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Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch

1.2 Baunutzungsverordnung

1.3 Planzeichenverordnung

14 Bayerische Bauordnung

1.5  Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

1.6 Bundesnaturschutzge-
setz

1.7 Bayerisches Natur-
schutzgesetz

1.8 Bundes-Immissions-
schutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020
(BGBI.1S. 172)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt getindert durch Gesetz vom 24.07.2019
(GVBI. S.408)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2020 (GVBI.
S.350)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 19.06.2020 (BGBI. 1 S.1328)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 21.02.2020 (GVBI. S. 34)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1 5.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.06.2020
(BGBI. IS.1328)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) (mit Angabe
der Rechtsgrundlage auf Grund von § 9 BauGB und
der BauNVO0) sowie andere Bestimmungen zur Zu-
|dssigkeit der Vorhaben (auf Grund von § 12 Abs. 3
Satz 2 BauGB ohne Angabe der Rechtsgrundlage)

21

Hochland 1-4

2.2
Hochland 1

"Allgemeine Zweckbestimmung der fir die Bebauung vorge-
sehene Fldchen und deren Art der baulichen Nutzung (Hoch-
land)" (siehe Planzeichnung); der gekennzeichnete Bereich dient
der Unterbringung von Gebduden und Anlagen von Unternehmen
2ur Herstellung von Lebensmitteln. Ebenso dient der Bereich der Un-
ferbringung von Gebduden und Anlagen zur Herstellung von Maschi-
nen zur Verarbeitung, Verpackung und Sortierung von Lebensmit-
feln.

Die konkretisierte Zuldssigkeit von Vorhaben in den Gebieten Hoch-
land 1-4 richtet sich nach den Festsetzungen 2.2-2.5.

"Fiir die Bebauung vorgesehene Flichen und deren Art der
baulichen Nutzung 1" (siehe Planzeichnung),

Lulissig sind:

— Rdume zur Verarbeitung von Lebensmitteln
— Rdume zur Lagerung von Lebensmitteln

—  Entwicklungs- und Laborrdume

— Rdume fiir Biiros und Verwaltung

— Rdume zum Verkauf mit einer Gesamt-Verkaufsfliche von
150 m?, soweit das angebotene Sortiment aus eigener Herstel-
lung stammt

—  Schulungs- und Ausstellungsriume

— Sozialrdume (z.B. Kantine) fir die Angestellten und Riume zur
Kinderbetreuung

— Anlagen zum Abstellen von Maschinen

— Technikrdume,  Loschwasser-Vorhaltungseinrichtungen, ~ Ver-
und Entsorgungseinrichtungen

— Sonstige, dem Vorhaben dienende Nebenanlagen
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Hochland 2

Hochland 3

Gebdude und Rdume zur Aus- und Anlieferung
Verkehrs- und Lagerfldchen

"Fiir die Bebauung vorgesehene Fldchen und deren Art der
baulichen Nutzung 2" (siehe Planzeichnung),

Lulissig sind:

Raume fiir Lagerung und Logistik
Entwicklungs- und Laborrdume
Raume fiir Biiros und Verwaltung
Schulungs- und Ausstellungsriume

Sozialrdume (z.B. Kantine) fir die Angestellten und Riume zur
Kinderbetreuung

Technikrdume, ~ Loschwasser-Vorhaltungseinrichtungen, Ver-
und Entsorgungseinrichtungen

Sonstige, dem Vorhaben dienende Nebenanlagen
Gebiude und Riume zur Aus- und Anlieferung
Verkehrs- und Lagerfldchen

"Fiir die Bebauung vorgesehene Flichen und deren Art der
baulichen Nutzung 3" (siche Planzeichnung);

Luldissig sind:

Ein Parkhaus
Sonstige, dem Vorhaben dienende Nebenanlagen

Technikrdume, ~ Loschwasser-Vorhaltungseinrichtungen, Ver-
und Entsorgungseinrichtungen

Verkehrs- und Lagerfldchen

"Fiir die Bebauung vorgesehene Fldchen und deren Art der
baulichen Nutzung 4" (siche Planzeichnung);

Lulissig sind:

Rdume zur Lagerung und Montage von Maschinen
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26 H..mi.NN

27  MaBgaben zur Ermitt-

lung der Gebdudehdhe
(H . NN)

— Rdume zur Verarbeitung von Lebensmitteln
— Rdume zur Lagerung von Lebensmitteln

— Verladerdume zur Aus- und Anlieferung

—  Entwicklungs- und Laborrdume

—  Rdume fiir Biiros und Verwaltung

—  Schulungs- und Ausstellungsrdume

— Sozialrdume (z.B. Kantine) fir die Angestellten und Riume zur
Kinderbetreuung

— Technikidume,  Ldschwasser-Vorhaltungseinrichtungen,  Ver-
und Entsorgungseinrichtungen

— Sonstige, dem Vorhaben dienende Nebenanlagen
—  Verkehrs- und Lagerfldchen

Maximal zuldssige Gesami-Gebdudehdhe Giber NN

Die festgesetzten Hohen dirfen durch im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan dargestellte Dachaufbauten wie Aufzugs- bzw. Treppen-
hausauthauten, Luftkihler, Aufstellgerdite, PV-Anlagen im dort auf-
gefiihrien MaB Gberschritten werden.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten fiir Gebdudeteile
des Hauptgebdudes, die fiir die Abwehr gegen Wetter-Einfliisse er-
forderlich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiiberstinde). Ausge-
nommen sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Wdrme,
Elekfrizitit) sowie unfergeordnete anderweitige Bauteile (z.B.
Schornsteine, Antennen efc.).

Die GH 4. NN wird an der hachsten Stelle der Dachkonstruktion ge-
messen (bei Flachddcher einschlieBlich Attika oder sonstigen kon-
struktiven Elementen).

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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211

212

Hohe von Werbeanla-
gen

Einschrinkung
baulicher Anlagen

-

70

Die Zuldssigkeit der Lage und GroBe von Werbeanlagen richtet sich
nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Die Beleuchtung von Werbeanlagen muss kontinuierlich erfolgen
(kein Blinken etc.). Auf die Vorschrift "MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" wird verwie-
sen.

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauV0)

Baugrenze ohne Abstandsfldche (iberbaubare Grundstiicksfld-
che fir Hauptgebdude), unterirdische Uberschreitungen konnen
ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie weder die Geldndesi-
tuation noch Nachbarbelange beeintrdchtigen

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanzV;
siehe Planzeichnung)

Baugrenze in Verbindung mit der Abstandsfldche; bei der
"Baugrenze in Verbindung mit der Abstandsfliche" werden die Ab-
standsfliichenvorschriften der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in
Kraft gesetzt, unterirdische Uberschreitungen konnen ausnahms-
weise zugelassen werden, sofern sie weder die Geldndesituation
noch Nachbarbelange beeintrichtigen

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO in Verbindung mit
Art. 6 Abs. 7 BayBO; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind mit Einschrinkung baulicher Anlagen; innerhalb der Fldichen
sind keine oberirdischen baulichen Anlagen zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; Nr.15.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr: innerhalb der Fliche
muss eine uneingeschrdnkte Sicht Gber 0,80m Gber Fahrbahn-
Oberkante gewdhrleistet sein. Die BemaBung bezieht sich auf die
Schenkel-Lingen in Metern (ab Einmindungsachse bzw. Fahrbahn-
rand, BemaBung beispielhaft aus der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)
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2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

VA

Ableitung von Nieder-
schlagswasser in den
privaten Grundstiicken,
Materialbeschaffenheit
gegeniiber Nieder-
schlagswasser

Private Grinfliche

— ]

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrsfld-
chen

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV: siehe Planzeichnung)

Einfahrt/Ausfahrt, fir das Werksgelinde sind die Ein- und Aus-
fahrten zur dffentlichen Verkehrsfliiche auf die gekennzeichneten
Bereiche zu biindeln. Andere Ein- und Ausfahrten sind unzuldssig.
Die exakfe Lage der Ein- und Ausfahrt kann noch um 10 m vom
Planzeichen verschoben werden.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Unbelastetes und schwach belastetes Niederschlagswasser, das aut
Dach- und Hofflachen anfdllt, kann, soweit dies auf Grund der Bo-
denbeschaffenheit innerhalb des Baugrundstiickes méglich ist, auf
dem Baugrundstiick Gber die belebte Bodenzone in den Untergrund
versickert werden. Sofern eine Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers aufgrund der Bodenbeschaffenheit nicht umgesetzt
werden kann, erfolgt die Ableitung des Niederschlagswassers in die
Vorfluter Leiblach und Talerbach. Die Regelwerke zur Einleitung von
Niederschlagswasser in ein Gewdisser sind zu beachten.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer und Blei unzuldssig, sofem diese Oberflichen
nicht mit anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtungen) dau-
erhaft abgeschirmt werden.

(89 Abs. 1 Nr. 14 u. 20 BauGB)

Private Griinfldche als Bach begleitende Zone, ohne bauliche
Anlagen

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.18 —

219  MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Na-

tur und Landschaft

220  Bodenbeldge auf den

fiir die Bebauung vorge-

sehenen Fldchen

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft;

Lur Entwicklung eines naturnahen Gewdsserrandstreifens sind auf
der Fldche folgende MaBnahmen umzusetzen:

— Schutz, Erhaltung und Entwicklung der vorhandenen Gehélze. Im
Falle einer Beschddigung einzelner Biume wihrend der Bau-
phase ist an gleicher Stelle eine Ersatzpflanzung vorzunehmen.

— Entwicklung einer feuchten Hochstaudenflur in den nicht von Ge-
hdlzen bestandenen Bereichen durch einmalige Herbstmahd im
Abstand von 3-4 Jahren. Das Mahdgut ist abzutransportieren.

Jegliche Beeintrichtigungen der 0.g. Entwicklungsziele, z.B. durch
Ablagerungen, Diingung usw., sind unzulssig.

(89 Abs.T Nr.20 BauGB in Verbindung mit §9 Abs.Ta Satz
BauGB; Nr.13.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstiindig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthdhe von 8,00 m
iber der Geldndeoberkante zuldssig. Eine Beleuchtung von Werbe-
anlagen, die sich nicht direkt an Gebéuden befindet, ist unzuldssig.
Die Beleuchtung von Hinweis-Schildem, die der Orientierung aut
und am Werksgeldnde dienen und fir die Sicherstellung der Be-
frigbsabldufe notwendig sind, ist zuldssig, auch wenn diese sich
nicht direkt an Gebduden befinden. Die Benutzung von Skybeamern,
blinkende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die flichenhafte Be-
leuchtung der Fassaden sind nicht zuldssig.

Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als 6 %
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungsbe-
reich durchzufihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Aut den fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen sind fiir Stellpldtze
ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
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221

Festsetzungen Gewerbe-
|rm

Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesflachen) zuldssig.

Dies gilt nicht fir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser Pla-
nung zuldssigen

— Produkfionsablaufes oder
— regelmaBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser belastenden Sub-
stanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Im Geltungshereich ist folgendes festgesetzt (Bezeichnung der Ge-
baude entspricht dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fas-

sung vom 04.09.2020):
Fiir die Gebdude 1, 2 und 3 (Birogebiude):

— Die Anlagen zur Liiftungstechnik sind entsprechend dem Stand
der Larmminderungstechnik auszufihren. Die auf dem Dach der
Biirogebdude jeweils aufgestellte raumlufttechnische Anlage
(RLT-Gerdt) darf einen Gesamt-Schallleistungspegel von LWA =
67 dB nicht Gberschreiten.

Fiir die Gebdude 4 und 4.1 (Hochregallager):

— Die Umfassungsbauteile bzw. Fassaden des Gebaudes werden in
Stahlleichtbauweise errichtet. Fir die Bauteile ist dabei ein Bau-
Schallddmm-MaB von Rw = 29 dB einzuhalten.

— Die Anlagen zur Liiftungstechnik (Luftkiihler) sind entsprechend
dem Stand der Larmminderungstechnik auszufihren. Bei einer
Aufstellung von Anlagen der Liftungstechnik im Freien, vorzugs-
weise im Dachbereich, darf je Gerdit ein Gesamt-Schallleistungs-
pegel von LWA = 68 dB nicht iberschritten werden.

Fir die Gebdude 7 und 11:

— Simtliche ins Freie fuhrende Fenster, Tiren und Tore von Réu-
men, in denen |drmintensive Anlagen/Maschinen betrieben oder
|armintensive Tdtigkeiten ausgefiihrt werden, sind geschlossen
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20 halten. Dabei ist nach auBen auf ein fugendichtes Verschlie-
Ben zu achten.

— Fiir Fenster ist ein Bau-Schallddmm-MaB von Rw = 35 dB ein-
zuhalten.

Fir die Gebdude 10 (Parkhaus):

— Die Nutzung von Stellpldtzen durch Schichtmitarbeiter ist auf die
unteren Parketagen "E-2", "E-1", "EQ" und "E1" des Parkhauses
20 beschrdnken.

— Das Parkhaus ist mittels schalldimmender Fassadenverkleidung
mit einem Bau-Schallddmm-MaB erf. Rw = 10 dB auszufihren
(z.B. "Colt Schallschutzlamellen, Typ: 7250" oder hierzu gleich-
wertige Produke).

— Die gesamte Zuwegung zwischen der Kemptener StraBe und der
Ein-/Ausfahrt des Parkhauses ist mit einer ldrmmindernden As-
phaltdeckenschicht auszufishren (Diinne Asphaltdeckenschicht in
HeiBbauweise auf Versiegelung - DSH-V oder vergleichbar)

Fir die Gebdude 12:

— Simtliche ins Freie fuhrende Fenster, Turen und Tore von Réu-
men, in denen ldrmintensive Anlagen/Maschinen betrieben oder
|armintensive Tdtigkeiten ausgefihrt werden, sind geschlossen
20 halten. Dabei ist nach auBen auf ein fugendichtes Verschlie-
Ben zu achten.

— Fir Fenster ist ein Bau-Schallddmm-MaB von Rw = 35 dB ein-
zuhalten.

— Fir den geplanten Lkw-Parkplatz (Durchfahrtshereich EG-Ge-
schossebene von Gebdude 12) sind Drehstromanschliisse fir den
elektrischen Betrieb von fahrzeugeigenen Kishlaggregaten einzu-
richten (d.h. Verzicht auf Betrieb des Aggregats bei laufendem
Lkw-Dieselmotor).

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

222  Passive Schallschutz- Im Geltungshereich ist folgendes festgesetzt:
maBnahmen an — Bei Baugenehmigungsverfahren (d.h. Neu-, Umbau- und Erwei-
(Biro-)Gebéiuden terungsmaBnahmen) sind fir die der Kemptener StraBe (B 32)
Seite 11 Markt Heimenkirch + Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hochland"
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zugewandten Sudfassaden der straBennahen Bebauung (1. Bau-
reihe) mit Beurteilungspegeln griBer 65 dB(A) tagsiber im Hin-
blick auf gesunde (Wohn- und) Arbeitsverhdltnisse schutzbedif-
fige Aufenthaltsrume (Birordume, Sitzungsrume und dhnliche
Arbeitsrdume) nur ausnahmsweise anzuordnen bzw. vorzugs-
weise auf die hierzu abgewandten West-/Ost- und Nordfassaden
hin zu orientieren. Fir Bereiche mit zu erwartenden o.g. Beurtei-
lungspegeln ist dabei ohne weitere MaBnahmen auf eine sidli-
che Anordnung von zum Lisften erforderlichen (Gffenbaren) Fens-
fern von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen grundsitzlich zu
verzichten. Die Fenster diirfen nur zu Reinigungszwecken gedff-
net werden.

Da auf aktive SchallschutzmaBnahmen verzichtet wird, sind an
den Sidfassaden weitere MaBnahmen erforderlich. Wo eine
schalltechnisch giinstige Orientierung (siehe erster Spiegelstrich
dieser Festsetzung) nicht maglich ist oder keine Maglichkeit zur
Querliiftung besteht, miissen die erforderlichen Innenpegel in
Aufenthaltsrdumen durch eine ausreichende Schallddmmung der
AuBenbauteile (inshesondere der Fenster) sichergestellt werden.
Die hierfir erforderlichen MaBnahmen sind dabei nach DIN
4109-1:2016-07 zu bemessen. Nachdem bei Fenstern die er-
forderliche Schallddmmung nur im geschlossenen Zustand er-
reicht wird, sind zur Sicherstellung eines ausreichenden Luftaus-
tausches schalltechnisch wirksame bzw. schallabschirmende Ne-
benrdume/Vorbauten (Laubengéinge, ErschlieBungsflure, voll-
verglaste Loggien, Prallscheiben o.d.) oder lediglich zu Reini-
gungszwecken offenbare Fenster in Verbindung mit schallge-
dammten Liftungseinrichtungen, die eine Einhaltung von
Rauminnenpegeln entsprechend der Schutzbedirftigkeit ge-
wiihrleisten, vorzusehen.

Erforderliche Luftschalldimmung der AuBenbauteile:

Bei Baugenehmigungsverfahren (d.h. Neu-, Umbau- und Erwei-
terungsmaBnahmen) ist fiir schutzbedirftige Raumarten gemdB
DIN 4109-1:2016-07 nachzuweisen, dass Schallinnenpegel von
tagsiber 40 dB(A) bzw. die in der unten stehenden Tabelle auf-
gefiihrten erforderlichen Schalldimm-MaBe der Fassaden einge-
halten werden, soweit nicht durch eine konkrete Prifung (Nach-
weis gegen AuBenldrm) niedrigere Werte (z.B. aufgrund von
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Fas-  Geschoss  Ldrm-

sade pegel-
bereich
(LPB)

gem.
DIN
4109-1

Grundrissorientierung, Abschirmung 0.d.) nachgewiesen werden
kénnen.

Biirordume erforderliche SchallschutzmaBnahmen am Gebdude

und Ahnli-
ches a)

erf. R'w,ges
des AuBen-
bauteils in
dB gem.
DIN 4109-
1:2016-07

(fiir schutzbediirftige Rdume gem. DIN 4109-1:2016-07)

Schallabschirmung ~ "Prall- KWL/ Ein- KWL/ Ein-
durch Nebenrdume  scheibe" zellifterin -+ zellifer

/ Vorbauten (Lau- Verbindung

benginge, Er- mit einer

schlieBungsflure) Festvergla-

oder Doppelfassa- sung b)

den / verglaste

Loggien

Kemptener StraBe 17, Verwaltung (Bestand/1. Baureihe)

Sid  EG-3.06 v
West  E6-3.06 \
Nord  3.06 I
Ost  EG-3.06 \

40
35
30
35

Verwaltung "Bau 06" - Querriegel (Bestand/ca. 15 m zuriickversetzt zur 1. Baureihe)

Sid  E6-3.06 \

West  EG-3.06 1]
Nord  EG-3.06 I
Ost n.v.

35
30
30

Verwaltung "Bau 06" - Lingsriegel (Bestand/1. Baureihe)

Sid  EG-3.06 V 40 + 1) 1)
West  EG-3.06 v 35
Nord  EG-3.06 Il 30
Ost  E6-3.06 \ 35
Gebdude 1 (Planung/1. Baureihe)
£G-2.06 \l 35 + 1) 1)
Siid
DG(3.06) \ 35 0
West  EG-3.06 Il 30
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Nord  EG-3.06 Il 30
Ost  EG-3.06 \ 35

Gebdude 2 (Planung/1. Baureihe)

Sid £6-2.06 \l 35 + 1) 1)
DG(3.06) \l 35 - - - 0
West  EG-3.06 \ 35
Nord  EG-3.06 I 30
Ost  EG-3.06 \ 35

Gebdude 3 (Planung/1. Baureihe)

G v 40 + 1) 1)
Sid  1/2.06 v 35 + 1) 1)
D6(3.06) IV 35 - - - 0
West  £6-3.06 v 35
Nord  EG-3.06 I 30
Ot  EG-3.06 v 35

[ndex

An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlrm aufgrund der in den Raumen ausgeih-
a) ten Tdtigkeiten mit nahezu stdndigen Gerduschen von LAF,95 = 40 dB(A) nur einen untergeordneten Beitrag
zum Innenraumpegel leistet, werden gemdB DIN 4109-1 keine Anforderungen gestellt.

b) bzw. nur zu Reinigungszwecken dffenbare Fenster
KWL kontrollierte Wohnungsbeliftung und Wohnungsentliftung

erforderliche MaBnahme, soweit nur 6ffenbare Fenster auf der Siidfassade geplant und somit keine Moglichkeit
der Querliftung besteht

1) alternative MaBnahme zv “+*
0 empfohlene MaBnahme

n.v.  nicht vorhanden

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; siehe Planzeichnung)

2.23 . Zu pflanzender Baum, Standort um bis zu 3,00 m verschiebbar.
Es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen
im Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes” zu

Seite 14 Markt Heimenkirch + Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hochland"
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2.24 ‘

2.25  Pflanzungen im
Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

verwenden. Abgehende Gehdlze sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Lu erhaltender Baum, ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen im Geltungshereich sind ausschlieBlich
standortgerechte, heimische Biume und Striucher aus der unten
genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundsticksflache sind auch Strducher, die
nicht in der u.g. Planzliste festgesetzt sind, zulissig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

— In Bereichen, die an offentliche Fldchen angrenzen, sind aus-
schlieBlich Laubgehdlze zuldssig.

— Die private Grinfldche ist auBerhalb der "Flachen fir MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft" als blitenreiche Extensivwiese zu entwickeln und
entsprechend der Planzeichnung mit Baumen zu bepflanzen.

— Unzuldssig sind Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
zur Bekampfung der Feverbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S. 2551, zuletzt gedndert
durch Artikel 3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI.I
5.2930) genannten. Ausnahmsweise sind solche Obstbaumsor-
fen zuldssig, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertrdger fiir
die 0.g. Erkrankungen sind.

Festgesetzte Planzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
Hiingebirke Betula pendula

Seite 15
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Stieleiche Quercus robur

Silber-Weide Salix alba
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme (ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem
MaBe Feverbrand gefdhrdetes Kernobst)

Feld-Ahomn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Striiucher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Faulbaum Frangula alnus
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hunds-Rose Rosa canina
Alpen-Rose Rosa pendulina
Ohr-Weide Salix aurita
Purpur-Weide Salix purpurea
Korb-Weide Salix viminalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Roter Holunder Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

2.26 Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
LNRN“‘ Nutzung

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
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2.28

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes "Hochland" des Marktes Heimenkirch

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an ande-
rer Stelle gemdB § 9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichstlichen/-maBnahmen)

3.1

Lage der Ausgleichs-
fldche/-maBnahme

Planskizze

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine
Ausgleichsfliiche/-maBnahme auBerhalb des Geltungshereiches
dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfliche/-maBnahme
befindet sich nahe GoBholz auf der FI.-Nr. 1380/2 (Teilfliche) der
Gemarkung Lindenberg (89 Abs. Ta Satz2 BauGB; siehe nachfol-
gende Planskizze).

;.

- ///\\9 24521
\7
5/ 138072 \25
13772 1, \
/

[::j Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme

MaBnahmen:
— Pflanzung von Obsthochstdmmen im norddstlichen Bereich des Flurstiicks

—  Extensivierung des Griinlandes zur Entwicklung artenreichen Dauergriinlan-
des (zu den Details der Entwicklungs- und PflegemaBnahmen siehe Um-
welthericht/Abarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung)

Seite 18
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdB
§ 9 Abs. 4 BauGB

4.1

Inkraftsetzung der Ab-
standsfldchen

Die Abstandsflichenvorschriften der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) werden fiir den Bereich der "Baugrenze in Verbindung
mit der Abstandsfldche" in Kraft gesetzt.

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)

Seite 19
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

51

5.2

-

53 gTmEEg

E[[[D[[[D[[[DE

Einzelanlage im Sinne des Denkmalschutzrechtes
(89 Abs. 6 BauGB; Nr.14.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denk-
malschutz unterliegen, innerhalb des Geltungshereiches

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.14.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier gem. § 30 BNatSchG geschiitztes Biotop "Oberlaufab-
schnitte der Laiblach in Heimenkirch" (Nr. 8325-0094-002), inner-

halb des Geltungshereichs liegende Teilfliche
(89 Abs. 6 BauGB; Nr.13.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

——————————————

Arten- und Biotopschutz,
vorhandene Gehdlze

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Lum Zeitpunkt der Planaufstellung bestehendes Gebéude, das im
Rahmen der vollstiindigen Herstellung des Vorhabens zum Abriss
vorgesehen ist. (siehe Planzeichnung)

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Grinden der Arbeitssicherheit und des Objektschutzes mdglich ab-
geschaltet oder bedarfsweise Gber Bewegungsmelder gesteuert wer-
den.

Angrenzend an das geschiitzte Biotop (siehe Planzeichnung) muss
gem. § 30 BNatSchG die gewerbliche Nutzung so ausgeibt werden,
dass das Biotop nicht zerstort oder erheblich oder nachhaltig beein-
frichtigt wird.

GemdiB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Baume, Strducher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen so-
wie die Baufeldrdumung miissen daher auBerhalb der Brutzeit von
Vgeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
erfolgen. Vorhandene Gehdlze sind mdglichst zu erhalten und wh-
rend der Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnahmen zu
sichern. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener Bidume
nicht zu beschddigen und den Gehdlzbestand bestmdglich zu schiit-
zen, sind alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920 "Land-
schaftsbau-Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetations-
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flidchen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fir die An-
lage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt4: Schutz von
Biumen, Vegetationshestdnden und Tieren bei BaumaBnahmen"
durchzufihren.

GemdB § 30 BNatSchG geschijtztes Biotop "Oberlaufabschnitte der

Laiblach in Heimenkirch" (Nr.8325-0094-002), auBerhalb des
Geltungsbereiches liegende Teilfliche (siehe Planzeichnung);

Vor Beginn der Bauarbeiten im Plangebiet ist das Biotop gemdB
DIN 18920 (Schutz von Bdumen, Pflanzenbestinden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaBnahmen) auszuziiunen.

Alle Handlungen, die zu einer Zerstirung oder erheblichen oder
nachhaltigen Begintrdchtigungen des Biotops fiihren kinnen, sind
verboten (siehe auch Hinweis 5.5).

Bewuchsgrenze, Traufkante des Uferbegleitgehdlzes entlang der
Leiblach (Stand Mai 2020, unterliegt naturgemdB Schwankungen,
siehe Planzeichnung)

Wasserfldche, hier: Verlauf der Leiblach, siehe Planzeichnung

In einem Bereich sind innerhalb des Uberflutungsbereich bauliche
Erweiterungen (Gebdude 11) geplant. Diese sollen durch eine ent-
sprechende Betonsockelaushildung hochwasserangepasst ausge-
fihrt werden.

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr im Bereich der Gber-
gangsweise genutzten LKW-Ausfahrt; innerhalb dieser Fldche ist
eine uneingeschriinkte Sicht jeweils 0,80 m ber Fahrbahn-Ober-
kante zu gewdhrleisten (siehe Planzeichnung).

Lur frihzeitigen Erkennung maglicher artenschutzrechtlicher Kon-
flikte wurde das Plangebiet hinsichtlich eines Vorkommens streng

6.6 £ TTE
EHTH 11 FITITE
6.7
6.8
6.9 Hochwasserangepasste
Bauweise
610 ¢ ]
| |
6.11  Spezieller Arfenschutz
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geschitzter Tierarfen untersucht. In dem betreffenden artenschutz-
rechtlichen Kurzbericht vom 14.02.2020 (erginzt am 28.04.2020)
sind die fir eine Vermeidung der Verbotstatbestinde im Sinne des
844 Abs. 1 BNatSchG erforderlichen artenschutzrechtliche Vermei-
dungs- und ErsatzmaBnahmen dargestellt. Diese umfassen im We-
sentlichen folgende Vorgaben:

— Der Abriss von Gebduden ist auBerhalb der Vogelbrutzeit und der
Aktivitdtszeit von Fledermdusen im Zeitraum von 1. November
bis 28. Februar durchzufihren.

— Als Ersatz fiir den Wegfall von Fledermaus-Quartieren am abzu-
brechenden Gebdude Kemptener Str. 39 sind insgesamt 24 Spal-
tenquartieren (jeweils zwolf aus Holzbeton und zwdlf mit reiner
Holzbauweise) zu installieren. Die Kasten missen eine Spalten-
breite von 1,5 m-3 cm aufweisen. Die Ersatzquartiere miissen
bis zur Riickkehr der Art aus dem Winterquartier bis spétestens
Mitte April 2020 installiert sein. Gesignet fir die Anbringung der
Ersatzquartiere sind die im Besitz der Fa. Hochland befindlichen
Gebdude Kemptener Str. 35 & 47. Entsprechend der Lage am
entfallenden Bestandsgebiude sind die Ersatzquartiere eben-
falls vorzugsweise an den jeweiligen Ostfassaden zu installieren.

— Vor dem Abriss des Gebdudes Kemptener Str. 41 sind simtliche
Bereiche mit Brutnischen fir Gebdudebriter vor Beginn der Brut-
zeit (28.02.2020) so zu versiegeln, dass eine Brut wihrend der
geplanten Abrissarbeiten auszuschlieBen ist. Als zusitzliche Ab-
sicherung ist vor kurzzeitig vor dem Abbruch eine emeute Bege-
hung zur Kontrolle auf mdgliche Brutvorkommen erforderlich.
Sollten dabei Bruten festgestellt werden, kann der Abbruch erst
nach Ausflug der Jungvdgel erfolgen.

— Als Ersatz fir die entfallenden Brutpldtze am Gebéude Kempte-
ner Str. 41 sind je zwei kiinstliche Nisthilfen fiir Hausrotschwanz
und Haussperling/Mauersegler an (z.B. 2x Schwegler Halbhghle
2HW und 1x Schwegler Mauerseglerkasten Typ Nr. 17A (3fach))
im Umfeld zu installieren. Fiir die Montage bieten sich die bei-
den zu erhaltenden Gebiude Kemptener Str.35 & 47 an. Der
Mavuersegler-Nistkasten sollte in mindestens 6m Héhe aufge-
hiingt werden. Gut geeignet sind geschiitzte Wandbereiche unter
dem Dachiberhang, iberdachte Balkone oder Fensternischen.
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6.12  Schallimmissionsschutz

6.13  Empfehlenswerte
Obstbaumsorten
hinsichtlich des Feuer-
brandes

— Wahrend der Abrissarbeiten am Gebéude Kemptener Str. 41
muss sichergestellt sein, dass sich keine aktiven Bruten oder Fle-
dermduse am Gebdude befinden. Eine Freigabe kann erst nach
einer aktuellen Kontrolle auf Gebudebriiter sowie nach zwei-
maliger Ausflugskontrolle erfolgen. Sollten die Ausflugskontrol-
len eine Anwesenheit von Fledermdusen am Bestandsgebdude
bestditigen, kann der Abriss ggf. erst dann erfolgen, wenn sich
die Tiere im Winterquartier befinden.

Fiir den Standort Heimenkirch der Fa. Hochland liegt eine Gesamt-
|drmbetrachtung vor (vgl. Bericht: 19086 gew gu01 v, hils
consult gmbh, ing.-biro fir bauphysik, 26.06.2020). Basierend
auf das zugrundeliegende Nutzungskonzept des Betreibers erfolgt
hierbei mit groBer Detailtiefe eine Ermittlung und Beurteilung der
schalltechnischen Situation fiir den bestehenden Standort unter Be-
riicksichtigung des beabsichtigten "Standortentwicklungskonzeptes
2025" (Bauabschnitt 1 - BA 1) sowie einer "Vorausschau Endaus-
bau 2030" (Bauabschnitt 2 - BA 2). Neben der Beriicksichtigung
validierter Schallemissionsansitze wurden dabei zudem umfangrei-
che Schallmessungen spezifischer Betriebstitigkeiten sowie anla-
gentechnischer Aggregate durchgefihrt.

Bei kiinftigen Erweiterungen, Neubauten und Nutzungsdnderungen
ist durch Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung nachzuwei-
sen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm (Technische Anlei-
tung zum Schutz gegen Ldrm) an allen Einwirkorten eingehalten
bzw. unterschritten werden.

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger
fir den Feuerbrand sind, konnen beim Amt fir Emdhrung, Landwirt-
schaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbau, erfragt werden. Inshesondere folgende Apfel-Sorten gelten
nicht als Ubertrdger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheinischer
Bohnapfel und Welschisner (Mostdpfel) sowie Boskoop, Ontario,
Rewena und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund
ihrer besonderen Anfilligkeit fiir die Feuerbrand-Krankheit sollten
Birnen und Quitten grundsitzlich nicht angepflanzt werden.
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6.14  Versickerungsanlagen fiir
und Ableitung von Nie-
derschlagswasser

6.15  Bodenschutz

Die Bemessung, Planung und (konstruktive) Ausfihrung von Versi-
ckerungsanlagen sind dem Arbeitsblatt DWA-A 138 zu entnehmen.
Wiaihrend der Bauzeit sollten die fiir die Versickerung vorgesehenen
Flchen wir folgt vor Verdichtung geschiitzt werden:

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundsdtzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
zustindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaub-
nisfreie Versickerung durchgefishrt werden kann (Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung, NWFreiV) ist bei dem zustdndigen Land-
ratsamt in Erfahrung zu bringen.

Lur Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers sind die ein-
schldgigen Bestimmungen und akfuellen Regelwerke zu beachten.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spdteren Entsorgung von
Boden-Aushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberpri-
fung durch ein Fachbiiro durchfihren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der iberbaubaren Grundstiicks-
fliiche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Gberla-
gert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von
mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschissiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entste-
hungsort oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flchen zu
verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsfldchen sind so einzurich-
ten, dass ein Befahren von Bdden auBerhalb der festgesetzten Be-
reiche unterbunden wird.

Flichen, die als Griinfléche vorgesehen sind, sollten nicht befahren
werden. Innerhalb der festgesetzten Bereiche ist durch eine entspre-
chende Planung und Organisation des Bauablaufs ein Befahren von
Oberbdden auf das unumgdngliche MaB zu beschrdnken, um Ver-
dichtungen zu vermeiden. Im Idealfall sollten bereits befestigte bzw.
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6.16  Brandschutz

6.17 -
f@i

6.18  Ergdnzende Hinweise

vorbelastete Flachen sowie Flichen, die nach dem Bauabschluss als
Weg oder sonstige bauliche Anlage vorgesehen sind, eingeplant
werden. Hilfestellungen zur Gestaltung der tempordren Baustellen-
einrichtungsflachen sind im Leitfaden zur Bodenkundlichen Baube-
gleitung des Bundesverbandes Boden zu finden.

Um zusiitzlich méglichen Verdichtungen vorzubeugen, soll das Ge-
lande nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhdltnissen befah-
ren werden.

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn méglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien tber Flichen fir die Feuer-
wehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405 sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 100-200 m
nicht Gberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der dffentlichen Wasserversorgung Gberschreiten,
sollten fiir den Obijektschutz selbststindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denk-
malschutz unterliegen, auBerhalb des Geltungshereiches (siche
Planzeichnung);

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Dem Bauherrn wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

Die Gberplanten Fldchen liegen in raumlicher Nihe zu einer ehema-
ligen RomerstraBe. Als Bodendenkmal stellt diese RomerstraBe ein

Seite 26

Markt Heimenkirch + Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hochland"
Textteil (Entwurf) mit 65 Seiten, Fassung vom 08.09.2020



auBerordentlich hochwertiges Kulturgut dar. GemdB Art. 8 des Bay-
erischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten von Bo-
dendenkmdlern (z.B. auffillige Bodenverfirbungen, Holzreste,
Mauem, Metallgegenstinde, Steingerdte, Scherben, Knochen etc.)
unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde (Landratsamt) o-
der dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitzuteilen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die
20 dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhiltisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternghmer oder den Leiter der Ar-
beiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert
zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Ge-
genstinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
fet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustindige Untere Denk-
malschutzbehdrde.

Unterkellerungen an Gebduden sollten in Gewdsserndhe als wasser-
dichte und auftriebsichere Wannen ausgefihrt werden. Versicke-
rungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unterkellerten
Gebduden angelegt werden.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
tentamt archiviert und gesichert hinferlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien kénnen bei dem Markt Heimenkirch, Lindauer Str. 2,
eingesehen werden.

6.19  Lesharkeit der Planzeich-  Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der zugeordneten
nung Farbe und damit auch Gber festgesetzte Nutzungsketten hinweg.
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/ Safzung

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. I S. 587), Art. 23
der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBI. S.796), zuletzt geiindert durch Gesetz vom 23.12.2019 (GVBI.S.737), Art. 6 und Art. 81 der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.S.588), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 24.07.2019 (GVBI. S.408), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in
der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. |
S.1057) hat der Marktgemeinderat des Marktes Heimenkirch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hoch-
land" in dffentlicher Sitzung am .......oo.ooeceeec.... beschlossen.

81  Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hochland" ergibt sich aus dessen
zeichnerischem Teil vom 08.09.2020.

§2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Hochland" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom
08.09.2020 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 04.09.2020.

AuBerdem werden jene Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in der Fassung vom 04.09.2020 Be-
standteil der Satzung, die die Grundziige, das heiBt die Umrisse und die Stellung der Gebdude, die Gebéiude-
hahen sowie Dachauthauten des Vorhabens, die Grundziige der grinordnerischen MaBnahmen sowie die Lage
und GroBe der Werbeanlagen abbilden. Die bestehende Differenz der im Bebauungsplan festgesetzten Hohen
und der Hihen aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient als Puffer fir etwaige Messungenavigkeiten
bzw. nicht zu vermeidende Abweichungen im Rahmen der Bauausfihrung. Inhalte, die Details u.a. der inneren
Raumaufteilung und der Gliederung der Fassade betreffen, werden nicht zum Bestandteil der Satzung.

83 In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Hochland" des Marktes Heimenkirch tritt mit der ortsiiblichen Be-
kanntmachung des Satzungsheschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).
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§4  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan wird gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fiir den Bereich des vorhabenbezogenen Be-
bavungsplanes "Hochland" im Wege der Berichtigung angepasst.

(Markus Reichart, Erster Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stidtebaulicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.12

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

8.1.1.6

8.1.1.7

8.1.1.8

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan wird die Entwicklung der Fa. Hochland am Standort Heimenkirch bau-
planungsrechtlich gestevert.

Der Planbereich umfasst das Werksgeldnde der Fa. Hochland sowie die dffentlichen Verkehrsfld-
chen unmittelbar vor den wichtigen Zufahrten.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist erforderlich, um die bauliche Ent-
wicklung der Fa. Hochland abschlieBend zu regeln und die durch Erweiterungsabsichten hervorge-
rufenen Konflikte zu losen.

Die Belange des Hochwasser-Schutzes wurden durch eine Untersuchung eventueller Uberflutungs-
fldchen beriicksichtigt. In den Fléchen, in denen eine Uberflutung bei einem hundertiiihrigen Hoch-
wasser stattfindet, wurde eine Bebauung ausgeschlossen.

Durch die Festsetzung einer Griinfldche mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft werden der Gewdsserrandstreifen und die Ufergehdlze der "Leib-
lach" gesichert. Zu dem Gstlich angrenzenden Baudenkmal "Katzenmishle" wird ein ebenfalls als
Grinfldche festgesetzter, mit Baumen zu bepflanzender Abstandshereich freigehalten. Der natur-
schutzrechtliche Ausgleich fir die Bebauung der bislang noch begriinten Bereiche erfolgt auBerhalb
des Plangebietes auf einer Teilfldche der FI.-Nr. 1380/2 (Gemarkung Lindenberg). Der Ausgleichs-
bedarf liegt bei 2.312 m? und wird durch die Entwicklung von arfenreichem Extensivgriinland sowie
die Pflanzung von Obsthochstammen vollstindig auf der externen Ausgleichsfliche abgedeckt.

Die Belange des Ldrmschutzes wurden in einem ausfihlichen Gutachten des Bros hils consult
GmbH, Ing.-Biiro fiir Bauphysik, Kaufering, ermittelt. Mit den im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan festgesetzten MaBnahmen werden die gesetzlich vorgeschriebenen Grenzwerte eingehalten.
Dariiber hinaus sind im Rahmen der anschlieBenden Baugenehmigungsverfahren Schalltechnische
Untersuchungen zu erbringen.

Das Vorhaben teilt sich in einen Bauabschnitt 1 (BA 1) mit Fertigstellungsdatum 2025 und einen
Bauabschnitt 2 (BA2) mit Fertigstellungsdatum 2030.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hochland" im beschleunigten
Verfahren (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).
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8.1.2
8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.23

8.1.2.4

8.1.25

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich innerhalb des Haupt-Ortes des Marktes Heimenkirch
und beinhaltet das Werksgelande der Fa. Hochland sowie die dffentliche Verkehrsfldche vor den
wichtigen Zufahrten. Die Fa. Hochland produziert am Standort Heimenkirch Lebensmittel wie z.B.
Hart- und Schmelzkdse aus Rohkdse sowie die zur Kdseverarbeitung notwendigen Maschinen fir
sich selbst und andere. AuBerdem wird der weltweite ttige Konzern von Heimenkirch aus verwaltet.
Der Geltungsbereich ist fast vollstiindig mit den Betriebs- und Biirogebduden der Fa. Hochland
bebaut. Entlang der BundesstraBe B 32, hier "Kemptener StraBe" im Siidosten des Geltungsberei-
ches, bestehen finf Einzelhduser, welche spdtestens mit der Herstellung des Bauabschnitt 2 abge-
rissen werden. Weiterhin besteht im Sidosten eine Grinfliche, auf welcher Streuobstbdume wach-
sen. Das Plangebiet wird im Norden durch die "Leiblach", im Westen durch die "BachstraBe" und
im Siiden durch die Bundesstrafe B 32 begrenzt.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist ein Gefdlle von Siden (BundesstraBe
B 32) nach Norden (Uferbereich der Leiblach) von ca. 12 m auf einer Lange von ca. 260 m (Gstliche
Kante des Geltungshereiches, d.h. breitestes Stelle des Plangebietes) auf.

Entlang des Geltungshereiches bestehen die folgenden Nutzungen: Im Nordwesten besteht jenseits
der Leiblach die Wohnbebauung entlang der "Herz-Jesu-Heim-StraBe". Im Westen besteht die
Wohnbebauung "KolpingstraBe' und der "Kirchhalde", der Friedhof Heimenkirch und im Siidwesten
Wohnbebauung entlang der BachstraBe. Im Siiden besteht auf der dem Plangebiet gegeniberlie-
genden Seite der BundesstraBe B 32 Wohnbebauung mit Geschiften im Erdgeschoss. Ostlich
schlieBt sich die Wohnbebauung, eine Tanksfelle sowie eine denkmalgeschitzte Scheune und das
Baudenkmal "Katzenmihle" an, in dem ebenfalls gewohnt wird. Im Nordosten besteht jenseits der
Leiblach die Wohnbebauung entlang der "TannenfelsstraBe" und des "Mishlenwegs". Zentral nérd-
lich schlieBt sich eine Grinfliche als Bauliicke zwischen "Herz-Jesu-Heim-StraBe" und "Mihlen-
weg" an. Im gesamten Bereich ndrdlich des Plangebietes ist das Geldnge nach Norden ansteigend.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstiicke mit FI.-Nm. 11/9 (Teilfléche), 63,
63/2,63/3, 63/4, 63/7 (Teilfliche), 63/8, 63/11, 63/13, 63/14, 63/15, 63/16, 63/17, 63/18,
63/19, 63/21, 63/22, 63/23, 63/24, 63/25, 63/26, 63/27, 63/30, 63/35, 64/2, 64/3, 64/6,
64/8, 64/11, 64/19, 64/20, 64/23, 65/5, 106 (Teilfldche), 114/8 (Teilfldche), 114/23 (Teilfld-
che), 114/34, 114735, 114/45 (Teilfldche), 2061, und 2061/1.

Die landschaftlichen Beziige werden von der Westallgiuer Hiigel-Landschaft geprigt.
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8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

8.2.13

8.2.14

8.2.15

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Erfordernis der Planung

Die Fa. Hochland befindet sich seit mehr als 80 Jahren in innerdrtlicher Lage im Markt Heimenkirch.
Das Werksgelande zeichnet sich daher durch eine kleinteilige Struktur mit einer Abfolge von schon
lange genutzten Gebiuden, Neubauten und Anbauten aus. Im Geltungshereich befindet sich kein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Bisherige Vorhaben wurden nach § 34 BauGB ("Zuldssigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-Teile") genehmigt.

Die Fa. Hochland hat Erweiterungs- und Umbaupline ("Standortentwicklungskonzept"), die das
gewachsene Werksgeldnde neu ordnen sollen. Die Produktionsanlagen sollen ausgebaut und in
ihrer Kapazitdt erhdht werden, es sollen zusitzliche Arbeitspldtze entstehen. Dariiber hinaus sollen
2usitzliche Lagerkapazititen am Standort geschaffen werden. Bisher werden Produkte aus Hei-
menkirch in auBerhalb des Marktes liegende Lager gebracht. Mit der Konzentration auf das eigene
Werksgeldnde soll eine Straffung der Betriebsabliufe erreicht werden. Mit den geplanten Erweite-
rungen geht eine Steigerung der Zahl der am Standort titigen Mitarbeiter einher. Gleichzeitig wer-
den durch die neuen Gebdude bestehende Stellplétze wegfallen. Daher ist zusitzlich die Errichtung
eines Parkhauses notwendig. Wihrenddessen werden MaBnahmen zur Minimierung des Stallplatz-
Bedarfes unternommen. Das geplante Parkhaus und die zusdtzlichen Lagerkapazititen ("Hochre-
gallager") wéiren nach § 34 BauGB nicht genehmigungsfahig.

Der Markt Heimenkirch mdchte mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Er-
weiterungs- und UmbaumaBnahmen der Fa. Hochland bauplanungsrechtlich ermdglichen, gleich-
zeitig aber die Entwicklung des Werksgeldndes auf ldngere Zeit Gffentlich festhalten. Der Markt
nutzt seine Steuerungsmaglichkeiten so, dass in Bezug aut die Verwirklichung des Vorhabens Ge-
wissheit entsteht, was die Lage und GroBe der Gebdude sowohl als auch die Fristen fiir den Ab-
schluss der BaumaBnahmen angeht. Dariiber hinaus bietet das Planungs-Instrument "vorhaben-
bezogener Bebauungsplan" durch detaillierte Festsetzungsmdglichkeiten Ansttze zur Losung be-
reifs bestehender und entstehender Konflikte.

Mit der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, der das Standortentwicklungs-
konzept der Fa. Hochland zum Ausgangspunkt hat, kommt der Markt auch den Anforderungen des
81 Abs. 6 BauGB nach, welcher fordert, die "Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hiltnisse", die "Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung", die "Belange des Umweltschutzes"
und die "Belange der Wirtschaft" "gegeneinander und untereinander abzuwigen". Diese Abwi-
gung ist bei der bloBen Genehmigung von Bauantrdgen im unbeplanten Innenbereich (§ 34
BauGB) nicht vorgesehen.

Durch die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung des Betriebes wer-
den eine Umsiedlung des Unternehmens und die Inanspruchnahme bisher unbeplanter Fldchen
vermieden, was wiederum zur Folge hat, dass Natur und Landschaft in verhdltmismdBig geringerem
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MaBe in Anspruch genommen werden. Da die bisherige planungsrechtliche Situation nicht die not-
wendigen betrieblichen Entwicklungen zuldsst und keine vergleichbar geeigneten Alternativstand-
orte erkennbar sind, erwichst der Gemeinde ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugrei-
fen.

8.22  Ubergeordnete Planungen

8.2.2.1  Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, fir Landesentwicklung und Hei-
mat, maBgeblich:

— 1.1 In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
terzuentwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

— 2.2.1 und An- Festlegung des Marktes Heimenkirch als "allgemeiner ldndlicher Raum".

hang 2 "Struk-
furkarte

- 3.2 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

8.2.2.2  Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgdu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr.1

2007)) maBgeblich:

— Al Bestimmung des Marktes Heimenkirch als "Kleinzentrum" und "Landlicher
Teilraum, dessen Entwicklung im besonderen MaBe gestarkt werden soll"

— A1l2.3.2.9  Die Auenlebensriume der Biche und kleineren Fliisse im Alpenvorland, ins-
besondere entlang [ .. .] Oberer Argen und Leiblach sollen erhalten und akti-
viert werden.

— B2 Auf die Stirkung der mittelstdndischen Betriebsstruktur als wesentliche Grund-
lage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

—BV12 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
staftfinden. Eine Gber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
20l dissig.
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8223

8.2.2.4

8.2.25

- BV1.7 Die Stiidte und Dérfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struk-
tur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — emevert und weiterentwickelt
werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen
und Ortshilder besondere Riicksicht genommen werden.

Der Markt Heimenkirch verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan. Die Gberplanten
Fldchen werden hierin als "Gewerbegebiet (GE)" und entlang der BundesstraBe B 32 als "Mischge-
biet (MI)" dargestellt. Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die Vorschriften des § 8
Abs. 2 BauGB nur fiir Festsetzungen im Sinne des § 9 BauGB mafBgeblich. Der Fldchennutzungsplan
soll im Wege der Berichtigung angepasst werden, dieser wird zukiinftig "gewerbliche Bauflachen
(6)" darstellen.

Die Vorgaben des im Rahmen der 13. Anderung in den Fléichennutzungsplan eingearbeitefen Land-
schaftsplanes (Stand 14.02.2005) werden durch die vorliegende Anderung beriicksichtigt. Rele-
vant sind aus landschaftsplanerischer Sicht die gliedernde und abschirmende Griinfldche, welche
im nérdlichen Plangebiet entlang der "Leiblach" dargestellt ist, sowie die ebenfalls hier dargestell-
ten als Biotop gesetzlich geschitzten Ufergehdlze der "Leiblach. Diese aus naturschutzfachlicher
Sicht hochwertigen Bereiche werden im vorliegenden Bebauungsplan durch die Festsetzung einer
Griinfliche sowie von MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gesichert. Vorhandene Einzelgehdlze im Ubergangshereich zwischen Biotop und Be-
frighsgeldnde sind als zu erhalten festgesetzt.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich zu Teilen das Bodendenkmal "StraBe der rémischen Kai-
serzeit" (Denkmal-Nr. D-7-8325-0018). In unmittelbarer Nihe zum Plangebiet liegt westlich das
Bodendenkmal D-7-8325-0016 "Burgus der romischen Kaiserzeit, mittelalterliche und frihneu-
zeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Margaret". Neben der Uberlagerung eines
Bodendenkmals sind wegen der Nahe zu bekannten Bodendenkmdlern, der weit zuriickreichenden
Ortsgeschichte sowie der naturrdumlich giinstigen Lage trotz moderer Nutzung im Plangebiet wei-
ferhin Bodendenkmdler der ramischen Kaiserzeit bzw. des Mittelalters mit hoher Wahrscheinlichkeit
2u vermuten. Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungshereich des Bebauungsplanes ist daher
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstindigen
Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist. Aus
Sicht des Bodendenkmalschutzes sollten Eingriffe in Bodendenkmdler maglichst vermieden oder
zumindest verringert werden. Fir Teilfldchen kann eine fachgerechte, konservatorische Uberde-
ckung Eingriffe in die Denkmalsubstanz verringern. Ist dies nicht maglich, ist als ErsatzmaBnahme
eine archdologische Ausgrabung durchzufiihren. Die 0.g. Denkmiler werden in der Planzeichnung
zum Bebauungsplan nachrichtlich bzw. hinweislich dargestellt. Die denkmalrechtliche Erlaubnis fiir
evil. erforderlich werdende Bodeneingriffe wird vom Bauherm rechizeitig beantragt.

Unmittelbar dstlich grenzt das Baudenkmal "Sog. Katzenmihle" (Denkmal-Nr. D-7-76-114-16)
an. Hierbei handelt es sich um eine ehem. Mahl- und Sigmihle (Wohnteil 1797; Stallstadel mit
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8.2.2.6

8.2.3
8.23.1

8.23.2

8233

8.2.3.4

8.2.3.5

Sagemihle 19. Jh.). Etwa 130 m 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 "Katzenmihle" zu vermeiden,
wurde das im dstlichen Plangebiet vorgesehene Parkhaus vom Denkmal abgeriick und in seiner
Hohe reduziert. Dies ldsst den historischen Gebduden mehr Raum. Um den Kontrast zwischen dem
geplanten Parkhaus und dem angrenzenden Baudenkmal abzumildern, setzt der Bebauungsplan
auf der dazwischenliegenden Wiesenfliche eine angemessene Eingriinung durch Baumpflanzun-
gen fest. Hierdurch wird den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung getragen. Dennoch ver-
bleibt im Vergleich zur Ist-Situation eine gewisse Beeintrdchtigung des Baudenkmals "Katzen-
mihle".

Inhalte von anderen ibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Da es sich um den Aushau und die Steuerung der Entwicklung eines bestehenden Betriebes handelt,
wurden keine weiteren Standorte im Markt Heimenkirch geprift.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde inshesondere
auf die Belange des Denkmalschutzes, die Belange der Anwohner durch Verschattung und Bedrdn-
qung, die vom Plangebiet ausgehenden und auf das Plangebiet einwirkenden Lirm-Immissionen,
die Belange der Wasserwirtschaft durch die "Leiblach" sowie die Belange des die "Leiblach" und
deren Uferbereich umfassenden Biotopes hingewiesen.

Bei einem Termin zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB fanden
Einzelgesprdche statt, wiihrend davor und danach mehrere Wochen lang die Gelegenheit zur Ein-
sicht in die Planunterlagen und Abgabe einer schriftlichen oder miindlich Stellungnahme bestand.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, die AushaumaBnahmen der Fa. Hochland am Standort
Heimenkirch zu steuern und deren Weiterentwicklung zu erméglichen.

Bei der Umsetzung des Standortentwicklungskonzeptes geht die Fa. Hochland von einer stark stei-
genden Zahl von Mitarbeitern am Standort Heimenkirch aus. Die Fa. Hochland erstellt aktuell ein
Mobilitdtskonzept, um die Auswirkungen der steigenden Zahl der Mitarbeiter auf die notwendigen
Stellpldtze, Zufahrten und Verkehrsfldchen zu stevern. Die vorldufigen Ergebnisse des Konzeptes
wurden bei der Erstellung des Standortentwicklungskonzeptes beriicksichtigt. In den Grundziigen
sieht das Konzept versetzte Schichten, einen Bonus fiir nachhaltige Anreise, eine (0,-Bepreisung
sowie eine Ausweitung der Maglichkeiten fiir Home-Office vor. Die genannten MaBnahmen werden
zusammengenommen die Auswirkungen vermindem, aber nicht vollstdndig ausgleichen, sodass
sich der Stellplatz-Bedarf am Standort dennoch erhoht. Die aktuell geplanten Parkmaglichkeiten
(v.a. Parkhaus) sind das Ergebnis dieses Konzeptes.
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8.2.3.6

8.23.7

8238

8.24
8.24.1

Durch die Wahl des Planungs-Instrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan” soll sicherge-
stellt werden, dass die Schaffung von zustzlichem Baurecht zweckgebunden auf die o.g. Erforder-
nisse hin erfolgt. Eine Umnutzung der Gebdude ist damit ausgeschlossen. Durch die Mglichkeit,
das Vorhaben kurzfristig durch Anderungen von Details an Fassade und Innenraum an sich wan-
delnde Erfordemisse der Nutzung anpassen zu kinnen, werden entsprechende Detailinhalte des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht Bestandteil der Satzung.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hochland" erfolgt im so genannten
beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung).
Dies ist aus folgenden Griinden mdglich:

— Bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.

— Es wird keine zuldssige Grundfldche festgesetzt, der Geltungshereich liegt jedoch unter
70.000 m2, weshalb auch die Fldche, die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes voraussicht-
lich versiegelt wird, unter diesem Mab liegt.

— Ineiner Gherschldgigen Prifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 zum BauGB genannten
Kriterien wurde die Einschdtzung erlangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwigung zu beriicksich-
figen wiiren; die Behorden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche
durch die Planung beriihrt werden konnen, wurden an dieser Vorpriifung des Einzelfalls betei-
ligt.

— Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in riumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8130 Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

Der redakfionelle Aufbau des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik
der Rechtsgrundlagen ab. Schema-Schnitte zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurden erar-
beitet und dienten als Anschauungs-Hilfe im Rahmen der Gemeinderats-Sitzungen und der Betei-
ligung der Birger.

Schattenstudie

Friihjahr und Herbst: Die Daten der Tag- und Nachtgleiche (21.03.und 22.09) stellen einen guten
Mittelwert im Jahresverlauf dar. Sie besitzen also die héchste Aussagekraft und sind gesondert zu
betrachten. Der Schattenwurf des Parkhauses betrifft zu diesen Jahreszeiten vor allem die nordlich
angrenzende Bebauung und ist im Tagesverlauf Ghnlich der anderen geplanten Hauser. Erst nach-
mittags, ab ca. 15:00 Uhr, wenn die Sonne tiefer steht, macht sich ein langerer Schattenwurf Rich-
tung Norden bemerkbar. Durch die dazwischenliegende "Leiblach" ist die im Norden angrenzende
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8.24.2

8.24.3

8244

Nachbarbebauung nicht GbermdBig durch den Schattenwurf des Parkhauses betroffen. Die Ver-
schattung betrifft ca. drei Gebdude, welche allerdings nur teilweise verschattet werden. Ab ca.
17:00 Uhr wird diese Bebauung auch ohne Parkhaus vom Kemschatten der siidlich gelegenen
Berge betroffen. Der Schattenwurf des Hochregallagers im Westen wiederum betrifft zu diesen Jah-
reszeifen nur frihmorgens die zwei westlich gelegenen Wohnhduser entlang der BachstraBe. Diese
sind ab ca. 10:15 Uhr nicht mehr vom Schatten des Hochregallagers betroffen.

Winter: Zum Zeitpunkt der Wintersonnwende (22.12.) geht die Sonne spdter auf und friher unter
und steht im Tagesverlauf insgesamt am niedrigsten. Dies macht sich auch beim Schattenwurf
bemerkbar, die Schatten werden insgesamt ldnger. Im Bereich des Parkhauses bedeutet dies, dass
entlang des Mihlenweges mehr Grundstiicke vom Schatten getroffen werden, allerdings werden
deren Gebdude nur jeweils fir relative kurze Zeit auf dem Siidgiebel vom Schatten gestreift. Die
drei Gebdude nordastlich des Parkhauses werden ab ca. 13:15 Uhr vom Schatten erfasst, sind ge-
gen ca. 14:30 Uhr vom Schatten des Parkhauses bedeckt, werden durch den niedrigen Sonnen-
stand aber fast gleichzeitig auch vom Kernschatten der siidlich gelegenen Berger erfasst. Ab ca.
15:00 Uhr ist der ganze Ortshereich vom Schatten erfusst. Die Wohnhduser entlang der "Kirch-
halde" und der KolpingstraBe werden morgens durch das Hochregallager verschattet, wobei der
Schatten die westlich gelegenen Hduser am frishesten wieder freigibt. Die beide dstlichsten Ge-
baude, welche an die "BachstraBe" grenzen, sind ab ca. 11:30 wieder komplett in der Sonne und
vom Schatten des Hochregallagers nicht mehr betroffen.

Sommer: Die Sommersonnwende (21.06.) stellt das andere Extrem im Vergleich zum Winter dar.
Es handelt sich dabei um den ldngsten Tag, die Sonne steht im Tagesverlauf auch in unseren
Breitengraden fast senkrecht und geht sehr frish auf bzw. sehr spit unter. Die Gebéude im Nordos-
fen des Parkhauses sind ab ca. 05:30 Uhr in der Sonne, dies bleibt tagsiiber so. Die Westwand der
Scheune an der "TannenfelsstraBe" wird um ca. 17:00 Uhr vom Schatten des Parkhauses erfasst.
Aufgrund des hohen Sonnenstandes sind die Gebdude jenseits der Leiblach nicht vom Schattenwurf
des Parkhauses betroffen. Der Schattenwurf des Hochregallagers fiillt vor allem auf die Verkehrs-
fldche der BachstraBe, lediglich das Gebdude an der Ecke "BachstraBe/Kirchhalde" ist zwischen ca.
07:30 Uhr bis 08:15 Uhr auf der Ostseite (Giebel) vom Schatten gestreift.

Fazit: Insgesamt beeintréichtigt der Schattenwurf des Hochregallagers die Wohn- und Aufenthalts-
qualitdt der benachbarten Wohnbebauung in nur geringem MaBe. Die am stirksten betroffenen
westlichen Nachbarn haben durch die dazwischen laufende "BachstraBe" einen Pufferabstand. Im
Bereich des Parkhauses ist die unbewohnte Scheune an der "TannenfelsstraBe" am stirksten be-
troffen. Die drei Gebdude norddstlich des Parkhauses sind die am stdrksten betroffene Wohnbe-
bauung, erfahren jedoch durch die dazwischenliegende "Leiblach" ebenfalls einen Pufferabstand.
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8.25
8.25.1

8.25.2

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht auf der Grundlage der Vorschriften des
89 BauGB. Sie ist jedoch stark an die Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung
(BauNV0) angelehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungs-Zweckes "Hochland" soll eine dem All-
gemeinverstdndnis zugdngliche Zielrichtung vorgegeben werden. Die Definition der Art der Nutzung
erfolgt nicht auf der Grundlage des §9 BauGB in Verbindung mit den Vorschriften der Baunut-
zungsverordnung (BauNV0), sondern als andere Bestimmung zur Zuldssigkeit des Vorhabens (§ 12
Abs. 3 Satz2 BauGB). Diese Vorgehensweise macht es maglich, dass die Festsetzungen sehr stark
auf das konkrete Vorhaben zugeschnitten werden. Hierdurch wird auch der erforderliche fachliche
Priifungs- und Abstimmungsaufwand erheblich reduziert. Die Festsetzung der Zuldssigkeiten orien-
fiert sich an der Systematik der Zuldssigkeiten entsprechend der §§2-9 BauNV0. Wie in der
BauNVO werden die Zuldssigkeiten anhand einer Positiv-Liste definiert. Diese Liste regelt die Zu-
ldssigkeiten innerhalb des Geltungshereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abschlie-
Bend. Alle anderen Nutzungen sind im Umkehrschluss nicht zuldssig.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschrinken sich auf diejenigen GriBen,
die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstdndlich sind.

— Die Hdhe der baulichen Anlagen wird als Gebtudehdhe Gber NN festgesetzt. Dies schafft einen
verbindlichen Rahmen zur Umsetzung der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten
Gebdude. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kon-
trollierbar. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein konkretes und den Erfor-
dernissen der gewerblichen Nutzungen entsprechendes MaB festgesetzt.

— Auf die Festsetzung einer Grundfldchenzahl (GRZ), zuldssigen Grundfliche (GR), GeschoBfld-
chenzahl (GFZ) oder GeschoBfldche (GF) sowie Baumassenzahl (BMZ) wird verzichtet. Durch
den kleinteiligen Bestand wiire allein die Erhebung der bereits versiegelten Fldche duBerst auf-
wendig. Im Plangebiet konnten auch in Zukunft zahlreiche kleinere Vorhaben geplant, wie z.B.
die Herstellung eines Vordaches, Befestigung eines FuBweges etc., die aktuell noch nicht be-
kannt sind und auch nicht geregelt werden miissen. Diese wiirden sich auf die genannten MaBe
auswirken und bei jeder Prisfung der Zulssigkeit eines Vorhabens einen erheblichen Prifungs-
aufwand verursachen. Da das Werksgeldnde groBtenteils bebaut ist, besteht kein Bedarf daran,
die zusiitzliche Versiegelung durch diese MaBgaben einzuschrdnken. Das MaB der zusitzlichen
Versiegelung, die durch den Bebauungsplan entstehen kann, ist durch die festgesetzten Griin-
fldchen bereits eingeschrdnkt. Dadurch ist die abschirmende Wirkung in Richtung Norden und
Osten (Wohnbebauung, Scheune) bereits sichergestellt. Diese Wirkung wird durch die Festset-
zung eines Griinfldche besser erlangt als durch die Festsetzung eines von der Grundstiicksfldche
abhdngigen MaBes der zuldssigen Versiegelung. Die Wirkung baulicher Anlagen wird durch die
Baugrenzen weiter eingeschrinkt.
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8.2.5.3
8.2.5.4

8.2.6
8.2.6.1

8.2.6.2

8.2.6.3

8.2.6.4

8.2.6.5

— Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngrdBe ist fiir die Vor-
gabe der Gebiudehdhe wenig aussagefdhig, da in der Planung Gebtude mit gewerblicher Nut-
zung und den damit verbundenen Raumhéhen (Hallen, Verkaufsriume) errichtet werden kn-
nen.

Werbeanlagen werden wie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt zuldssig.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie innerhalb des
Werksgeldndes Gber die dargestellte GroBe der Gebéude im Vorhaben- und ErschlieBungsplan hin-
ausgehen. An den Stellen, wo die AuBenwand der geplanten und vorhandenen Gebdude aus dem
Werksgeldnde heraus zeigt, ist die Baugrenze entlang dieser Gebdudewdnde festgesetzt. An diesen
Stellen besteht zwischen den geplanten und vorhandenen Gebduden lediglich ein kleiner Puffer fur
Messungenavigkeiten. Dieser Puffer wird auf das notwendige Minimum reduziert, wo die Lage der
Gebdude besonders wichtig ist, ndmlich an allen Wénden des Parkhauses aufgrund der Nihe zur
benachbarten Wohnbebauung und zur denkmalgeschiitzten Scheune sowie auf der West- und
Nordwand des Hochregallagers.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Im Werksgeldnde werden eventuell Trafostationen zu errichten sein. Auf die Festsetzung einer ent-
sprechenden Fliche fir diese Trafostation wird bewusst verzichtet, da sich deren exakte Lage erst
mit der Erstellung objektkonkreter Planung ergeben wird. Auf Grund des § 14 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO0) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme zugelassen werden,
auch falls im Bebauungsplan keine besondere Flache hierfir festgesetzt ist.

Das Werksgeldnde ist Gber die bereits bestehenden Zufahrten entlang der "BachstraBe" und der
BundesstraBe B 32 an das Verkehrsnetz angeschlossen. Im Bereich des Parkhauses wird neve
eine Zufahrt zur BundesstraBe B 32 erstellt. Der entsprechend notwendige Bedarf an Aufstell- und
Linksabbiegespuren wurde in einer Verkehrszdhlung ermittelt, mit dem Staatlichen Bauamt
Kempten abgestimmt und im aktuellen Vorhaben- und ErschlieBungsplan bereits dargestellt.

Die Verkehrssicherheit und der voriibergehenden LKW-Ausfahrt sowie an der entstehenden Ein-
und Ausfahrt des Parkhauses wird durch die Festsetzung von Sichtfeldern gewdhrleistet.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle "Hei-
menkirch Baldaut" unmittelbar vor dem Werksgeldnde sowie durch den Bahnhof Heimenkirch mit
den Zugverbindungen in Richtung Buchloe und Lindau gegeben.

FuBwege sind entlang der "Kemptener StraBe", "BachstraBe" und "TannenfelsstraBe" vorhanden.
Diese StraBen konnen auch von Radfahrern genutzt werden.
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8.2.7
8.2.7.1

8.2.7.2

8.2.7.3

Nutzungskonflik-Losung, Immissions-Schutz

Im Rahmen des Vollzugs des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie vor dem Hintergrund der
Standortsicherung der Hochland GmbH wurde eine Untersuchung der Gesamldrmsituation (Ldrm-
kataster) unter Beriicksichtigung des beabsichtigten "Standortentwicklungskonzeptes 2025" (Bau-
abschnitt T —BA 1) nebst "Vorausschau Endausbau 2030 (Bauabschnitt 2 —BA 2)" und in diesem
Zusammenhang zundchst die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hochland"
erforderlich. Den schalltechnischen Belangen im Zuge des (Planungs-)Verfahrens soll dabei durch
die konkrete Ermittlung und Bewertung der Gerduschauswirkungen durch Anlagenlérm aller (Teil-
)Anlagen der Gesumtanlage auf die nichstgelegene bestehende bzw. evtl. geplante oder zuldssige
(Wohn-)Bebauung in der Nachbarschaft des Betriebes Rechnung getragen werden. Im Rahmen der
Untersuchung ist nachzuweisen, dass gemdB § 22 BImSchG "schidliche" Umwelteinwirkungen in
der Nachbarschaft der Planung verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar
sind. Dabei werden die Schallimmissionen in der Nachbarschaft je Bauabschnitt prognostiziert und
in Abstimmung mit dem LRA Lindau anhand der gebietsspezifischen Immissionsrichtwerte (IRW)
der TA Lirm schalltechnisch beurteilt. Die Beurteilung der Geriuschemissionen erfolgt gemal dem
vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP, Stand: 15.06.2020, Anmerkung hierzu: im
Luge der weitergehenden Planungen soll die Errichtung des Gebdudes 11 nunmehr bereits im Bau-
abschnitt 1 (BA 1) anstatt Bauabschnitt (2 BA) erfolgen. Nennenswerte Anderungen gegeniiber der
schalltechnischen Beurteilung bzw. inshesondere der erforderlichen Festsetzungen und Auflagen
zum Schallimmissionsschutz ergeben sich hierbei jedoch nicht) sowie Werkunterlagen in Verbin-
dung mit dem vorgelegten Nutzungskonzept tagsiber sowie fiir die lauteste, unginstigste Nacht-
stunde (z.B. 5-6 Uhr) unter jeweils hoher Auslastung. Die Untersuchung kommt zu folgenden Er-
gebnissen:

Auswirkungen Anlagenldrm "Standortentwicklungskonzeptes 2025 (BA 1)":

Es zeigt sich, dass bei Betrachtung der (Zusatz-)Belastung durch die Gesamtanlage unter Beriick-
sichtigung von vorhandenen, bereits geplanten sowie zusdtzlich erforderlichen SchallschutzmaB-
nahmen an der bestehenden (Wohn-)Bebauung sowohl tagsiiber als auch nachts die gebietsspe-
zifischen Immissionsrichtwerte gemdB TA Larm eingehalten bzw. tagsiber um mindestens 6 dB(A),
nachts vereinzelt gerade unterschritten werden.

Fir die im Bereich einer durch die Marktgemeinde beabsichtigten innerdrtlichen Nachverdichtung
herangezogenen schematischen (, fiktiven") Immissionsorte im Norden des Betriebsgeldndes wird
jedoch deutlich, dass die Immissionsrichtwerte fiir ein beabsichtigtes "allgemeines Wohngebiet
(WA)" von 55/40 tagsiiber/nachts nach TA Larm tagsiiber zwar bereits eingehalten, nachts hinge-
gen tlw. noch um bis zu 3 dB(A) Gberschritten werden.

Auswirkungen Anlagenldrm "Vorausschau Endaushau 2030 (BA 2)":

In einer Vorausschau zum Endausbau 2030 zeigt sich, dass bei Betrachtung der (Zusatz-)Belastung
durch die Gesamtanlage unter Bericksichtigung weitergehender SchallschutzmaBnahmen an der
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8.2.74

8.2.7.5

8.2.7.6

8.2.7.7

bestehenden (Wohn-)Bebauung sowohl tagsiiber als auch nachts die gebietsspezifischen Immissi-
onsrichtwerte gemdB TA Ldrm eingehalten bzw. tagsiber um mindestens 7 dB(A), nachts vereinzelt
gerade unterschritten werden.

Fiir die im Bereich einer durch die Marktgemeinde beabsichtigten innerdrtlichen Nachverdichtung
herangezogenen schematischen (, fiktiven") Immissionsorte im Norden des Betriebsgeldndes wird
jedoch deutlich, dass die Immissionsrichtwerte fiir ein beabsichtigtes "allgemeines Wohngebiet
(WA)" von 55/40 tagsiiber/nachts nach TA Lirm tagsiiber zwar bereits eingehalten, nachts hinge-
gen tlw. noch um bis zu 2 dB(A) Gberschritten werden.

Auswirkungen anlagenbezogener Verkehr der Firma "Hochland" auf umliegenden dffentlich gewid-
meten StraBen:

Mit den getroffenen Annahmen fihrt die zusiitzliche Belastung durch den zuzuordnenden An- und
Abfahrverkehr der Gesamtanlage zwar zu einer spiirbaren Erhghung des Beurteilungspegels auf
umliegenden Offentlichen Verkehrswegen, inshesondere auf der BachstraBe, jedoch ist die Uber-
schreitung der gebietsspezifischen Immissionsgrenzwerte (IGW) tagsiber/nachts nach 16.
BImSchV fiir Anwesen entlang der Kemptener StraBe (B 32) [hier: z.B. Kemptener Strafe 18] auf
die bereits bestehende Vorbelastung durch dffentlichen StraBenverkehr zuriickzufihren. Aufgrund
des hohen bestehenden Verkehrsaufkommens ist zudem von einer unmittelbaren Durchmischung
der beiden Verkehrsanteile (bestehender dffentlicher Verkehr und anlagenbezogener Verkehr der
Firma "Hochland') auszugehen.

Schalltechnische Einwirkungen durch StraBen- und Schienenverkehr auf bestehende und ggf. ge-
plante Biro-/Verwaltungsgebéude:

Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse des Behdrdenunterrichtungs-Termins (LRA Lindau) vom
23.01.2020 wurde neben der Gesamtuntersuchung zum Gewerbe-/Anlagenldrm den erforderlichen
schalltechnischen Belangen auch durch die konkrete Ermittlung und Bewertung der Gerduschein-
wirkungen durch umliegenden StraBen- und Schienenverkehr (Kemptener Str./ B 32, Bahnstrecke
5362) in das kiinftige Bebauungsplangebiet auf die bestehenden und potentiell geplanten stra-
Bennahen Biiro-/Verwaltungsgebdude Rechnung getragen.

Die Beurteilung der zu erwartenden Gerduscheinwirkungen erfolgt anhand des Orientierungswerts
(ORW) tagsber fiir “Gewerbegebiete” gemdB Beiblatt T zu DIN 18005-1 in Verbindung mit dem
hierzu entsprechenden als oberen Anhaltswert anzusehenden Immissionsgrenzwert (IGW) tagsiiber
der 16. BImSchV. Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Fiir die innerhalb des Plan-/Baugebiets bestehende und ggf. geplante Biiro-/Verwaltungsgebdude
ist an den zum Verkehrsldrm zugewandten Sidfassaden mit deutlichen Einwirkungen zu rechnen.
Dies wird maBgeblich durch Einwirkungen der Kemptener StraBe (B 32) verursacht. Der im Hinblick
auf die (Biro-)Nutzung heranzuziehende gebietsspezifische Orientierungswert (ORW) nach Beiblatt
1 zu DIN 18005-1 fir ein “Gewerbegebiet (GE)” von 65 dB(A) tagsiiber wird an den Stdfassaden
groBtenteils nicht eingehalten bzw. um bis zu 3 dB(A) iberschritten. Dementsprechend wird hierbei
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8.2.7.8

8.2.7.9

8.2.7.10

8.2.8
8.2.8.1

8.2.8.2

8.2.8.3

8.2.8.4

auch der Zielwert zur Vermeidung gesundheitlicher Risiken von 65 dB(A) tagsiiber gemal der Emp-
fehlung durch das Umweltbundesamt nicht eingehalten. Der als oberer Anhaltswert anzusehende
Immissionsgrenzwert (IGW) gemdB 16. BImSchV fir ein “Gewerbegebiet” von 69 dB(A) tagsiiber
wird jedoch bereits eingehalten. An den straBenabgewandten West-, Nord- und Ostfassaden der
untersuchten Gebdude wird sowohl der 0.g. ORW als auch IGW bereits eingehalten bzw. unter-
schritfen.

Aufgrund der o.g. Uberschreitungen des ORW sowie Zielwerts an den Siidseiten der unfersuchten
Gebdude werden deshalb konzeptionelle aktive SchallschutzmaBnahmen, wie z.B. die Reduzierung
der derzeitigen zuldssigen Hochstgeschwindigkeit und/oder Einsatz von Idrmmindemden Fahr-
bahnbeldgen fir die Kemptener Strae B 32, Errichtung von Zweckbauten, Schallschutzwinden
und/oder ausreichender Schutzabstinde zwar grundsdtzlich erdrtert, erscheinen jedoch aus bau-
praktischen, wirtschaftlichen und stddtebaulichen Gesichtspunkten nicht oder allenfalls in stark be-
grenztem Umfang zielfhrend. Deshalb ist den Uberschreitungen vielmehr durch eine entspre-
chende Dimensionierung von (passiven) SchallschutzmaBnahmen an den Gebduden (Schallab-
schirmung durch Nebenrdume oder schalldimmende Vorbauten 0.d.), ggf. in Verbindung mit MaB-
nahmen zur Sicherstellung eines ausreichenden Luftwechsels, Rechnung zu tragen. Damit konnen
noch gesunde (Wohn- und) Arbeitsverhdltnisse erwartet werden.

Lur Sicherstellung der Einhaltung der Anforderungen werden Festsetzungs- und Auflagenvorschlge
zum Schallimmissionsschutz sowie zusitzliche Hinweise fiir einen voraus-schavenden Schallschutz
formuliert.

Die Gberplanten Flichen und die unmittelbar angrenzenden Flichen sind nach Auskunft der Fach-
behdrden frei von Altlasten.

Wasserwirtschaft und Geologie

Durch die BaumaBnahmen sind Wasserleitungen stillzulegen und neue Leitungen zu bauen. Die
Einzelheiten werden im Rahmen der Baugenehmigungen geregelt.

Unbelastetes und schwach belastetes Niederschlagswasser, das auf Dach- und Hofflachen anfillt,
kann auf Grund der Bodenbeschaffenheit innerhalb des Baugrundstiickes nur teilweise auf dem
Baugrundstiick iber die belebte Bodenzone in den Untergrund versickert werden. Der Teil des Nie-
derschlagswasser, der auf Grund der Bodenbeschaffenheit nicht versickert werden kann, kann in
die Vorfluter Leiblach und Talerbach eingeleitet werden. Die Regelwerke zur Einleitung von Nie-
derschlagswasser in ein Gewsser sind zu beachten.

Die Wasserversorgung des Plangebiets ist durch Anschlussmaglichkeit an die Wasserversorgungs-
anlage des Zweckverbandes Wasserversorgung Heimenkirch-Opfenbach sichergestellt.

Fir das Plangebiet wurde auf Anregung des Wasserwirtschaftsamtes Kempten eine hydraulische
Berechnung zur Ermittlung von Uberflutungsflichen im Falle eines hundertichrigen Hochwassers
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8.2.8.5

(HQu00+ 15% Klimazuschlag) durchgefihrt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass bei einem sol-
chen Ereignis die Leiblach Gber die Ufer treten und einen Teil des Plangebietes mit Wasserhghen
zwischen 10.cm und in einem kleineren Bereich 20 cm Gberschwemmen wird. Im Uberschwem-
mungsbereich liegt das geplante Gebdude 11, ein Teil der Verkehrsfliche und Griinflichen entlang
der Leiblach. In Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Kempten wurden folgende MaBnah-
men entwickelt, um die Sicherheit im Plangebiet und die Wasserfunktionen zu erhalten: Im Uber-
schwemmungsbereich wird die Baugrenze passgenau an die geplanten Gebdude gelegt. Neue
oberirdische bauliche Anlagen auBerhalb der Baugrenze sind im Uberschwemmungsbereich nicht
2uldssig. Das Gebdude 11 soll durch eine entsprechende Betonsockelausbildung hochwasserdicht
ausgefihrt werden. Der durch diese bauliche Erweiterung verdrdngte Refentionsraum befrdgt ca.
9 m3. Dieses Volumen ist entsprechend zeit-, umfangs- und funktionsgleich auszugleichen.

Die Flachen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.
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Begriindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB) sowie der Eingriffsregelung des
§ 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

9.1

9.1.1
9.1.11

9.1.2
9.1.21

9.2
9.2.1
9211

9212

Umweltpriifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltprifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hochland" im beschleunig-
fen Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspline der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a
Abs.2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung des § Ta BauGB ist erforderlich, da die
festgesetzte zulissige Grundfliche den in §13a Abs.1 Satz2 Nr.2 genannten Grenzwert von
20.000 m? Gberschreitet.

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet umfasst etwa 6,45ha und beinhaltet das im Gstlichen Teil des Hauptortes von
Heimenkirch liegende Betriebsgeldnde der Firma "Hochland", die diverse Molkereiprodukte produ-
ziert und vertreibt, sowie einen Abschnitt der BundesstraBe 32 (hier "Kemptener Strafe"), die den
Geltungsbereich nach Siiden begrenzt. Der Bereich ist durch die bestehende gewerbliche Bebauung
und Nutzung geprégt. Sidlich der B 32 befinden sich Wohngebaude mit gewerblicher Nutzung im
Untergeschoss, weiter siidlich die Bahnlinie "Buchloe-Lindau". Im Westen endet das Plangebiet an
der "BachstraBie", auf welche der Friedhof und die katholische Kirche "St. Margaretha” mit dem
dazugehdrigen Pfarramt sowie die Wohnbebauung entlang der Strae "Kirchhalde" folgen. Im Nor-
den bildet die in diesem Bereich stark verbaute "Leiblach" die Grenze des Geltungsbereiches. Nord-
lich der "Leiblach" befindet sich Wohnbebauung sowie eine fir die Bebauung vorgesehene Wie-
senfldche. Unmittelbar dstlich des Plangebietes befinden sich das Baudenkmal "Katzenmihle" so-
wie Wohnbebauung und gewerblich genutzte Fldchen.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Gberplante Gebiet ist durch bestehende Betriebsgebéude, Pro-
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duktionshallen und Parkplitze baulich bereits stark vorgeprdgt. Auf dem bestehenden Betriebsge-
lande sind nur sehr Kleine Grinfldchen (z.B. Rasen beim Parkplatz im Nordwesten) vorhanden.
Lediglich im dstlichen Plangebiet befindet sich eine groBere Wiesenflche, auf der auch einzelne
Bdume vorkommen. Zudem befinden sich hier insgesamt vier Wohngebdude (Kemptener Str. 35,
39, 41 & 43), in deren Umfeld kleinere Gartenbereiche mit Gehdlzen und Baumen liegen. Aut
Grund der vorhandenen Bebauung und Versiegelung und der griBtenteils intensiven Flachennut-
zung auch in den Ziergdrten unterliegt das Schutzgut Pflanzen und Tiere im Plangebiet einer er-
heblichen Vorbelastung. Bereiche mit naturnaher Vegetation sind kaum vorhanden. Um zu ermit-
feln, ob im Plangebiet geschiitzte Tierarten vorkommen, wurde das Gebiet am 03.02.2020 sowie
am 28.04.2020 durch einen Biologen begangen (siche artenschutzrechtlicher Kurzbericht vom
14.02.2020, erginzt am 28.04.2020). Demnach wurden im Bereich der Gehdlze im Osten des
Plangebietes Grinfink, Buchfink, Amsel und Rotkehlchen festgestellt. Ein Brutvorkommen dieser
Arten sowie weiterer ubiquitdrer zweigbriitender Vogelarten ist anzunehmen. An der dstlichen Fas-
sade des Gebéudes "Kemptener Str. 39" fanden sich hinter den bereits entfernten Fensterliden
Kotnachweise der Kleinen Bartfledermaus. Die Menge des Kotes spricht fiir ein regelmiBig genutz-
tes Quartier. An einem Anbau auf der Nordseite des Gebdudes "Kemptener Str. 41" befindet sich
ein Nest des Hausrotschwanzes. Zudem bietet dieses Gebdude potenzielle Quartiere fir Fleder-
mduse sowie Nistmdglichkeiten fir Gebdudebriiter wie Haussperling und Mauersegler. Bei der Kon-
trolle des Dachstuhles ergaben sich keine Hinweise auf eine Nutzung durch Fledermduse. Zugangs-
moglichkeiten sowie Spalten mit Quartierpotenzial liegen jedoch vor, so dass eine Nutzung durch
Fledermduse (insbesondere als Zwischenquartier) nicht ausgeschlossen werden kann. Bei der Be-
gehung am 28.04.2020 sang ein Hausrotschwanz vom Dach des Gebdudes. Ein Paar Haussper-
linge hielt sich fir einige Minuten am Gebdude auf. Bei beiden Arten sind Bruten am Gebdude
denkbar, Brutnachweise liegen jedoch bislang nicht vor. Das Gebdude "Kemptener Str. 43" bietet
im Bereich der Rollladenkdsten potenzielle Fledermausquartiere. Bei der Kontrolle am 28.04.2020
ergaben sich dort jedoch keine Hinweise, welche auf eine Nutzung deuten. Das Vorliegen von Zwi-
schenquartieren, z.B. unter einzelnen defekten Dachziegeln, kann jedoch nicht vollstdndig ausge-
schlossen werden.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Unmittelbar nérdlich des Plange-
bietes verlduft das kartierte Biotop "Oberlaufabschnitte der Laiblach in Heimenkirch" (Nr. 8325-
0094-002). Hierbei handelt es sich um das FlieBgewdsser selbst sowie um seinen schmalen Ufer-
gehdlzstreifen. Weitere Schutzgebiete oder Biotope liegen nicht in rdumlicher Nihe. Da das Be-
riebsgeldnde nach Norden hin durch einen hohen Zaun umschlossen wird, besteht zu dem Griin-
streifen entlang der Leiblach eine Klar definierte Begrenzung. Die tatsdchliche Ausdehnung der
Gewdsserbegleitvegetation ist im Bestand abschnittsweise etwas groBer als in der amtlichen Kar-
fierung verzeichnet. Die Gber die amtliche Biotopabgrenzung hinausgehenden schutzwiirdigen Be-
reiche sind in der Planzeichnung hinweislich aufgenommen ("Bewuchsgrenze"). Auf Grund des
Launs gibt es an keiner Stelle Uberschneidungen des Biotops mit den bestehenden Betriebsfléchen.
Die Leiblach selbst ist im betrachteten Bereich stark verdndert: Es bestehen ufersichernde Stein-
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wiirfe und eine 2 m hohe, kiinstliche Gefdllstufe; am Ostende (Bereich Katzenmihle) liegt ein kur-
zer, gemauerter Abschnitt vor. Das Bachbett ist stark eingetieft (etwa 1-2 m unter dem Betriebsge-
lande). Der schmale, iberwiegend auf der Boschung stehende Ufergehalzsaum besteht aus dlteren
Erlen und Eschen, daneben auch Stieleiche, Traubenkirsche, Bergulme, Bruchweide u.a.; in der
Strauchschicht findet sich neben Hasel, Weide, Holunder u.a. Striiuchern oft Baumverjiingung. Der
Unterwuchs ist von nitrophilen Arten wie Giersch, Kalberkropf, Gefleckter Taubnessel und Knob-
lauchsrauke geprdgt.

9.2.1.4  Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Aus geologischer Sicht
wird das Plangebiet der Mordnenlandschaft des Voralpenlandes zugeordnet, welche v. a. durch
Ablagerungen und geologische Ereignisse der Wirmeiszeit geprdgt ist. Im Plangebiet ist gemaf
digitaler Geologischer Karte (M 1:25.000) spatwirmzeitlicher Beckenschluff bis -ton zu erwarten.
Urspriinglich herrschte als Bodentyp Braunerde aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Jung-
moriine) dber tiefem Schluff- bis Lehmkies (carbonatische, stark zentralalpin gepriigte Jungmo-
rdne) vor. Da es sich Gberwiegend um die Uberplanung von Bestandsgebduden handelt, ist der
qroBte Teil des im Plangebiet befindlichen Bodens durch die bestehende Bebauung bereits versie-
gelt, so dass der geologische Untergrund sowie die Bdden, die sich daraus entwickelt haben, nicht
mehr in ihrer urspriinglichen Form in Erscheinung treten. Die Bdden sind derzeit sehr in ihrer Funk-
fion eingeschrdnkt und kdnnen nur bedingt als Filter und Puffer fiir Schadstoffe sowie als Aus-
gleichskarper im Wasserkreislauf fungieren. Lediglich im Bereich der Wiesenfliche im Gstlichen
Plangebiet kannen die anstehenden Baden ihre Funkfionen noch weitgehend unbeeintrichtigt er-
fillen. Im Bereich der bereits stark anthropogen geprigten Privatgérten im dstlichen Bereich ist
dies bereits nur noch eingeschrankt maglich, da hier davon auszugehen ist, dass es in der Vergan-
genheit umfangreiche Bodenumlagerungen und damit einhergehende Verdichtungen gab und un-
fer Umstinden Riickstiinde von Diinger- oder Pflanzenschutzmitteln aus der gartenbaulichen Nut-
zung vorhanden sind.

9.2.1.5  Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Das Plangebiet wird im
Norden von der Leiblach begrenzt; bei diesen Fldchen handelt s sich um einen wassersensiblen
Bereich. Das Plangebiet ist nicht als Uberschwemmungsgebiet bei Hochwasserereignissen bekannt.
Das Hohenniveau des Firmengeldndes liegt jedoch teils nur ca. 1 m iiber der Gewdssersohle. Daher
wurden durch die Fassnacht Ingenieure GmbH mittels einer zweidimensionalen instationdren hyd-
raulischen Berechnung die Uberflutungsflichen bei einem 100-jahrigen Hochwasserereignis
(HQ00) zzg1. 15% Klimazuschlag ermitfelt. Es zeigte sich, dass im baulichen Bestand (ndrdlich der
Montagehalle der Natec) Hochwasser mit relativ geringen Uberflutungstiefen (bis max. 10 cm und
in einem kleinen Bereich bis 20 cm) zu erwarten ist. Die Fo. Hochland plant fiir die ermittelten
Uberflutungen bei HQygo keine SchutzmaBnahmen; diese sind aus Firmensicht nicht notwendig,
weil drtliche Untersuchungen der Fa. Hochland und eine Abstimmung mit der Versicherung der
Firma ergaben, dass die geringen Uberflutungstiefen im baulichen Bestand zu keinen Schaden
bzw. Beeintriichtigungen fihren. Sie kommen auf Grund der Wiederkehrdauer von stafistisch 100
Jahren auch sehr selten vor. In den bestehenden Strukturen sind daher keine Anderungen und kein
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besonderer Hochwasserschutz notwendig. Durch die vorhandene Bebauung sind die Wasserversor-
qung und Abwasserableitung bereits ausreichend geregelt. Die Entsorgung der Abwdsser erfolgt im
Trenn-System. Das Schmutzwasser wird in das Abwassernetz des Abwasserverbandes Obere Leib-
lach eingeleitet und dem Sammelkldrwerk in Hergatz zugefiihrt. Das Niederschlagswasser wird
direkt oder Gber das firmeneigene Regenriickhaltebecken in die Leiblach eingeleitet.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die vorhandene Bebauung kann eine gewisse Vorbelastung fiir das Schutzgut fest-
gestellt werden. Durch die Gberwiegende Versiegelung wird die Warmeabstrahlung beginstigt, die
Verdunstung ist eingeschrdnkt. Die dadurch verursachte thermische Belastung bedingt ein ungiins-
figeres Kleinklima. Lediglich im Gstlichen Bereich des Plangebietes (Wiesenfliche) kann sich klein-
fldchig Kaltluft aushilden. Die vorhandenen Gehdlze produzieren ein gewisses MaB an Frischluft
und werten die sonst durch Abgase belastete Luft etwas auf.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Heimenkirch liegt inner-
halb der Wiesen- und Weidelandschaft des Westallgduer Higellandes. Der Hauptort ist durch seine
langgestreckte Ausdehnung entlang der BundesstraBe 32 sowie durch die im ndrdlichen Bereich
den Ort durchquerende Leiblach mit ihren Begleitgehdlzen gekennzeichnet. Das Plangebiet selbst
ist auf Grund der innerdrtlichen Lage fir das Landschaftshild nur von geringer Bedeutung. Die Fld-
chen sind durch die bestehende gewerbliche Bebauung und Nutzung gepriigt; da sie unmittelbar
ostlich des Ortskerns von Heimenkirch liegen und bei der Ortsdurchfahrt sehr gut einsehbar sind,
wirken die hohen Gewerbebauten im Ortshild stark priigend.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensriume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Durch die erméglichte Erweiterung bzw. Nachverdichtung gehen
weitere Freifldchen und somit Lebensrdume fiir Tier- und Planzenarten verloren. Erhebliche Begin-
friichtigung von Arten und Lebensrdume sind jedoch nicht zu erwarten, da dberwiegend geringwer-
fige Lebensrdume auf Siedlungs- und Infrastrukturflchen (z.B. Zierrasen, kleine Gehdlzrabatten)
sowie bereits befestigte bzw. versiegelte Fldchen zusitzlich Gberbaut werden. Lediglich im dstlichen
Bereich sind mit der Wiesenfliche etwas hoherwertige Bereiche betroffen. Mit der Zerschneidung
von Lebensrdumen ist auf Grund der innerdrtlichen Lage nicht zu rechnen. Filr geschiitzte Tierarten
ist eine Reihe von Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen umzusetzen (z.B. Rodung von Ge-
hdlzen und Abbruch von Gebduden auBerhalb der Vogelbrutzeit und der Akfivititszeit von Fleder-
miusen; Baumschutz bei Bauarbeiten). Um gebiudebritenden Végeln weiterhin Nistméglichkei-
fen und vom Abbruch betroffenen Fledermdusen weiterhin geeignete Quartiere bieten zu kinnen,
sind im Vorfeld des geplanten Gebdudeabbruchs entsprechende ErsatzmaBnahmen durchzufiihren
(Anbringung kiinstlicher Nisthilfen fiir Gebdudebriiter sowie von Spaltenquartieren fiir die Kleine
Bartfledermaus). Bei Einhaltung der VermeidungsmaBnahmen und Umsetzung der erforderlichen
ErsatzmaBnahmen ist aus gutachterlicher Sicht das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stinde im Zusammenhang mit dem Abriss der drei 0.g. Bestandsgebéude sowie bei den geplanten

Seite 47

Markt Heimenkirch + Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hochland"
Textteil (Entwurf) mit 65 Seiten, Fassung vom 08.09.2020



9222

9223

Betriebserweiterungen nicht zu erwarten. Da auf dem verbleibenden Griinstreifen am dstlichen
Rand des Plangebietes sowie entlang der StraBe im Siden neve Bdume gepflanzt werden, sind
insgesamt keine erheblichen Auswirkungen auf die biologische Vielfalt zu erwarten.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): In das ndrdlich angrenzende Bio-
fop wird anlagenbedingt nicht eingegriffen; der vorhandene Geholzgirtel entlang des Gewdssers
bleibt erhalten. Um auch bauzeitliche Beschddigungen zu vermeiden, ist vor der Umsetzung von
BaumaBnahmen im dstlichen Plangebiet (wo derzeit noch kein Zaun besteht) ein stabiler Baustel-
lenzaun zu errichten, der Eingriffe in den Vegetationsgirtel entlang des Gewdssers verhindert. Im
Falle einer Beschidigung einzelner Baume im Biotop wahrend der Bauphase hat entsprechend an
gleicher Stelle eine Ersatzpflanzung zu erfolgen. Durch die Erichtung des Parkhauses wird es ins-
besondere in den Wintermonaten zu einer stirkeren Beschattung des Gewdsserabschnittes unmit-
felbar nordlich des neuen Gebdudes kommen. Das geplante Parkhaus riickt dabei nicht ndher an
den Gewdsserlauf der Leiblach heran als Teile der weiter westlich bereits bestehenden Gebdude;
d.h. die Bestandsgebdude fihren weiter westlich bereits jetzt zu einer Beschattung von Teilen der
Biotopfldchen, ohne dass deren Schutzstatus dadurch gemindert ware. Die zukiinftig stirkere Be-
schattung auch im Bereich des geplanten Parkhauses stellt fiir die Auwald-Gehdlze der Leiblach
keine Beeintrdchtigung dar. In den Wintermonaten, in denen die Beschattung am langsten auftritt,
sind die vorkommenden Geholze laublos und bendtigen kein Sonnenlicht. Zudem ist zu beachten,
dass die meisten der Bdume (z.B. Esche, Stiel-Eiche) deutlich hdher als 20 m werden konnen und
damit mit ihren Kronen das geplante Parkhaus zum Teil Gberragen. Eine stirkere Beschattung
mindert eventuell die Photosyntheseleistung; das Absterben der Bdume durch Beschattung ist je-
doch sicher nicht zu erwarten: Bei einigen der Bdume (Esche, Berg-Ahom, Berg-Ulme) handelt es
sich um Baumarten, die einen vergleichsweise geringen Lichtbedarf haben. Auch die Lichtbaumar-
fen Eiche, Erle und Weide gedeihen noch bei zeitweiser Beschattung; reicht den Pionier-Arten Erle
und Weide das Licht fir Keimung und Jugendwachstum nicht aus, ist auch eine vegetative Ver-
mehrung dber Stockausschldge oder (bei Weiden) Polykormon-Bildung maglich. Die Jungpflanzen
von Eichen gedeihen nur bei ausreichend Sonnenlicht. Eine Eichenverjiingung ist daher im betrach-
teten Abschnitt der Leiblach nicht zu erwarten; auf Grund der Kirze des Abschnitts ist dadurch
jedoch keine relevante Artverschiebung im Biotop insgesamt anzunehmen. Das biotoptypische Art-
Inventar, das insbesondere von Grau-Erle, Schwarz-Erle und Esche bestimmt wird, bleibt erhalten.
Eine Krautschicht ist wegen des dichten Gehdlzwuchses nur randlich ausgebildet; diese ist von nit-
rophytischen Arten wie Giersch, Kalberkropf, Gefleckter Taubnessel sowie Knoblauchsrauke geprdgt,
die allesamt an beschatteten Standorten gedeihen. Das Gewdsser selbst ist durch den begleitenden
Geholzgiirtel bereits jetzt beschattet, so dass sich hier kaum Unterschiede ergeben. Auch das Ge-
wasser wird daher in seiner Lebensraum- und Verbundfunktion nicht beeintrdchtigt.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermaglichte Nachverdichtung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funkfi-
onen der betroffenen Boden weiter begintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Die versiegelten Fld-
chen konnen nicht mehr als Standort fiir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation dienen und
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bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlags-
wasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Im Verhdltnis zur bereits versiegelten
Fldche ist die mdgliche Neuversiegelung jedoch untergeordnet (die naturschutzfachlich zu beriick-
sichtigende Eingriffsfliche betrdgt 0,55 ha — im Vergleich zu 6,11 ha Geltungshereich). Landwirt-
schaftliche Ertragsflichen sind nicht betroffen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Die ermdglichte bauliche
Erweiterung fihrt insbesondere im Gstlichen Bereich zu einer weiteren Versiegelung offener Boden-
fldchen. Durch die Versiegelung wird auch die Versickerungsleistung der betroffenen Fldchen ein-
geschrinkt. Spirbare Auswirkungen auf die Grundwassermneubildungsrate bzw. den lokalen Was-
serhaushalt sind dadurch jedoch nicht zu erwarten. Entsprechend der o.g. hydraulischen Berech-
nungen liegt das geplante Gebdude 11 im Uberflutungsbereich eines hundertjdhrigen Hochwassers
(HQ100). Um die Sicherheit im Plangebiet und die Wasserfunktionen zu erhalten sind folgende
MaBnahmen vorgesehen: Im Uberschwemmungsbereich wird die Baugrenze passgenau an die ge-
planten Gebdude gelegt. Neue oberirdische bauliche Anlagen auBerhalb der Baugrenze sind im
Uberschwemmungsbereich nicht zuldssig. Das Gebdude 11 wird durch eine entsprechende Be-
fonsockelaushildung hochwasserdicht ausgefihrt. Der durch diese bauliche Erweiterung verdréingte
Retentionsraum betrdgt ca. 9 m3. Dieses Volumen ist entsprechend zeit-, umfangs- und funktions-
gleich auszugleichen.

Das Entwasserungskonzept sieht vor, das auf den Dach- und Hofflichen anfallende unbelastete
und schwach belastete Niederschlagswasser, soweit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit mag-
lich ist, auf dem Baugrundstiick Gber die belebte Bodenzone in den Untergrund zu versickern.
Sofern eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf Grund der Bodenbeschaffenheit
nicht umgesetzt werden kann, wird das auf den befestigten Flichen anfallende Niederschlagswas-
ser den Vorflutern Leiblach und Talerbach zugefihrt. Da das auf der neu zu bebauenden Wiesen-
fldche im Osten auftreffenden Niederschlagswasser bereits jetzt der Leiblach zuflieBt, sofer es nicht
versickert und von der Wiesenvegetation genutzt und verdunstet wird, kommt es folglich zu keinen
wesentlichen Anderungen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Bebauung der Wiesenfliche und den Verlust einzelner Baume kann es zu einer
Verstirkung des Autheizungseffekts kommen; die Bildung von Frisch- und Kaltluft wird reduziert.
Auf Grund der innerdrtlichen Lage und des eingeschriinkten Umfangs der neu zu bebauenden Fld-
chen sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Verdnderungen zu erwarten. Durch die ge-
planten Baumpflanzungen werden mdgliche negative Auswirkungen auf das Kleinklima reduziert.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Landschaftshild ist
derzeit bereits durch die bestehende Bebauung gepréigt und erfdhrt durch die Planung keine weitere
nennenswerte Beeintrichtigung. Auf das Ortshild werden sich die geplanten Neubauten insofern
auswirken, als dass sich der bereits durch massive gewerbliche Baukérper geprdgte Bereich des
Betriebsgeldndes "Hochland" nochmals vergraBert und die im Osten vorhandene Wiesenfliche,
welche derzeit als Abstandsfldche wirkt und zur Auflockerung des Siedlungshildes beitrigt, verloren
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geht. Die Bebauung wird damit zukiinftig noch dichter und gedrdngter wirken. In Verbindung mit
den geplanten Gebdudehdhen verstdrkt sich die gewerbliche Prigung des bei der Ortsdurchfahrt
qut einsehbaren Bereichs.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Griinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Im nordlichen Plangebiet wird eine private Grinfldche als Bachbegleitende Zone festgesetzt. Diese
dient dem Schutz des hier vorhandenen Gewdsserbiotops sowie auch zur Sicherung einer unbebau-
fen und begriinten Abstandsfldche zu dem dstlich angrenzenden Baudenkmal "Katzenmiihle".

Lur Sicherung des wertvollen Gehdlzbestandes und zur Entwicklung eines naturnahen Gewdsser-
randstreifens sind auf dem Gewdsserbegleitenden Teil der privaten Griinfldche die vorhandenen
Gehdlze zu erhalten; in den nicht von Gehdlzen bestandenen Bereichen ist eine feuchte Hochstau-
denflur zu entwickeln. Zur Forderung der Artenvielfalt ist der auBerhalb des Gewdisserrandstreifens
liegende Teil der privaten Griinfliche als Extensivwiese zu entwickeln.

Auf dem stlichen Teil der privaten Grinfldche sowie im Siden entlang der StraBe ist eine Min-
destzahl von Bidumen zu pflanzen. Dadurch wird eine angemessene Ein- und Durchgrinung der
Bebauung gewiihrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch der Lebensraumwert der Fliichen fiir sied-
lungstypische Tierarten.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekimpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten mglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden Hecken aus Nadelgehélzen in Bereichen, die an dffentliche Flichen an-
grenzen, ausgeschlossen.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Planzliste festgesetzt sind (z. B Zierstriiucher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksflache zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsdisthetischer Belange zu erwarten sind.
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Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fiir Stellpldtze auf dem Baugrundstiick wird festge-
setzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten und damit die Ab-
nahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Versiegelung zu minimieren.

Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstrukfive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Lum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstindig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder nach
dem Stand der Technik vergleichbare insektenschonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunki-
hahe von 8,00 m verwendet werden diirfen. Zudem gelten Einschrdnkungen fiir die Beleuchtung
von Werbeanlagen und Fassaden.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaik-Module zuldssig, die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird
von Elementen erfillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB, Konzept zur
Griinordnung (Nr. 2c Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemdB § 13a BauGB aufgestellt, da es sich um eine MaB-
nahme der Innenentwicklung handelt. Die naturschutzrechtliche Eingriffs-Regelung des § Ta BauGB
ist vorliegend abzuarbeiten, da die festgesetzte zuldssige Grundfldche den in § 13a Abs. 1 Satz2
Nr.2 genannten Grenzwert von 20.000 m? berschreitet. Grundsdtzlich ist jedoch nur fir solche
Bereiche ein Ausgleich zu erbringen, die nicht bereits jetzt schon dberbaut bzw. versiegelt sind, da
nur in diesen Bereichen ein zusdtzlicher Eingriff stattfindet.

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-Rege-
lung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Um-
weltfragen. Die in diesem Leitfaden aufgefihrte Checkliste (Punkt 3.1, Abbildung 2) kann nicht in
allen Fragen mit "ja" beantwortet werden. Inshesondere der Punkt 1 (Vorhabenstyp) ist hiervon
betroffen, da es sich nicht um ein Wohngebiet handelt und die mit Hauptgebduden versiegelbare
Fldche Gber 30 % der Baufliche ausmacht. Daher wird das Regelverfahren (Vorgehen in vier Ar-
beits-Schritten gem. Punkt 3.2) wie nachfolgend dargelegt angewandt.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen Ta bis 1c des Anhangs Teil A des o.g. Leitfadens wie
folgt:
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Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich einerseits um allseits von Bebauung umschlos-
sene kleine, strukturarme Griinflichen mit geringer Bedeutung (z.B. Rasen im Nordwesten, Frei-
fldchen entlang der StraBe im Siden, Zier-/Nutzgarten der abzubrechenden Gebdude im Osten).
Fiir diese Bereiche ergibt sich eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert. Zum anderen ist als
Eingriffsfliche die groBere Wiesenflache im Osten zu betrachten, auf der auch Gehdlze vorkommen.
Diese Fldche ist nicht auf allen Seiten von infensiven Nutzungen umgeben. Es ergibt sich daher
eine Teil-Zuordnung zur Liste 1h, unterer Wert.

Schutzgut Boden: Es handelt sich um keine versiegelten oder befestigten Flachen. Es ergibt sich
hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Flichen ohne besondere Versickerungsleistung. Es ergibt sich
hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.

Schutzgut Landschaftshild: Es handelt sich einerseits um kleine, wenig raumwirksame Griinflichen
auf dem bestehenden Betriebsgelinde, die stark durch die umliegende Bebauung gepréigt sind. Es
ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, unterer Wert. Bei der Wiesenfliche im Osten
handelt es sich wegen der GriBe, der vorhandenen Gehdlze und der Abstandsfunktion zu dem st-
lich angrenzenden Baudenkmal um einen fir das Ortshild wichtigeren, aber dennoch noch durch
Bebauung geprigten Bereich. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.

Auf Grund der o. g. Teil-Zuordnungen ergibt sich eine Gesamt-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert,
das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftshild
(Kategorie ). Hierbei ist fiir den Bereich der kleinen Griinfldchen inmitten des Betriebsgeldndes
eine geringere Wertigkeit anzunehmen als fiir den Bereich der Wiesenfliche im Osten.

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste 2 des Anhangs Teil B des o. g. Leitfadens wie
folgt: Es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffs-Schwere des TypsA, da der Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad als hoch einzustufen ist.

Lur Vermeidung bzw. Minimierung von Begintrdchtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-
gende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung):

— Sicherung des nérdlich angrenzenden Biotops sowie des Gewisserrandstreifens durch Festset-
zung einer privaten Grinfldche mit Schutz- und EntwicklungsmaBnahmen (planungsrechtliche
Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebenstdume, Schutzgut Wasser)

— Durchgrinung des Gebietes durch Pflanzgebote fir die Grinfldche und die Bauflichen (pla-
nungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensriume)
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— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer Ge-
holze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbersich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut

Landschaftshild)

— Einschrdnkungen zu Werbeanlagen im Hinblick auf deren GrdBe und Gestaltung; Einschrinkun-
gen zur Fassadenbeleuchtung (bauordnungsrechtliche Vorschriften, Schutzgut Landschaftshild)

— Schutz nachtaktiver Insekten durch Verwendung von Leuchtentypen mit geringem Anteil an
blavem und ultraviolettem Licht (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzqut Arten und Le-
bensriume)

— Reduktion negativer Auswirkungen auf Wasserinsekten durch Verwendung von Photovoltaik-
Modulen, die weniger als 6 % polarisiertes Licht reflektieren (3 % je Solarglasseite) (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— Ausschluss von Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefdhigkeit
des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflchen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen ergibt sich fir die kleinen Grinflichen ein Kompensati-
onsfaktor von 0,3 (Feld Al, unterer Wert), fir die Wiesenfliche im Osten von 0,7 (Feld Al, oberer
Wert). Entsprechend sind in der nachfolgenden Auflistung die jeweils erforderlichen Ausgleichsfld-
chen sowie deren Summe aufgelistet:

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fliiche (m?)  erforderliche

faktor Ausgleichsfldche

(m?)

Kleine Grinfldchen auf dem Betriebsge- Al 0,3 3.938 1.181
linde/Planung Baufliche "Hochland"

Wiese mit Baumen im Osfen/Planung Al 0,7 1.615 1.131

Baufliche "Hochland"

Summe 5.553 2.312
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Insgesamt ergibt sich somit eine erforderliche Ausgleichsfldche von 2.312 m2. Die Auswahl geeig-
neter Flachen und naturschutzrechtlicher AusgleichsmaBnahmen erfolgt auf der Grundlage des An-
hanges Teil C des 0.g. Leitfadens. Die Ausgleichsfliche befindet sich auBerhalb des Plangebietes
auf einer Teilfliche der FI.-Nr. 1380/2 (Gemarkung Lindenberg). Das Flurstiick umfasst insgesamt
3.060 m2, davon entfallen 734 m? auf Wald; als Ausgleichsfliche genutzt werden nur die als Grin-
land genutzten Bereiche (2.326 m2).

Die externe Ausgleichsflche liegt norddstlich eines Hangwaldes, im sidwestlichen Teil fdllt das
Geldnde zum Wald hin ab (ndrdlicher Hang des Mishlbach-Tals). Unmittelbar norddstlich befinden
sich Heckenbiotope (“Junge Hecken an der ehemaligen Bahnlinie norddstlich Lindenberg",
Nr.A8325-0046). Die Hecken begleiten einen Radweg (Riedhirsch— Ellgassen/Lindenberg), der
nordlich an der Ausgleichsfliche vorbeifihrt und infensiv genutzt wird. GemdB Bodeniibersichts-
karte sind im Untergrund Braunerden, ggf. auch Parabraunerden aus kiesfihrendem Lehm (Deck-
schicht oder Jungmorine) iber tiefem Schluff- bis Lehmkies (Jungmordne) zu erwarten. Laut
Reichshodenschdtzung handelt es sich um Lehme der mittleren Zustandsstufe mit frischen, gesun-
den Wasserverhdltnissen. Die Grinlandgrundzahl liegt bei 64, was auf eine fir die Region hohe
Bodenfruchtbarkeit hindeutet. Die Grinlandzahl betrigt wegen des Waldschattens und der Geldn-
deneigung nur 54. Bei der Ausgleichsfldche handelt es sich um Grinland, das sich zweigeteilt
darstellt: Der siidwestliche, deutlich abfallende Bereich ist ausgeziunt und wurde bis vor kurzem
als Schafweide genutzt wurde. Aktuell werden auf einem Teil dieser Fldche Hihner gehalten, ein
weiterer Teil stellf sich als Weidebrache dar. Der nordostliche Bereich des Flursticks, welcher au-
Berhalb des Zauns auf der Hohenlage des Radweges liegt, wird als Mahwiese genutzt. Die Vege-
fation ist hier die eines klassischen Wirtschaftsgrinlandes: die typischen SiBgrdser, viel Spitzwe-
gerich und WeiBklee. Die Flache ist etwas buckelig, die Vegetation aber recht homogen. Anders
stellt es sich bei dem ausgeziunten Teil der Fliche dar. Aktuell ist der siidliche Teil verbracht, der
ndrdliche Teil wird als Hihnergarten genutzt (etwa 9 Hiihner, die in einem Bauwagen leben, der
am Radweg abgestellt ist). Der Bereich am Bauwagen ist recht stark zertreten, kleinflchig findet
sich offener Boden. Zudem gibt es ganz im Westen, am Waldrand, eine Triinke. Dieser schatfige
Bereich an Waldrand und Zaun ist auch etwas stiirker zertreten. Ansonsten ist die Vegetation sehr
hochwiichsig; im siidlichen Teil, weil hier aktuell gar keine Beweidung stattfindet, im ndrdlichen
Teil, weil die Hohner nicht soviel bzw. nicht so hohe Pflanzen fressen. Die Weidebrache ist durch
viel Altgras und Sauerampfer geprdgt (bultartiges Wachstum als Weidezeiger, einmal sogar Bir-
kenjungwuchs als Zeichen der von keiner oder zu extensiver Beweidung ohne Weidepflege). Im
Bereich der Weide gibt es einerseits sehr viele Nihstoffzeiger wie Sauerampfer, Brennnessel, Bd-
renklau. Auch tendenziell invasive Arten wie Springkraut und Goldrute finden sich kleinfldchig (ins-
besondere im Westen am Waldrand). Zudem wurde ein Sonnenhut auf der Fliche gepflanzt. An-
dererseits finden sich auch viele Feuchtezeiger, die nicht unbedingt auf eine sehr infensive Nutzung
hindeuten: Baldrian, Knéterich, Bachnelkenwurz, Frauenmantel. Auch Moose und Zaunwicke deu-
ten auf einen frischen bis feuchten Standort.
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Der Randbereich des angrenzenden Fichtenwaldes enthilt bereits Laubgehdlze wie Erle, Esche,
Birke, Traubenkirsche, Holunder, Eberesche, Haselnuss, Brombeeren. Neben Fichten kommen auch
Tannen vor. Weitere PflanzmaBnahmen am Waldrand bieten sich auch wegen der Nord- und Ost-
Exposition und der damit verbundenen Beschattung nicht an.

Folgende MaBnahmen sind auf den Fldchen vorgesehen (siehe auch nachfolgende Tabelle sowie
Planskizze unter Punkt "Zuordnung von Flachen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne

des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe Ausgleichsfld-
chen/-maBnahmen)"):

— Aufgabe der Hihnerhaltung; Entfernung der Zdune, Trinken und Unterstinde. Entwicklung von
extensiv genutztem Davergriinland durch zweimalige Mahd pro Jahr mit Abtransport des
Mahguts bei Verzicht auf die Ausbringung von Diinge- und/oder Pflanzenschutzmitteln.

— In dem bisher beweideten Bereich ist in den ersten Jahren nach Aufgabe der Beweidung eine
Aushagerung durchzufihren. Hierzu ist die Fldche mindestens drei-, ggf. auch viermal im Jahr
zu mdhen und das Schnittgut abzutransportieren. Da die erste Mahd dann bereits im Mai, die
zweite voraussichtlich Ende Juni statifindet, werden die neuen Triebe sowie die Bluten des
Springkrauts in jedem Fall entfernt, bevor es zu einer Aussamung kommen kann. Die Ausha-
gerung ist notwendig, da sich in den lehmigen Boden Nahrstoffe lange halten und die sofortige
Umstellung auf eine zweimalige Mahd den Nahrstoffgehalt des Bodens nicht schnell genug
reduzieren wiirde, um geeignete Standortbedingungen fir eine artenreichere Flora zu schaffen.

— |m norddstlichen (bisher bereits gemdhten) Bereich des Flurstiicks sind 7-8 Obsthochstimme
20 pflanzen und daverhaft zu pflegen. Dabei sollten alte, regionaltypische Obstbaum-Sorten,
die gegeniiber der Feuerbrandkrankheit maglichst wenig anfallig sind, verwendet werden (siehe
hierzu die Sortenliste unter dem Hinweis 6.13, eine Sortenmischung wird empfohlen).

— Sofern sich abzeichnet, dass sich die floristische Artenzusammensetzung dem Entwicklungsziel
eines arfenreichen, feuchten Extensivgriinlandes ndhert, ist in Absprache mit der Unteren Na-
turschutzbehdrde eine Nachbeweidung zuldssig. Dabei sollte eine Besatzdichte von 0,8 GV/ha
nicht Gberschritten werden. Im Fall einer Beweidung sind die gepflanzten Obsthdume einzeln,
2.B. durch Baumschutzgitter oder Dreibdcke, vor Verbiss und Scheuern zu schiitzen.

Ausgleichsfldche Lage der Bestands-Situation der  angestrebte MaBnahme oder  Ausgleichsfld-
Flichen  Fliichen Nutzung che in m?

Teil der FI.-Nr. 1380/2 Ge- extern intensiv genutztes Grin-  Pflanzung von Obsthochstimmen 2.326

markung Lindenberg Ian.d (ehemahge S'chaf—" Umwandlung des vorhandenen  (entsprich dem
weide, etz telweise HU- Weidelandes in artenreiches Dau-  Griinlandanteil
nerhultung) ergr[]nlund (N\tihwiese) am gesamten
Flurstiick)
Summe 2.326
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Die MaBnahmen auf der o.g. Ausgleichsfliche kompensieren den im Plangebiet entstehenden Ein-
griff vollstiindig. Innerhalb des Plangebietes sind lediglich aus naturschutzfachlicher Sicht gering-
wertigere Lebensrdume von einer Uberbauung betroffen. Ein Eingriff in das nérdlich an das Plan-
gebiet angrenzende Biotop erfolgt nicht. Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Ortshild, da sich das
geplante Parkhaus auf Grund seiner Kubatur und Hohe sehr stark auf die bauliche Prdgung des
Ortes und der Ortsdurchfahrt auswirken wird. Daher wird auch bei den AusgleichsmaBnahmen der
Schwerpunkt auf eine Aufwertung im Schutzgut Landschaftshild gelegt: Die geplanten Obsthdume
erhdhen den Strukturreichtum der Flache und reichern das Landschaftshild entlang des unmittelbar
nordlich vorbeifihrenden Radweges mit einem kulturhistorisch ortsprigenden Element an. Da die
Obstbaum-Pflanzungen langfristig die landschaftliche Attraktivitdt der Radstrecke erhhen, profi-
fiert auch die Naherholung. Gleichzeitig erfolgt eine Aufwertung fir den Artenschutz und den Bio-
fopverbund, da die Grinland-Extensivierung sowie die Obstbaum-Pflanzungen zusitzlichen Le-
bensraum und Nahrungsstdtten fir eine vielfdltige Flora und Fauna schaffen (arten- und bliiten-
reiche Krautflur). Durch das groBere Bliitenangebot werden inshesondere die in der Agrarflur immer
seltener werdenden Insekten gefordert.

Lur Sicherung der o. g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzun-
gen im Bebauungsplan getroffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind. Zusiitzlich wer-
den vertragliche Vereinbarungen auf der Grundlage des § 12 Abs. 1 BauGB (Durchfiihrungsvertrag)
getroffen. Die dingliche Sicherung der festgesetzten AusgleichsmaBnahmen (Grundbucheintrag) ist
vor Satzungsbeschluss nachzuweisen.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1
10.1.1
10.1.1.1

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Die Abstandsfliichen der Bayerischen Bauordnung werden fir den Bereich der "Baugrenze in Ver-
bindung mit den der Abstandsfldche" in Kraft gesetzt. Diese Differenzierung folgt folgendem pla-
nerischen Uberlegungen: Das Werksgeldnde zeichnet sich durch seine Kleinteiligkeit aus. Innerhalb
des Werksgeldndes kinnte das Instrument "Abstandsflachen” nicht Gberall geeignet sein, um den
Anforderungen des Art. 6 BayBO zu entsprechen. Daher scheint es sinnvoll, die Geltung der Ab-
standsfldchen nicht pauschal anzuordnen, sondern den Zweck der Vorschrift — die Gewdhrleistung
ausreichender Belichtung, Beliftung und des Brandschutzes — im Einzelfall im Rahmen der Bau-
genehmigung zu prifen. Dadurch wird auch der Prifungsaufwand fiir zukiinftige Vorhaben verrin-
gert. Davon abweichend sind die Abstandsflachen jedoch sinnvoll, wo die genau Lage der Gebdude
aus Riicksicht auf die Nachbarschaft auch nicht geringfiigig verdndert werden sollte. In diesen Be-
reichen werden die Abstandsflichen in Kraft gesetzt. Im vorliegenden Fall werden aufgrund der
gewerblichen Vorpdgung die Abstandsflichen von H/4 angesetzt, da dies auch im unbeplanten
Innenbereich so geschehen wiirde.
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Begriindung — Sonstiges

1.1
11.1.1
1.1.1.1

11.1.2
11.1.2.1

11.1.3
11.1.3.1

Umsetzung der Planung
MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

Der Gberplante Bereich wird in verschiedenen Bauabschnitten erschlossen und verwirklicht werden.
Die beiden Bauabschnitte sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt. Bauabschnitt 1
soll im Jahr 2025 fertiggestellt werden, Bauabschnitt 2 im Jahr 2030.

Wesentliche Auswirkungen

Fiir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien Landschaft
sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffenen Festset-
zungen (Hohenbeschriinkungen, Gberbaubare Grundstiicksflachen, abschirmende Grinfléchen im
Randbereich) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

Durchfiihrungsvertrag

Im Durchfiihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfilhrungsfristen sowie zur Kosten-
ibernahme getroffen.

ErschlieBung
Fldche des Geltungsbereiches: 6,11 ha

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an die gemeindliche Abwasserkanalisation

Wasserversorgung durch Anschluss an: die Anlage des Zweckverbandes Wasserversorgung "Hei-
menkirch-Opfenbach", Heimenkirch

Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

Stromversorgung durch Anschluss an: Elektrizititsnetze Allgau GmbH, Lindenberg i. Allgdu
Gasversorgung durch: die Thiiga Energienetze GmbH, Wangen

Millentsorgung durch: den Zweckverband fiir Abfallwirtschaft (ZAK) Kempten (Allgéiu)
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12 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
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Ausschnitt aus dem Regionalplan
Allgdu, Darstellung als Kleinzent-
rum und als "Landlicher Teil-
raum, dessen Entwicklung in be-
sonderem MaBe gestdirkt werden
soll"

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan, Darstel-
lung als "Gewerbegebiet GE"
(grau) und als "Mischgebiet MI"

(rof)
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Norden aus der Luft auf
das Werksgeldnde, im Vorder-
grund die Leiblach mit ihren
Ufergewdchsen, das Bild ent-
stand im "Herbst"

Blick von Westen nach Osten ent-
lang der "Kemptener StraBe"

(B 32, rechts im Bild), die ge-
wachsene Struktur des Werksge-
|andes ist zu erkennen

Blick von Siden auf die Grinfld-
che, auf der das Parkhaus entste-
hen soll, rechts/stlich davon die
denkmalgeschiitzte Scheune, im
Norden auf der anderen Seite der
"Leiblach" die angrenzende
Wohnbebauung des "Mihlenwe-
ges", dahinter "Dirachweg" und
"ArgenstraBe"
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Schattenstudie zum Zeitpunk der
Tag- und Nachtgleiche (21.03.),
es sind durch den neu hinzukom-
menden Schatten vor allem drei
Gebdude im Nordosten des Park-
hauses betroffen

Schattenstudie zum Zeitpunk der
Sommersonnwende (21.06.),
aufgrund des hohen Sonnenstan-
des beschriinkt sich der zusiitzli-
che Schattenwurf auf einen Teil
eines Grundstiickes an der "Bach-
straBe" zwischen 07:30 Uhr und
08:15 Uhr

Schattenstudie zum Zeitpunk der
Wintersonnwende (21.12.), der
zusiitzliche Schatten des Park-
hauses trifft ca. drei Gebdude im
Nordosten des Parkhauses, wird
aber schon durch den Kernschat-
ten der sidlich gelegenen Berge
ersetzt
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14 Verfahrensvermerke

141 Aufstellungsbeschluss (gem. §2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom 20.04.2020. Der Be-
schluss wurde am 09.05.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

Heimenkirch, den ............. .
(Markus Reichart, Erster Biirgermeister)

142 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frishzsitige Beteiligung der Offentlichkeit mit Gffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand als schriftliche Planauslage mit Erdrterungstermin am 07.07.2020
(gem. §3 Abs. 1 BauGB) statt. Die Planunterlagen waren in der Zeit vom 16.06.2020 bis zum
28.07.2020 ausgelegt, es bestand die Gelegenheit zur schriftlichen oder mindlichen Stellung-
nahme in diesem Zeitraum.

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ....... ... ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Heimenkirch, den .............
(Markus Reichart, Erster Birgermeister)

143  Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triiger offentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
23.01.2020 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. ; Billigungsbeschluss vom ..........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-

(Markus Reichart, Erster Birgermeister)
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144 Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom .......... ... Gber die Ent-
wurfsfassung vom ..............
Heimenkirch, den .............
(Markus Reichart, Erster Birgermeister)
145  Ausfertigung
Hiermit wird bestéitigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Hochland" in der Fassung vom
............. dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom ... ... zu Grunde lag und dem
Satzungsbeschluss entspricht.
Heimenkirch, den .............
(Markus Reichart, Erster Birgermeister)
14.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB
Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan "Hochland" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begrindung fir jede Per-
son zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Heimenkirch, den .............
(Markus Reichart, Erster Biirgermeister)
14.7  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes
Der Flichennutzungsplan der Markt Heimenkirch wurde gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fiir den
Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hochland" im Wege der Berichtigung ange-
passt. Die Berichtigung des Flichennutzungsplanes wurde am ............. ortsiiblich bekannt
gemacht.
Heimenkirch, den .............
(Markus Reichart, Erster Birgermeister)
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148 Ubermittlung in das Rauminformationssystem der Regierung von Schwaben

Die Bauleitplanung wird der Regierung von Schwaben zur Aufnahme in das Rauminformationssys-
fem Gbermittelt.

Heimenkirch, den .............
(Markus Reichart, Erster Birgermeister)
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