Markt Heimenkirch
vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hochland"

Biro Sieber, Lindau (B)
Datum: 29.01.2020 — ergénzt am 09.03.2020

Ergebnisvermerk

Anlass: Behdrdenunterrichtungs-Termin gemdB § 4 Abs. 1 BauGB
Datum: 23.01.2020
Ort: Landratsamt Lindau, Lindau

Folgende Behdrden und sonstige Tréger dffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 13.12.2019 zu einem
Behdrdenunterrichtungs-Termin gemdB §4 Abs. 1 BauGB eingeladen bzw. zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert:

Behdrden: — Regierung von Oberbayer, Luftamt Sidbayern, Minchen, (keine Stellungnahme)

— Regierung von Schwaben, Gewerbeaufsichtsamt, Augsburg, nicht anwesend, (Stellung-
nahme liegt vor)

— Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungshehdrde, Augsburg, nicht anwesend,
(Stellungnahme liegt vor)

— Regionaler Planungsverband, Kautbeuren, nicht anwesend, (Stellungnahme liegt vor)

— Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung — BQ, Miinchen,
nicht anwesend, (Stellungnahme liegt vor)

— Bundesnetzagentur, Berlin, nicht anwesend, (keine Stellungnahme)

— Eisenbahn-Bundesamt, AuBenstelle Miinchen, nicht anwesend, (keine Stellungnahme)
— Landratsamt Lindau, Bauleitplanung, vertreten durch Fr. Minzberg-Seitz

— landratsamt Lindau, SG technischer Umweltschutz, Lindau, vertreten durch Fr. Wenzel
— Landratsamt Lindau, Bauamt, Lindau, vertreten durch Fr. Stoll-Mayer

— landratsamt Lindau, Bavamt, Lindau, vertreten durch Hr. Damm

— Landratsamt Lindau, Untere Naturschutzbehdrde, Lindau, vertreten durch Hr. Ginther

— Landratsamt Lindau, Untere Wasserrechtsbehdrde, Lindau, nicht anwesend, (Stellung-
nahme liegt vor)

— Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten (Allgdu), Fachbereich Landwirt-
schaft (Stellungnahme liegt vor)



— Amt fir Eméhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten (Allgéu), Fachbereich Forst (Stel-
lungnahme liegt vor)

— Amt fir landliche Entwicklung Schwaben , Krumbach (Stellungnahme liegt vor)

— Kreishrandinspektion Landkreis Lindau, Lindau (Stellungnahme liegt vor)

— Kreisheimatpfleger Lindau, Wangen i.A.-Roggenzell (keine Stellungnahme)

— Staatliches Gesundheitsamt, Lindau (keine Stellungnahme)

— Staatliches Bauamt Kempten, Bereich Strafenbau, Kempten (Stellungnahme liegt vor)
— Vermessungsamt Immenstadt, Immenstadt (Stellungnahme liegt vor)

— Wasserwirtschaftsamt Kempten, Kempten, vertreten durch Hr. Fichtl

— landesfischereiverband Bayem, OberschleiBheim (keine Stellungnahme)

— Industrie- und Handelskammer, Lindau (Stellungnahme liegt vor)

— Landesbund fir Vogelschutz in Bayern, Hilpoldstein (keine Stellungnahme)

— Bund Naturschutz in Bayer, Kreisgruppe Lindau (Stellungnahme liegt vor)

— Deutsche Telekom Technik GmbH, TI NL Siid, PTI 23, Gersthofen (Stellungnahme liegt vor)
— Vorarlberger Kraftwerke AG, Lindenberg (Stellungnahme liegt vor)

— Abwasserverband Obere Leiblach AOL, Heimenkirch

— Kabel Deutschland Vertrieb und Service, Planung NE3, Miinchen

— Wasserzweckverband Heimenkirch Opfenbach WHO, Heimenkirch (Stellungnahme liegt
vor)

— Iweckverband fir Abfallwirtschaft, Kempten (keine Stellungnahme)

— Thiga Energienetze GmbH, Betriebsstelle Wangen (Stellungnahme liegt vor)
— Vodafone GmbH, Unterfohring (Stellungnahme liegt vor)

— Gemeinde Opfenbach (keine Stellungnahme)

— Gemeinde Argenbihl (Stellungnahme liegt vor)

— Gemeinde Rthenbach (Allgdu) (Stellungnahme liegt vor)

— Stadt Lindenberg im Allgdu (keine Stellungnahme)

— Gemeinde Hergatz (keine Stellungnahme)

Fiir die Gemeinde, die Planungsbiiros und die Vorhabentrigerin waren anwesend:

— Hr. Reichart, 1. Birgermeister, Markt Heimenkirch
— Hr. Miller, 2. Biirgermeister, Markt Heimenkirch
— Hr. Volkwein, Geschiftsleitender Angestellter, Markt Heimenkirch
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— Hr. Bauamtsleiter Grotz, Markt Heimenkirch

— Hr. Speiser, Geschdftsfihrer, Hochland Holding GmbH,

— Hr. Milz, Fa. Hochland

— Hr. Ihler, Fa. Hochland

— Hr. Plefferle, Hr. Gollnick, Hr. Schleich, Dobler Consult

— Hr. Dr. Hils, Hr. Kirsten, hils consult

— Hr. Kohloffel, Fassnacht Ingenieure

— Hr. Sieber, Hr. McLaren, Hr. Heumoos, Hr. Steinmeyer, Biro Sieber

Allgemein

Der Markt Heimenkirch beabsichtigt fir den Bereich des Betriehsgeldndes der Firma "Hochland" einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Anlass der Planung ist das aktuell aufgestellte Konzept
2ur Entwicklung des Standortes des Lebensmittelverarbeitenden Betriebes "Hochland", das auch Um-
und Neubauten vorsieht. Der Markt Heimenkirch mdchte mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die weitere Entwicklung des Standortes lenken, gewerbliche Potenziale nutzen und betriebliche Perspek-
fiven schaffen.

Das Konzept zur Standortentwicklung sieht den Bau eines Hochregallagers, eine Erweiterung der Mon-
tagehalle, ein neues Versandgebéude sowie die Errichtung eines Parkhauses vor. Das Gebdude der Natec
Nahrungsmitteltechnik (Maschinenbau) soll aufgestockt werden. Ein Teil dieser Um- und Neubauten ist
nach Aussage des Landratsamtes Lindau bereits nach § 34 BauGB genehmigungsfahig, das Hochregal-
lager und das Parkhaus wiederum sind nach § 34 BauGB nicht genehmigungsfahig, weil sie sich nach
MaB der baulichen Nutzung nicht in die Eigenart der niiheren Umgebung einfiigen.

Planungsrecht

Aktuell ist der zu Gberplanende Bereich dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen. Durch die Wahl des
Planungsinstrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan" konnen die Voraussetzungen fir eine Ge-
nehmigung des Hochregallagers und des Parkhauses geschaffen werden.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im beschleunigten Verfahren nach
& 130 BauGB vorgesehen, da es sich bei dem Vorhaben um eine MaBnahme der Innenentwicklung han-
delt. Bei einer erstmalige Uberplanung ist fiir die Berechnung der zulissigen Grundfliiche der Bestand
mit einzubeziehen, weshalb hier das Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ("groBer 13a") Anwen-
dung findet.
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Stddtebau

Es ist die stddtebauliche Wirkung auf die Anwohner im Westen, die Anwohner im Osten sowie der Denk-
malschutz zu beachten.

Im Westen kann mittels der Verschattungsstudien die Wirkung auf die angrenzenden Wohnhduser be-
wertet werden. Es ist von einer ausreichenden Belichtung und Beliftung der umgrenzenden Bebauung
auszugehen. Das Gebiet ist gewerblich geprdgt, weshalb die Abstandsfldchen eines Gewerbegebietes von
H/4 anzusetzen sind. Diese werden eingehalten. Im Bebauungsplan ist dies argumentativ zu begriinden.
Eine gewisse "Bedrdngniswirkung" der Anwohner kann nicht ausgeschlossen werden. Von Seiten der
Vorhabentrdgerin ist im Norden eine Verkiirzung des westlichsten Hochregallagers auf die Linge des
zweiten Hochregallagers denkbar. Aus Sicht des Immissionsschutzes ist die Verkiirzung aber kritisch zu
sehen. Eine Terrassierung des Hochregallager-Daches ist aus technischen Griinden nicht maglich.

Im Osten liegen ebenfalls Verschattungsstudien fir das Parkhaus vor. Gerade im Dezember ist fir die
Anwohner im Norden mit einer starken Einschrdnkung der Sonnenstunden zu rechnen. Trofz Einhaltung
der Abstandsflichen reduziert sich die Belichtung fiir manche Anwohner auf wenige Stunden. Ebenso
entsteht eine "Bedrdngniswirkung" des Parkhauses auf die umliegenden Wohnhuser. Es wird der Vor-
habentrdgerin und den Planungsbiros empfohlen, sich mit den Belangen der Nachbarschaft auseinan-
derzusetzen.

Ebenfalls besteht fir das Gebdude auf der Flumummer 106 6stlich auBerhalb des Geltungsbereich grund-
siitzlich die Maglichkeit, eine Nutzung als Wohngebdude nach § 34 BauGB zu genehmigen, solange die
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis hierfir vorliegt. Der Vorhabentrigerin und den Planungsbiros wird
empfohlen, bei der weiteren Ausarbeitung der Pldne diese Maglichkeit zu beriicksichtigen.

Die Belange des Denkmalschutzes sind durch die Nhe und Kubatur des geplanten Parkhauses zum
Denkmal "Sog. Katzenmihle" mit gegeniiberliegender Scheune betroffen. Eine entsprechende Stellung-
nahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege vom 14.01.2020 bewertet das Vorhaben als “GuBerst kri-
fisch" und empfiehlt Alternativen zu priifen. Die Belange des Denkmalschutzes entzighen sich der Abwi-
qung durch die Bauleitplanung und sind ebenfalls im Baugenehmigungsverfahren zu beachten. Der Vor-
habentrdgerin und den Planungsbiros wird daher empfohlen, die néichste Gelegenheit zu einem persin-
lichen, konstruktiven Arbeitsaustausch (inkl. Vor-Ort-Termin) zu nutzen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sollte einen Abstandsflachenplan umfassen.

Immissionsschutz (hils consult)

Dus Biiro hils-consult (Kaufering) gibt den Anwesenden einen kurzen Uberblick zum derzeitigen Stand
der Untersuchung (Ldrmkataster Hochland, Heimenkirch), die sich derzeit vorrangig der Aufnahme und
schallemissionstechnische Modellierung der Bestandsschallquellen widmet.
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Das Biro hils-consult sowie das Sachgebiet Umwelt und Naturschutz LRA Lindau (Fr. Wenzel, Immissi-
onsschutz) verweisen auf die Wichtigkeit der Vorlage einer schalltechnisch beurteilungsrelevanten Pla-
nung fir die als Vorrauschau in das Ldrmkataster mit einzubeziehenden BaumaBnahmen (Mitarbeiter-
parkhaus, Erweiterung Ladehof und zusiitzliches Hochregallager). Dazu zdhlen z.B. ein ErschlieBungs-
plan, verschiedene Grundrisse, Schnitt- und Ansichtspline. Die Zusendung von derartigen Planunterlagen
soll zeitnah erfolgen, so dass Verzogerungen der geplanten Terminierung im Bauleitplanverfahren ver-
mieden werden.

Nach Vorlage der Planungsunterlagen ist durch die Fa. hils consult eine schalltechnische Prognose der
bestehenden und durch das Entwicklungskonzept der Fa. Hochland hinzu kommenden gewerblichen Lir-
mimmissionen an der bestehenden und bauplanungsrechtlich zuldssigen schitzenswerten Umgebungs-
bebauung zu erstellen. Dabei ist auch das Gebdude Flur Nr. 106 und die geplante Erweiterungsfldche

des Baugebietes Herz-Jesu-Heim StraBe (Flur Nm. 1998/5, 1998/6 und 1998/28) zu beriicksichtigen.

Immissionssorte an bestehenden Anwesen in der Nachbarschaft der Hochland GmbH sind im Zuge der
sich in Bearbeitung befindlichen Gesamtldrmuntersuchung Situation unterschiedlich zu bewerten, als
kiinftig im Zuge des Bauleitplanverfahrens “Erweiterung Herz-Jesu-Heim-Strafe” neu hinzukommende.

Potenzielle Uberschreitungen der Richtwerte nach TA Larm an bestehenden Immissionsorten fiihren dabei
unmittelbar zu einem Anspruch auf Schallschutz- bzw. LirmsanierungsmaBnahmen, die von der Hoch-
land GmbH umzusetzen sind.

Potentielle Uberschreitungen an kiinftigen Immissionsorten die im Zuge der Bauleitplanung an das be-
stehendes Gewerbe Hochland GmbH heranriicken, haben u.E. einen , anderen Schutzcharakter” und sind
nachgeordnet im Bebauungsplanverfahren “Erweiterung Herz-Jesu-Heim-StraBe” zu losen. Dies betrifft
inshesondere das Konfliktverursacherprinzip und die Kostentriigerschaft. Konfliktverursacher ist hier ndm-

lich eigentlich das heranriickende Wohngebiet, sprich die Bauleitplanung der Marktgemeinde Heimen-
kirch.

Im Zuge einer mdglichst integrativen Bearbeitung wird versucht in der zundchst anstehenden Gesamt-
|armuntersuchung diesen Aspekt bereits iberschligig Gber schematisch angesetzte (“fiktive”) Immissi-
onsorte Rechnung zu tragen, jedoch noch keine konkreten , Konsequenzen” in Form von weitergehenden
SchallschutzmaBnahmen hierfiir auszuweisen. Dies wiire Sache des Bebauungsplanverfahrens “Erwei-
ferung Herz-Jesu-Heim-StraBe” und sefzt eine entsprechend konkretisierte Planung der kiinftigen Ge-
bdude voraus. Deshalb wird in Abstimmung mit der Marktgemeinde Heimenkirch im Nachgang zur Ge-
samtldrmuntersuchung eine gesonderte Untersuchung fir das BPlanverfahren “Erweiterung Herz-Jesu-
Heim-StraBe” durch das Biro hils consult gmbh erstellt.

Das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz des Landratsamt Lindau (B.) (Fr. Wenzel, Immissionsschutz)
fordert auch eine schalltechnische Beurteilung der auf das Planungsgebiet einwirkenden Larmimmissio-
nen, da in unmittelbarer Nihe zur Kemptener StraBe bereits Verwaltungsgebdude mit schitzenswerten
Biirordumen bestehen und weitere Biirogebdude geplant sind. Dabei handelt s sich um Einwirkungen
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aus Verkehrslirm der BundesstraBe B 32 (Kemptener Str.) sowie der Bahnlinie 5362 “Buchloe-Lindau”
Die Einwirkungen sollen hierbei auf die bestehenden Gebdude und ggf. geplante Baufenster mit schutz-
bedirftigen Rdumen (hier: Biros) untersucht werden. Es wird darauf hingewiesen, dass fiir diesen Belang
im vorliegenden Fall eine kostenpflichtige Ermittlung und Bekanntgabe von Zugzahlen der DB-Netze AG
fir den Prognosehorizont erforderlich wird. Die diesbeziiglichen Bearbeitungsdauern seitens der Deut-
schen Bahn haben sich in letzter Zeit stark erhoht und betragen vielfach bis zu 3 Monaten nach Beauf-
tragung.

ErschlieBungsplanung (Biiro Fassnacht Ingenieure)

Die Fassnacht Ingenieure GmbH wird im Zuge der weiteren Planung die Notwendigkeit wasserrechtlicher
Erlaubnisverfahren priifen und entsprechende Antriige in Abstimmung mit dem Landratsamt Lindau (Bo-
densee) ausarbeiten.

Die Fassnacht Ingenieure GmbH wird in Abstimmung mit dem Vorhabentriiger und staatlichen Bauamt
Kempten ein Nachweis der Leistungsfihigkeit des Verkehrsknotens B32 / Zufahrt geplantes Parkhaus
erarbeiten. Die weitere Planung (evtl. Linksabbiegespur) wird mit dem Staatlichen Bauamt koordiniert
und abgestimmt.

Landschaftsplanung und Naturschutz

Nérdlich der Planfliche befindet sich ein kartiertes Biotop. Um mégliche Beeintrichtigungen durch die
Planung auf das Biotop zu erkennen schldgt die Untere Naturschutzbehrde (Hr. Ginther) vor, bei einem
gemeinsamen Ortstermin die reale Biotopabgrenzung auszuarbeiten. Auf Grundlage dessen muss in der
Planungsphase die Bereiche herausgearbeitet werden, in welche in das Biotop eingegriffen wird. Dies
gilt auch fiir Bereiche, die wahrend der Bauphase zerstort werden miissen. Fir den Eingriff in das Biotop,
ist eine Ausnahmegenehmigung sowie ein Biotopausgleich an anderer Stelle notwendig.

Im Bebauungsplan muss eine Festsetzung aufgenommen werden, dass im Falle einer Beschddigung
einzelner Bdume im Biotop wiihrend der Bauphase entsprechend an gleicher Stelle eine Ersatzpflanzung
2v erfolgen hat.

Die Unteren Naturschutzbehdrde gibt die Anregung mégliche Vermeidungs- und MinimierungsmaBnah-
men im Randbereich der "Leiblach" (Gewdsserrandstreifen) durchzufiihren.

Da es zur Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ("groBer 13a") kommt, ist fir den
geplanten Eingriff ein Ausgleich zu erbringen. Fir die Wahl des Kompensationsfaktors ist eine Aufteilung
der Fliche maglich bzw. sinnvoll. Fir die zusitzliche Versiegelung der Kleineren Griinflichen in dem
ohnehin bereits stark vorgeprdgten Gebiet (z.B. kleine Griinfldche im Westen), ist ein Kompensations-
faktor von 0,3 ausreichend. Im Bereich des geplanten Parkhauses kinnen aktuell hochwertige Strukturen
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(Baume) vorgefunden werden. Auf Grund dieser Strukturen ist hier ein Faktor von 0,6-0,7 anzuwenden.
Eine geeignete Ausgleichsfldche muss im Rahmen der Planung noch gefunden werden.

Im Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ("groBer 13a") ist eine Vorpriifung des Einzelfalls notwen-
dig. Eine Vorprifung gem. des Umweltvertriglichkeitsprifungsgesetzt (UVPG) ist nicht erforderlich, da
das Vorhaben nicht den Angaben der Anlage 1 entspricht.

Im Rahmen des Vorhabens entfallen drei Bestandsgebduden. Die Abrissarbeiten sollen im Frihjahr 2020
(voraussichtlich im April) durchgefihrt werden. Zur Prisfung mdglicher artenschutzrechtlicher Konflikte
fihrt das Biro Sieber im Februar eine artenschutzrechtliche Relevanzbegehung durch. Basierend auf den
Ergebnissen wird ein Konzept fir mdgliche Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen erarbeitet. Dieses ist
vor der Umsetzung mit der Unteren Naturschutzbehdrde (Hr. Ginther) abzustimmen.

Die artenschutzrechtliche Relevanzbegehung wurde im Nachgang des Termins, am 04.02.2019 durch-
gefihrt. Dabei gelangen Hinweise auf ein Vorkommen von Flederméusen und Gebdudebriitern an ein-
zelnen entfallenden Bestandsgebduden. Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdn-
den wird aktuell ein entsprechendes Konzept fir Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen ausgearbeitet
und mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Wasserwirtschaftsamt Kempten (sowie schriftliche Stellungnahme vom 09.01.2020 und Ergiinzung vom
16.01.2020)

Die Hochwassersicherheit entlang von Gewissern ist beim Aufstellen von Bebauungsplinen zwingend zu
beachten. Das Plangebiet ist nicht als Uberschwemmungsgebiet bei Hochwasserereignissen bekannt. Bei
einer Vor-Ort-Begehung wurde jedoch festgestellt, dass das Hohenniveau des Firmengeldndes teils nur
ca. 1 m iber der Gewdssersohle liegt. Es wird daher empfohlen, mittels einer hydraulischen 2D-Unter-
suchung die Hochwassersicherheit bei einem 100-jihrigen Hochwasserereignis zzgl. 15% Klimazuschlag
nachzuweisen.

Die geforderten Nachweise zur Hochwassersicherheit des Firmengeldndes werden durch die Fassnacht
Ingenieure GmbH erbracht. Die hieraus evtl. erforderlichen wasserbaulichen MaBnahmen werden in Ab-
stimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Kempten erarbeitet.

Weitere Vorgehensweise

Das Biiro Sieber fihrt eine artenschutzrechtliche Relevanzbegehung der zum Abriss vorgesehen Gebéude
durch, um anschlieBend etwaige Ausgleichs- und MinimierungsmaBnahmen zu erarbeiten und diese mit
der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. (bereits geschehen am 04.02.2020)

Das Biro Fassnacht Ingenieure erhilt von der Firma Hochland detaillierte Fahrzeugbewegungsdaten
(bereits geschehen am 28.01.2020) Das Biro Fassnacht liefert auf dieser Grundlage den geforderten
Nachweis der Leistungsfahigkeit.
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Die Belange des Denkmalschutzes werden in einem Vor-Ort-Termin am 19.02.2020 erdrtert.

Das Biiro Sieber erhdlt vom Biiro Dobler eine detaillierte Vermessung des Geldndes inkl. Bdschungsober-
kante und Gehdlzbestand, um den Eingriff in das Biotop zu bewerten, und stimmt sich anschlieBend mit
der Unteren Naturschutzbehdrde ab.

Lur Ausarbeitung der realen Biotopabgrenzungen wird es einen Ortstermin mit dem Biiro Sieber, der
Unteren Naturschutzbehdrde und der Fa. Hochland geben. Hier werden zudem die Eingriffspunkte in das
Biotop und notwendige AusgleichsmaBnahmen besprochen.

Das Biiro Sieber fihrt eine artenschutzrechtliche Relevanzbegehung der zum Abriss vorgesehen Gebéude
durch, um anschlieBend etwaige Ausgleichs- und MinimierungsmaBinahmen zu erarbeiten und diese mit
der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Das Biiro Sieber stimmt sich mit dem Markt Heimenkirch und der Fa. Hochland zu mdglichen Ausgleichs-
fldchen ab.

Das Biro hils liefert die Gesamtldrmbetrachtung nach Vorliegen der Ergebnisse an alle Beteiligte.

Dus Bijro Dobler passt fir den Termin zur frihzsitigen Offentlichkeitsbeteiligung die Animationen und
Schnitte an.

i.A. David McLaren

Abdruck per E-Mail an: ~ — Hm. Reichart, 1. Birgermeister

— Hr. Miller, 2. Biirgermeister
— Hr. Volkwein,

— Hr. Grotz,

— Hr. Speiser,

— Hr. Milz,

— Hr. Ihler,

— Fr. Miinzberg-Seitz,
— Fr. Stoll-Mayer,

— Hr. Damm,

— Hr. Ginther,

— Fr. Wenzel,

— Hr. Fichtl,

— Hr. Plefferle,



— Hr. Gollnick,
— Hr. Schleich,



