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Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13 a Abs. 1 Satz2
Nr.2i.V.m. Anlage 2 BauGB

1.1
1.1.]

1.1.2

Allgemeine Angaben zum Vorhaben, Erfordernis der Vorpriifung

Der Markt Heimenkirch beabsichtigt fiir den Bereich des Betriebsgeldndes der Firma "Hochland"
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen, um die weitere Entwicklung des Standor-
fes zu lenken, gewerbliche Potenziale zu nutzen und betriebliche Perspektiven zu schaffen. Anlass
der Planung ist das aktuell aufgestellte Konzept zur Entwicklung des Standortes des Milchverarbei-
tungsbetriebes "Hochland", das insbesondere eine Erweiterung der Montagehalle, ein neves Ver-
sandgebdude sowie die Neuerrichtung eines Hochregallagers sowie eines Parkhauses vorsieht.

Der Geltungshereich umfasst etwa 6,45 ha und beinhaltet das Betriebsgeldnde der Firma "Hoch-
land", die in Heimenkirch diverse Molkereiprodukte produziert und vertreibt, sowie einen Abschnitt
der BundesstraBie 32 (hier "Kemptener StraBe"), die den Geltungsbereich nach Siden begrenzt.
Der Bereich ist durch die bestehende gewerbliche Bebauung und Nutzung geprdgt. Fiir das Gebiet
besteht zurzeit kein Bebauungsplan. Bauvorhaben sind demnach nach dem § 34 BauGB zu beur-
feilen. Vorhaben sind dann zuldssig, wenn sie sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung in die
nihere Umgebung einfiigen. Ein Teil der 0.g. geplanten Um- und Neubauten ist nach § 34 BauGB
genehmigungsfdhig; fir das Hochregallager und das Parkhaus trifft dies nicht zu, weil sie sich nach
MaB der baulichen Nutzung nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen. Der Marktge-
meinderat von Heimenkirch hat daher am 20.04.2020 die Aufstellung eines Bebauungsplanes
beschlossen. Durch die Wahl des Planungsinstrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan" soll
sichergestellt werden, dass die Schaffung von zusiitzlichem Baurecht zweckgebunden auf die o.g.
Erfordernisse hin erfolgt.

Da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, erfolgt die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB. Fiir die Berechnung der zulssigen
Grundfldche ist der Gebdudebestand mit einzubeziehen, weil das Gebiet erstmals Gberplant wird.
Da die zuldssige Grundfliche demnach zwischen 20.000 m2 und 70.000 m2 liegt, ist das Verfahren
nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB anzuwenden.

Der Flachennutzungsplan des Marktes Heimenkirch stellt den zentralen Bereich des Plangebietes
als Gewerbegebiet (GE) dar, die Rander hingegen als gemischte Baufldchen. Der Flichennutzungs-
plan muss teilweise berichtigt werden.

Wie oben dargelegt werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan anrechenbare Grund-
fldchen von Giber den nach § 130 Abs.1 Satz 2 festgelegten 20.000 m? festgesetzt. Somit wird eine
Vorprifung des Einzelfalls gemaB Anlage 2 erforderlich. Anhand der darin genannten Kriterien wird
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1.2
1.2.]

die Erheblichkeit der Umweltauswirkungen, die nach § 2 Abs. 4 Satz4 in der Abwiigung zu beriick-
sichtigen wiren, Gberschldgig abgeschdtzt. Die Vorprifung folgt nicht dem Ziel, mit einer detail-
lierten Untersuchung das Vorliegen erheblicher Umweltauswirkungen abschlieBend festzustellen.
Die Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren Aufgaben durch die Planung beriihrt
werden kdnnen, werden an der Vorprifung des Einzelfalls beteiligt. Wenn die Vorpriifung des Ein-
zelfalles ergibt, dass voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind,
kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet werden. Eine Umweltvertrig-
lichkeitspriifung im Sinne des Gesetzes zur Umweltvertriglichkeitsprifung (UVPG) ist nicht erfor-
derlich.

Der Untersuchungsraum fiir die Vorpriifung umfasst den Geltungshereich des Bebauungsplans so-
wie die ndhere Umgebung innerhalb des Hauptortes von Heimenkirch. Ein besonderes Augenmerk
der vorliegenden Prifung gilt den geplanten Erweiterungsbereichen der baulichen Entwicklung.
Dies sind die Erweiterung der Montagehalle und das geplante Parkhaus im Osten sowie das ge-
plante Hochregallager im Nordwesten. Auch im zentralen Bereich des Betriebsgeldndes sind bau-
liche Um- und Anbauten vorgesehen (z.B. Erweiterung Produktion, Aufstockung Verbindungshau).
Diese betreffen aber bereits vollstindig versiegelte, intensiv gewerbliche genutzte Fliichen und wir-
ken sich deutlich weniger auf die Umgebung aus.

Untersuchungsrahmen

Das Plangebiet befindet sich im dstlichen Teil des Hauptortes des Marktes Heimenkirch. Innerhalb
des Geltungshereiches befinden sich bereits der Standort der Firma "Hochland" sowie ein Abschnitt
der Bundesstralie 32 (hier "Kemptener StraBe"), die den Geltungshereich nach Siden begrenzt.
Sudlich der B 32 befinden sich Wohngebdude mit gewerblicher Nutzung im Untergeschoss, weiter
siidlich die Bahnlinie "Buchloe-Lindau". Im Westen endet das Plangebiet an der "Bachstrafe", aut
welche der Friedhof und die katholische Kirche "St. Margaretha" mit dem dazugehérigen Pfarramt
sowie die Wohnbebauung entlang der StraBie "Kirchhalde" folgen. Im Norden bildet die in diesem
Bereich stark verbaute "Leiblach” die Grenze des Geltungsbereichs. Nordlich der "Leiblach" befindet
sich Wohnbebauung sowie eine fiir die Bebauung vorgesehene Wiesenfliche. Unmittelbar dstlich
des Plangebietes befinden sich das Baudenkmal "Katzenmihle" sowie Wohnbebauung und ge-
werblich genutzte Flichen.
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1.3 Ausschnitt aus der topographischen Karte des Landesamtes fiir Vermessung und Geo-
information Bayern, maBstabslos mit der Lage des Geltungsbereiches (blaver Kreis)
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1.5
1.5.]

152
1.5.3
154

155

1.5.6
1.5.7

1.6
1.6.1

1.6.2

1.6.3

Daten und Informationsgrundlagen

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan des Marktes Heimenkirch
Luftbilder (Google, Markt Heimenkirch)
Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation des Biiros Sieber, Lindau (B)

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (Fin-Web Online-Viewer) des Bayerischen Lan-
desamts fir Umwelt

Umwelt-Atlas Bayern des Bayerischen Landesamts fir Umwelt (Online-Karfen zu den Themen Ge-
ologie, Boden, Reichshodenschdtzung, Gewdisser und Naturgefahren)

Bayerischer Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege

Ergebnisvermerk des Termins zur friihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. §4 Abs. 1 BauGB am
23.01.2020 im Landratsamt Lindau (B) (ergdnzter Vermerk vom 09.03.2020) mit umweltbezo-
genen Stellungnahmen zu Wirkungen auf die Nachbarschaft (Verschattung/Bedrdngniswirkung),
Denkmalschutz (benachbarte Baudenkmiler), Immissionsschutz (Ldrmeinwirkungen vom Betrigb
"Hochland" auf die schiitzenswerte Umgebungshebauung und Verkehrsldrmeinwirkungen der B 32
sowie der Bahnlinie "Buchloe-Lindau" auf Biiro- und Verwaltungsgebdude der Fa. "Hochland"),
Naturschutz (Eingriff in das Biotop entlang der Leiblach: Ausnahmegenehmung | Biotopausgleich,
Vermeidungs- und MinimierungsmaBinahmen, Kompensationsfakforen fiir den naturschutzrechtli-
chen Ausgleich, Vorprifung des Einzelfalls, Artenschutz bei Gehdlzrodungen und Gebdudeabbruch)
und Hochwassersicherheit

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634),
2uletzt gedindert durch Art. 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. 1 S. 587)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S.2542), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 13.05.2019 (BGBI.1S.706)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 21.02.2020 (GVBI. S. 34)
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Uberschldgige Priifung moglicher erheblicher Um-
weltauswirkungen gem. §13a Abs.1 Satz2 Nr.2
BauGB i.V.m. Anlage 2 BauGB

Nr. Kriterien gem. Anlage 2

Erheblichkeit moglicher Umweltauswirkungen

BauGB

| Merkmale des Bebauungs-
planes, inshesondere in Be-
2ug auf

1.1 das AusmaB, in dem der Be-

bauungsplan einen Rahmen
im Sinne des §35 Abs. 3
UVPG setzt;

1.2 das AusmaB, in dem er an-
dere Pldne und Programme
beeinflusst;

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hoch-
land" sefzt einen eng gefassten Rahmen im Sinne des § 35 Abs. 3
UVPG. Die Uberplanung der Bestandbebauung im Bereich des Be-
frighsgeldndes der Fa. "Hochland" orientiert sich sehr stark an den
konkreten Vorhabenspldnen des Unternehmens, welche bereits im
Rahmen der frishzeitigen Behordenunterrichtung (gem. § 4 Abs. 1
BauGB) mit den Triigern offentlicher Belange abgestimmt wurden.
Das Vorhaben nimmt auf Grund seiner innerdrtlichen Lage und der
groBflichigen vorhandenen Versiegelung nur Kleinflichig unver-
siegelte Flachen in Anspruch, so dass Standort und GroBe inner-
halb eines engen Rahmens vorgegeben sind und nur wenige zu-
sitzliche Ressourcen (z.B. funkfionsfihige Baden) neu in Anspruch
genommen werden. An der Art des bestehenden Betriebes (Pro-
duktionsverfuhren, eingesefzte Rohstoffe usw.) dndert sich nichts.
Die wesentliche Anderung besteht in der Hohe der in den Randbe-
reichen neu geplanten Gebdude (siehe unten die Punkte2.1.5
"Landschaft" und 2.6.9 "Denkmiler"). Erhebliche Umweltauswir-
kungen sind dabei nicht zu erwarten.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Hochland" und der darin ausformulierten Festsetzungen werden
folgende andere Pldne oder Programme beeinflusst: Der Fldchen-
nutzungsplan des Marktes Heimenkirch muss teilweise berichtigt
werden (Darstellung von Gewerbe- statt Mischgebiet in den Rand-
bereichen des Plangebietes). Zudem plant der Markt die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes "Erweiterung Baugebiet Herz-Jesu-
Heim-Strafe" (Aufstellungsbeschluss vom 08.04.2019). Vorgese-
hen ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und die
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1.3

14

die Bedeutung des Bebau-
ungsplans fir die Einbezie-
hung  umwelthezogener,
einschlieBlich gesundheits-
bezogener Erwdgungen, ins-
besondere im Hinblick auf
die Forderung der nachhalti-
gen Entwicklung;

die fir den Bebauungsplan
relevanten  umwelthezoge-
nen, einschlieBlich gesund-
heitshezogener Probleme;

Errichtung von Mehrfamilien-, ggf. auch Reihenhdusem. Sollte es
zur Umsetzung dieser Wohnbebauung kommen, entstinden in
unmittelbarer Niihe zum Betriebsgeldnde von "Hochland" neue
Immissionsorte, die mit Blick auf Gewerbeldrm als schiitzenwert
einzustufen sind. Da das Bauleitplanverfahren "Hochland" voraus-
sichtlich friher zum Abschluss kommt als die Erweiterung des
Wohngebietes "Herz-Jesu-Heim-Strafe", sind im Bebauungsplan
2u diesem Wohngebiet entsprechende Vorkehrungen zum Schutz
gegen Gewerbeldrm zu treffen. Mit dem Ziel einer mglichst in-
fegrativen Bearbeitung wird in der Gesamtldrmuntersuchung fir
die Fa. "Hochland" der geplanten Wohngebiets-Erweiterung be-
reifs iberschldgig Gber schematisch angesetzte ("fiktive") Immis-
sionsorte Rechnung zu tragen. Die Ausarbeitung konkreter Schall-
schutzmaBnahmen ist Sache des Bauleitplanverfahrens "Erweite-
rung Baugebiet Herz-Jesu-Heim-Strafe".

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Hochland" verdindert sich die Nutzung innerhalb des Gebietes
nicht grundsitzlich. Der Betrieb kann sich innerhalb eines eng ge-
setzten Rahmens baulich erweitern. Hierdurch werden Perspekti-
ven fir eine betriebliche Entwicklung geschaffen und der Betriebs-
standort nachhaltig gesichert. Gleichzeitig wird durch die Nutzung
vorhandener gewerblicher Potenziale im Innenbereich die Neuin-
anspruchnahme von bislang nicht baulich oder nicht gewerblich
genutzten Fldchen im Innen- oder AuBenbereich vermieden.

Vom Plangebiet gehen Gewerbeldrmimmissionen auf die Umge-
bungsbebauung aus. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird
durch die Fa. hils consult eine schalltechnische Prognose der be-
stehenden und durch das Entwicklungskonzept der Fa. Hochland
hinzu kommenden gewerblichen Larmimmissionen an der beste-
henden und bauplanungsrechtlich zuldssigen schiitzenswerten
Umgebungshebauung erstellt. Im Falle von Uberschreitungen der
Richtwerte nach TA Ldrm an bestehenden Immissionsorten sind
von der Hochland GmbH Schallschutz- bzw. LidrmsanierungsmaB-
nahmen umzusetzen. Diese MaBnahmen werden als Festsetzun-
gen bzw. ldrmschutztechnische Bestimmungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen. lhre Umsetzung stellt sicher, dass in der Um-
gebung weiterhin gesunde Wohnverhdltnisse gegeben sind.
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1.5

2.1

2.1.1

die Bedeutung des Bebau-
ungsplans for die Durchfiih-
rung nationaler . europdi-
scher Umweltvorschriften.

Merkmale der mdglichen
Auswirkungen und der vo-
raussichtlich betroffenen Ge-
biete, insbesondere auf

die  Wahrscheinlichkeit,

Daver, Héufigkeit und Um-

kehrbarkeit der Auswirkun-
gen auf:

Tiere/Pflanzen

Durch die BundesstrafBe 32 ("Kemptener Strafie") sowie die Bahn-
linie 5362 "Buchloe-Lindau" wirken Verkehrsldrm-Immissionen
auf das Plangebiet ein. Dies betrifft inshesondere vorhandene und
geplante Verwaltungsgebdude mit schiitzenswerten Birordumen.
Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung werden im Wei-
feren Verlauf des Bauleitplanverfahrens die an der schiitzenswer-
fen Bebauung im Plangebiet zu erwartenden Verkehrslarmeinwir-
kungen durch das Biro hils consult ermittelt und ggf. erforderliche
LdrmschutzmaBnahmen, welche durch den Betrieb umzusetzen
sind, ausgearbeitet. Diese werden als Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen, so dass gesunde Arbeitsverhdlnisse
sichergestellf sind.

Es ist davon auszugehen, dass bei Einhaltung der einschldgigen
gesetzlichen Vorgaben und technischen Normen (z.B. TA-Ldrm,
TA-Luft), die auf nationaler und europdischer Ebene gelten, keine
erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Das iiberplante Gebiet ist durch bestehende Betriebsgebéude, Pro-
duktionshallen und Parkplitze baulich bereits stark vorgeprdgt.
Auf dem bestehenden Betriebsgeldnde sind nur sehr kleine Griin-
fliichen (z.B. Rasen beim Parkplatz im Nordwesten) vorhanden.
Lediglich im Gstlichen Plangebiet befindet sich eine graBere Wie-
senfldche, auf der auch einzelne Bdume vorkommen. Zudem be-
finden sich hier insgesamt vier Wohngebaude (Kemptener Str. 35,
39, 41 &43), in deren Umfeld kleinere Gartenbereiche mit Gehdl-
zen und Baumen vorliegen. Auf Grund der vorhandenen Bebauung
und Versiegelung und der groBtenteils intensiven Flachennutzung
auch in den Ziergdrten unterliegt das Schutzgut Planzen und Tiere
im Plangebiet einer erheblichen Vorbelastung. Bereiche mit na-
turnaher Vegetation sind kaum vorhanden. Um zu ermitteln, ob
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im Plangebiet geschiitzte Tierarten vorkommen, wurde das Gebiet
am 03.02.2020 durch einen Biologen begangen (siehe arten-
schutzrechtlicher Kurzbericht vom 14.02.2020). Demnach wurden
im Bereich der Gehdlze im Osten des Plangebietes Griinfink, Buch-
fink, Amsel und Rotkehlchen festgestellt. Ein Brutvorkommen die-
ser Arten sowie weiterer ubiquitdrer zweigbriitender Vogelarten ist
anzunghmen. An der dstlichen Fassade des Gebdudes "Kemptener
Str.39" fanden sich hinfer den bereits entfernten Fensterldden
Kotnachweise der Kleinen Bartfledermaus. Die Menge des Kotes
spricht fir ein regelmaBig genutztes Quartier. An einem Anbau aut
der Nordseite des Gebdudes "Kemptener Str. 41" befindet sich ein
Nest des Hausrotschwanzes. Zudem bietet dieses Gebude poten-
zielle Quartiere fir Fledermduse sowie Nistmdglichkeiten fir Ge-
baudebriiter wie Haussperling und Mauersegler. Eine Kontrolle
des Dachstuhls steht noch aus. Auch das Gebdude "Kemptener
Str. 43" bietet im Bereich der Rollladenkdsten potenzielle Fleder-
mausquartiere. Die beiden zuletzt genannten Gebdude sind daher
fir eine abschlieBende artenschutzrechtliche Bewertung noch ge-
nauer zu untersuchen. Generell ist eine Reihe von Vermeidungs-,
Minimierungs- und ErsatzmaBnahmen fir geschitzte Tierarten
umzusetzen (z.B. Rodung von Gehélzen und Abbruch von Gehdl-
zen auBerhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivitdtszeit von Fleder-
mdusen; Anbringung kiinstlicher Nisthilfen fir Gebdudebriter so-
wie von Spaltenquartieren fir die Kleine Bartfledermaus). Bei Ein-
haltung dieser MaBnahmen ist aus gutachterlicher Sicht das Ein-
frefen artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde im Zusammen-
hang mit dem Abriss des Bestandsgebdudes "Kemptener Str. 39"
sowie bei den geplanten Betriehserweiterungen nicht zu erwarten.
In Bezug auf den Abriss der Gebdude Nr. 41 und 43 sind zundichst
weitere Untersuchungen erforderlich, um ausschlieBen zu kénnen,
dass sich zum Zeitpunkt des Abbruchs aktive Bruten oder Quartiere
von Fledermdusen am Gebdude befinden. Bei Beriicksichtigung
der VermeidungsmaBnahmen und Umsetzung der ggf. erforderli-
cher ErsatzmaBnahmen. Unabhéngig vom Ergebnis der noch aus-
stehenden Untersuchungen ist jedoch davon auszugehen, dass die
artenschutzrechtlichen Konflikte geldst werden kinnen.

Generell gehen durch die ermdglichte Erweiterung bzw. Nachver-
dichtung weitere Freiflachen und somit Lebensrdume fir Tier- und
Pflanzenarten verloren. Erhebliche Beeintriichtigung von Arfen
und Lebensrdume sind jedoch nicht zu erwarten, da Gberwiegend
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2.1.2

Boden

geringwertige Lebensrdume auf Siedlungs- und Infrastrukturfla-
chen (z.B. Zierrasen, kleine Gehdlzrabatten) sowie bereits befes-
figte bzw. versiegelte Flichen zusiitzlich Gberbaut werden. Ledig-
lich im nérdlichen und dstlichen Bereich sind mit dem hier an-
grenzenden Biotop und der Wiesenfliche hiherwertige Bereiche
betroffen.

Aus geologischer Sicht wird das Plangebiet der Mordnenlandschaft
des Voralpenlandes zugeordnet, welche v. a. durch Ablagerungen
und geologische Ereignisse der Wiirmeiszeit geprdgt ist. Im Plan-
gebiet ist gemdB digitaler Geologischer Karte (M 1:25.000) spit-
wirmzeitlicher Beckenschluff bis -fon zu erwarten. Urspriinglich
herrschte als Bodentyp Braunerde aus kiesfihrendem Lehm (Deck-
schicht oder Jungmordne) tber tiefem Schluff- bis Lehmkies (car-
bonatische, stark zentralalpin gepriigte Jungmordine) vor. Da es
sich iberwiegend um die Uberplanung von Bestandsgebduden
handelt, ist der groBte Teil des im Plangebiet befindlichen Bodens
durch die bestehende Bebauung bereits versiegelt, so dass der ge-
ologische Untergrund sowie die Baden, die sich daraus entwickelt
haben, nicht mehr in ihrer urspriinglichen Form in Erscheinung
frefen. Die Boden sind derzeit sehr in ihrer Funktion eingeschrankt
und konnen nur bedingt als Filter und Puffer fiir Schadstoffe sowie
als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf fungieren. Lediglich im
Bereich der Wiesenfliiche im dstlichen Plangebiet kinnen die an-
stehenden Baden ihre Funktionen noch weitgehend unbesintrich-
figt erfillen. Im Bereich der bereits stark anthropogen geprdgten
Privatgdrten im Gstlichen Bereich ist dies bereits nur noch einge-
schankt mdglich, da hier davon auszugehen ist, dass es in der
Vergangenheit umfangreiche Bodenumlagerungen und damit ein-
hergehende Verdichtungen gab und unter Umstdnden Riickstdnde
von Diinger- oder Pflanzenschutzmitteln aus der gartenbaulichen
Nutzung vorhanden sind. Durch die mit der Planung ermdglichte
Nachverdichtung und die damit einhergehende Versiegelung wer-
den die Funktionen der betroffenen Bdden weiter beeintrichtigt
bzw. gehen ganz verloren. Die versiegelten Fldchen kdnnen nicht
mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation
dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr.
Ludem wird das eintreffende Niederschlagswasser in diesen Berei-
chen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Im Verhdltnis zur bereits
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2.1.3

2.1.4

Wasser

Klima/Luft

versiegelten Fldche ist die mdgliche Neuversiegelung jedoch un-
fergeordnet.

Das Plangebiet wird im Norden von der Leiblach begrenzt. Das
Gebiet ist nicht als Uberschwemmungsgebiet bei Hochwasserer-
eignissen bekannt. Das Hohenniveau des Firmengeldndes liegt je-
doch teils nur ca. 1 m Gber der Gewdssersohle. Daher wird durch
die Fassnacht Ingenieure GmbH mittels einer hydraulischen 2D-
Untersuchung die Hochwassersicherheit bei einem 100-jéhrigen
Hochwasserereignis zzgl. 15% Klimazuschlag nachgewiesen. Die
hieraus ggf. erforderlichen wasserbaulichen MaBnahmen werden
in die Vorhabensplanung eingearbeitet.

Durch die vorhandene Bebauung sind die Wasserversorgung und
Abwasserableitung bereits ausreichend geregelt. Die Entsorgung
der Abwasser erfolgt im Trenn-System. Das Schmutzwasser wird
in das Abwassernetz des Abwasserverbandes Obere Leiblach ein-
geleitet und dem Sammelkldrwerk in Hergatz zugefihrt. Das Nie-
derschlagswasser wird direkt oder ber das firmeneigene Regen-
riickhaltebecken in die Leiblach eingeleitet.

Die ermdglichte bauliche Erweiterung fihrt inshesondere im Gstli-
chen Bereich zu einer weiteren Versiegelung offener Bodenfldchen.
Durch die Versiegelung wird auch die Versickerungsleistung der
betroffenen Flachen eingeschrénkt. Spiirbare Auswirkungen auf
die Grundwassemneubildungsrate bzw. den lokalen Wasserhaus-
halt sind dadurch jedoch nicht zu erwarten. Das Entwiisserungs-
konzept sieht vor, dass auf den neu befestigten Flichen anfallende
Niederschlagswasser gedroselt der Leiblach zuzufihren. Da die-
sem Gewdsser bereits jetzt ein relevanter Teil des auf der Wiesen-
fldche auftreffenden Niederschlagswassers zuflieBt, kommt es
folglich zu keinen wesentlichen Anderungen.

Durch die vorhandene Bebauung kann eine gewisse Vorbelastung
fir das Schutzgut festgestellt werden. Durch die Gberwiegende
Versiegelung wird die Wdrmeabstrahlung beginstigt, die Ver-
dunstung ist eingeschrinkt. Die dadurch verursachte thermische
Belastung bedingt ein ungiinstigeres Kleinklima. Lediglich im dst-
lichen Bereich des Plangebietes (Wiesenfliche) kann sich klein-
fldichig Kaltluft ausbilden. Die vorhandenen Gehélze produzieren
ein gewisses MaB an Frischluft und werten die sonst durch Abgase
belastete Luft etwas auf. Durch die Bebauung der Wiesenfldiche
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2.15

2.1.6

2.1.7

Landschaftbild

Biologische Vielfalt

Mensch und Gesundheit

und den Verlust einzelner Bdume kann es zu einer weiteren Be-
einfrdchtigung der Luftqualitdt kommen; die Bildung von Frisch-
und Kaltluft wird reduziert.

Das Plangebiet selbst ist auf Grund der innerdrtlichen Lage fiir das
Landschaftshild nur von geringer Bedeutung. Das Landschaftshild
ist derzeit bereits durch die bestehende Bebauung geprdgt und
erfdhrt durch die Planung keine weitere nennenswerte Beeintrich-
figung. Auf das Ortsbild werden sich die geplanten Neubauten in-
sofern auswirken, als dass sich der bereits durch massive gewerb-
liche Baukdrper geprdgte Bereich des Betriehsgeldndes "Hoch-
land" nochmals vergroBert und die im Osten vorhandene Wiesen-
flache, welche derzeit als Abstandsflache wirkt und zur Auflocke-
rung des Siedlungsbildes beitrdgt, verloren geht. Die Bebauung
wird damit zukiinftig noch dichter und gedrangter wirken. In Ver-
bindung mit den geplanten Gebdudehdhen verstiirkt sich die ge-
werbliche Prigung des bei der Ortsdurchfahrt gut einsehbaren Be-
reichs.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich zu groBen Teilen um
Um- und Anbauten in einem bereits grBtenteils versiegelten Be-
reich, so dass keine wesentlichen Effekte auf die biologische Viel-
falt zu erwarten sind. Lediglich im Gstlichen Plangebiet, wo eine
Wiesenfliche mit Gehdlzen sowie von geschiitzten Arten genutzte
Gebdude vorhanden sind (die abgebrochen werden sollen), wird
es durch die Planung zu einer Verringerung der Biodiversitit kom-
men. Um Gebdude britenden Vogeln weiterhin Nistmdglichkeiten
und vom Abbruch betroffenen Fledermdusen weiterhin geeignete
Quartiere bieten zu kannen, sind im Vorfeld des geplanten Gebdu-
deabbruchs entsprechende ErsatzmaBnahmen durchzufihren. Zu-
dem sind entlang der Leiblach sowie auf dem verbleibenden Grin-
streifen am Gstlichen Rand des Plangebietes im Rahmen der Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen v.a. Gehdlzpflanzun-
gen vorzunehmen. Erhebliche Auswirkungen auf die biologische
Vielfalt sind damit nicht zu erwarten.

Das Schutzgut Mensch mit seinen Bewertungsmerkmalen Woh-
nen, Arbeiten und Freizeit ist von der Planung insofern betroffen,
als dass die vor Ort vorhandenen Arbeitspldtze nachhaltig gesi-
chert werden. Die gewerbliche Nutzung des Gebietes verursacht
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2.1.8

2.1.9

Bevdlkerung

Kulturgiter und ~ sonstige
Sachgiter

Lrmimmissionen in den benachbarten Wohn- und Mischgebie-
fen. Um die Einhaltung der Orientierungswerte der TA Ldrm an der
Umgebungshebauung zu gewdhrleisten, werden im Bebauungs-
plan entsprechende  LarmminderungsmaBnahmen  festgesetzt
(siehe Punkt1.4). Die angrenzenden Wohnnutzungen sind von
der Planung auch dadurch beriihrt, dass die groBeren Gebdudehd-
hen fir manche Anwohner zukinftig einen Teil ihres bisherigen
Ausblicks verstellen. Zudem ist fiir die unmittelbar angrenzenden
Wohnhduser mit Verschattungswirkungen zu rechnen. Um diese
Belange ausreichend wiirdigen zu konnen, wurden Modelle zur
Hohenentwicklung und zur Verschattung erstellt, welche die Aus-
wirkungen der zusitzlichen und hheren Bebauung auf die be-
nachbarten Wohngebdude im Detail darstellen. Im Westen (Be-
reich des geplanten Hochregallagers) ist basierend auf den Schat-
fenstudien von einer ausreichenden Belichtung und Beliiftung der
umgrenzenden Bebauung auszugehen. Im Osten (Bereich des ge-
planten Parkhauses) ist inshesondere im Dezember fir die Anwoh-
ner im Norden mit einer Einschriinkung der Sonnenstunden zu
rechnen. Hier reduziert sich die Belichtung fir manche Anwohner
auf wenige Stunden. Zudem kann eine "Bedriingniswirkung" des
Parkhauses auf die umliegenden Wohnhduser entstehen. Um auf
diese nachbarschaftlichen Belange einzugehen, wurde das Park-
haus etwas nach Westen geriickt und in seiner Hohe reduziert.
Hierdurch verbessert sich die Belichtung der bereits bebauten
Nachbargrundstiicke.

Die Freizeitnutzung ist von der Planung nicht betroffen, da auf
Grund der bestehenden gewerblichen Nutzung bereits jetzt keine
Naherholung in diesem Bereich maglich ist.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Hochland" wird langfristig der Erhalt von Arbeitspldtzen der orts-
ansiissigen Bevolkerung gesichert.

Mit Ausnahme von Denkmdlern sind Kultur- und Sachgiter im
Plangebiet nicht bekannt. Zu den Denkmdlern siehe den
Punkt2.6.9 weiter unten.
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2.1.10 das Wirkungsgefige zwi-

22

2.3

24

2.5

2.6

schen den Schutzgiitern

den kumulativen und grenz-
iberschreitenden  Charakter
der Auswirkungen;

die Risiken fir die Umwelt,
einschlieBlich der menschli-
chen Gesundheit (z.B. bei
Unfillen);

den Umfang und die rdum-
liche Ausdehnung der Aus-
wirkungen;

die Bedeutung und die Sen-
sibilitdt des voraussichtlich
betroffenen  Gebiets  auf
Grund der besonderen natir-
lichen Merkmale, des kultu-
rellen Erbes, der Intensitdt
der Bodennutzung des Ge-
bietes jeweils unter Beriick-
sichtigung der Uberschrei-
fung von Umweltqualitts-
normen und Grenzwerten;

folgende Gebiete:

Wechselwirkungen, die zu erheblichen Umweltauswirkungen fih-
ren kénnen, sind bei Einhaltung der zukiinftigen planungsrechtli-
chen Festsetzungen, der einschldgigen gesetzlichen Vorgaben und
fechnischen Normen nicht zu erwarfen.

Es ist davon auszugehen, dass unter Einhaltung der zukinftigen
planungsrechtlichen Festsetzungen, gesetzlicher Vorgaben und
fechnischer Normen keine kumulativen und grenziiberschreiten-
den Auswirkungen mit erheblicher Begintrdchtigung der Umwelt
durch die Planung zu erwarten sind.

Es ist davon auszugehen, dass unter Einhaltung der zukinftigen
planungsrechtlichen Festsetzungen, gesetzlicher Vorgaben und
technischer Normen keine erheblichen Risiken fir die Umwelt, ein-
schlieBlich der menschlichen Gesundheit, zu erwarten sind.

Gewerbliche Ldrm-Immissionen wirken bereits jetzt und werden
auch in Zukunft auf die Umgebungsbebauung einwirken. Dies be-
frifft einen Umkreis von max. 100 m um das Plangebiet. Das Ge-
biet liegt nicht innerhalb eines fiir die Kaltluftzufuhr von Siedlun-
gen wichtigen Bereichs. Die umliegenden Fldchen bleiben weiter-
hin bebaut. Durch die zusitzliche Versiegelung im Plangebiet ver-
ringern sich die Flichen zur Kalt- und Frischluftproduktion im Ge-
biet geringfigig.

Das Plangebiet weist auf Grund der bestehenden Bebauung keine
besonderen natiirlichen Merkmale aut. Die Auswirkungen auf den
umliegenden Naturraum wurden bereits durch die vorhandenen
Gebtude verursacht. Die Uberplanung fihrt nicht zu erheblichen
Auswirkungen im Hinblick auf die besonderen natiirlichen Merk-
male. Zur Bedeutung des Plangebietes fir das kulturelle Erbe wird
auf die Ausfihrungen zum Denkmalschutz unter dem Punkt2.6.9
verwiesen. Nach Umsetzung der ermdglichten Erweiterungspla-
nungen werden voraussichtlich keine Grenzwerte iiberschritten
bzw. die Qualititsanforderungen diesbeziiglicher EG-Richtlinien
eingehalten.
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2.6.1

2.6.2

2.6.3

2.6.4

2.6.5

im Bundesanzeiger gemdB §
10 Abs. 6 Nr. 1 des Bun-
desnaturschutzgesetzes be-
kannt gemachte Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeu-
tung oder Europdische Vo-
gelschutzgebiete,

Naturschutzgebiete gemdB
823 des Bundesnatur-
schutzgesetzes, so weit nicht
bereits von Nr.2.6.1 erfasst,

Nationalparke gemdB §24
des  Bundesnaturschutzge-
sefzes, so weit nicht bereits
von Nr. 2.6.1 erfasst,

Biosphdrenreservate  und
Landschaftsschutzgebiete
gemdl den §§25 und 26
des  Bundesnaturschutzge-
setzes,

gesetzlich geschiitzte Bio-
tope gemdB §30 des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

Natura 2000-Gebiete sind im Umfeld des Bebauungsplanes nicht
vorhanden und damit auch nicht betroffen. Das ndchste Na-
fura 2000-Gebiet befindet sich etwa 700m Gstlich (FFH-Gebiet
"Hammermoos bei Heimenkirch" (Nr.8325-371)).

Naturschutzgebiete werden von dem Bebauungsplan nicht be-
rihrt.

Es befinden sich keine Nationalparke gemdB § 24 des Bundesna-
furschutzgesetzes im Bereich bzw. in der Umgebung des Plange-
bietes.

Es befinden sich keine Biosphdrenreservate gemdB § 24 des Bun-
desnaturschutzgesetzes im Bereich bzw. in der Umgebung des
Plangebietes.

Unmittelbar nérdlich des Plangebietes verlduft das kartierte Bio-
fop "Oberlaufabschnitte der Laiblach in Heimenkirch" (Nr. 8325-
0094-002). Um madgliche Begintrdchtigungen durch die Planung
auf das Biotop zu erkennen, wird im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens durch eine Vor-Ort-Begehung die tatsdichliche Biotopab-
grenzung ausgearbeitet. Auf Grundlage dessen werden die Berei-
che herausgearbeitet, in welche bau- oder anlagenbedingt in das
Biotop eingegriffen wird. Im Falle einer Beschddigung einzelner
Biume im Biotop wahrend der Bauphase hat entsprechend an
gleicher Stelle eine Ersatzpflanzung zu erfolgen. Fir den Eingriff
in das Biotop sind eine Ausnahmegenehmigung sowie ein Bio-
fopausgleich an anderer Stelle notwendig. Der Ausgleich wird im
Laufe des weiteren Planungsverfahrens mit der Naturschutzbe-
hdrde abgestimmt und in den Planunterlagen dargestellt.
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2.6.6

2.6.7

2.6.8

2.6.9

Wasserschutzgebiete gemdbB
819 des Wasserhaushalts-
gesetzes oder nach Landes-
wasserrecht  fesfgesetzte
Heilquellenschutzgebiete

sowie Uberschwemmungs-
gebiete gemdB §31b des
Wasserhaushaltsgesetzes,

Gebiete, in denen die in den
Gemeinschaftsvorschriften
festgelegten  Umweltquali-
fitsnormen  bereits  Gber-
schritten sind,

Gebiete mit hoher Bevdlke-
rungsdichte, inshesondere
Zentrale Orfe und Sied-
lungsschwerpunkte in
verdichteten  Rdumen im
Sinne des §2 Abs.2 Nr.2
und 5 des Raumordnungs-
gesetzes,

in amtlichen Listen oder Kar-
ten verzeichnete Denkmiler,
Denkmalensembles, Boden-
denkmdler oder Gebiete, die
von der durch die Lander be-
stimmten Denkmalschutzbe-
hdrde als archdologisch be-
deutende Landschaften ein-
gestuft worden sind.

Das Plangebiet grenzt im Norden an einen wassersensiblen Be-
reich (die Leiblach) an. Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutz-
gebiete sowie Uberschwemmungsgebiete liegen nicht im Plange-
biet oder dessen unmittelbarer Nahe. Im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens wird die Hochwassersicherheit des Betriebsgeldn-
des bei einem 100-jdhrigen Hochwasserereignis zzgl. 15% Kli-
mazuschlag nachgewiesen (siehe Punkt2.1.3 "Wasser").

Der Gberplante Bereich befindet sich nicht in einem Gebiet, in dem
die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltquali-
fiitsnormen bereits Gberschritten sind.

Der Markt Heimenkirch ist im Landesentwicklungsprogramm als
allgemeiner lindlicher Raum dargestellt. Im Regionalplan Allgdu
ist der Markt Heimenkirch als Kleinzentrum ausgewiesen; das
Marktgebiet ist als "Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem MaBe gestdrkt werden soll" dargestellt. Die geplante
Anderung steht nicht im Widerspruch zu §2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich zu Teilen das Boden-
denkmal "StraBe der romischen Kaiserzeit" (Denkmal-Nr.D-7-
8325-0018). In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet liegt west-
lich das Bodendenkmal D-7-8325-0016 "Burgus der romischen
Kaiserzeit, mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Be-
reich der Kath. Pfarrkirche St. Margaret". Neben der Uberlagerung
eines Bodendenkmals sind wegen der Nahe zu bekannten Boden-
denkmdlern, der weit zuriickreichenden Ortsgeschichte sowie der
naturrdumlich giinstigen Lage trotz modemer Nutzung im Plange-
biet weiterhin Bodendenkmiler der romischen Kaiserzeit bzw. des
Mittelalters mit hoher Wahrscheinlichkeit zu vermuten. Fiir Boden-
eingriffe jeglicher Art im Geltungshereich des Bebauungsplanes ist
daher eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art.7.1 BayDSchG
notwendig, die in einem eigenstdndigen Erlaubnisverfahren bei
der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen
ist. Aus Sicht des Bodendenkmalschutzes sollten Eingriffe in Bo-
dendenkmdler mdglichst vermieden oder zumindest verringert
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werden. Fir Teilfldchen kann eine fachgerechte, konservatorische
Uberdeckung Eingriffe in die Denkmalsubstanz verringe. Ist dies
nicht mdglich, ist als ErsatzmaBnahme eine archdologische Aus-
grabung durchzufihren. Es ist vorgesehen, die 0.g. Denkmaler und
die damit verbundenen gesetzlichen Vorgaben in den Bebauungs-
plan und dessen Begriindung aufzunehmen. Die denkmalrechtli-
che Erlaubnis fir evtl. erforderlich werdende Bodeneingriffe, auf
die das Landesamt fir Denkmalpflege hingewiesen hat, wird vom
Bauherm rechtzeitig beantragt.

Unmittelbar ostlich grenzt das Baudenkmal "Sog. Katzenmiihle"
(Denkmal-Nr. D-7-76-114-16) an. Hierbei handelt es sich um
eine ehem. Mahl- und Sagmahle (Wohnteil 1797; Stallstadel mit
Sagemihle 19. Jh.). Etwa 130m dstlich befindet sich mit der
Kath. Pfarrkirche St. Margareth (1844-46, Denkmal-Nr. D-7-76-
114-1) ein weiteres Baudenkmal. Um gravierende Auswirkungen
auf das Erscheinungsbild des dstlich angrenzenden Baudenkmals
"Katzenmiihle" zu vermeiden, wurde das im dstlichen Plangebiet
vorgesehene Parkhaus vom Denkmal abgeriickt und in seiner
Hhe reduziert. Dies ldsst den historischen Gebduden mehr Raum.
Um den Kontrast zwischen dem geplanten Parkhaus und dem an-
grenzenden Baudenkmal abzumildern, soll im Bebauungsplan aut
der dazwischen liegenden Wiesenfldche eine angemessene Ein-
grinung durch Baumpflanzungen festgesetzt werden. Hierdurch
wird den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung getragen.
Dennoch verbleibt im Vergleich zur Ist-Situation eine gewisse Be-
einfrichtigung des Baudenkmals "Katzenmihle".
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Zusammenfassung der Vorpriifung

3.1

Der Markt Heimenkirch gelangt nach Vorprifung des Einzelfalls gemdB § 13 a Abs. 1 Satz2 Nr.2
i.V.m. Anlage 2 BauGB zu der Einschdtzung, dass die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes "Hochland" voraussichtlich zu keinen erheblichen Umweltauswirkungen fiihren wird,
die nach §2 Abs. 4 Satz4 in der Abwdgung zu beriicksichtigen waren.

Im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13 Abs. 1 Satz2 Nr.2i.V.m. Anlage 2 BauGB
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hochland" wurde das Ergebnis erzielt,
dass keine erheblichen Nachteile fiir die Umwelt zu erwarten sind. Im Zuge der ermdglichten Er-
weiterungen und Nachverdichtungen ist eine hahere Versiegelung maglich. Diese kann innerhalb
der bereits bebauten Fldchen stattfinden. Zu prifen war vor allem eine mégliche Beeintrichtigung
des Ortshildes sowie benachbarter Baudenkmiler durch die geplanten GebdudemaBe (insbeson-
dere -hdhen) von Hochregallager und Parkhaus. Zudem wurden das arfenschutzrechtliche Konflikt-
potenzial (inshesondere durch den Abbruch von Gebéuden), der Umfang der baulichen Eingriffe in
das nordlich liegende Gewdsserbiotop sowie die Auswirkungen mdglicher Ldrmimmissionen auf
den Menschen und seine Gesundheit eingeschiitzt. Im Zuge der Vorpriifung gelangt die Markt Hei-
menkirch zu der Einschdtzung, dass unter Einhaltung der noch im Detail auszuarbeitenden pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen, der einschldgigen gesetzlichen Vorgaben und technischen Nor-
men keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind, die nach §2 Abs. 4 Satz4
in der Abwiigung zu beriicksichtigen wiiren.
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4 Bilddokumentation

Blick von Nordwesten
(BachstraBe) auf die Ge-
baude des bestehenden
Betriebsgeldndes der Fa.
"Hochland". Links unten

der Gehdlzsaum entlang
der Leiblach.

Blick von der "Kemptener
StraBe" (BundesstraBe 32)
auf den Einfahrisbereich des
Betriebsgeldndes (sidwest-
liches Plangebiet).

Blick von Nordwesten
(BachstraBe) auf die
Parkplitze und Gebdude
des bestehenden Be-
triebsgeldndes der Fa.
"Hochland"
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Blick von Siiden auf den
Parkplatz der Fa.
"Hochland" im stlichen
Plangebiet

Blick auf die Leiblach in
dem Bereich, in dem sie
an den oben abgebildeten
Parkplatz angrenzt.

Wiese im dstlichen
Plangebiet; Blick nach
Norden auf den schma-
len Gehdlzsaum entlang
der Leiblach und die da-
hinter liegende Bebau-
ung.
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Blick von Nordosten auf
das ostliche Plangebiet |
(Bereich des geplanten
Parkhauses). Das in der
Bildmitte stehende Ge-
biude (Haus-Nr.41)
wird genau wie das
nordlich (hier rechts)
davon stehende Ge-
baude (Haus-Nr. 43)
abaebrochen.

Blick von Siidwesten auf
dieselbe Fldche. Im
Hinfergrund ist das dst-
lich angrenzende Bau-
denkmal "Sog. Katzen-
mihle" zu sehen (siehe
nichstes Foto).

Blick auf das dstlich an- o
grenzende Baudenkmal
"Sog. Katzenmihle"
(Ostseite der ehem.
Mahl- und Sagmihle)
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Die in der vorliegenden Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls enthaltenen Ergebnisse basieren auf den vom Auftraggeber zur Verfil-
gung gestellten Informationen, den genannten Gutachten und den sonstigen genannten Informationsgrundlagen. Eine Gewdhr fir die
sachliche Richtigkeit wird ausschlieBlich fir selbst ermittelte Informationen im Rahmen der blichen Sorgfaltspflicht ibernommen.
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