) vorzunehmen.

Betroffen ist eine Flache mit hohem Retenticnsvermégen bef Niederschlagsereignissen sowie hohem Riickhatte-
vermdgen fiir Schwermetalle im Oberbodenbereich. Ein mdglicher, sich durch die Baukérper negativ auswirkender
Strdmungswiderstand im Grundwasserabfluss ist auszuschlieRen. Es ist von Umweltauswirkungen voraussicht-
lich mittlerer Erheblichkeit auszugehen.

Betriebsbedingt bzw. infolge der zukiinftigen Nutzungen (u. a. Betriehsgebdude, Lager- und Hofraumflachen,
Stellplatze, Betriebsablaufe, Stofffliisse allgemein (wie z. B. Streusalzeinsatz)) sind - u. a. den ordnungsgematen
Umgang mit Schadstoffen vorausgesetzt - Umweltauswirkungen geringer (bis potenziell mittlerer) Erheblich-
keit zu erwarten

Zusammenfassend ist unter Beriicksichtigung der geringen bis mittleren Empfindlichkeit des Geltungsbereiches
gegeniiber Grundwasserverschmutzung, des zuldssigen hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrades sowie der
geplanten Manahmen zur Vermeidung und Verringerung {u. a. méglichst volistandige Versickerung des unver-
schmutzten Niederschlagswassers) von Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit gegeniiber dem Schutz-
gut Grundwasser auszugehen.
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14.2.3  Schutzgut Lokalklima fLufthygiene - Klimawandel
Bestand und Bewertung

Die durchschnittliche jahrliche Niederschlagsmenge im Raum Oberostendorf betragt rund 1.200 mm, die Jahres-
durchschnittstemperatur 7,5°C.

Aufgrund der Grinlandnutzung sind die Fidchen des PG hinsichtlich ihrer lokalklimatischen Bedeutung vorrangig
als Kaltluftentstehungsgebiet anzusprechen. Die vorhandene Baumreihe angrenzend an die Gewerbehalle im Os-
ten des Planungsgebietes dient der Frischluftproduktion.

Lufthygienisch-kleinklimatische Vorbelastungen bestehen durch den anschlieRenden Siedlungsbestand (Emissio-
nen durch Geb&udeheizung), die Staatsstraen 2035 (Kardinalstrafie) und 2055 (Lengenfelder StraBe) sowie tem-
porar und dauerhaft in Zusammenhang mit der landwirtschaftiichen Flachennutzung, u. a. durch Ausbringung von
Pflanzenschutz- und Diingemitteln, Pflegegénge, saisonal hiheres Verkehrsaufkommen zu Erntezeiten, beste-
hende Rindertierhaltung und Giillegruben sowie Nutzung von Fahrsiloanlage zur Gras-Silage.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt sind temporére Emissionen, insbesondere verursacht durch Baumaschinen und Baustellenverkehr
{Abgase, Staubbildung, etc.) im Bereich des angrenzenden Siedlungsbestandes sowie auf den Erschliefungsstra-
Ren zu erwarten. Diese Umweltauswirkungen sind im Hinblick auf die zu erwartende zeitlich gestaffelte Bebauung
der Grundstiicke sowie die Lage im bisherigen AuBenbereich mit geringer Erheblichkeit zu bewerten.

Anlagebedingt biiRt das PG durch die Uberbauung mit einem hohen Versiegelungsgrad seinen Status als Kalt-
luftentstehungsgebiet weitgehend ein und durch die Wéarmeabstrahlung der neuen Baukdrper und befestigten Ver-
kehrsflachen (ca. 3,9 ha) ist von einer lokalen Erhdhung der Temperatur auszugehen. Daneben kommt es durch
den Verlust der o. g. Baumreihe zu einem Verlust von Frischluftproduzenten. Aufgrund der Lage des Geltungsbe-
reiches besteht jedoch nur eine untergeordnete Bedeutung fiir die Frisch- und Kaltiuftversorgung des Siedlungs-
bestandes.

Die festgesetzten Gehdlzpflanzungen zur Baugebietsein- und durchgrinung stellen einen Ersatz fiir den Gehdlz-
verlust dar und wirken sich mittelfristig durch Frischluftproduktion und Staubfilterung positiv auf das Lokalklima und
die Lufthygiene aus. Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten

Betriebsbedingt werden die Anzah! an Fahrzeugbewegungen auf den ErschlieBungssiraen (insbesondere Kar-
dinal- und Lengenfelder Strae) sowie die Emissionen beziiglich Gebéudeheizung (Erhéhung des CO,-Ausstoles)
steigen. Es sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Lokalklima
und Lufthygiene zu erwarten.

Anfilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels:

Durch den Klimawandel ist in unseren Breitengraden vorwiegend mit einer Zunahme der Wetterextreme wie Sturm,
Niederschldge, Trockenheit zu rechnen.

Das Planungsgebiet befindet sich weder innerhalb einer Hochwassergefahrenfldche bzw. in einem wassersensib-
len Bereich noch in einer Waldrand- oder exponierten Hang- oder Kuppenlage. Somit besteht keine erhdhte bzw.
besondere Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels.

14.2.4  Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
Bestand und Bewertung
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Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG sowie Flachen bzw. Teilfidchen nach Art. 23 Bay-
NatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG sind im Planungsgebiet sowie im rumlich-funktionalen Umfeld nicht vorhanden.

Streng geschitzte Tierarten (und v. a. Arten des Anhangs |V der FFH-Richtlinie) sowie seltene, empfindliche bzw.
streng geschiitzte Vogelarten (Art. 1 VRL) wurden im Rahmen der eigenen Kartierarbeiten nicht festgestellt und es
liegen auch keine entsprechenden Nach- bzw. Hinweise gemaR der Artenschutz- und Biotopkartierung vor.

Das PG besteht vor allem aus einer intensiv landwirtschaftlich genutzten Griinlandflache mit entsprechender regi-
onal typischer Wiesenvegetation (Fettwiese). Die bebauten Grundstiicke im Siiden entlang der Lengenfelder
Stralle weisen fiir ihre Mischnutzungen typische Garten-Freirdume auf. Die ehemalige Hofstelle mit Fahrsilo im
westlichen Abschnitt an der KardinalstraRe ist gering versiegelt und mit vereinzelten Obstbaumen und Zierstriu-
chern bestanden. An der Lengenfelder Stralte ist dieses Grundstlick mit einer Hecke eingegriint. Die Freiflichen
der Tankstelle und des Autohauses mit Werkstatt sind stark versiegelt. Die Nordseite ist mit einer niedrig geschnit-
tenen Hecke eingegriint. Das Betriebsleiterwohnhaus (FI.-Nr. 313/1) ist mit einer Thuja- und einer frisch gepflanz-
ten Laubholzhecke eingegriint. Das Grundstiick Fl.-Nr. 311/6 ist als Kiesflache befestigt und wird als PKW-Stell-
platz vom Autohaus genutzt.

Entlang der Westseite der bestehenden Gewerbehalle westlich der Zunftstrafe ist eine Baumreihe (StD bis ca. 30
cmj) aus Birken, Weiden und Ahorn zur Eingriinung und mittlerer dkologischer Wertigkeit vorhanden.

Weitere Griinstrukturen, wie GrofSbdume, befinden sich auf den im Westen angrenzenden Privatgrundstiicken au-
Rerhalb des Geltungsbereiches.

Amtlich kartierte Biotope befinden sich weder im nahen noch weiteren rdumiichen Umgriff und sind durch die ge-
plante Bebauung somit nicht betroffen.

Die fr die Bebauung vorgesehene Flache (Intensivgrinland) kann damit insgesamt betrachtet als ein Gebiet von
vergleichsweise untergeordneter Bedeutung fiir seltene und damit besonders schiitzenswerte Tier- und Pflanzen-
arten eingestuft werden. Auch sind mit dem angrenzenden Siedlungsbestand sowie der intensiven landwirtschaft-
lichen Griinlandnutzung entsprechende Vorbelastungen vorhanden.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Aufgrund der Ausstattung und Bestandssituation der zur Bebauung vorgesehenen Flachen des PG mit intensiver
landwirtschaftiicher Griinlandnutzung sowie aufgrund des unmittelbar angrenzenden Siedlungsbestandes ist das
Lebensraumpotential fir seltene, empfindliche und aus naturschutzfachlicher Sicht besonders bedeutende Tierar-
ten als von vergleichsweise nur untergeordneter Bedeutung zu beurteilen.

Zu beriicksichtigende Fundpunkte und/oder Fundflachen der Artenschutzkartierung (ASK 2015) befinden sich we-
der innerhalb noch im réumlich-funktionalen Bereich des Planungsgebietes. Die ndchstgelegenen ASK-Fund-
punkte befinden sich dber 1 km silidostiich bzw. nordwestlich des Planungsgebietes. Hierbei handelt es sich um
den Nachweis des Neuntdters auf Ackerflachen nordlich von Gerbishofen (ASK-Nr. 8030-0299) sowie um den
Nachweis des Schwarzmilans innerhalb der Waldfléche 8stlich von Oberostendorf (ASK-Nr. 8030-0300) aus dem
Jahr 2008 und um den Nachweis von 2 Individuen des GroRen Mausohrs (ASK 8030-0409) aus dem Jahr 2011 im
Siiden von Unterostendorf. Auswirkungen auf diese Arten durch die geplante Gewerbebebauung sind aufgrund der
Entfernung und den ausreichenden, weiterhin zur Verfligung stehenden Nahrungshabitaten nicht zu erwarten.

Die Baumreihe entlang der Gewerbehalle stellt ein (potenzielles) Fortpflanzungs- und Ruhehabitat fiir die typischen
Vogelarten des Siedlungsbereiches (Gehélzbriiter) dar. Baumhéhlen wurden bei einer Begehung im Winter 2020
in unbelaubtem Zustand der Baume nicht festgestelit.

Nach derzeitigem Kenntnisstand und unter Beachtung des gesetzlichen Zeitfensters ist deshalb nicht davon aus-
zugehen, dass durch das Vorhaben artenschutzrechtiiche Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG insbe-
sondere gegen(iber den nach nationalem Recht streng geschiitzten und/oder den gemeinschaftlich geschiitzten
Arten {Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) erfiillt werden. Weiterhin
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konnen nach derzeitigem Kenntnisstand auch Beeintrachtigungen gegentiber den im Hinblick auf den nationalen
Artenschutz bzw. nach nationalem Recht "besonders" geschiitzten Arten {insbesondere schutzwiirdige Artvorkom-
men wie beispielsweise Arten der Roten Liste) mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Aufgrund von Bestand, Realnutzung und Bewertung des Lebensraumpotentials des PG sieht die Gemeinde
Oberostendorf im Hinblick auf die Umsetzung des Vorhabens von der Durchfiihrung einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Priifung (saP) ab.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es vorrangig zu einem Veriust einer ca. 3,9 ha grofien intensiv genutzten Griinlandflache sowie
einer Baumreihe mit rund zehn Baumen jlingeren bis mittleren Alters im Osten des Planungsgebietes. Gesetzlich
geschiitzte Vegetationshestande sind i.V.m. der Realisierung des Vorhabens (Bauphase) nicht betroffen.
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pfianzen zeigen sich aufterdem in der temporér erhéhten Storung der
néheren Umgebung durch z. B. Bauldrm, Baumaschinen, Baustellenverkehr etc. Hierbei handelt es sich allerdings
ebenfalls um intensiv genutzte Griinlandflachen und Siedlungshestand von geringer dkologischer Bedeutung. Ver-
botstatbesténde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG kdnnen unter Beachtung des gesetzlichen Zeitfensters fiir die Baum-
fallung mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden. Es sind Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit in Bezug auf den Grinlandverlust und mittlerer Erheblichkeit in Bezug auf den Geholzverlust zu
erwarten.

Anlage- und betriebshedingt kommt es im Hinblick auf Art und Umfang des Vorhabens in erster Linie zu einer
weiteren Einschrankung der Offenland-Lebensraume (z. B. {Teil-) Nahrungshabitat fiir Greifvogel). Beeintrachti-
gungen der lokalen Populationen sind nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch nicht zu erwarten, da im groeren
Umfeld die landwirtschaftliche Nutzung dominiert und somit Ausweichlebensrdume zur Verfiigung stehen. Nut-
zungs- und betriebsbedingt werden Larm und Beleuchtung weiter in Richtung der intensiv genutzten Landschaft
verlagert. Um Stdrungen durch Beleuchtung mdglichst gering zu halten, werden Festsetzungen getroffen, um die
Aufenbeleuchtung soweit als mdglich zu reduzieren und insektenfreundliche Beleuchtung einzusetzen.

Eine nachhaltige Beeintréchtigung gegeniiber geschiitzten Arten sowie eine Beeintrachtigung des bestehenden
Biotopverbundsystems kénnen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. In Zusammenhang mit den
Mafnahmen zur Baugebietsein- und -durchgriinung kann der Gehdlzverlust ersetzt werden und es kommt es zu
einer zusétzlichen Strukturanreicherung der Landschaft und damit zu einer grundsétzlichen Erhdhung des Lebens-
raumangebotes, das fiir zahlreiche (siedlungstypische) Tierarten interessant sein dirfte. Somit sind Umweltaus-
wirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Insgesamt sind aufgrund der Bestandssituation, artenschutzfachlichen Gesamteinschétzung und der Vorbelastun-
gen mit intensiver Griinlandnutzung und angrenzender Bebauung sowie den festgesetzten Malinahmen zur Ver-
meidung und Verringerung Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit gegeniiber dem Schutz-
gut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt zu erwarten.

1425  Schutzgut Mensch (Erholung)

Bestand und Bewertung
Als unbebaute Fliche der freien Landschaft dient der Bereich zwar grundsatzlich der indirekten Erholungsnutzung
im Sinne von ,Landschaftsgenuss" und ,ungehindertem Blick" in die freie Landschaft, allerdings unter der Vorbe-

lastung von umgebender Bebauung (Gewerbegebiet / Aussiedlerhof). Es besteht somit nur eine geringe (bis mitt-
lere) Funktionserfiillung, zumal sich die Wohngebiete eherim Sliden und Westen von Oberostendorf konzentrieren.
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Durch das Planungsgebiet fiihrt in Nord-Siid-Richtung ein iber- und regionaler Wanderweg der Wanderregion
Allgau und des Landkreises Ostallgéu. Daneben stellen die vorhandenen landwirtschaftlichen Flurwege eine Fuld-
und Radwegeverbindung in die freie Landschaft dar.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es vor allem durch die optische und akustische Beeintrachtigung der Landschaft wéhrend der
Realisierung der Planung {Baugruben, Baumaschinen, Krane, Bauldrm etc.} zu einer temporéren Beeintréchtigung
gegeniiber dem Schutzgut Mensch (Erholung).

Auch diirfte inshesondere die Erholungseignung in den Garten des unmittelbar angrenzenden Siedlungsbestandes
im Siiden und Westen zumindest temporar stark eingeschrénkt sein. Weiterhin kénnen entlang der Erschiiefungs-
stralten (Kardinalstralte, Lengenfelder Stralle und Flurwege) zeitweilig erhdhte Emissionen durch den Baustellen-
verkehr nicht ausgeschlossen werden. Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt erfolgt im norddstlichen Ortsrandbereich von Oberostendorf eine weitere bauliche und technische
Uberpragung der (Erholungs-) Landschaft mit einer vergleichsweise grofien Flache. Weiterhin ist es aufgrund der
geplanten Bebauung erforderiich, den Verlauf des regionalen und iiberregionalen Wanderweges der Wanderregion
Allgau und des Landkreises Ostallgdu zu veréndern. Der urspriingliche Verlauf iber den Miihiweg, die Lengenfel-
der Straflle und den Inneren Hahnenbichelweg soll nun iiber die Kirchstrale am Rathaus und einem Baudenkmal
vorbei, (iber den Buchenweg und die KardinalstraBe erfolgen. Mit einer Querung der Kardinalstralle etwas weiter
nordlich folgt der Wanderweg dann dem Flurweg ,\Waalhauptner Weg" und fihrt schlieflich auf den bestehenden
Streckenverlauf siiddstlich der Freifiachen-Photovoltaikanlage am Hahnenbichelweg zurlick. Die neue Trasse hat
im Gegensatz zur bestehenden Trasse den Vorteil, dass die Wegefiihrung an ortsbildpragenden, kulturhistorisch
bedeutsamen Bauten sowie Verweil- und Einkaufsméglichkeiten vorbei fiihrt und nicht durch das bestehende Ge-
werbegebiet (vgl. Kap. 10.3 ,Verkehrskonzept®). Es sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblich-
keiten zu erwarten.

Betriebsbedingt ist aufgrund Art und Umfang der geplanten gewerblichen Bebauung von einer Erhohung des Ziel-
und Quellverkehrs und in der Folge von erhéhten Larmemissionen entlang der Erschliefungsstrafien {Lengenfel-
der und KardinalstraBe) auszugehen. Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeiten zu erwarten.

Insgesamt ist aufgrund der hohen Fl&cheninanspruchnahme, der erforderlichen Verlegung des (iber- und regiona-
len Wanderweges sowie der zu erwartenden Erhéhung der Verkehrsbhelastung von Umweltauswirkungen mittle-
rer Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Mensch (Erholung} auszugehen.

1426  Schutzgut Mensch (Wohnen - Immissionsschutz)

Bestand und Bewertung

Das réumliche Umfeld des geplanten Gewerbegebietes ist geprégt durch ortsiibliche Emissionen von Seiten des
angrenzenden Siedlungshestandes. Im Westen handelt es sich entsprechend einer dorftypischen Bebauung dabei
um eine Mischbebauung mit Wohnen, kleineren gewerblichen Betriebe (z. B. Friseur} und landwirtschaftlichen Hof-
stellen. Am siidlichen Rand innerhalb des Planungsgebiet ist eine Mischbebauung aus einer landwirtschaftlichen
Hofstelle mit Wohnen (Nutzung der Fahrsilos wurde verpachtet) und gewerblicher Nutzung als Tankstelle, Auto-
haus mit Kfz-Werkstatt und Wohnen vorhanden. Dariiber hinaus bestehen Emissionen durch die Kardinalstralte
(St 2035) im Westen und die Lengenfelder Strafle (St 2055) im Siiden. Beide Staatsstrallen weisen eine geringe
Verkehrsbelastung (DTY < 5.000 KFZ/Tag) auf (BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WOHNEN, BAU
UND VERKEHR (Hrsg), 2015).

Neben der bestehenden Mischbebauung, u. a. mit landwirtschaftlichen Betrieben, grenzt direkt im Osten das be-
stehende Gewerbegebiet Ost an der Lengenfelder Strale an. Fiir dieses Gewerbegebiet wurden bereits Emissi-
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onskontingente im rechtsgliltigen Bebauungsplan Nr. 11 festgesetzt. Aufgrund der bestehenden gewerblichen Nut-
zung und Emissionskontingentierung wurde im Vorfeld der gegensténdlichen Bauleitplanung zur 2. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 11 von der Gemeinde eine Schalltechnische Untersuchung in Auftrag gege-
ben, um unter Berlicksichtigung vorgenannter gewerblicher und landwirtschaftlicher Emissionsquellen und Emissi-
onskontingente eine Kontingentierung der neu geplanten Flachen zu errechnen. Semit sollen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Planungsgebietes und im rdumlich-funktionalen Umgriff sichergestellt werden
{vgl. Anlage 5 dieser Begriindung).

Daneben gehen von den umgebenden iandwirtschaftlichen Betrieben mit den entsprechenden Nutzungen auch
Geruchsimmissionen aus. Fiir das Planungsgebiet besonders relevant sind die westlich und siidwestlich gelegenen
Hofstellen auf den Grundstiicken FI.-Nr. 47 (Fahrsiloanlage), FI.-Nr. 40 (Rinderhaltung, geschlossene Giillegrube
und Festmistlager) mit dazugehdriger, direkt an den Geltungshereich angrenzender Aussiedlerfidche auf den
Grundstiicken F1.-Nrn. 314 und 314/6 (Fahrsiloanlage und Lagerfldchen) und FI.-Nr. 34 (Rinder- und Hiihnerhal-
tung, Festmistiager und Fahrsiloanlage) mit dazugehdriger Aussiedlerflache auf dem Grundstiick FI.-Nr. 316 (Rin-
derhaltung, geschlossene + offene Gilllegrube, Festmistlager und Fahrsiloanlagen). Daneben ist eine Erweiterung
der Rinderhaltung auf FI.-Nr. 316 geplant.

Zu diesen landwirtschaftlichen Immissionen wurde ein Geruchsimmissionsgutachten zur Ermittlung der Geruchs-
belastung durch die bestehenden Betriebe in Auftrag gegeben (vgl. Anlage 6 dieser Begrindung). Beurteilt werden
die Geruchsimmissionen anhand des Auftretens von Geruchsstunden in Bezug auf die Gesamtjahresstunden. Hier-
bei gelten fiir Gewerbe- und Dorfgebiete 0,15 Std als Grenzwert. Dieser Grenzwert gilt fiir sémtliche Aufenthalts-
bereiche, in denen Menschen sich nicht nur voriibergehend aufhalten. Erschliefungsflachen, Stellplatze und Griin-
flachen werden entsprechend nicht beurteilt. Im Grofiteil des Planungsgebietes kénnen die Grenzwerte von einer
relativen Haufigkeit von 0,15 Geruchsstunden in Bezug auf die Gesamtjahresstunden (15 %) eingehalten werden.
Unter Beriicksichtigung des nach der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) zulassigen Ubergangsgrenzwertes an
Flachen zum AuRenbereich von 0,2 Geruchsstunden konnen auch im Nordwesten des Planungsgebietes die
Grenzwerte eingehalten werden. An der nérdlichen Grenze in unmittetbarer Nahe zu den Aussiedlerflachen, an der
westlichen Grenze und im siidwestlichen Bereich des Planungsgebietes kénnen die Grenzwerte nicht eingehalten
werden (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abb. 11 Darstellung der Ergebnisse aus dem angepassten Geruchsgutachten (Stand: 30.07.2021) (ACCON GmbH, Juli
2021)

Weiterhin kénnen von den benachbarten intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen und Wirtschaftswegen Emis-
sionen (u. a. Geruchs-, Staub- und Larmemissionen) ausgehen, wie sie in Zusammenhang mit einer landwirtschaft-
lichen Bewirtschaftung zu erwarten sind. Diese Emissionen kénnen auch zu uniiblichen Zeiten, wie friih morgens
oder spétabends, auftreten. Diese sind ortsiiblich und unvermeidlich und nach § 906 BGB hinzunehmen.
Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im PG nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden und auch im
wirksamen FNP nicht dargestellt.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es vor allem durch die optische und akustische Beeintrachtigung der Landschaft wahrend der
Realisierung der Planung (Baugruben, Baumaschinen, Krane, Baulérm etc.) zu einer temporéaren Beeintrachtigung
gegeniiber dem Schutzgut Mensch (Erholung).

Auch durfte insbesondere die Erholungseignung in den Garten des unmittelbar angrenzenden Siedlungsbestandes
im Siiden und Westen zumindest temporar stark eingeschrankt sein. Weiterhin kdnnen entlang der ErschlieBungs-
stralen (KardinalstraRe, Lengenfelder Strae und Flurwege) zeitweilig erhdhte Emissionen durch den Baustellen-
verkehr nicht ausgeschlossen werden
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Baubedingt ist vorrangig von temporéren Beeintrachtigungen v. a. durch Larm, Staub und Abgase (verursacht
durch Bauarbeiten, Baustelienverkehr, etc.) des angrenzenden Siedlungsbestandes und entlang der Erschlie-
Rungsstralen (KardinalstraRe, Lengenfelder Strae} auszugehen. Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Er-
heblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt werden durch die gewerbliche Bebauung sind keine zusdtzlichen Beeintrachtigungen verur-
sacht. Allerdings sind aufgrund der Vorbelastungen durch landwirtschaftliche Geruchsimmissionen passive Schutz-
maRnahmen, wie Festlegung der Baugrenzen auRerhalb der Bereiche mit Grenzwertliberschreitungen, Anordnung
der Verkehrs- und Griinflachen in Bereichen mit Grenzwertiiberschreitungen und Festsetzung der Nutzbarkeit von
Bauflachen in Abhéngigkeit der Nutzung von geruchsemittierenden landwirtschaftlichen Anlagen, erforderiich, um
die Bauwerber und Beschaftigten vor unzulassigen Geruchs-Beeintréchtigungen zu schiitzen und gesunde Arbeits-
verhaltnisse zu gewahrleisten. Auf die entsprechenden Festsetzungen zum Immissionsschutz in der Bebauungs-
plan-Satzung wird verwiesen. So ist z. B. eine Nutzung des Gewerbegebietes GE 2.1 erst moglich, wenn die Nut-
zung des Fahrsilos auf dem benachbarten Grundstlick FI.-Nr. 47 aufgegeben wird. Es ist von Umweitauswirkun-
gen mittlerer Erheblichkeit auszugehen.

Betriebsbedingt kommt es zu einem Anstieg der Emissionen aus der Gebaudeheizung. Weiterhin ist aufgrund Art
und Umfang des Gewerbegebietes grundsétzlich eine-Erhdhung der Anzahl an Fahrzeugbewegungen durch Ziel-
und Quellverkehr auf den ErschlieRungsstralen (Kardinalstrale, Lengenfelder Strae) zu erwarten. Dariiber hin-
aus sind weitere Schallemissionen durch die gewerbliche Nutzung der Fldchen bzw. durch Betriebsabldufe zu
erwarten. Diese sind jedoch durch verbindlich festgesetzte Emissionskontingente gedeckelt, deren Einhaltung im
Rahmen der Bauantrage nachgewiesen werden muss. Somit konnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in-
nerhalb des Geltungsbereiches und im rdumlich-funktionalen Umgriff sichergestellt werden. Es ist von Umwelt-
auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auszugehen.

Insgesamt ist aufgrund der bestehenden Nutzungskonflikte und der zahlreich erforderlichen Mafnahmen zur Si-
cherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie aufgrund der zu erwartenden Erhéhung des Ziet- und
Quellverkehrs von Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Mensch (Wohnen
- Immissionsschutz) auszugehen.
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14.2.7  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bestand und Bewertung

Die Landschaft im Bereich des PG und im naheren Umgriff ist grundsétzlich charakterisiert durch eine nahezu
ebene Lage mit leichtem, kaum merklichem Gefélle in Richtung Nordosten. Insgesamt fallt das Gelande von Siiden
von 676 m i NHN auf 675 m i NHN im Nordwesten und 674 m i NHN im Nordosten ab. Das Planungsgebiet wird
derzeit als Griinland intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Nérdlich angrenzend - in Richtung der freien Landschaft - befinden sich Stallungen und weitere landwirtschaftliche
Gebéude eines teilausgesiedelten landwirtschaftlichen Betriebes. Im Westen grenzt bestehende Mischgebietsbe-
bauung und die KardinalstraRe (St 2035) mit westlich anliegender weiterer typischer dorflicher Mischgebietsbebau-
ung an. Im Siiden grenzt die Lengenfelder Strafle {St 2055) mit siidlich anliegender Wohn- und Mischgebietsbe-
bauung und im Osten das bestehende Gewerbegebiet ,Gewerbegebiet Ost - Lengenfelder Strale" mit vergleichs-
weise machtigen Gebaudekdrpern an. Als ortsbildpragende Baume in unmittelbarer Nahe sind die markante Esche
auf dem Grundstiick Fi.-Nr. 46/2 sowie die Baume entlang der Kardinalstrae zu nennen. Die bestehende Baum-
reihe entlang der éstlichen Grenze (innerhalb des Planungsgebietes), welche der Eingriinung der dstlich gelegenen
Gewerbehallen (auRerhalb des Planungsgebietes) dient, hat aufgrund ihres geringen Alters und der méachtigen
Gebaudehdhen nur eine geringe orts- und landschaftsbildpragende Wirkung. Insgesamt handelt es sich um eine
intensiv genutzte, strukturarme Landschaft rings um das geplante Gewerbegebiet, welches inselartig aus allen vier
Himmelsrichtungen von Siedlungsbestand umgeben ist. Lediglich im Norden / Nordosten bestehen Liicken und
dadurch eine eingeschrankte Einsehbarkeit des Planungsgebietes aus Richtung der freien Landschaft, jedoch
keine ausgepragte Fernwirkung.

Vorbelastungen gegenlber dem Schutzgut Landschaftsbild stellen v. a. die nicht wirksam eingegriinten landwirt-
schaftlichen Anlagen und Gebaude nérdlich und die wenig wirksam eingegriinten Gewerbehallen dstlich des ge-
planten Gewerbegebietes dar.

Auswirkiungen und Ergebnis

Baubedingt ergeben sich temporére Beeintrachtigungen durch z. B. Baumaschinen, Krane, nicht fertiggestellte
Gebaudeteile und zwischengelagertes Baumaterial. Die Umweltauswirkungen sind aufgrund der eingeschréankten
Einsehbarkeit als von geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu bewerten.

Anlagebedingt erfolgt eine weitere Einengung und bauliche Uberpragung der freien Landschaft in einer groen
Flachendimension von ca. 4 ha und mit vergleichsweise groftfidchigen, hohen und machtigen Baukérpern. Aus
diesem Grunde wird am nérdlichen Ortsrand eine wirksame Eingriinung mit Baumen 1. Wuchsordnung und Stréu-
chern vorgesehen. Weiterhin dienen u. a. die Festsetzungen zu den Gebaudehéhen, zur Gebaudegestaltung, zu
Werbeanlagen, zu Einfriedungen und zur Gelandemodellierung der Vermeidung von Beeintrachtigungen des Orts-
und Landschaftsbildes. Wichtige Blickbeziehungen werden infolge der Realisierung des Vorhabens nicht beein-
trachtigt. Im Hinblick auf die bestehenden Vorbelastungen und die lediglich mittelfristig wirksamen Ortsrandeingri-
nung sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebshedingt bzw. infolge der Gewerbenutzung selbst sind hingegen Umweltauswirkungen geringer Erheb-
lichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend sind aufgrund der vergleichsweise groten Flichendimension, der zu erwartenden hohen und
grofflachigen Baukdrper unter Berlicksichtigung der vorgesehenen - allerdings erst mittelfristig wirksamen - fest-
gesetzten qualitatsvollen Ortsrandeingriinung Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit ge-
genliber dem Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.
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1428  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter / Denkmalschutz

Kulturgiiter. Innerhalb bzw. im raumlich-funktionalen Umgriff des Planungsgebietes sind weder amtlich gefiihrte
Bodendenkmaler noch Baudenkméler vorhanden. — voraussichtlich keine Betroffenheit

Es wird an dieser Stelle nachdrlicklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkméler und archéologische Boden-
funde, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 BayDSchG geniefien und
der sofortigen Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG unterliegen.

Sachgiiter: Als Sachgiiter sind innerhalb des Planungsgebietes die bestehende Mischgebietshebauung im Stiden
und eine Gewerbehalle im Nordosten vorhanden. Fir die vorhandene Bebauung besteht Bestandsschutz. Darliber
hinaus liegen die landwirtschaftlichen Wirtschaftswege FI.-Nm. 315 (Gartenackerweg) und 312 TF {Innerer Hah-
nenbichelweg) innerhalb des Geltungsbereiches. Der Gartenackerweg wird als ErschlieBungsstrafie ausgebaut
und das Teilstiick des Inneren Hahnenbichelweges, welches dem Gewerbegebiet zugeschlagen wird, wird lber
den nordlichen Ausbhau der ca. 70 m dstlich liegenden Zunfistrae ersetzt. — Auswirkung geringer Erheblichkeit

1429  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

In Natur und Landschaft bestehen vielseitige Wechselwirkungen zwischen den einzelnen biotischen und abioti-
schen Faktoren bzw. zwischen den unterschiedlichen Schutzgiitern.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden bewirkt nicht nur eine Reduzierung von landwirtschaftlichen Flachen i.V.m.
dem Verlust der natiirlichen Ertragsfahigkeit, sondern es erfolgt auch eine Beeintréchtigung der Bodenfunktionen
wie Speicher-, Puffer- und Filtervermdgen. Als Folge von Bodenabtrag ergibt sich eine erhdhte Geféhrdung des
Schutzgutes Grundwasser durch Eintrag von Schadstoffen.

Durch die geplante Bebauung im Geltungsbereich und die damit verbundene technische Uberpragung sind weiter-
hin nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Mensch sowie das Orts-
und Landschaftsbild zu erwarten. Die zugeordnete VermeidungsmaBnahme ,Baugebietsein- und -durchgriinung®
allerdings bewirkt die Schaffung neuer Gehdizlebensraume {Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt),
welche sich mittelfristig positiv auf das Orts- und Landschaftshild (Strukturbildung, Eingriinung) und das Schutzgut
Lokalklima / Lufthygiene (Frischiuft-Produktion, Staubfilterung) auswirken.

Durch die Bebauung im Planungsgebiet entstehen keine zuséatzlichen Beeintréchtigungen durch die Wechselwir-
kungen zwischen den einzelnen Schutzglitern, welche lber die unter Kap. 14.2.1 bis 0 aufgefihrten Umweltaus-
wirkungen hinausgehen.

14.2.10  Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung

Baubedingt sind i.V.m. den Vorhaben insbesondere Baurestmassen zu erwarten. In Abhangigkeit der Bauweise
sind dies u. a. Restmengen an Beton, Ziegel, Holz, Metalle, Glas, Kunststoffe, Dichtstoffe. Dariiber hinaus werden
Papier- und Kunststoffverpackungen als Abfall erzeugt.

Betriebsbedingt ist davon auszugehen, dass insbesondere Wertstoffe aus Gewerbe (z. B. Holz, Metalle, Glas,
Kunststoffe) und hausmiilléhnliche Gewerbeabfélle (bzw. gewerbliche Siedlungsabfélle), untergeordnet Biomiill
und Griingut erzeugt werden. Die Erzeugung von gewerblichen Produktionsabféllen kann nicht ausgeschlossen
werden.

Die Abfalle der geplanten Bebauung werden durch den Landkreis Ostallgéu - Kommunale Abfallwirtschaft entsorgt
bzw. einer Wiederverweriung zugefiihrt.

Es ist davon auszugehen, dass die durch die gegenstandlichen Vorhaben erzeugten Abfallmengen im Bereich der
ermittelten Durchschnittsmengen fiir die entsprechende gewerbliche Bebauung liegen werden. Fiir die Siedlungs-
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und vergleichbaren Gewerbeabfalle wird jahrlich - unter Federfiihrung des LU - die Kommunale Abfallbilanz fiir die
einzelnen Landkreise erstelit. Diese ist unter https://www.Ifu.bayern.de/abfall/abfallbilanz/index.htm abrufbar.

14.211 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt (zum Beispiel
durch Unfélle oder Katastrophen

Unfélle und Katastrophen

Ein Storfallrisiko geméR Stérfall-Verordnung (12. BImSchV) im Geltungsbereich kann durch die geplante gewerb-
liche Nutzung ausgeschlossen werden. Weiterhin wird davon ausgegangen, dass die Vorgaben und Mittel zur Ver-
hinderung von Unféllen durch die sich ansiedelnden Betriebe erfiillt werden. Innerhalb des Mischgebietes im siid-
lichen Abschnitt des Geltungsbereiches befinden sich eine Tankstelle und eine Autowerkstatt. Auch hier wird davon
ausgegangen, dass die Vorgaben und Mittel zur Verhinderung von Unfallen, insbesondere durch Kraftstoff, erfiillt
werden.

Bezliglich der Umweltauswirkungen auf das kulturelle Erbe wird auf Kap. 14.2.8 (Schutzgut Kulturgliter / Denkmal-
schutz) verwiesen. Die Auswirkungen auf die Umwelt sind in den Kap. 14.2.1 - 14.2.7 beschrieben.

14.2.12  Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Planungsgebiete

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist im rdumlich-funktionalen Umgriff ein Vorhaben geplant, durch welches kumu-
|lative Auswirkungen zu erwarten waren. So ist eine Stallerweiterung des landwirtschaftlichen Betriebes auf der FI.-
Nr. 316 geplant. Dessen Umweltauswirkungen gegentiber dem Schutzgut Mensch (Immissionen) wurden bereits
durch das Geruchsimmissionsgutachten {vgl. Anlage 6 dieser Begriindung) untersucht und entsprechend dem Er-
gebnis durch die Festsetzungen zum Immissionsschutz im gegenstandlichen Bebauungsplan-Verfahren berlick-
sichtigt. Die Umweltauswirkungen sind in Kap. 14.2.6 genauer beschrieben und die getroffenen Mainahmen zur
Vermeidung und Verringerung in Kap. 14.3.1 nochmals zusammengefasst.

14.2.13  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Auf Ebene des gegenstandlichen Angebotsbebauungsplanes liegen keine Erkenntnisse zu verwendeten Techni-
ken und Stoffen vor. Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass die Gebaude und AuRenanlagen jeweils in Abhén-
gigkeit der gewahlten Art der Bauweise nach dem heutigen Stand der Technik und den geltenden Vorschriften und
Regelwerken errichtet werden.

14.2.14  Anfilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels:

Durch den Klimawandel ist in unseren Breitengraden vorwiegend mit einer Zunahme der Wetterextreme wie Sturm,
Niederschlage, Trockenheit zu rechnen.

Das Planungsgebiet befindet sich weder innerhalb einer Hochwassergefahrenflache bzw. in einem wassersensib-
len Bereich noch in einer Waldrand- oder exponierten Hang- oder Kuppenlage. Somit besteht keine erhéhte bzw.
besondere Anfélligkeit des Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandels.

14215 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die bisher unbebauten Fldchen des Planungsgebietes wiirden bei Nichtdurchfiihrung der Planung - wie bisher -
voraussichtlich weiterhin als Intensivgriinland genutzt werden. Die in den Kap. 14.2.1 bis 14.2.8 beschriebenen
Beeintrachtigungen der Schutzgiiter durch die geplante Bebauung wiirden unterbleiben.

Demgegeniber wiirde die Maglichkeit zur Bereitstellung von Gewerbebauflachen fiir die Erweiterung eines ortsan-
sassigen Familienunternehmens nicht genutzt. Das Ziel der Gemeinde, durch Ausweisung von Gewerbebauland
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das ortsanséssige Unternehmen weiterhin an den Standort zu binden und damit Arbeitsplatze zu erhalten, wiirde
in diesem Bereich nicht konkretisiert und umgesetzt werden. Der dringende Bedarf fir Gewerbebauflachen bliebe
bestehen. Gemaf den Aussagen des Unternehmens wiirde ab Ende 2023 das System kollabieren und zu wirt-
schaftlichen Schéden filhren. Auch die Bereitstellung zusatzlicher Gewerbeflachen zur Ansiedlung von mehreren
kleineren Gewerbebetrieben kénnte nicht stattfinden.

14.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung der Eingriffe in Natur und Land-
schaft

1431  Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen
Folgende schutzgutbezogenen Vermeidungs- und Verringerungsmalnahmen sind geplant;
Schutzgiiter Boden und Wasser

« Erhalt der natiirlichen Geléndeoberflache soweit als méglich in ihrer urspriinglichen Form durch entspre-
chende Festsetzungen und Hinweise zur Zulassigkeit von Aufschittungen und Abgrabungen;

+ Hinweis zur bodenschonenden Ausfiihrung der Bauarbeiten unter Zuhilfenahme der giiltigen Regelwerke und
Normen (z. B. Schutz des Mutterbodens geman § 202 BauGB, DIN 19731, DIN 18915...);

o Festsetzung zur Begriinung der nicht (iberbauten Flachen bzw. der nicht fiir den Betriebsablauf bendtigten
Flachen;

¢ Festsetzung zur Verwendung sickerfahiger Belage fiir Stellplatze;

¢ Festsetzung zur méglichst vollstandigen Versickerung der anfallenden, unverschmutzten Oberflachenwésser
entsprechend den technischen und rechtlichen Vorgaben moglichst Uiber die belebte Bodenzone;

o Empfehlung zum Einbau von Brauchwasserzisternen;

¢ Empfehlung zur Dachbegriinung von Flachdachern und flach geneigten Déachern;

Schutzgiiter Orts- und Landschaftsbild, Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Mensch {Erholung)

¢ Festsetzungen zu den Gebaudehdhen, zur Gebaudegestaltung, zu Werbeanlagen, zu Einfriedungen und zur
Gelandemodellierung;

» Festsetzung zur Pflanzung von insgesamt 18 stralenraumwirksamen Laubbdumen 1. oder 2. Wuchsordnung
zur Strukturbildung und Begriinung;

¢ Festsetzung zur Pflanzung von insgesamt 17 einheimischen Laubbdumen 1. Wuchsordnung zur Ortsrand-
eingrinung;

« Festsetzung zur Uberstellung der Pkw-Stellplatze mit Laubbaumen;

¢ Pflanzgebot auf Privatgrund im nérdlichen Ortsrandbereich zur Einbindung des Gewerbegebietes in die freie
Landschaft sowie im siidlichen Geltungsbereich als Trenngriin zum Mischgebiet;

¢ Flachenbezogene Festsetzung zur Pflanzung von Laubbaumen auf den Baugrundstiicken;

« Festsetzung von Griinstreifen mit Strauchbepflanzung entlang neu entstehender Grundstiicksgrenzen gro-
Ren, im zentralen Gewerbegebiet;

¢ Festsetzung der Mindestqualitat der zu pflanzenden Gehdlze sowie zum Mindeststandraum der StraRen-
baume;

+ Festsetzung und Hinweise zur Verwendung zuldssiger Pflanzenarten;

o Zeitliche Bindung der Durchfiihrung von PflanzmaBnahmen; Verpflichtung zur Pflege und Ersatzpflanzung bei
Pflanzenausfall;

» Festsetzung insektenfreundlicher Aufenbeleuchtung;
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» Trassenanderung des (iber- und regionalen Wanderweges und Erhalt der Wegeverbindung in die freie Land-
schaft durch Neuschaffung von Verbindungen;

Schutzgut Mensch (Immissionen)

» Flachenbezogene Festsetzung von Emissionskontingenten unter Berlicksichtigung der bestehenden Immis-
sionsorte zur Einhaltung der Grenzwerte fiir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Planungsgebiet und
flr die angrenzende Bebauung;

s Festsetzung zum Nachweis iiber die Einhaltung der Emissionskontingente durch die jeweiligen konkreten
Vorhaben unter Beriicksichtigung der Relevanzgrenze,

¢ Festsetzung zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte in schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen innerhalb des
Betriebes;

o Festsetzungen zur Errichtung von Luftwarmepumpen;

s Festsetzung der Baugrenzen entsprechend zur Einhaltung der Grenzwerte flir Geruchsimmissionen unter
Beriicksichtigung der Ubergangswerte zum AuBenbereich;

» Beschrankung der Bebaubarkeit in Gewerbegebiet GE 2.1 in Abhangigkeit der Nutzung der Fahrsilos auf dem
benachbarten Grundstiick FI.-Nr. 47;

o Festsetzung zur Reduzierung der Auenbeleuchtung;

14.3.2  MaRnahmen zum Ausgleich (Kompensation)

Fiir das Planungsgebiet ist ein Ausgleich von 21.071,56 m? zu entrichten. Dieser soll iiber insgesamt vier gebiets-
externe Fiachen innerhalb des Gemeindegebietes kompensiert werden. Bei der ersten Flache handeit es sich um
eine Teilflache einer seit 2015 hergestellte Okokontofldche in einer ehemaligen Kiesgrube auf dem Grundstiick Fl.-
Nr., 162 {Gmkg. Lengenfeld). Die ehemalige Kiesgrube wurde zu einem mosaikartig zusammengesetzten Lebens-
raum bestehend aus Magerrasenflachen, Offenfidchen, Gebiischen und temporéren Stillgewéssern mit dem Ziel
der Forderung der Artengruppen Insekten, Amphibien, Reptilien und Vogel.

Fir die drei weiteren, jedoch noch zu entwickelnden Flachen wurden Mafnahmen- und Pflegekonzepte in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Ostallgau erarbeitet. Diese sind im Kap. 13.3 be-
Schrieben.

14.4 Planungsalternativen

Im Rahmen des Vorentwurfes wurden mehrere ErschlieBungsvarianten erarbeitet. Darunter
eine Ringerschliefung von der Lengenfelder Strale auf die Kardinalstralte (Variante 1)

eine Lésung mit Wendehammer von der Lengenfelder Stralle und eine neue Verbindung zwischen
Kardinalstrale und Gartenéckerweg (Variante 2)

- eine Verbindung zwischen KardinalstraRe und Gartendckerweg mit von dort nach Siiden abknicken-
dem Wendehammer (Variante 3).
Da eine Erweiterung des bestehenden Gewerbebetriebes an der Zunfistralte nach Westen Anlass der Planung ist
und eine weitere Erweiterung des Betriebes erméglicht werden soll, wurde eine Zerschneidung des Gebietes in
Nord-Siid-Richtung von Anfang an ausgeschlossen.
Zusatzliche Anforderung war auRerdem, dass durch die Erschliefung entstehende Flachen gut teilbar sein sollen,
um auf unterschiedliche Flachenanspriiche zukiinftiger Interessenten besser reagieren zu kénnen.
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Zunachst wurde auf eine Uberplanung des bestehenden Feldweges (Innerer Hahnenbichelweg) verzichtet. Dies
lasst sich jedoch nicht mit den Anforderungen des bestehenden Betriebes vereinbaren. Folglich wird nun eine
Verlangerung der Zunftstrale und damit ein neuer Anschluss an den Hahnenbichelweg geplant, um die Verbindung
in Nord-Siid-Richtung wieder herzustellen.

Die Wahl fiel aufgrund mehrerer Faktoren auf die o. g. Variante 3. Hier ist nicht nur eine Erweiterung des beste-
henden Betriebes nach Westen mdglich, auch die verbleibenden Restfldchen sind in ihrem Zuschnitt glinstig und
es sind auch kleinere Flachen fiir Gewerbebetriebe realisierbar. Zudem ergibt sich durch die entlang des beste-
henden Siediungsrandes verlaufende StraBe in Nord-Siid-Richtung auch die Maglichkeit, die zentral gelegenen
Gewerbegebiete GE 1.1, GE 1.2, GE 1.3 und GE 2.3 in Zukunit von zwei Seiten zu erschlieRen und damit gerin-
gere Grundstiickstiefen zu realisieren,

14.5 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der diesem Umweltbericht zugrunde liegende Aufbau wurde dem Leitfaden der Obersten Baubehérde im Bayeri-
schen Staatsministerium des Inneren entnommen und den Anforderungen der Anlage 1 zum BauGB 2017 ange-
passt. Fiir die Abhandlung der Eingriffsregelung nach Naturschutzrecht und Baugesetzbuch bzw. zur Festlegung
des erforderlichen Ausgleichs- / Kompensationsflachenbedarfs wurden mafgeblich die Inhalte des Leitfadens des
Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen aus dem Jahr 2003 herangezogen.

Grundlage bzw. Hauptdatenquelle fiir die verbal argumentative Darstellung und die sechsstufige Bewertung der
Schutzgiiter von Naturhaushalt und Landschaftsbild stellten neben eigenen Kartierarbeiten bzw. Rechercheergeb-
nissen zum Arten- und Biotopschutz und zu Schutzgebieten auch der Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan der Gemeinde Oberostendorf dar. Die Bewertungen erfolgten anhand allgemeiner und in den Pla-
nungsgrundlagen festgelegter Umweltqualitatsstandards und -ziele.

Die in dem vorliegenden Umweltbericht gezogenen Bewertungen und Schliisse wurden - unter Berlicksichtigung
der zur Verfiigung stehenden Informationen / Grundlagen iiber das PG - aus dem allgemein bekannten Wissen
{iber die Schutzgiiter und deren Reaktionen bei Eingriffen abgeleitet und auf das PG bzw. den Geltungsbereich
iibertragen, stets unter Beriicksichtigung des durch die Planung "maximal zulassigen Baurechts".

Weiterhin wurden die fiir das Planungsgebiet erstellte Schalltechnische Untersuchung und das Geruchsimmissi-

onsgutachten des Ingenieurbiiros Accon sowie die Baugrunduntersuchung der Ing.-Ges. ICP als Grundfage ver-
wendet.

14.6 Maftnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die Aufgabe der Uberwachung, ob und inwieweit erhebliche und insbesondere unvorhergesehene Umweltauswir-
kungen infolge der Durchfiihrung der Planung eintreten (§ 4¢ BauGB), kommt der Gemeinde Oberostendorf zu.
Die Gemeinde wird dabei gem. § 4 Abs. 3 BauGB durch die (Fach-)Behdrden unterstiitzt. Diese haben die Ge-
meinde nach Abschluss des Bauleitplan-Verfahrens zu unterrichten, sofern ihnen Erkenntnisse zu erheblichen,
insbesondere unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt im Zusammenhang mit der Durch-
filhrung des Bauleitplans vorliegen.

Das Monitoring dient damit der friihzeitigen Ermittiung nachteiliger Umweltfolgen durch die Planung und der daraus
bedarfsweise resultierenden Festlegung von geeigneten Gegenmalnahmen.

in Zusammenhang mit der vorliegenden Planung ist spatestens 5 Jahre nach Fertigstellung der ersten, auf rechtli-
cher Grundlage des gegensténdlichen Bebauungsplanes umgesetzten Hauptgebéude zu iiberpriifen, ob infolge
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der Realisierung der Planung erhebliche unvorhergesehene und inshesondere nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt bzw. deren Schutzgiiter festgestellt werden kénnen. Entsprechende im Rahmen des Monitorings festge-
stellte nachteilige Umweltauswirkungen sind durch den bzw. die Verursacher abzustellen.

Dariber hinaus sollte zeitnah bzw. nach einem Zeitraum von spatestens 2 Jahren nach Fertigstellung der jeweiligen
Hauptgebéude eines Bauabschnittes (iberpriift werden, ob die auf Privatgrund durchzufiihrenden Maftnahmen zur
Baugebietsein- und durchgriinung realisiert wurden und diese im negativen Fall mit den dafiir zur Verfiigung ste-
henden Mitteln einzufordern. AbschlieRend sollte spétestens 3 Jahre, nachdem der Bebauungsplan rechtskraftig
wurde, eine Kontrolle beziiglich der Umsetzung der festgesetzten Ausgleichs- / Kompensationsmalnahmen erfol-
gen. Zudem sollten in geeigneten zeitlichen Absténden die Entwicklungsziele der Ausgleichs- und Kompensations-
flache kontrolliert werden.

Die UberwachungsmaRnahmen sind jeweils von der Gemeinde in fachlicher Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde durchzufiihren, zu dokumentieren und die Dokumentation der Unteren Naturschutzbehérde vorzu-
legen. Die Notwendigkeit, die Art und der Umfang ggf. erforderlicher Korrekturmafinahmen sind ebenfalls mit der
Unteren Naturschutzbehérde fachlich abzustimmen.

14.7 Zusammenfassung

Mit der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Gewerbegebiet Ost - Lengenfelder Strake”
reagiert die Gemeinde Oberostendorf auf den dringenden Erweiterungsbedarf eines ortsanséssigen, mittelstandi-
schen Unternehmens. Die Anderung des Bebauungsplanes dient daher grundsétzlich dem ortsplanerisch-stédte-
baulichen Ziel der Bereitstellung von Grundstiicken fiir eine Gewerbebebauung, vorrangig flir bereits im Gemein-
degebiet ansassige Unternehmen.

Das gegenstandliche Planungsgebiet (PG) ist in besonderem Mafe geprégt durch die nahezu ebene Lage mit
intensiver Griinlandnutzung und der bestehenden Mischgebietshebauung im Siiden. Nérdlich grenzen an das PG
ebenfalls intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen und landwirtschaftiiche Gebdude (Teilaussiedelung) an.
Ostlich angrenzend befindet sich Gewerbehallen des ,Gewerbegebietes Ost - Lengenfelder Strafe", siidlich und
westlich anschlieBend verlaufen die Lengenfelder Strale (St 2055) bzw. die Kardinalstraflie (St 2035) mit anliegen-
dem Siedlungsbestand.

Das PG ist im wirksamen Flachennutzungsplan {FNP) der Gemeinde Oberostendorf kleinflachig als ,Gemischte
Bauflachen” und ,Gewerbebauflachen" mit Ortsrandeingriinung und grofflachig ats ,Flachen fur die Landwirtschaft”
dargestellt.

Es sind weder Schutzgebiete oder Schutzobjekte nach dem BNatSchG und BayNatSchG noch Gebiete von ge-
meinschaftiicher Bedeutung (FFH/SPA-Gebiete) unmittelbar von der Planung betroffen oder stehen in unmittelba-
rem raumlich-funktionalem Zusammenhang mit dem Planungsgebiet. Weiterhin befinden sich keine amtlich kar-
tierten Biotope und/oder Fundpunkte bzw. Fundfidchen der Artenschutzkartierung innerhalb und im raumlich-funk-
tionalen Umgriff. Ein Vorkommen seltener, empfindlicher oder streng geschiitzter Tierarten (v. a. Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) sowie seltener empfindlicher, streng geschiitzter Vogelarten der VRL 1 wurde im
Rahmen der eigenen Kartierarbeiten nicht festgestellt.

Es ist festzuhalten, dass in Verbindung mit der Realisierung des Vorhabens eine Uberformung, Verénderung und
{Teil-) Versiegelung einer ca. 4,4 ha umfassenden Teilflache eines lokal weit verbreiteten Bodentyps mit hoher
Schutzwirdigkeit (landwirtschaftliche Nutzflichen / Braunerden) erfolgen wird. Dabei ist aufgrund Art und maximal
zulassigem MaR der baulichen Nutzung sowie im Hinblick auf die Bestandssituation der Schutzgliter v. a. von einer
Beeintrachtigung gegeniiber dem Schutzgut Boden und Fl&che mit einer hohen Erheblichkeit, gegeniiber den
Schutzgiitern Grundwasser, Mensch (Erholung und Immissionsschutz), Lokalklima / Lufthygiene, Orts- und Land-
schaftsbild mit einer mittleren Erheblichkeit auszugehen. Das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt ist
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mit geringer bis mittlerer, das Schutzgut Sachgut mit geringer Erheblichkeit betroffen. Oberflachengewéasser sind
nicht betroffen, Bodendenkmadler sind voraussichtlich nicht betroffen.

Als Beeintrachtigungen zu nennen sind insbesondere der vergleichsweise hohe Flachenverlust von Bdden mit ho-
her Ertragsfahigkeit, die weitere bauliche und technische Uberpragung der Landschaft mit Versiegelung und Verlust
von Offenlandlebensraumen sowie Nutzungskonflikte in Bezug auf den Immissionsschutz.

Durch geeignete Mafnahmen zur Vermeidung und Verringerung im Rahmen der Festsetzungsmdglichkeiten des
Bebauungsplanes, u. a. durch gine qualitatsvolle Baugebietsein- und -durchgriinung sowie eine moglichst volistan-
dige Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers kann méglichen Beeintréchtigungen der Schutz-
gliter begegnet werden.

Hervorragende, nicht wieder herstellbare Bestandteile des Schutzgutes Pflanzen sind durch das Vorhaben nicht
betroffen. Des Weiteren ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht davon auszugehen, dass durch das Vorhaben
evil. artenschutzrechtiiche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bez(iglich der gemein-
schaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europaischen Vogelarten und Arten des Anhangs 1V der FFH-Richtlinie)
und / oder der nach nationalem Recht streng geschiitzten Arten erfiillt werden, wenn die Bauzeitenregelung fiir die
Rodungsarbeiten der bestehenden Baumreihe im PG eingehalten wird. Weiterhin sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand Beeintrichtigungen gegeniiber den im Hinblick auf das nationale Artenschutzrecht "besonders” geschiitzten
Arten (insbesondere schutzwiirdige Artvorkommen wie beispielsweise Arten der Roten Listen) nicht zu erwarten.

Die fiir die Realisierung der Planungsinhalte nétige Inanspruchnahme der naturschutzfachlich insgesamt keine
besonders wertgebenden bzw. wertvollen Lebensrdume aufweisenden Fléchen {Intensivgriinland) ist somit in Ab-
wégung aller weiteren Belange hinnehmbar.

Durch einen zu erbringenden Flichenausgleich nach Naturschutzrecht und Baugesetzbuch von voraussichtlich
21.071,5 m? kann der Eingriff vollsténdig kompensiert werden. Die Erarbeitung der MaBnahmenkonzepte flir die
vorgesehenen gebietsexternen Flachen erfolgte in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde.

Im Rahmen des Monitorings ist spatestens 5 Jahre nach Fertigstellung der ersten, auf rechtlicher Grundlage dieses
Bebauungsplanes umgesetzten Bebauung zu (iberpriifen, ob infolge der Realisierung der Planung unverhergese-
hene und insbesondere nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt bzw. deren Schutzgiiter festgestellt werden kon-
nen. Dar{iber hinaus sollte zeitnah bzw. nach einem Zeitraum von spétestens 2 Jahren nach Fertigstellung der
jeweiligen Hauptgebéude eines Bauabschnittes (iberpriift werden, ob die auf Privatgrund durchzufiihrenden MaR-
nahmen zur Baugebietsein- und -durchgriinung realisiert wurden und diese im negativen Fall mit den dafiir zur
Verfiigung stehenden Mitteln einzufordern. AbschlieRend sollte spatestens 3 Jahre, nachdem der Bebauungsplan
rechtskraftig wurde, eine Kontrolle beziiglich der Umsetzung der festgesetzten Ausgleichs- / KompensationsmaR-
nahmen erfoigen.
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In der nachfolgenden Tabelle sind die Ergebnisse nochmals zusammengefasst:
Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betrigbsbedingte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Boden hohe Erheblichkeit hohe Erheblichkeit geringe (bis pot. hoch
hohe) Erheblichkeit
Oberflichengewdsser | nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen
Grundwasser geringe bis mittlere mittlere geringe {bis pot. mittel
Erhebfichkeit Erheblichkeit hohe Erheblichkeit
Lokalklima / geringe mittlere geringe bis mittlere | mittlere
Lufthygiene Erheblichkeit Erheblichkeit Etheblichkeit
Tiere und geringe bis mittlere geringe bis mittlere | geringe bis mittlere gering - mittel
Ptlanzen Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch mitllere geringe bis mittlere | mittel mittel
{Erholung) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch mittlere mittlere mittlere mittel
(Immissionsschutz) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Orts- und geringe bis mittlere geringe bis mittlere | geringe gering bis mittel
Landschaftsbild Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Kulturgiiter voraussichtlich nicht betroffen
Sachgiiter gering

15 IMMISSIONSSCHUTZ

15.1 Landwirtschaft - Geruchsimmissionen

In der néheren Umgebung, direkt angrenzen und innerhalb des Planungsgebietes befinden sich mehrere landwirt-
schaftliche Hofstellen, die voll oder zumindest in Teilen noch genutzt werden. Um durch die Ausweisung des Bau-
gebietes Einschrénkungen fiir die Betriebe zu vermeiden und deren Auswirkungen auf das Planungsgebiet zu
ermitteln, hat die Gemeinden das Biiro ACCON GmbH, Greifenberg beauftragt, ein fachliches Gutachten (vgl. An-
lage 7 der Begriindung) {iber den bestehenden Geruchsimmissionen zu erstellen. Dieses Gutachten wurde mit
Stand 31.07.2021 und per Stellungnahme des ausfiihrenden Biiros (iberarbeitet {vgl. Anlage 8 der Begriindung).
Dabei wurden folgende sechs landwirischaftlichen Betriebe, z. T. mitihren dazugehdrigen Aussiedlerfldchen in die

Begutachtung einbezogen:

Hofstelle, Fl.-Nr. 34 (Angerstrae 5): Rinderhaltung (60 Tiere), Hiihnerhaltung (40 Tiere}, Festmistlager

und eine Fahrsiloanlage (Grassilage);

einscht. Aussiederflache, FI.-Nr. 316: Rinderhaltung (80 Tiere), Aufzuchtkalber (ca. 5 Tiere), geschlos-
sene Giillegrube, offene Giillegrube, Festmistlager, Fahrsiloanlage mit 4 Fahrsilos (Gras- und Maissilage)
sowie geplanter Erweiterung der Rindertierhaltung auf 130 Tiere und 10 Aufzuchtkélber, der Aussiedlung
der bisher auf Grundstiick FI.-Nr. gehaltenen (Jung-)Rinder und Bau eines Betriebsleiter-Wohnhauses

Hofstelle, FI.-Nr. 40 (Buchenweg 5): Rinderhaltung {ca. 60 Tiere), Aufzuchtkalber (ca. 3 Tiere), geschios-
sene Giillegrube und Festmistlager;
Einschl. Aussiedlerflache Fl.-Nrn. 314 und 314/6: Fahrsiloanlage mit 4 Fahrsilos
Hofstelle FI.-Nr. 47 {Lengenfelder Str. 1) verpachtete Fahrsiloanlage mit 2 Fahrsilos (Grassilage), keine
Tierhaltung, keine Nutzung der geschlossenen Giillegrube,

Planungsbiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner



Gemeinde Oberostendorf, Landkreis Ostallgau

Bebauungsplan Nr.11

Endgiiltige Planfassung vom 09.05.2023

2. ﬂnderung und Erweiterung ,,Gewerbegebiet Ost - Lengenfelder Strale"”

53 von 62

Hofstelle FI.-Nr. 301 (Lengenfelder Str. 9): keine Tierhaltung, jedoch aktivierbare Kapazitéaten fir Schwei-

nehaltung (400 Tiere) sowie 2 geschlossene Giillegruben

Hofstelle FI.-Nr. 311 (Lengenfelder Str. 7): Rinderhaltung (Offenstall + Weide im Sommer; 230 Tiere),
Kalberhaltung (ca. 40 Tiere), Biogasanlage, 3 offene Giillegruben und 2 Fahrsiloanlagen mit einmal 3

und einmal 6 Fahrsilos (Mais- und Grassilage)

Hofstelle Fl.-Nr. 320 (Angerstrale 2): Bullenmast (150 Tiere), Hiihnerhaltung (40 Tiere), geschlossene

AL

S312100

S312000

Giillegrube, Festmistlager, 2 Fahrsiloanlagen mit jeweils 2 Fahrsilos (Grassilage)

w [ Landwirtschaltiicher Betrieh ]
wt T —i_] Angerstiate § Y =
0 B \ bl | E\ Landwirtschalilicher Bolrieb
& b ¥ ? " \». Lengentelder Strafte 7
~ N ¥
@ | Lanawinschaftiicher Beliiéb Ange:siabe 2 Mo b T
e £ cosls e k0 o 1
£ 5 i \;}
g 3 2 75
=5 PP @
-] ol ! 5 )
1 % Rz B ) 12
4 : i
= (:\) o Landwiitschattiicher
za S Betrich |
Z Lengenfelder Strafie
2 /‘) o |
§ Landmr!mluﬂlth«?lh S {/:'
b4 Angersirabe § a0
2 e
[ £
\ S L Shisosnlage
; } Landwirtschafthicher Betrieh ;
§ : Bm:hwgea 2 Lengentelder Strafe 1
21
o
b i
1 Kadendaten € OpenStreotMap-Mitvd kenda ?
Ty TTTT T T rT TrrTT T TTTIT T T TTT ..||‘]|;‘--|x|x LI T 7 TTr T
628700 626800 828400 630000 630100 620200 630300 830400 630500 630600

HITM Y. Rir btanan in

m

Abb. 12 Lageplan mit den im Geruchsgutachten betrachteten landwirtschaftlichen Betrieben (vgl. Anlage 6, Abb. 1, S.

12)2

Aufgrund der Nahe zum Planungsgebiet sowie der Lage unter Beachtung der Hauptwindrichtung sind insbesondere
die Betriebe auf den Grundstiicken FI.-Nr. 34, 40 und 47 mitsamt den dazugehérigen Aussiedlerflachen bei der
Ermittlung der Geruchsimmissionen wichtig. Unter Beachtung der Geldndemodalitéten, der Meteorologie zur Be-
rechnung notwendigen Emissions- und Geruchsfaktoren wurde die relative Héufigkeit der Geruchsstunden in Be-
zug auf die Gesamtjahresstunden berechnet. Eine Stunde zahlt als Geruchsstunde, sobald die Geruchsereignisse
wenigstens 10 % einer Stunde Uber der Wahrnehmungsschwelle liegen. Dazu sind in der Geruchsimmissions-

Richtlinie (GIRL) folgende relative Haufigkeiten als Grenzwerte festgelegt:

Wohn- und Mischgebiet:
Gewerbe- und Industriegebiete:
Dorfgebiete (gilt b. Tierhaltungsanlagen):

2 (ACCON GmbH, Juli 2021)
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Daneben gilt an Flachen im Ubergang zum AuBenbereich noch hishere Ubergangswerte, wie zum Beispiel 0,2 Ge-
ruchsstunden im Ubergang von Gewerbe- und Industriegebieten sowie Dorfgebieten in den AuRenbereich. Im Wei-
teren gilt, dass in historisch gewachsenen Dorfgebieten und der damit einhergehenden Gemengelange die land-
wirtschaftlichen Geruchsimmissionen als ortiiblich angesehen werden kdnnen und aus der gegenseitigen Riick-
sichtnahme, insbesondere bei emittierenden Anlagen unter Bestandsschutz auch héhere Geruchseinwirkungen
hingenommen werden miissen. Zudem kénnen von benachbarten oder in der Nahe vorhandenen landwirtschaftlich
genutzten Flachen Emissionen (v.a. Geruchs-, Staub- und L&rmemissionen) ausgehen, wie sie in Zusammenhang
mit einer landwirtschaftlichen Bewirtschaftung zu erwarten sind. Diese Emissionen kénnen auch zu uniiblichen
Zeiten, wie friih morgens oder spétabends, auftreten. Diese sind ortstiblich und trotz einer ordnungsgeméien Be-
wirtschaftung unvermeidlich und nach § 906 BGB hinzunehmen.

Typische Landwirtschaftliche Vorgange bzw. Emissionsquellen sind z.B..

¢ Ausbringung organischen Diingers und damit zusammenhéngende Geruchsbelastigungen
= Landwirtschaftlicher Maschineneinsatz, auch auferhalb sonst (blicher Arbeitszeiten.

Im Planungsgebiet gelten die Grenzwerte insbesondere fiir Aufenthaltsbereiche, in denen Menschen sich nicht nur
voribergehend aufhalten. Bei Fldchen hingegen, in denen sich lediglich voriibergehend aufgehalten wird, wie z. B.
ErschliefBungsftéchen, Steliplatze oder Griinflachen, kénnen die Grenzwerte {iberschritten werden.

Die Berechnungen haben ergeben, dass der Immissionsgrenzwert von 0,15 Geruchsstunden im GroRteil des Pla-
nungsgebietes eingehalten werden kann. Im Nordosten des Gebietes wird im Ubergang zum AuRenbereich der
Ubergangswert von 0,2 Geruchsstunden eingehalten.

Im Siidosten, im Westen und in Teilen an der nérdlichen Grenze wird sowohl der Immissionsgrenzwert als auch
der Ubergangswert iberschritten.
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Abb. 13 Uberlagerung der prognostizierten Jahreshéufigeit der bewerteten Geruchsstunden (Stand: 30.07.2021) mit
der Planzeichnung (Liniendarstellung) der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 11

Entsprechend den iiberarbeiteten Ergebnissen aus dem Geruchsgutachten wurden die Griin- und ErschlieBungs-
flachen als Abstandshalter zu den landwirtschaftlichen Betrieben genutzt und wo nétig, die Baufenster entspre-
chend angepasst. Fiir die Flache im Stidwesten (GE 2.1) wurde die Bebaubarkeit in Abhangigkeit zu der Nutzungs-
aufgabe der Fahrsiloanlage auf dem Grundstlick F1.-Nr. 47 siidlich des Baufensters festgesetzt. Fir die Flache im
Nordwesten (GE 2.2) gilt aufgrund der Lage am Ortsrand zum bauleitplanerischen AuRenbereich der Grenzwert
von 0,2 Geruchsstunden pro Jahr.

Auf das geruchstechnische Gutachten der Accon GmbH, Bericht-Nr. ACB-0221-9385/04 vom 19.02.2021, sowie
die Uberarbeitung im Rahmen der ,Stellungnahme zu den Einwanden und Anmerkungen der Landwirte, des Bay-
erischen Bauernverbandes, des Amts fiir Erahrung, Landwirtschaft und Forsten sowie der Unteren Immissions-
schutzbehdrde des LRA Ostallgdu zum Geruchsimmissionsgutachten ACB-0221-9385/04 vom 19.02.2021 ,Auf-
stellung des Bebauungsplans *Gewerbegebiet Nordost — Lengenfelder Strale’ der Gemeinde Oberostendorf im
Landkreis Ostallgau*, vom 30.07.2021" wird verwiesen.
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15.2 Gewerbe und Landwirtschaft - Lirmimmissionen

Ebenfalls wéhrend der Planungsphase wurde von der Gemeinde bei der Firma ACCON GmbH, Greifenberg eine
eigensténdige schalltechnische Untersuchung zu den landwirtschaftlichen Betrieben und Gewerbebetrieben (vgl.
Anlage 5) beauftragt, welche seit August 2021 in einer Uberarbeitung der Untersuchung vom Januar 2021 vorliegt.

Siidlich und dstlich des Plangebietes befindet sich bestehende Wohnbebauung. Zur Gewahrleistung der Einhaltung
der mafigebenden Immissionsrichtwerte, auch bei Beriicksichtigung einer Vorbelastung durch bestehende Gewer-
bebetriebe, werden fiir die Plangebietsflachen Schall-Emissionskontingente festgelegt. Hierzu werden entspre-
chende Festsetzungen formuliert. Eine Kontingentierung mit einem Teilgebiet ohne Emissionsbeschréankung ist
nicht vorgesehen, da innerhalb des Gemeindegebietes bereits ein unbeschranktes Gewerbegebiet (Bebauungs-
plan Nr. 15 ,Gewerbegebiet Oberostendorf Nord“) vorhanden ist. Damit wird eine planexterne Gliederung vorge-
nommen.

Auf die schalltechnische Untersuchung der Accon GmbH, Bericht Nr. ACB-0121-9385/03/rev2 vom 17.08.2021
wird verwiesen.
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Abb. 14 Ubersicht Schallquellenplan (Anlage 1.1 aus der Anlage 1 zur Schallschutztechnischen Untersuchung, ACCON
GmbH)

Die gemaR der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung vorgeschlagenen Emissionskontingente fiir die neu
geplanten Gewerbeflachen werden von der Gemeinde in der Satzung zum Bebauungsplan verbindlich festgesetzt,
ebenso wie die vorgeschlagenen Festsetzungen zur Berechnung und dem Nachweis der Einhaltung der Immissi-
onskontingente bei den einzelnen Vorhaben.
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Abb. 15 Kontingentierung tagsiiber (Anlage 2.3 aus Anlage 2 zu Schallschutztechnischen Untersuchung, ACCON
GmbH)
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16 TECHNISCHE ERSCHLIERUNG UND INFRASTRUKTUR; VER- UND ENTSOR-
GUNG

Wasserversorgung

Das Gewerbegebiet wird an die Trinkwasserversorgung der Gemeinde Oberostendorf angeschlossen. Die erfol-
gende Wasserversorgung kann im Hinblick auf Menge und Druckverhaltnisse als sicher angesehen werden.

Fir die vorhandenen Trinkwasserleitung auf Privatgrund im Nordosten des Gebietes wurde festgesetzt, dass die
dazugehdrige Flache mit Leitungsrecht zu belasten ist.

Darliber hinaus kann von einer gesicherten Loschwasserversorgung ausgegangen werden. Die Situierung weiterer
Léschwasserhydranten erfolgt in Abstimmung mit den flir den Brandschutz verantwortlichen Stellen. Die Einhaltung
der DIN 14090 - Flche fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken - wird beachtet.

Die Abwasserentsorgung erfolgt in das bestehende System.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der Lech-Elektrizitatswerke
(LEW) sichergestellt. Die Neubauten werden (iber Erdkabel angeschlossen. Im Rahmen der Erschliefungsplanung
ist beabsichtigt, ausreichende Trassen fiir die Unterbringung von Fernmeldekabeln und Kommunikationsleitungen
vorzusehen.
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Daneben werden fiir die Trassen der bestehenden Stromleitungen (LEW und PV-Anlage) innerhalb der privaten
Grundsticke ebenfalls mit Leitungsrecht zu belastende Flachen festgesetzt.

Telekommunikation

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist beabsichtigt, ausreichende Trassen fiir die Unterbringung von Femmel-
dekabeln und Kommunikationsleitungen vorzusehen.

Lagepléne der Telekom zu Telekommunikationsanlagen kénnen angefordert werden bei;

E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de Fax: +49 391580213737 Telefon: +49 251 788777701

Niederschlagswasserbehandlung

Fiir das Planungsgebiet liegt eine Baugrunduntersuchung vor. Hierbei wurde bei der Durchfithrung von 11
Bohrsondierungen ein Schichtenaufbau mit zwei wesentlichen Homogenbereichen ermittelt;

- Deckschicht {bis zu einer Tiefe von 0,9 m—-2,7 m)
- Verwitterungsdecke {bis zu einer Tiefe von 3,7 m - 6,5 m)
- Quartiarkies (bis Bohrende in 6 m — 8,0 m Tiefe)

Die Deckschicht weist eine Ausbildung mit Lésslehm aus tonig-feinsandigen Schluff und eine geringe Wasser-
durchlassigkeit auf. Auch die Verwitterungsdecke ist nur gering wasserdurchlassig und besteht aus tonigen, san-
digen, schwach bis stark kiesigem Schiuff mit zunehmenden Kiesanteil in der Tiefe. Der Quartarkies aus nacheis-
zeitlichen Schmelzschotter besteht aus sandigen, steinigen und schwachschluffigen bis schluffigen Kies mit einer
prinzipiell guten Wasserdurchlassigkeit. Die lokal auftretenden Schichten mit einer schluffig-lehmigen Auspréagung
sind nur gering wasserdurchlassig. Durch diese Zusammensetzung des Untergrundes ist bis zum Aufschluss des
Quartarkieses allgemein, lokal auch im Bereich der lehmig-schluffigen Kiesschichten, von einer schlechten Versi-
ckerungsfahigkeit im gesamten Gebiet auszugehen (ICP Geologen und Ingenieure fiir Wasser und Boden, 2021).

Geman der 0. g. Untersuchung sind die unterhalb des Oberbodens auftretenden Schichten (Ldsslehm und Verwit-
terungsdecke) kaum wasserdurchléssigen. Der kygem -Wert betrégt weniger als 1 x 10-6 m/s, Auch die lokal auftre-
tenden Lagen aus Quartiarkies in schluffig-lehmiger Zusammensetzung sind nur gering sickerfahig. Ab Tiefen von
6,00 m bis 8,00 m kann gréRtenteils von einer sickerfahigen Bodenschicht ausgegangen werden. Sickerantagen
sind somit an die quartiaren Kiese anzuschlieflen. In Bereichen mit Lagen aus Quartiarkies in schluffig-lehmiger
Zusammensetzung muss auch diese Schicht zur Versickerung durchstoRen werden.

Dariiber hinaus wird auf die geltenden technischen Vorschriften und fachlichen Regeln verwiesen. Zu beachten
sind fir die Niederschlagswasserentsorgung die "Niederschlagswasserfreistellungsverordnung” (NWFreiV), die
“technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser® (TRENGW), die
"technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in Oberflachengewésser' (TRENOG),
das DWA Arbeitsblatt A 117 "Bemessung von Regenriickhalterdumen®, das DWA Arbeitsblatt A 138 "Bau und
Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schéadlich verunreinigtem Niederschlagswasser”
sowie das DWA Merkblatt M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser".

Sofern die Einleitung nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung fallt, sind fiir die Versickerung
des Niederschlagswassers beim Landratsamt Unterallg&u priifféhige Planunterlagen nach der WPBV (3-fach) mit
einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Eraubnis einzureichen.

Bei einer Einleitung in einen Vorfluter sind die ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser' (TRENOG) zu beachten. Sofem die Anforderungen der TRENOG
nicht eingehalten werden, sind dem Landratsamt Ostallgéu fir die Einleitung des Niederschlagwassers priiffahige
Planunterlagen nach der WPBV (3-fach) mit einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis vorzu-
legen.
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Abfallentsorgung / Wertstoffkreislauf

Die Abfallentsorgung liegt in der Zusténdigkeit des Landkreises Ostaligau. Die bestehenden Wertstofisammelstel-
len in der Gemeinde sind fiir die Versorgung der neu entstehenden Bauparzellen als ausreichend anzusehen. Fiir
ggf. anfallende Abfélle, die nicht (iber die Entsorgungseinrichtungen des Landkreises oder der Gemeinde entsorgt
werden kénnen, sind entsprechende Spezialfirmen zu beauftragen.

17 BEARBEITUNGS- UND PLANGRUNDLAGEN

Bei der Bearbeitung wurden Basisdaten der digitalen Flurkarte Bayerischen Landesamtes fiir Vermessung verwen-
det. Zudem wurden als Bearbeitungsgrundlage Luftbilder / digitale Orthophotos des Landesamtes fiir Vermessung
und Geoinformation verwendet.
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QUELLENVERZEICHNIS

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Lkr. Ostallgau, Stand Februar 2005

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (GBI. | S. 4147) geéndert worden ist

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802} gedndert worden ist

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das
zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352) geéndert worden ist

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) geéndert worden ist

BNatSchG, in der Fassung vom 29.Juli 09 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 18.August 2021 (BGBI. | S. 3908)

Bayer. Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung: Digit. Orthophotos / Flurkarte, Stand 2020
Bayer. Landesamt fiir Umwelt, Artenschutzkartierung {ASK), Stand 2021
Bayer. Landesamt fiir Umwelt: Biotopkartierung, Digit. Fassung, Stand: FIN-Web-Abfrage Marz 2021

Bayer. Landesamt fiir Umwelt / Bayer. Geolog. Landesamt: Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der Planung
- Bewertung natlirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren®, 2003
www.lfu.bayern.de/boden/bodenfunktionenbwertung

Bayer. Landesamt fiir Umwelt: UmweltAtias Bayern, Online-Abfrage Marz 2021 zu verschiedenen Themen,
u. a. Hydrogeologische Karte, Ingenieurgeclogische Karte; https:/iwww.Ifu.bayern.de/umweltdaten/karten-
dienste/umweltatlas/index.htm

Bayer. Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat: BayernAtlas und BayernAtlas-plus, Online-Abfrage
Marz 2021 zu verschiedenen Themen, u. a. Geologische Karte, Ubersichisbodenkarte, Grundwassermess-
netz, Trinkwasserschutzgebiete, Naturgefahren, Schutzgebiete nach Naturschutzrecht, Biotopkartierung,
DenkmalAtlas; https://geoportal bayern.de/bayernatlas/

Bayer. Staatsministerium flir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Landesentwicklungsprogramm Bay-
ern {LEP), Stand: 2018/2020

Bayer. Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen: Leitfaden "Bauen im Einklang mit der
Natur und Landschaft", 2. erweiterte Auflage, Miinchen 2003

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Oberostendorf, genehmigt 2004

Ingenieurgesellschaft ICP, Altusried: ,ErschlieBung Baugebiet ,Gerbishofer Weg, mit Teilbereich ,Hochweg®,
Oberostendorf, Baugrunduntersuchung”, Geotechnischer Bericht Nr. 110203 vom 22.03.2017

Ingenieurbiiro ACCON GmbH, Greifenberg: Schalitechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Gewerbe-
gebiet Nordost - Lengenfelder StraRe" in der Gemeinde Oberostendorf, Bericht-Nr. ACB-0121-9385/03rev2
vom 17.08.2021

Ingenieurbiiro ACCON GmbH, Greifenberg: Geruchsimmissionsgutachten zur Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Gewerbegebiet Nordost - Lengenfelder Strale" der Gemeinde Oberostendorf, Landkreis Ostallgéu,
Bericht-Nr. ACB-0221-9385/04 vom 19.02.2021

Ingenieurbliro ACCON GmbH, Greifenberg: Stellungnahme zu den Einwénden und Anmerkungen der Land-
wirte, des Bayerischen Bauernverbandes, des Amts fiir Emahrung, Landwirtschaft und Forsten sowie der
Unteren Immissionsschutzbehtrde des LRA Ostallgdu zum Geruchsimmissionsgutachten ACB-0221-
9385/04 vom 19.02.2021 ,Aufstellung des Bebauungsplans ‘Gewerbegebiet Nordost - Lengenfelder Strake’
der Gemeinde Oberostendorf im Landkreis Ostallgéu®, vom 30.07.2021

Ingenieurgeselischaft ICP, Geologen und Ingenieure fiir Wasser und Boden, Altusried: Baugrunduntersu-

chung ,Erschlieftung des Gewerbegebietes ,Lengenfelder Strae" in Oberostendorf', Untersuchungsbericht
Nr. 210707, vom 01.03.2022

Oberste Baubehérde im Bayer. Staatsministerium des Innem und des Bayer. Staatsministerium fiir Umwelt,
Gesundheit und Verbraucherschutz: Leitfaden "Der Umweltbericht in der Praxis®, Miinchen 2006
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o  Regionaler Planungsverband ALLGAU: Regionalplan der Region Allgau (16), Stand 2007 inkl. der drei An-
derungen 2008 bis 2018

o Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021
(BGBI. I S. 540), das durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert
worden ist

AUSFERTIGUNG
Die vorliegende Begriindung zum Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Hiermit wird ebenfalls bestatigt, dass diese Aufstellung des Bebauungsplanes bestehend aus der Planzeichnung,
den textlichen Festsetzungen (Seite 1 bis 30) und der Begriindung (Seiten 1 bis 62), jeweils in der Fassung vom
09.05.2023 dem Beschluss des Gemeinderates vom 09.05.2023 zu Grunde lag und diesem entspricht.
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Ermittlung_ibmpensationsumfang:

Streuobstwiese mit artenreichen Extensivgriinland

anrechenbarer Faktor: 1,5
5814 m?x15= 8721 m?
Artenreiche Feldhecke

anrechenbarer Faktor: 1
254 mix1= 254 m?
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Hochstauden-/ Krautsaume
davon anteilig:

sonnenbegunstigt: 1.052 m?
schattenbegunstigt: 820 m?

anrechenbarer Faktor: 1
1.872m?x 1=1.872 m?

Summe Kompensationsumfang:

283

280

282

‘l ,

10,847 m?
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Zielzustand:  Streuobstwiese mit artenreichen Extensivgriinland
MaRinahmen: - Anpflanzung von mindestens 25 Obst- und Nuss-

béumen, bevorzugt aus regionalen und alten Sorten
- Aushagerung der Flache tber 2 - 3 Jahre (Verzicht
Diinge- und Pflanzenschutzmittel, 5 - 6-schiirige
Mahd, Entfernen Madhdguts)
- Artenanreicherung der Flachen durch streifenweise
Anlegen von Ansaatstrefen quer zur Mahdrichtung
(z. B. Gubbern) und Ansaat mit gebietseigenen,
artenreichen Wiesensaatgut (Ursprungsregion 16)
Pflege: - Kein Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln
- ggf. Schrépfschnitt bei den Ansaatstreifen nach ca. 6 - 8
Wochen
- 2 - schiirige Mahd (1. Schnitt nicht vor 1. Juli)
- Mahdgut ein paar Tage auf der Flache belassen (Aussamen),
danach abtransportieren
- Erziehungs- und Pflegeschnitte an den Baumen
=> anrechenbarer Faktor: 1,5

Artenreicher Feldhecke mit Hochstaudensaum
- Pflanzung einer 3-reihigen Strauchhecke mit
autochthonen Pflanzen
- Pflanzraster 1,5x 1,5 m
- Ansaat des Hochstaudensaums mit gebiets-
eigenen Saatgut
Pflege: - Kein Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln
- gof. Schropfschnitt bei Initialansaat ca. 6 - 8 Wochen
nach Ansaat
- 0,5 - schiirige Mahd (Schnitt nicht vor 1. Juli)
- Abtransport des Mahdguts
- gof. Verbiss-Schutz fiir die Gehdlzpflanzung sowie
Pflegeschnitte
=> anrechenbarer Faktor: 1

Zielzustand:
MaRnahmen:

Zielzustand: Artenreicher Hochstaudensaum entlang der
Waldflachen und Wegeflachen
Mafnahmen: - Bodenvorbereitung durch Gubbern / Eggern

- Ansaat mit gebietseigenen Saatgut
Pflege: - Kein Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln
- gof. Schropfschnitt bei Initialansaat ca. 6 - 8 Wochen
nach Ansaat
- 0,5 - schiirige Mahd (Schnitt nicht vor 1. Juli)
- Abtransport des Mahdguts
=> anrechenbarer Faktor: 1

Raumbildende Feldbaume
- Pflanzung von 2 Laubbaumen |. Wuchsordnung
(z. B. Eiche, Linde, Ulme)
'Pflege: - ggf. Verbiss-Schutz fiir die Geholzpflanzung sowie
Pflegeschnitte

Zielzustand:
MaRnahmen:

m Flachenumgriff

Mafinahmen

Entwicklung einer artenreichen Extensiv-
wiese durch Aushagerung und Ansaat

SN0 Entwicklung eines warmebeglnstigten Hoch-
e staudensaums durch Mahd und ggf. Ansaat

Entwicklung eines schattenbegtinstigten Hoch-
staudensaums durch Mahd und ggf. Ansaat

Pflanzung einer artenreichen Feldhecke

, Planzung von Obst- und Nussbaumen
i (Hochstamme)

Pflanzung von Laubbdumen I. Wuchsordnung

| Bestand und nachrichtliche Ubernahmen

Abgrenzung benachbarter Feldweg

i
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Einziehung Feldweg

Widmung Gemeindestralle
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