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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020
(BGBI.1S. 1728)

(BauNVO0) 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.1S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanzV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGB. 15. 1041)

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.12.2020
(GVBI. S. 663)

(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. I S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 19.06.2020 (BGBI.1S.1328)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 23.11.2020 (GVBI. S. 598)
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.12.2020
(BGBI. 1S.2873)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

21

22

GE;

GE;

GE;

GE4

GEs

GEs

Schutz vor wild abflieBen-
dem Wasser

Gewerbegebiet 1,2, 3,4, 5, 6

Lagerhduser und Lagerpldtze als eigenstdndige gewerbliche Haupt-
nutzung im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind nicht zuldssig
(8 1 Abs. 5 BauNVO).

Die Nutzungen nach §8 Abs.2 Nr.3 BauNVO (Tankstellen) und
Nutzungen nach §8 Abs.2 Nr.4 BauNVO (Anlagen fiir sportliche
Lwecke) sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNV0).

Einzelhandelshetriebe im Sinne des §8 Abs.2 Nr.T BauNVO sind
nicht zuldssig. Unabhdngig hiervon ist Einzelhandel von Hand-
werkshetrieben zuldssig, soweit das angebotene Sortiment aus ei-
gener Hersfellung stammt, im Wege der handwerklichen Leistungen
verbraucht, eingebaut oder auf andere Weise weiterverarbeitet wird

und soweit die Einzelhandelsnutzung der Gbrigen betrieblichen Nut-
zung untergeordnet bleibt (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

Werbeanlagen, die nicht an der Stiitte der Leistung errichtet werden
und somit eine eigenstdndige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne
des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig (81
Abs. 9 BauNVO).

Die Nutzungen nach §8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
friebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind), Nutzungen nach
§8 Abs. 3 Nrn. 2 BauNVO (Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke) sowie die Nutzungen nach §8 Abs. 3
Nr.3 BauNVO (Vergniigungsstitten) werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 8 BauNVO; Nr.1.3.1. PlanZV; siche
Planzeichnung)

Die in der Ziffer 2.1 genannten Nutzungen sind erst zuldssig, wenn
MaBnahme zur Regelung des Wasserabflusses (Ziffer 2.20) herge-
stellt wurde.

(89 Abs. 1 Nr. T6¢i.V.m.§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)
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2.3 Emissionskontingente Innerhalb des Gewerbegebietes sind nur solche Vorhaben (Anlagen
und Betriebe) zuldssig, deren Gerdusche folgende Emissionskontin-
gente Lec nach DIN45691 weder tagsiber (6:00 bis 22:00 Uhr)
noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) Gberschreiten (§1 Abs. 4 Satz 1
Nr.2 BauNV0):

Gebiet Bezugsfld-  Emissionskontingente Lg in dB(A)/m?

i 2
che in m tags nachts

(6:00—22:00Uhr)  (22:00—6:00Uhr)

GE; (FI.- 2.200 69 55
Nr. 642/4
(Teilfldche))

GE, (FI.- 10.200 64 48
Nr. 454
(Teilfldche))

GE; (FI.- 12.000 60 45
Nrn. 454

(Teilfldche),

1T/1 (Teil-

fldche))

GE, (FL-Nm.  15.100 59 44
454 (Teilfi-
che), 771/1
(Teilfldche))

GEs (FI.-Nr. 10.000 56 41
771/1 (Teil-
fldche))

GE, (FL.-Nm.  15.100 60 45
770 (Teill3-
che), 771/1
(Teilfldche))

Die Priifung zur Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Ab-
schnitt 5 (archivmdBig hinterlegt beim Deutschen Patentamt).

Die maBgeblichen Immissionspunkte befinden sich auf den FI.-Nm.
673/1, 675/2, 639/3, 450, 733, 732, 7341, 771/2, 159,
769/3 und 632/4 (Gemarkung Stein i. Allgdu).

Fiir die Immissionsorte in Richtung Osten (FI.-Nm. 673/1, 675/2,
639/3 und 450) gelten fir die Gewerbefldchen GE, bis GE, um ein
Lusatzkontingent von Le,,s 6 B(A) erhihte Emissionskonfingente
fags und nachts.
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24

25

2.6

2.7

GRI ...

EG...m . NN

H...md. NN

Hohe von Werbeanlagen

Die Priifung zur Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Ab-
schnitt 5 (archivmaBig hinterlegt beim Deutschen Patentamt), wo-
bei in den Gleichungen (6) und (7) fiir die Immissionsorte in Rich-
tung Osten (FI.-Nm. 673/1, 675/2, 639/3 und 450) Ly durch Lg
+ Lg s ZU ersetzen ist.

Im konkreten Genehmigungsverfahren ist durch schalltechnische
Gutachten nachzuweisen, dass die so ermittelten Immissionsanteile
an den relevanten Immissionsorten nicht iberschritten werden. Der
Genehmigungshehdrde bleibt es vorbehalten, auf Gutachten zu ver-
zichten, wenn eine ausreichende Beurteilung der Immissionssitua-
fion ohne detaillierte Begutachtung maglich ist.

(81 Abs. 4 Satz1 Nr.2 BauNVO)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB: § 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 Abs. 1 BauhVO);
Nr.2.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

ErdgeschoB-FuBbodenhahe iiber NN fir das Hauptgebiude als
Mindestmal

(89 Abs. 3 BauGB; siehe Planzeichnung)

Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebdudes iiber NN als Hochst-
maB; die Hohe samtlicher Bauteile des Hauptgebdudes sowie von
Krnen und Krananlagen (mit Ausnahme von untergeordneten Bau-
feilen wie z.B. Antennen, Schornsteinen, Aufzugsautbauten, efc.)
darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert iberschreiten.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die Hohe von Werbeanlagen innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfldche darf die dort festgesetzte Hohe (Gesamthdhe) nicht
iberschreiten. AuBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen be-
frigt die max. Hohe von Werbeanlagen 8,00 m Gber natiirlichem
Geldnde.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u.§18 Abs. 1 BauNVO)
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29

2.10

211

...

;...

[

Bauliche Anlagen auBer-
halb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldche

Abweichende Bauweise 1; sie modifiziert die offene Bauweise
wie folgt: Die Lange von Hauptgebduden darf max. 155,00 m be-
tragen (jegliche Richtung).

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.4 BauNVO; siehe Planzeich-
nung)

Abweichende Bauweise2; sie modifiziert die offene Bauweise
wie folgt: Die Lange von Hauptgebduden darf max. 140,00 m be-
tragen (jegliche Richtung).

(89 Abs.T Nr.2 BauGB; §22 Abs.4 BauNVO; siehe Planzeich-
nung)

Baugrenze, unterirdische Uberschreitungen bis max. 2,50 m kon-
nen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie weder die Geldn-
desituation noch Nachbarbelange beeintrichtigen. Uberschreitun-
gen durch Anlagen zur Fassadeneingriinung bis max. 2,00 m kdn-
nen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie weder die Geldn-
desituation noch Nachbarbelange beeintrdchtigen.

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

In dem Baugebiet sind auBerhalb der Gherbaubaren Grundstiicks-
fldchen nur folgende bauliche Anlagen zuldssig:

— Tufahrten
— nicht tberdachte Stellplitze
— Werbeanlagen

— Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer Energie (z.B. Son-
nenkollektoren, jedoch keine Windkraftanlagen)

— Anlagen und Einrichtungen fir den Hochwasserschutz und fiir
die Regelung des Wasserabflusses

— bauliche Anlagen zur Herstellung der Fassadeneingrinung
(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)
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2.12

213

2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

6,50

R12,50

©
O~

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tfungen

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

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randfldchen, Versorgungsflchen (z.B. Schotter-Rasen, Ra-
senpflaster efc.) sowie zur Schneelagerung

In den Bereichen, die fir Grundstiickszufahrten erforderlich sind,
kinnen diese Fldchen unterbrochen und befestigt werden.

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fiir das Regelprofil; du-
Bere Umgrenzung aller Verkehrsfldchen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)

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

StraBenbegrenzungslinie; mit Ausrundungsradius
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Versorgungsanlagen fir Elektrizitdt; hier Trafostation
(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr. 7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Flachen fir Versorgungsanlagen; Abwasserpumpstation und
Elektrizitdt: hier Trafostation

(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr. 7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zulssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Seite 9

Stadt Immenstadt i. Allgdu - Bebauungsplan "Gewerbegebiet Seifen-West II" und die

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West"
Textteil mit 100 Seiten, Fassung vom 25.05.2021



2.19

221

Behandlung von Nieder-
schlagswasser in dem
Baugebiet

Das anfallende Niederschlagswasser der befestigten Flachen ist ge-
drosselt in den bestehenden Vorfluter zu leiten. Zur Einleitung in den
Vorfluter sind die Hausibergabeschdchte fir Regenwasser zu ver-
wenden. Das Niederschlagswasser ist tber Mulden, Mulden-Rigo-
len, Rigolen oder andere Riickhaltebecken zuriickzuhalten. Der
Drosselabfluss betrigt 0,15 |/s*100 m2 befestigte Grundsticksfld-
che.

Das Niederschlagswasser ist entsprechend der Vorgaben des DWA
Merkblattes M 153 vorzureinigen. Die Rickhaltung ist nach DWA
A117 im Bauantrag nachzuweisen.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflachen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfléichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

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

Fldche zur Regelung des Wasserabflusses

Zum Schutz vor wild abflieBenden Oberflachenabflissen ist eine
Mulde mit Gefdlle hin zum Graben bzw. ein Erdwall herzustellen und
dauerhaft zu erhalten.

(89 Abs. 1 Nr.14 BauGB; Nr. 10.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Tempordre Flache zur Regelung des Wasserabflusses

Zum Schutz vor wild abflieBenden Oberfldchenabflissen ist eine
Mulde mit Gefdlle hin zum Graben herzustellen. Wenn der Umstand
eintritt, dass die festgesetzte "Fliche zur Regelung des Wasserflus-
ses" (Ziffer 2.20) am westlichen und siidlichen Rand des Geltungs-
bereiches im Bereich des Grundstiicks FI.-Nr. 454 hergestellt ist, ent-
féillt die "tempordire Fliiche zur Regelung des Wasserabflusses". Fiir
die Gberplanten Flchen ist dann ein Gewerbegebiet festgesetzt. Der
Teil der Fldchen, die sich im Bereich dffentlicher Grinfldchen befin-
den, sind dann entsprechend als dffentliche Grinflachen festgesetzt.

(89 Abs.1 Nr.14 BauGB i.V.m. §9 Abs.2 Nr.2 BauGB; Nr. 10.2.
PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.22 Entwdsserungsmulde mit FlieBrichtung
—
(89 Abs. 1 Nr. 14 BauGB; siehe Planzeichnung)
2.23 Gfentliche Grinfliche Offentliche Griinfldiche als Bach begleitende Zone ohne bauliche
Anlagen
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.24 Ofetlche Grinfiche Offentliche Griinfldche als Durch-/Eingriinung ohne bauliche
Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.25 Gffentlche Grinfiiche Offentliche Griinfldiche als Ausgleichsfliche ohne bauliche Anlo-
gen
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.26 Privae Grinfliche Private Griinfldche als Durch-/Eingriinung ohne bauliche Anla-
gen
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
227 Lt Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
— Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Aus-
gleichsfldche/AusgleichsmaBnahme
Folgende MaBnahmen sind aut der Fldche (337 m2) umzusetzen:
— Extensivierung der Griinlandnutzung
— FErhalt und Pflege des Bestandes des GroBen Wiesenknopfes
(Sanguisorba officinalis) zum Schutz des Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenbléulings (Maculinea nausithous) durch Verzicht auf
Diingung und Unterlassen der Mahd zwischen Januar und Mitte
September sowie Beschrdnken der Mahdhdufigkeit auf eine
Mahd pro Jahr
Die Ausgleichsfldche ist fachgerecht zu pflegen, zu entwickeln und
daverhaft zu erhalten.
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2.28

MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und
Landschaft

Fiir den Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblduling ist eine Erfolgskon-
frolle der umgesetzten MaBnahmen erforderlich, um die Entwick-
lung geeigneter Ersatzhabitate sicherzustellen.

Kontrolle der Bestandsentwicklung des Dunklen Wiesenknopf-Amei-
senbldulings auf den Ausgleichs- und Entwicklungsflachen durch:

— Iweimalige Bestandserfassung der Lokalpopulation pro Jahr
(Zdhlung der Falter)

— Kontrolle der Habitateignung (Wiesenknopf-Bestiinde, Vegetati-
onsstrukfur)

— Zusammenfassende Darstellung der Ergebnisse und ggf. Anpas-
sungen und erganzende MaBnahmen in einem Monitoring-Be-
richt.

— Ieitraum /Daver: Vier Jahre (beginnend im Jahr nach der Um-
sefzung der Grabenquerungen)

(89 Abs.T Nr.20 BauGB in Verbindung mit §9 Abs.Ta Safz1
BauGB; Nr.13.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unfen ge-
richtete, vollstdndig 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 Gebduden befindet, ist unzuldssig.
Die Benutzung von Skybeamer, blinkende, wechselnd farbige An-
zeigen sowie die flachenhafte Beleuchtung der Fassaden sind nicht
20ldssig.

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

Die offentlichen Griinfldchen zur Durch-/Eingriinung sind durch
zweischiirige Mahd bei Verzicht auf Dingung extensiv zu pflegen.
Auf den Griinfldchen sind Gehdlze aus der u.g. Pflanzliste der Plan-
zeichnung entsprechend zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten.

Die Griinflichen als bachbegleitende Zone sind durch eine Mahd
nach Mitte September des jeweiligen Jahres so pflegen, dass der
Bestand des GroBen Wiesenknopfes erhalten bleibt und bliht.
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2.29

Bodenbeldge in dem
Baugebiet

Im Baugebiet ist im Ubergangsbereich zur freien Landschaft eine
Eingrinung herzustellen. Hierzu misssen im Abstand von 20,00 m
hochstdmmige Bdume aus der u.g. Planzliste zu "Pflanzungen im
Geltungshereich des Bebauungsplanes” gepflanzt werden. Zwischen
den Bdumen missen mind. drei Strauchgruppen mit jeweils mind.
drei Strduchern (mind. zweier unterschiedlicher Gehdlzarten) ange-
legt werden. Zur Auflockerung konnen auch Baumgruppen gepflanzt
werden.

Die Vegetation auf den Grinddchern ist extensiv zu pflegen.

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

(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fiir
— Stellpldtze und
— ZIufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesfldchen) zuldssig.

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

— Produktionsablaufes oder
— regelmdBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser belastenden
Substanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.

Belige diirfen folgende Abflussheiwerte nicht Gberschreiten:

Belag Abflussheiwert

Undurchldssige Fldchen 1,0
Teildurchlssige Flachen 0,6
Durchldssige Flichen 0,3

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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2.30

231

2.32

2.33

Dachbegriinung

Leitungsrecht 1 zu Gunsten der Versorgungstréiger (hier: Allgduer
Uberlandwerk GmbH und Stadtwerke Immenstadt i. Allgéu)

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr. 15.5. PlanZV; sihe Planzeichnung)

Leitungsrecht2 fir nicht versickerungsfihiges Nieder-
schlagswasser aus den Fldchen zur Regelung des Niederschlag-
wassers in Form von unterirdischen Rohrleitungen

(89 Abs.1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; sihe Planzeich-
nung)

Leitungsrecht3 fiir nicht versickerungsfdhiges Nieder-
schlagswasser aus den Fldchen zur Regelung des Niederschlag-
wassers in Form von unterirdischen Rohrleitungen

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr. 15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Dicher von Hauptgebduden sind auf einer Fliiche von mindestens
85% pro Dachfliche mit einer extensiven Dachbegrinung zu ver-
sehen und dauerhaft zu erhalten. Die Mdchtigkeit der Substrat-
schicht hat mindestens 10 cm zu betragen.

Fir Dachflichen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
und Dachfenster ist keine Dachbegriinung erforderlich.

Diese Festsetzung gilt nicht fiir das Gewerbegebiet GE;.

Dachbegrinungen dirfen folgende Abflussheiwerte nicht Gber-
schreiten:

Belag Abflussheiwert

Dachbegrinung ab 5 cm Schichtstarke 0,3
Dach ohne Dachbegriinung 1,0

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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2.34

2.35

2.36

237

Unterirdische Lagerbe-
hilter von Wasser ge-
fahrdenden Stoffen

O

O

Pflanzungen im Gel-
tungsbereich des Bebau-
ungsplanes

Unterirdische Lagerbehdlter von Wasser gefdhrdenden Stoffen
sind gegen Auftrieb zu sichern.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

Lu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der jewei-
ligen 6ffentlichen Griinflache; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus
der Pflanzliste zu "Pflanzungen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine
entsprechende Neupflanzung zu ersetzen. Pflanzungen im Be-
reich von Leitungen sind nur mit WurzelschutzmaBnahmen durch-
2ufihren.

(89 Abs.1 Nr.250a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Ly pflanzende Strducher, variabler Standort innerhalb der je-
weiligen dffentlichen Grinfliche; es sind ausschlieBlich Gehdlze
aus der Planzliste zv "Pflanzungen im Geltungshereich des Be-
bavungsplanes" zu verwenden. Die Striucher sind bei Abgang
durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen. Pflanzungen
im Bereich von Leitungen sind nur mit WurzelschutzmaBnahmen
durchzufiihren.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanV; siehe Planzeich-
nung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den offentlichen Flachen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, heimische Baume und Strducher
aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Pflanzungen im Bereich von Leitungen sind nur mit Wurzel-
schutzmaBnahmen durchzufihren.

— Die dffentlichen Grinflichen als Durch/-Eingrinung sind li-
ckig mit Geholzen zu bepflanzen. Abgehende Gehdlze sind
durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersefzen.
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— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551,
2uletzt gedndert durch Art. 10 des Gesetzes vom 10.10.2012,
BGBI.I S.2113) genannten. Ausnahmsweise sind solche
Obstbaumsorten zulissig, die nicht oder nur in geringem
MaBe Ubertrdger fur die 0.g. Erkrankungen sind.

Fir den Geltungshereich des Bebauungsplanes festgesetzte
Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

WeiB-Tanne Abies alba
Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
Hiingebirke Betula pendula
Rothuche Fagus sylvatica
itterpappel Populus tremula
Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra
Feld-Ulme Ulmus minor

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme (ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem
MaBe Feuerbrand gefihrdetes Kernobst)

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Stechpalme Ilex aquifolium
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Eibe Taxus baccata
Striucher
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Faulbaum Frangula alnus
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare
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Rote Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose
Wein-Rose
Ohr-Weide
Grau-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball

Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea
Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(§9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

2.38  Pflanzungen in dem Pflanzungen:
Baugebiet (private

¢ — Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
Grundstiicke)

heimische Bdume und Striiucher aus der oben genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Pflanzungen im Bereich von Leitungen sind nur mit Wurzel-
schutzmaBnahmen durchzufiihren.

— Auf max. 5% der Grundstiicksfldche sind auch Strducher, die
nichtin der 0.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striiucher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 1.000m? (angefangene) Grundstiicksflche ist mindes-
fens 1 Laubbaum aus der o.g. Pflanzliste zu pflanzen. Abge-
hende Biume sind durch eine entsprechende Neupflanzung
20 ersetzen. Baume zur Eingriinung der Grundstiicke sowie
daverhaft erhaltene Gehélze sind auf das Pflanzgebot anre-
chenbar.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551,
2uletzt gedndert durch Art. 10 des Gesetzes vom 10.10.2012,
BGBI.I S.2113) genannten. Ausnahmsweise sind solche
Obstbaumsorten zuldissig, die nicht oder nur in geringem
MaBe Ubertrdger fir die 0.g. Erkrankungen sind.
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2.39

240

Fassadenbegriinung

o O O O o O

o Planzung o
O O O O O O

— Im Baugebiet ist eine Eingriinung im Ubergang zur freien
Landschaft herzustellen. Hierzu missen im Abstand von 20 m
hochstdmmige Laubbdume aus der o.g. Pflanzliste zu "Pfan-
zungen im Geltungshereich des Bebauungsplanes" gepflanzt
werden. Zwischen den Bdumen miissen mind. drei Strauch-
gruppen mit jeweils mind. finf Strduchern (mind. zweier un-
terschiedlicher Gehdlzarten) angelegt werden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Die AuBenfassaden der Gebdude sind entweder auf 5% der Lin-
gen aller Hauptgebdude Gber die gesamte Hohe des Gebdudes
oder auf 10% der Lingen aller Hauptgebdude Gber die halbe
Hohe des jeweiligen Gebdudes mit Schling-, Rank- oder Kletter-
pflanzen zu begriinen. Sofern die Fassadenbegrinung nicht direkt
an der Fassade angebracht wird, darf sie maximal 2,00 m vom
jeweiligen Gebdude entfernt stehen. In diesem Fall kann die Fas-
sadenbegrinung bis zu 2,00 m auBerhalb der Baugrenze erfol-
gen.

Diese Festsetzung gilt nicht fir das Gewerbegebiet GE;.

Es sind ausschlieBlich Arten aus der folgenden Pflanzliste zu ver-
wenden:

Efeu Hedera helix

Gewdhnliche Waldrebe Clematis vitalba

Echtes GeiBblatt Lonicera caprifolium
Wald-GeiBblatt Lonicera periclymenum
Finfblattriger Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Dreispitzige Jungfernrebe Parthenocissus tricuspidata
Blauregen Wisferia sinensis

(8 9 Abs. T Nr. 25 a BauGB)

Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung

Pflanzung von Bdumen und heckenartigen Strauch-Gruppen als
Ortsrandeingriinung; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den dffentlichen Flichen" zu ver-
wenden.
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2.42

243

2.44

® Pflanzhindung @
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(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen; Pflanzbindung;

Der Gehdlzbestand ist zu erhalten, zu pflegen und zu entwickeln.

(89 Abs. 1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2.2. PlanV; sighe Planzeich-
nung)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art und
MaB der Nutzung und unterschiedlicher Art der Griinfldchen sowie
unterschiedlicher Emissionskontingente.

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

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplo-
nes "Gewerbegebiet Seifen-West 11" und der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West" der Stadt
Immenstadt i. Allgéu

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

Grenze des riumlichen Anderungsbereiches des Bebauungs-
plan Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West" der Stadt Immenstadt
i. Allgdu

Die Inhalte des Bebauungsplanes Nr.124 "Gewerbegebiet Sei-
fen-West" werden durch diese 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West" vollstindig ersefzt. Der
Geltungsbereich wird durch den Anderungsbereich dieser 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West
2uriickgenommen.

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

3.1 Lage der Ausgleichstld- Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird
chen/-maBnahmen eine Ausgleichsfliche/-maBnahme auBerhalb des Geltungsherei-

ches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfliche/-maB-

nahme befindet sich auf der FI.-Nr. 1122 (Teilfliche) der Gemar-

kung Immenstadt i. Allgdu. (§9 Abs.Ta Satz2 BauGB; siehe

nachfolgende Planskizze). Von der Ausgleichsfldche mit einer Ge-

samtgroBe von 52.988 m? werden der vorliegenden Planung

35.400 m2 zugeordnet. Die verbleibenden 17.388 m? stehen der

Stadt Immenstadt i. Allgu fir weitere Planungen zur Verfigung.

Planskizze  Ausgleichsfliche
"Loubegund”  (FI.-Nr.1122) i
nordlich der "Alpe Gund" e M

Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme fir das Ge-
werbegebiet

| loge der verbleibenden Ausgleichsfliche/-maB-
o == — nahme, die der Stadt weiterhin zur Verfiigung steht

MaBnahmen:

"Laubegund" (FI.-Nr. 1122): Zielsetzung ist es, Arten lichter Weideflichen
und sehr lockerer Waldstrukturen zu fordem (z.B. Auerhuhn, Birkhuhn,
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warme- und lichtliebende Insekten und Schmetterlinge). Um eine passende
Mosaikstruktur zu schaffen, ist die Flache deshalb extensiv zu beweiden.
Gleichzeitig dient dies der Bekampfung des Adlerfambestandes. Die Baumin-
seln sowie anfallendes Totholz sind auf der Fldche zu belassen. Das Hochas-
ten der Baume in der Flche ist nicht zuldssig.
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemiB
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

4,

—

Inkraftsetzung der Ab-

standsfldchen

42

43

44

45

Genehmigungspflicht
handwerklicher und ge-
werblicher Bauvorhaben

Dachformen

FD

Solar- und Photovoltaik-
anlagen auf Dichern

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO).

(Art. 6 Abs.5 Satz 3 BayB0)

Handwerkliche und gewerbliche Bauvorhaben zur Errichtung, An-
derung und Nutzungsdnderung baulicher Anlagen sind genehmi-
qungspflichtig.

(Art.58 Abs. 1 Satz2 und Art. 81 Abs. 2 BayBO)

Die vorgeschriebene Dachform gilt fir Déicher von Hauptgebdu-
den, von Garagen und fiir Nebengebdude mit mehr als 400 m?.
Fiir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Gebdude (z.B. Ein-
gangsiberdachungen) sind andere Dachformen zuldssig.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform Flachdach; als Flachddcher gelten Ddcher bis zu einer
Dachneigung von max. 5°.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Planzeichnung)

Die Aufstinderung thermischer Solar- bzw. Photovoltaikanlagen
ist nur unter folgenden Voraussetzungen zulissig:

— die maximale Hohe der Oberkante der Module gegeniiber dem
jeweils senkrecht darunterliegenden Punkt auf der Dachhaut
betrdgt 1,00 m (Aufstdnderung) und

— der waagerechte Abstand der Oberkante der Module zur
nichstgelegenen Dachkante (Atfika, Traufe, Ortgang) muss
mindestens 1,00 m betragen.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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46  Werbeanlagen in dem Freistehende Werbeanlagen in dem Baugebiet dirfen in keiner
Baugebiet Ansicht (senkrechte Projekfion) eine Fliiche von 12m? (pro ein-
zelne Anlage) berschreiten.

Werbeanlagen an Gebduden dirfen nur unterhalb der Traufe bzw.
unterhalb der Oberkante der Attika angebracht werden und in kei-
ner Ansicht (senkrechte Projektion) 10 % der jeweiligen Wandfld-
che, bis maximal 25 m2 pro Wandfldche, Gberschreiten.

Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein

Blinken efc.). Eine Beleuchtung der Anlagen im Zeitraum zwischen
22:00 Uhr und 6:00 Uhr ist nicht zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr.2 BayBO)
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5 Hinweise und Zeichenerkldrung
51 ] ; Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (sishe Planzeich-
L F nung) des Bebauungsplanes Nr.124 "Gewerbegebiet Seifen-
West" der Stadt Immenstadt i. Allgdu
5.2 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)
53 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)
54 \\\ Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Plan-
\\ zeichnung)
55 W Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
- schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Plan-
- zeichnung)
0 S ———— Leitungsrecht 1 zu Gunsten der Versorgungstrger (hier: Allguer
R1 Uberlandwerk GmbH und Stadtwerke Immenstadt i. Allgdu); au-
Berhalb des Geltungsbereiches
57  Natur- und Artenschutz ~ Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Griinden der Arbeitssicherheit mdglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise ber Bewegungsmelder gesteuert werden.
Zdune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.
Die Errichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.
Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.
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5.8 Artenschutz

Vorhandene Gehdlze sollten mdglichst erhalten und wahrend der
Bauzeit durch entsprechende BaumschutzmaBnahmen vor Verlet-
zungen im Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden. Um zu
vermeiden, dass Verbotstathestinde im Sinne des § 44 Abs. 1
BNatSchG erfullt werden, missen vorhandene Gehdlze auBerhalb
der Brutzeit von Vageln (d.h. zwischen dem 01.10. und 28.02.)
gerodet werden.

Im Plangebiet wurde der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenbluling
nachgewiesen. Um Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Abs. 1
BNatSchG zu vermeiden, sind folgende MaBnahmen umzusetzen:

— Der Bereich der Zufahrtstrasse sowie ein Puffer von 10 m in
beide Richtungen des Grabens missen fiir das Jahr der Bau-
phase im spdten Frihjahr gemaht werden (Mitte/Ende Mai),
um die Entwicklung von Bliten des GroBen Wiesenknopfes in
diesem Bereich zu verhindern.

— Das Befahren des Randstreifens durch Maschinen muss bei der
Mahd unterlassen werden.

— Die Baufeldraumung fir die ZufahrtsstraBe im Bereich des Gra-
bens darf nur nach im selben Jahr erfolgter Frishjahrsmahd und
erst nach Ende der Schlupfzeit des Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenbldulings erfolgen (frihestens ab 01.09.).

— Der aktuell bereits im Frishjahr gemdhte Randstreifen des Gra-
bens im Bereich nérdlich der Parkfliche darf zukiinftig nicht
vor Mitte September gemdht werden.

— Abseits der Querung der Zufahrt Gber den Graben westlich der
"Konrad-Zuse-StraBe" ist ein Mindestabstand von 5m zwi-
schen Trasse und Randstreifen des Grabens einzuhalten, ins-
besondere bei parallelem Verlauf von Zufahrt und Graben.

— Im Bebauungsplan sind insektenfreundliche Beleuchtungskar-
per sowie eine angemessene Bepflanzung zum Schutz der In-
sekfen festzusetzen.

— Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener Biume nicht
20 beschidigen und den Gehélzbestand bestmdglich zu schiit-
zen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920
"Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzbestinden und
Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4
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5.10

5.12

Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

hinsichtlich des Feuver-

brandes

"Richtlinie fir die Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege
Abschnitt4: Schutz von Bdumen, Vegetationsbestdnden und
Tieren bei BaumaBnahmen" durchgefihrt werden.

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe faunistisches Fach-
gutachten vom 02.11.2020, Biro Sieber (Lindau).

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Biotope im Sinne des § 30 BNatSchG ("Réhricht west-
lich GieBen", Biotop-Nr.8427-1072-000; "Réhricht siidwestlich

GieBen", Biotop-Nr.8427-1073-000), auBerhalb des Geltungs-
bereiches

Einzelanlage im Sinne des Denkmalschutzrechtes; hier das
Baudenkmal "Kerkerkapelle, Rechteckbau mit leicht eingezoge-
nem, halbrundem Schluss, 1835; mit Ausstattung (D-7-80-124-
70), auBerhalb des Geltungsbereiches.

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.14.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Graben (ungefdhrer Verlauf, siehe Planzeichnung); verdolte Ab-
schnitte sind mit einer gestrichelten, offene mit einer durchgezo-
genen Linie dargestellt.

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriiger
fir den Feuerbrand sind, konnen beim Amt fiir Emdhrung, Land-
wirtschaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sach-
gebief Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Apfel-Sor-
fen gelten nicht als Ubertrdger des Feuerbrandes: Bittenfelder,
Rheinischer Bohnapfel und Welschisner (Mostdpfel) sowie Bos-
koop, Rewena und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf
Grund ihrer besonderen Anfilligkeit fir die Feuerbrand-Krankheit
sollten Bimnen und Quitten grundstzlich nicht angepflanzt wer-
den.
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5.13  Standorte firr die Strafen-
beleuchtung

5.14  Grundwasserdichte Un-
tergeschofe

5.15  Ableitung von Nieder-
schlagswasser

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der Erschlie-
Bung Standorte fiir die StraBenbeleuchtung mit entsprechen-
der Verkabelung in den privaten Grundstiicken auf einer Breite von
bis zu 0,50 m entlang der 6ffentlichen Verkehrsfldchen erforderlich
sind. Die Stadf Immenstadt i. Allgdu behdlt sich die Auswahl der
hierfir geeigneten Standorte sowie evtl. erforderliche Vereinba-
rungen vor.

Aut Grund der vorhandenen Grundwasserstinde in Verbindung mit
der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist inner-
halb des Baugebietes mit einem Verndssen des Arbeitsraumes zu
rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grundwasserdich-
fen UntergeschoB ausgefihrt werden.

Das Niederschlagswasser ist gedrosselt in die dafiir vorgesehenen
Revisionsschachte zu leiten. Der Drosselabfluss betrigt 0,15
|/s*100m? befestigte Grundstiicksfldche.

Fiir die Einleitung von Regenwasser in den Kulturgraben ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Das erforderliche Rickhaltevolumen ist nach DWA A117 nachzu-
weisen. Die Vorreinigung des Niederschlagswasser nach DWA M
153 ist einzuhalten.

Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer Riickhal-
feanlage.

Lur fachgerechten Planung und Bauiberwachung der Rickhalte-
anlage mit Vorreinigung fir Niederschlagswasser ist das Hinzuzie-
hen eines Fach-Ingenieurs sinnvoll. Grundsdtzlich hat die Rick-
halteeinrichtung ausschlieBlich mit entsprechender Vorreinigung
(z.B. Oberboden) zu erfolgen.

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser ausgeleitet werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung
des Niederschlagswassers ist auf Tatigkeiten wie z.B. Autowische,
andere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrli-
cher Stoffe etc. zu verzichten.

Auch fiir die nicht groBfldchigen baukonstrukfiven Elemente ist auf
die Verwendung von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder
Blei zu verzichten. Als Alternativen fir Rinnen und Fallrohre stehen
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5.16  Bodenschutz

Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunststoffe oder
entsprechende Beschichtungen zur Verfigung.

Das Niederschlagswasser ist entsprechend der Vorgaben des DWA
Merkblattes M 153 vorzureinigen.

Die Verwertharkeit von Bodenmaterial kann auf Grund erhghter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschriinkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Boden sollte
deshalb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die
fatsdchlichen Stoffgehalte der betroffenen Baden und deren Ver-
wertharkeit vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll
sichergestellt werden, dass ggf. anfallendes geogen belastetes Bo-
denmaterial nicht auf anders- oder unbelastete Baden verlagert
oder wiederaufgebracht wird und dort die Bodenfunktionen nach-
feilig verdndert. Durch das Verschlechterungsverbot ist nach
§12 Abs. 10 BBodSchV in Gebieten mit erhohten Schadstoffgehal-
fen die Verlagerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Ge-
biete zuldssig. Weitere Anforderungen an das Auf- und Einbringen
von Bodenmaterial regelt § 12 BBodSchV. Dariiber hinaus finden

sich wichtige Hinweise zur Verwertung von Bodenmaterial in der
DINT9731.

Um inshesondere Schwierigkeiten bei der spiteren Entsorgung
von Boden-Aushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine
Uberpriifung durch ein Fachbiro durchfishren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicks-
fliche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach
Abschluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht
durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder
Uberlagert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungs-
daver von mehr als 2 Monaten zu begrinen. Uberschissiges
Oberbodenmaterial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevor-
zugt am Entstehungsort oder ortsnah auf landwirtschaftlich ge-
nutzten Fldchen zu verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsfldchen sind so einzu-
richten, dass ein Befahren von Boden auBerhalb der festgesetzten
Bereiche unterbunden wird.
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517  Stadtische Stellplatz-
Satzung

5.18  Beitrags- und Gebiihren-
satzung zur Entwdsse-
rungssatzung

5.19  Brandschutz

Flchen, die als Grinfldche oder zur gdrtnerischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festge-
setzten Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Orga-
nisation des Bauablaufs ein Befahren von Oberbéden auf das un-
umgdngliche MaB zu beschrdnken, um Verdichtungen zu vermei-
den. Im Idealfall sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Fld-
chen sowie Fldchen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder
sonstige bauliche Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden.
Hilfestellungen zur Gestaltung der tempordren Baustelleneinrich-
tungsflachen sind im Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubeglei-
fung des Bundesverbandes Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgingige Begriinung des Bodens
geachtet werden. Um zusitzlich mgglichen Verdichtungen vorzu-
beugen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witte-
rungsverhdltnissen befahren werden.

Unnétige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn méglich weiter im Bauge-
bief verwendet werden.

Fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewer-
begebiet Seifen-West 1" und der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West" gilt die stddtische Stell-
platz-Satzung in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Die Abflussheiwerte fir die Oberfliichen im Plangebiet kdnnen im
Detail der stddtischen Beitrags- und Gebihrensatzung zur Entwis-
serungssatzung in der giltigen Fassung vom 01.04.2019 ent-
nommen werden.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Fldchen fiir die Feu-
erwehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 150 m nicht
iberschreiten.
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520  Grundwasserdichte Un-
tergeschoBe und Uberflu-
tungsschutz

521  Erginzende Hinweise

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

Es ist zu beriicksichtigen das Industriebauten > 5000 m? eine
Umfahrung fiir Feuerwehrfahrzeuge haben miissen.

Beim Erstellen von Gewerbebetrieben ist je nach Nutzung an wei-
fere Forderungen zu denken - z.B. Laschwasserriickhaltevorrich-
fungen.

Um Uberflutungen von Gebéuden zu vermeiden bzw. das Uberflu-
tungsrisiko zu reduzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkehrun-
gen zu treffen.

Unabhdngig von der Gewdsserndhe oder den bisher bekannten
Grundwasserstdnden sind Keller wasserdicht und auftriebssicher
auszufihren. Das bedeutet auch, dass z.B. alle Leitungs- und
Rohrdurchfihrungen dicht sein missen. Besonderes Augenmerk
ist dabei auch auf die geeignete Planung und Ausfihrung von Kel-
lerabgdngen, Kellerfenstern und Lichtschdchten, sowie Haus- und
Terrasseneingdngen zu legen. Eventuelle Tiefgaragenabfahrten
sind so auszubilden, dass die Tiefgarage und der Keller nicht durch
Starkregen oder hohe Grundwasserstdnde geflutet werden.

Dus ErdgeschoB der Gebdude sowie Lichtschachte, Offnungen und
Treppenabgdnge soll zur Sicherheit vor Wassergefahren daher
mindestens 50 cm Giber vorhandenem Geldnde bzw. Gber dem je-
weiligen StraBenniveau liegen und alles unter dieser Ebene was-
serdicht sein.

MaBnahmen zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind
auch in die Freifldchengestaltung integrierbar. Bei den Anlagen
der Freifldchen ist darauf zu achten, dass das Wasser weg von
kritischen (Gebdude-)Stellen flieBt. Lichthdfe unterhalb von Dach-
rinnen sind potenzielle Uberflutungsrisiken — Dachrinnen kénnen
iberlaufen.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niiheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich aus-
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gegangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfoh-
len, im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durch-
zufishren (z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. auffillige Bodenverfir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdite,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt
fir Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Un-
fernehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben, auf Grund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die
aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablaut
von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstdnde vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstdndi-
gen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, oder die zustiindige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelvertei-
lerschriinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der
offentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Stadt Immenstadt
i. Allgdu behdlt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte
sowie evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Im Rahmen der Ausfihrung der ErschlieBungsanlage werden in
den maBgebenden Bereichen Hohenfixpunkte (Nigel) einge-
bracht.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhdn-
gig von der festgesetzten Baugrenze zu achten. Die Schiichte sind
von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizuhalten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
rwchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Fliissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln efc.) sowie Lirm-Immissionen (z.B. Traktoren-
gerdusche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.
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Unterkellerungen sollten als wasserdichte und auftriebssichere
Wannen ausgefhrt werden. Versickerungsmulden sollten im Ab-
stand von mind. 6,00m zu unterkellerten Gebduden angelegt
werden.

522  Plangenauigkeit Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage
erstellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Aus-
fihrungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichun-
gen ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfli-
chen, unterschiedliche GrundstiicksgroBen efc.). Weder die Stadt
Immenstadt i. Allgdu noch die Planungsbiros Gbernehmen hierfiir
die Gewdhr.
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), Art. 23 der Gemein-
deordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt geiindert durch Gesetz vom 24.07.2020 (GVBI. S. 350), Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geiin-
dert durch Gesetz vom 23.12.2020 (GVBI. S. 663), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der
Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. |
5.1057) hat der Stadtrat der Stadt Immenstadt i. Allgtu den Bebauungsplan "Gewerbegebiet Seifen-West
|I" und die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West" in dffentlicher Sitzung
am 22.06.2021 beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungshereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Seifen-West 1" und der 1. Anderung

des Bebauungsplanes Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West" ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom
25.05.2021.

82  Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an ande-
rer Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine Ausgleichsfliiche/-maBnahme auBerhalb
des Geltungshereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfliche/-maBinahme befindet sich auf der
FI.-Nr. 1122 (Teilfldche) der Gemarkung Immenstadt i. Allgdu. (§9 Abs. Ta Satz2 BauGB; siehe nachfol-
gende Planskizzen).

§3  Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Seifen-West II" und die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.124
"Gewerbegebiet Seifen-West" bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 25.05.2021. Dem
Bebauungsplan "Gewerbegebiet Seifen-West 11" und der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 "Gewer-
begebiet Seifen-West" wird die Begrindung vom 25.05.2021 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

Die bisherigen Inhalte (Fassung vom 16.04.2015) innerhalb des riumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West" werden durch die nunmehr festgesetzten Inhalte vollstin-
dig ersetzt.
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§4  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. T Nr.1 BayBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf
Grund von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit
GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.

85 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Seifen-West II" und die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124
"Gewerbegebiet Seifen-West" der Stadt Immenstadt i. Allgéu treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
des Satzungsheschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(Nico Sentner, 1. Birgermeister) (Dienstsiegel)
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] Begriindung — Stddtebaulicher Teil

7.1 Allgemeine Angaben

7.1.1  Zusammenfassung

7.1.1.1  Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umweltbericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

7.1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

7.1.2.1  Der zu Gberplanende Bereich befindet sich zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet "Seifen-
West" und dem Weiler "Gnadenberg" im ndrdlichen Stadtgebiet von Immenstadt i. Allgdu.

7.1.2.2  Der Geltungshereich grenzt im Osten an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet
— Seifen West" sowie an das Grundstiick mit der Fl.-Nr. 772, auf dem sich ein akfiver landwirt-
schaftlicher Hof befindet. Im Westen grenzt das Plangebiet an das Grundstiick mit der FI.-Nr. 769/3
("Im Grund 2"). Im Siiden und Norden wird der Geltungshereich jeweils durch landwirtschaftlich
genutzte Flichen begrenzt.

7.1.2.3  Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Seifen-West 11" und der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West" befinden sich folgende
Grundstiicke mit den FI.-Nm. 454 (Teilflache), 632/1 (Teilfldche), 632/3 (Teilflche), 640 (Teil-
fldche), 64074, 641, 64172, 641/3 (Teilflache), 642/3 (Teilflache), 642/4, 769/2, 769/3,
769/4, 770 (Teilflache), 771/1 (Teilflache) und 771/3 Gemarkung Steini. Allgdu.

1.2 Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange

721  Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

7.2.1.1  Die landschaftlichen Beziige werden vom Ubergangsbersich der Iller-Vorberge und den Nagel-
fluhhohen und -senken bei Immenstadt i. Allgdu gepragt.

7.2.1.2  Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude.

7.2.1.3  Die berwiegenden Teile des Geldndes sind nahezu eben. Das Plangebiet befindet sich auf einer
Hdhe von ca. 709-710m . NN.

7.2.2  Erfordernis der Planung

7.2.2.1  Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Seifen-West II" und die 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Seifen-West" dient der Ausweisung von gewerblichen Baufld-
chen zur Deckung des Bedarfs der ortsansdssigen Unternehmen. Sie soll zudem den im Ortsteil
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Seifen angesiedelten Unternehmen zur Erweiterung dienen und die Ansiedlung von neuen produ-
zierenden Gewerbebetrieben ermdglichen. Diese Gewerbefldche hat aufgrund seiner Lage Bedeu-
tung fir den gesamten siidlichen Teil des Landkreis Oberallgdu und soll ausschlieBlich fiir Be-
frighe mit groBerem Flachenbedarf zur Verfiigung stehen. Im siidlichen Landkreis Oberallgdu
kinnen derzeit Nachfragen dieser GroBenordnung nicht bedient werden. Immenstadt im Allgau
ist, als Oberzentrum, fir das gesamte Oberallgdu von besonderer Bedeutung. Zudem ist anzufiih-
ren, dass Gewerbefldchen einen entscheidenden Wirtschaftsfaktor fir das Allgéu darstellen und
den Wirtschaftsstandort langfristig starken. Es ist daher notwendig ausreichend Flichen bereit zu
stellen, um Arbeitspldtze und Kautkraft vor Ort zu halten und als Stadt handlungsfahig zu sein.
Perspekfivisch wird mit einer Inanspruchnahme der Fldchen in den ndchsten vier Jahren gerech-
net. Dies beruht auf der Beobachtung des Verbrauchs der vergangenen Jahre. Zudem steigt dieser
Bedarf weiter an. Der Stadt Immenstadt im Allgdu liegen konkrete Anfragen von arbeitsplatzin-
tensiven Gewerbebetrieben vor, die sich im Bereich des Plangebietes unmittelbar niederlassen
wollen. Zu den konkreten Anfragen zdhlt die Firma Hagenauer + Denk KG (ca. 2 ha Flichenbe-
darf; Verpackungsmaschinen und -anlagen). Dariiber hinaus haben bereits weitere Gewerbetrei-
bende mit einem Fldchenbedarf von jeweils 0,3-1,5 ha ein Inferesse bei der Stadt bekundet. Die
Stadt Immenstadt i. Allgdu fihrt bereits eine Interessentenliste, obwohl das Gewerbegebiet "Sei-
fen-West II" bislang nicht akfiv beworben wird. Daher ist damit zu rechnen, dass bei einer akti-
ven Bewerbung des Gebietes eine groBe Nachfrage herrscht. Damit ist bereits ein wichtiger Teil
der im Bebauungsplan Gberbaubaren Fldchen unmittelbar einer gewerblichen Nutzung zugefihrt
bzw. fast 100 % der derzeit in stidtischem Besitz befindlichen Fldche. Dariiber hinaus hat die
Firma Robert Bosch GmbH (Fertigung) Bedarf von ca. 6,0 ha in ca. zwei bis drei Jahren angemel-
det. Es ist demnach unabdingbar, dass Kommunen zusiitzlich zu den bereits unmittelbar ange-
fragten Flachen, Vorratsfldchen fir Gewerbe vorhalten, um auf Anfragen, vor allem von ortsan-
stissigen Betrieben, positiv reagieren kinnen, um deren Abwanderung verhindern zu kénnen.
Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes bzw. der Anderung des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes ist es der Stadt nicht mdglich dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Stadt gibt
es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstiinde oder sonstige Nachverdichtungspotenziale,
die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken decken kdnnten. Die Stadt
ist bemiht, auch langfristig eine ausgewogene Zusammensetzung der Bevdlkerung zu erhalten.
Durch die Ausweisung der Fldchen versuchen die Stadt auch langfristig eine ausgewogene Zu-
sammensetzung der Bevdlkerung (z.B. hinsichtlich der Altersstruktur) zu erhalten. In der Schaf-
fung und Erhaltung von Arbeitspldtzen in einem breit gefdcherten Branchenspekirum sieht die
Stadt Immenstadt im Allgdu eine wesentliche Voraussetzung dafiir. Das Plangebiet eignet sich
aufgrund der Topographie fir die Ansiedelung von groBflchigen Gewerbebetrieben, welche an
andere Stelle im Stadtgebiet aufgrund dem hohem ErschlieBungsaufwand nur schwerlich umzu-
setzen wiren. Ferner besteht die Maglichkeit der Erweiterung der bestehenden infrastrukturellen
Anlagen. Des Weiteren ist der Standort ausreichend weit von empfindlichen Wohn- und Erho-
lungsgebieten gelegen, so dass Nutzungskonflikte weitestgehend auszuschlieBen sind. Es ist au-
Berdem anzufiihren, dass bereits im Flichennutzungsplan von 2012 der Ortsteil "Giessen/Seifen”
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als schwerpunktmdBiger Gewerbestandort vorgesehen wurde. Zudem wird durch die Stadt Im-
menstadt im Allgdu im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) Wert darauf
gelegt, die Schutzgiter Mensch, Umwelt und Natur besonders zu beriicksichtigen. Der Stadt Im-
menstadt im Allgdu erwdchst daher ein Erfordernis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen, so-
dass die Aufstellung des Bebauungsplanes fir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung im
Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist.

Im Zuge der Planaufstellung wurde eine Untersuchung mit der Methode "Gewerbe- und Industrie-
fldchen-Prognose" (GIFPRO) durchgefiihrt, um den Fldchenbedarf der Stadt Immenstadt i. Allgéu
in einem Zeithorizont von 20 Jahren zu ermitteln. Bei diesem Modell wird davon ausgegangen,
dass der Bedarf gewerblicher Baufldchen einem kontinuierlichen Wandel auf Grundlage der Be-
schiftigtenzahlen zugrunde liegt. Es erfolgt dabei eine Einteilung der Beschiftigten auf Grobsek-
foren. BetriebsschlieBungen, -neugrindungen, -verlagerungen und -erweiterungen ebenso wie die
Wiedernutzbarmachung von Flichen werden bei der Untersuchung in der Modellrechnung als Fak-
foren betrachtet. Die von der Stadt Immenstadt i. Allgdu durchgefiihrte Analyse prognostiziert auf
Grundlage statistischer Daten der Stadt einen Bedarf zur Neuausweisung gewerblicher Bauflchen
von 18,8 ha bis zum Jahr 2039. Der jghrliche Fliichenbedarf wurde auf 9.400 m? berechnet. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Seifen-West 1" und 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West", dessen Geltungshereich 8,51 ha beinhalfet,
deckt den prognostizierten Bedarf nur teilweise. Die Stadt beabsichtigt bei ihrer Bauleitplanung
eine mittelfristige Perspektive, sodass einerseits der kurzfristige Bedarf an Gewerbegebieten ge-
deckt ist, gleichzeitig aber auch Spielraum fiir zukiinftige Gewerbegebietsausweisung gegeben ist.

723  Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

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

- 1.1.1 In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stéirken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
ferzuentwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und Mafnah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

— 2.1.5 Anhang 1 Festlegung der der Stadt Immenstadt i. Allgdu als Oberzentrum (Regierungs-
bezirk Schwaben).

- 228 In den Verdichtungsrdumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standor-
fen mit leistungsfahigem Anschluss an das 6ffentliche Verkehrsnetz, insheson-
dere an Standorten mit Zugang zum schienengebundenen 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr, zu konzentrieren.
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- 3.1(6)

- 32

- 33

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

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

Neue Siedlungsflichen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

— auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tan-
gierender Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeinde-
gebiet nicht vorhanden ist,

— ein Gewerbe- oder Industriegebiet unter Ausschluss von Einzelhandelsnut-
zungen an einer Autobahnanschlussstelle oder an einer Anschlussstelle i-
ner vierstreifig autobahndhnlich ausgebauten StraBe oder an einem Gleis-
anschluss ohne wesentliche Beeintrichtigung des Orts- und Landschafts-
bilds geplant sowie kein geeigneter angebundener Alternativstandort vor-
handen ist,

— ein Gewerbe- oder Industriegebiet, dessen interkommunale Planung, Re-
alisierung und Vermarktung rechtlich gesichert sind, unter Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen ohne wesentliche Beeintriichtigungen des Orfs-
und Landschaftshilds geplant sowie kein geeigneter angebundener Alfer-
nativstandort vorhanden ist,

— ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf
einen unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder de-
ren Zubringer oder an eine vierstreifig autobahndhnlich ausgebaute StraBe
oder auf einen Gleisanschluss angewiesen ist,

— ein groBfldchiger produzierender Betrieb mit einer MindestgrBe von 3 ha
aus Griinden der Ortshildgestaltung nicht angebunden werden kann,

— von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben er-
richtet und betrieben werden sollen, schidliche Umwelteinwirkungen, ins-
besondere durch Luftverunreinigungen oder Liirm einschlieBlich Verkehrs-
larm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wiirden,

— milittirische Konversionsflchen oder Teilfldchen hiervon mit einer Bebau-
ung von einigem Gewicht eine den zivilen Nutzungsarten vergleichbare
Prigung aufweisen,
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— in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem gegenwiirtig oder in der jin-
geren Vergangenheit durch eine Beherbergungsnutzung geprigten Stand-
ort ein Beherbergungsbetrieb ohne Begintrichtigung des Orts- und Land-
schaftshilds erweitert oder erichtet werden kann oder

— eine Uberdrtlich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem Tourismus die-
nende Einrichtung enichtet werden soll, die auf Grund ihrer spezifischen
Standortanforderungen oder auf Grund von schidlichen Umwelteinwirkun-
gen auf dem Wohnen dienende Gebiete nicht angebunden werden kann.

— 411 Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfdhig zu erhalten und
durch Aus-, Um- und NeubaumaBnahmen nachhaltig zu ergdnzen.

Lu Grundsatz 3.1 Fldchensparen: Um eine nachhaltige Weiterentwicklung des Gewerbegebietes
"Seifen" zu erméglichen, ist die Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen notwendig. Hierbei
wird das bestehende Gewerbegebiet durch bauliche Strukturen erginzt, indem vorhandene Infra-
struktureinrichtungen ausgebaut und weiterentwickelt werden. Die Neuversiegelung von Fléchen
soll so gering wie mdglich gehalten werden. Um sicherzustellen, dass keine unverhdltnismaBige
Fldchenversiegelung auftritt, soll zundchst nur ein Teilbereich der im Fldchennutzungsplan darge-
stellten Gewerbegebietsflachen realisiert werden. Dabei handelt es sich um den Teil der Flichen,
die kurz- und mittelfristig aufgrund des tatsdchlichen Bedarfs ortsansissiger Betriebe an gewerb-
lichen Bauflachen entwickelt werden sollen. Hinzu kommt, dass sich dstlich des Geltungsbereiches
auf dem Grundstiick mit den FI.-Nm.772/1, 773 und 773/1 eine noch aktive landwirtschaftliche
Hofstelle befindet. Deren Erhalt und Sicherung bis zur Aufgabe des Hofes soll weiterhin maglich
sein und die Belange der Landwirtschaft besonders beriicksichtigt werden. Inshesondere wird die
Hofstelle durch die Stadt Immenstadt i. Allgdu in Abstimmung mit den Eigentimem gegen wild
abflieBendes Wasser durch ObjektschutzmaBnahmen gesichert. Eine Realisierung der zuvor ge-
nannten Fliichen als Gewerbegebiet soll dann zu einem spiteren Zeitpunkt erfolgen und die bese-
hende Liicke zwischen Gewerbegebiet und KreisstraBe OA 5 schlieBen. Bis zur Uberplanung ist die-
ser Bereich weiterhin dem AuBenbereich gemdB § 35 BauGB zuzuordnen, selbst bei einer vollstdn-
digen Bebauung des vorliegenden Plangebiets. Die Fldchen im Bereich der akfiven Hofstelle sind
derzeit und werden auch weiterhin im Fldchennutzungsplan als gewerbliche Bauflichen dargestellt.

Lu Tiel 3.2 Potenziale der Innenentwicklung: Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren innerorts
keine groBflichigen Brachflichen fir eine Gewerbeentwicklung vorhanden. Die verfiigharen Fld-
chen im Innenbereich sind nicht ausreichend, um den nachgefragten Bedarf zu decken. Die Gebiu-
deleerstinde sowie die Bauliicken sind alle in Privatbesitz und konnen auf Nachfrage der Stadt bei
den Eigentimern auch kurz- bis mittelfristig nicht erworben werden. Bei der vorliegenden Planung
handelt es sich um die Erweiterung eines bestehenden Gewerbegebietes, wodurch bereits beste-
hende Infrastruktur, wie ErschlieBungsstraBen genutzt werden kénnen. Die vorliegende Planung
wird somit aufgestellt, da in der Stadt Immenstadt i. Allgdu entsprechende Potenziale der Innen-
entwicklung nicht gegeben sind.
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Das Gewerbegebiet "Kunert" ist mit rund 3,5 ha deutlich kleiner als das Gewerbegebiet "Seifen
West 11" und deckt nur rund die Halfte des bereits angemeldeten konkreten Bedarfs ab. Zudem
wird es feilweise bereits gewerblich genutzt. Das Gebiet befindet sich vollstindig in Privatbesitz und
steht der Stadt damit nicht zur VerduBerung an interessierte Gewerbebetriebe zur Verfiigung. In-
wiefern die bereits bestehenden Gebdude bzgl. Bausubstanz und Statik Gberhaupt weitergenutzt
werden konnen, ist zudem unklar. Vermutlich mssten die Grundsticke nach Abriss des Bestandes
neu erschlossen werden und stiinden allein deshalb kurzfristig nicht zur Verfiigung. Das Kunert
Areal liegt innerhalb des rechiskriftigen Bebauungsplanes "Julius-Kunert-StraBe" (Fassung vom
16.02.2015) und ist darin Gherwiegend als eingeschriinktes Gewerbegebiet festgesetzt. Angren-
zend an das Areal befindet sich hauptstchlich Wohnbebauung. Aufgrund des zu erwartenden Nut-
zungskonfliktes hinsichtlich gewerblicher Immissionen, die auf die angrenzende Wohnnutzung ein-
wirken, ist eine Bebauung durch produzierendes Gewerbe nicht sinnvoll. Die Schaffung von Erwei-
ferungs- und Ansiedlungsfldchen fir produzierendes Gewerbe ist aber gerade im Sinne der Stadt
und soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Seifen West II" ermdglicht
werden. Damit kommen die Flichen des Kunert Areals nicht als Standort infrage.

Auf der Gemarkung Immenstadt liegt neben den Flichen des "Kunert-Areals" am dstlichen Stadt-
rand eine nicht genutzte Fldchenreserve im Geltungshereich des einfachen Bebauungsplanes
"Blachaicher StraBe". Diese Fldche steht der Stadt Immenstadt i. Allgdu jedoch nicht zur Bebauung
2ur Verfiigung. Es handelt sich dabei um die Flichen Fl.-Nrn. 940/4 und 940/2 mit insgesamt
1.429 m? (siehe Anlage 1).

Auf der Gemarkung Rauhenzell befinden sich auf den FI.-Nr. 489/1, 490/10, 490/43 sowie
489/30 unbebaute Flichen, die jedoch als Erweiterungsflachen eines bestehenden Betriebes ge-
sehen werden (siehe Anlage 2).

Aut der Gemarkung Eckarts wurden im Ortsteil Werdenstein aufgrund der angrenzenden Wohnbau-
entwicklung im Zuge der 7. Anderung des Fldchennuzungsplanes die bislang dargestellten Gewer-
beflichen auf den Flurstiicken 292/5, 292/1, 292/4, 179/3, 178/6, 292/2 (THl.) als Gemischte
Bauflachen dargestellt. Sie kommen damit nicht fir produzierendes Gewerbe infrage (siche An-
lage 3).

Auf der Gemarkung Stein gibt es sowohl nicht genutzte Fldchenreserven des rechtsgiltigen Fld-
chennutzungsplans, teilweise auch Bebauungsplans, die innerhalb des Bebauungszusammen-
hangs liegen, sogenannte Bauliicken. Vereinzelt gibt es zwischen der KreisstraBe OA 5 und der
Bahnlinie (Buchloe-Lindau) noch zur Verfiigung stehende Fldchen (FINr. 842/10, 842/25, Ge-
markung Stein, insgesamt 3.330 m2) oder aber auch FL.Nr. 774, 774/1, 451/1 (THl.) und 606/4,
Gemarkung Stein (insgesamt ca. 4.700 m2). Bei diesen Flichen ergeben sich jedoch inshesondere
in Bezug auf die geringe Tiefe der Grundstiicke und den erforderlichen Mindestabstdnden zur Kreis-
straBe gem. Art. 23 BayStrWG und den hierfiir erforderlichen Zu- und Abfahrten erhebliche Schwie-
rigkeiten zur Bebauung. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,, GieBen” gibt es ein noch unbe-
bautes Grundstiick (FI.Nr. 633/1, Gemarkung Stein, mit 3.082,37 m2). Hier gibt es jedoch bereits
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einen genehmigten Bauantrag von einem der Besten Gewerbesteuerzahler in Immenstadt. Diesem
biefen wir in Seifen West |1 eine Entwicklungsmadglichkeit. Es ware mehr als wahrscheinlich gewe-
sen, dass dieser aus Immenstadt abgewandert wéire und dies der Stadt somit erhebliche finanzielle
EinbuBen beschert hiitte. Durch die neue Perspektive in Seifen West Il ergeben sich fiir das frei
werdende Geldnde neue Entwicklungsmaglichkeiten for Dritte. Weiter steht das Flurstick 632/8,
Gemarkung Stein, aus dem Geltungsbereich des Gewerbegebiets , Seifen West” mit ca. 7.500 m?2
noch als unbebautes Grundstiick zur Verfigung. Hier haben jedoch die zwei bestehenden ndrdlichen
Betriebe ein Vorkaufsrecht Gber eine Teilfliche. Die ErschlieBung dieser verbleibenden Grundstiicke
ist nur Gber das GWG Seifen West Il mdglich, da die Kreistiefbauverwaltung des Landratsamts
Oberallgdu keiner weiteren Abbiegespur in unmittelbarer Umgebung zustimmt. Zuletzt bestehen
noch zwischen GieBen und Flecken, Gstlich der OA 5, gewerbliche Bauflachen, die im Flichennut-
zungsplan als gewerbliche Bauflichen dargestellt werden. Diese stehen der Stadt Immenstadt i.
Allgiu jedoch nicht zur Verfiigung (siehe Anlage 4).

Lu Ziel 3.3 Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten: Das neue Gewerbegebiet wird bestehen-
den Gewerbefldchen des Stadtgebietes angeschlossen, sodass ein direkfer Anschluss besteht. Des
Weiteren werden bei der Planung vorhandenen, ausgebaute Verkehrsverbindungen beriicksichtigt,
die fir die ErschlieBung des Gewerbegebietes genutzt werden kannen. Die Topographie eignets im
Bereich des Geltungsbereiches sehr gut fir die Errichtung von groBfldchigen Gewerbeginheiten.

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgéu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar 2007, RABI Schw. Nr. 1
2007)) maBgeblich:

— All22 Das Alpengebiet, die Iller- und Lechvorberge, das Westallgdu, der Bodensee-
raum sowie das lller- und Wertachtal sollen in ihrer Gkologischen Bedeutung
und ihrer Erholungsqualifdt erhalten bleiben.

— B2 Aut die Stdrkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesentliche Grund-
lage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

— BIVI.] Der fldchendeckende dffentliche Personennahverkehr soll in allen Nahver-
kehrsrdumen inshesondere im Hinblick auf Taktverkehre und abgestimmte An-
schlissse ausgebaut werden. [.. ]

— BV17 Die Stddte und Darfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struk-
tur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt
werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen
und Ortsbilder besondere Riicksicht genommen werden.

Lu Ziel A112.2: Durch die Planung im Bereich "Seifen West II" wird das bestehende Gewerbegebiet
"Seifen West" erweitert. Durch die hinzutretende Bebauung ist mit Begintrdchtigungen der Land-
schaftsiisthetik und Erholungsfunktion zu rechnen, die jedoch bereits auf Ebene der verbindlichen
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Bauleitplanung durch Ausgleichs- und MinimierungsmaBnahmen reduziert werden. Ein Verlust der
dkologischen Bedeutung oder der Erholungsfunktion ldsst sich aus der Aufstellung des Bebauungs-
planes deshalb nicht ableiten.

Die Stadt Immenstadt i. Allgiu verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan (Feststellungsbeschluss vom 16.02.2012). Die Gberplanten Fldchen wer-
den hierin als Fldchen fir die Landwirtschaft bzw. im dstlichen Bereich als Gewerbliche Baufldchen
(G) dargestellt. Zudem stellt der Fldchennutzungsplan eine geplante Ortrandeingrinung sowie
Uberschwemmungsbereiche der Bergstatthdche sowie der lller dar. Zusdtzlich verlduft zentral durch
das Plangebiet eine 20kv-Freileitung. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und
Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Fliichennutzungsplanes nicht Gberein-
stimmen, ist eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten
Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Wesentliche Teile des Anderungsbereiches befinden sich innerhalb eines fakiischen Uberschwem-
mungsgebietes der im Talraum verlaufenden Bache. Fiir faktische Uberschwemmungsgebiete sind
die Vorschriften des § 78 ff WHG entsprechend anzuwenden. Demzufolge ist die Ausweisung neuer
Baugebiete ausnahmsweise maglich, sofern die in § 78 Abs. 2 genannten Voraussetzungen erfilt
sind. Diese liegen vor, wenn:

1. keine anderen Maglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden
konnen,

2. das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt

3. eine Gefdhrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschdden nicht zu erwar-
fen sind,

4. der Hochwasserabfluss und die Hihe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst wer-
den,

5. die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrichtigt und der Verlust von verloren gehendem
Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrichtigt wird,
keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,

die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

die Bauvorhaben so erichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach § 76
Abs.2 S.1, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine
baulichen Schaden zu erwarten sind.
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Lu Punkt 1.: Die Stadt Immenstadt i. Allgdu hat im Rahmen der Fortschreibung des Fldchennut-
zungsplanes potenzielle Standorte fiir die Siedlungsentwicklung geprift. Als Entwicklungsschwer-
punkt fiir gewerbliche Baufldchen hat sich hierbei der Standort "Seifen" herauskristallisiert, der sich
inshesondere fiir die Ansiedlung groBer Gewerbebetriebe eignet. Dies ergibt sich aus der Topogra-
phie der Fldchen, der guten verkehrlichen Anbindung des Standortes sowie der bereits am Standort
angesiedelten Gewerbebetriebe im Bereich "Seifen". Diesen Betrieben sollen betriebsnahe Erwei-
ferungsfliichen geboten werden, konkrete Anfragen hierfir liegen der Stadt bereits vor. Hinzu
kommt, dass insbesondere fir groBfldchige Gewerbebetriebe Bauflachen entstehen sollen. Diese
Betriebe haben besondere Anspriiche an ihre Standorte, um die Errichtung von groBen Hallen zu
ermdglichen. Vor allem eine ebene Topographie der Fldichen ist hierfiir als Standortfaktor zu be-
nennen. Mit der vorliegenden Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich "Seifen West I1"
sollen die bereits dargestellten gewerblichen Bauflichen im Fldchennutzungsplan erweitert werden,
um den Bedirfnissen der Gewerbebetriebe entgegen zu kommen und eine wirtschaftliche Erschlie-
Bung zu gewdhrleisten. Gleichzeitig werden Fldchen, die nicht weiter fir eine gewerbliche Nutzung
herangezogen werden sollen, wieder als "Flchen fir die Landwirtschaft" im Fldchennutzungsplan
dargestellt. Dadurch wird der Eingriff am Standort "Seifen" auf ein erforderliches Minimum redu-
Ziert.

Lu Punkt2.: Das neu auszuweisende Gewerbegebiet "Seifen West 11" grenzt unmittelbar an den
Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Seifen West" der Stadt Immenstadt i.
Allgdu an. Dadurch soll gewdhrleistet werden, dass sich die gewerblichen Nutzungen am Standort
"Seifen" konzentriert ansiedeln. Dies entspricht dem Entwicklungskonzept der Stadt, die hierdurch
die stiidtebauliche Ordnung in dem Bereich sichert und Nutzungskonflikte vermieden werden.

Lu Punkt 3.: Grundsiitzlich ist gutachterlich festgestellt worden, dass eine Bebaubarkeit unter Ein-
haltung von MaBnahmen zum Hochwasserschutz maglich ist (Ingenieurbiro Dr.-Ing. Koch "Hyd-
raulische Untersuchung mit 2D-Berechnung", Fassung vom 20.11.2020). Der vorliegende Bebau-
ungsplan enthilt Festsetzungen, die dem Schutz der Gebdude und der dort arbeitenden Bevolke-
rung dient. Durch die Festsetzung einer ErdgeschoB-FuBbodenhdhe als MindestmaB wird sicherge-
stellt, dass eine Uberflutung der Arbeitsrdume im Falle eines Hochwasserereignisses nicht eintritt.
Lusiitzlich ist ein Hinweis fir die zukinftigen Bauherren aufgenommen, der auf Schutzvorkehrun-
gen zum Uberflutungsschutz aufmerksam macht.

Zu Punkt4.-8.: "Die hydraulische Untersuchung mit 2D-Berechnung", Fassung vom 20.11.2020
des Ingenieurbiiro Dr.-Ing. Koch, belegt, dass die Planung hinsichtlich der oben aufgefihrten Vo-

raussetzungen fir eine ausnahmsweise Ausweisung neuer Baugebiete und damit die Anwendbar-
keit des § 78 WHG vorliegen.

Lu Punkt9.: Grundsitzlich ist gutachterlich festgestellt worden, dass eine Bebaubarkeit unter Ein-
haltung von MaBnahmen zum Hochwasserschutz mdglich ist (Ingenieurbiiro Dr.-Ing. Koch "Hyd-
raulische Untersuchung mit 2D-Berechnung, Fassung vom 20.11.2020). Der Bebauungsplan sieht
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durch Festsetzungen bauliche SchutzmaBnahmen vor, sodass im Falle eines Bemessungshochwas-
sers keine Schiden entstehen.

Zur Untersuchung der Hochwassersituation und der Uberschwemmungsgefahr bei Starkregenereig-
nissen hat die Stodf Immenstadt i. Allgdu das Ing.-Biro Koch beauftragt, durch hydraulische Be-
rechnungen die Realisierbarkeit eines Gewerbegebietes im Bereich "Seifen West I1" zu priifen. Im
Rahmen der Ausarbeitung von HochwasserschutzmaBnahmen im Seifener Becken, die mit Be-
schluss vom 14.11.2011 planfestgestellt wurde, wurde die grundsitzliche Realisierbarkeit von Ge-
werbegebietsflachen bereits grundsdtzlich festgestellt. Derzeit werden die Abflussherechnungen im
Rahmen einer Tekturplanung im Bereich "Seifen II" Gberarbeitet.

Lu einer sehr frihen Phase der Entwicklung der Planung wurden unterschiedliche Alternativ-Stand-
orte fir die Ausweisung von Gewerbeflachen innerhalb des Stadtgebietes diskutiert und abgewo-
gen. Als gewerbliche Baufldche erscheint der iberplante Bereich auf Grund seiner Nahe zu bereits
bestehenden Gewerbestrukturen und daraus resultieren Synergieeffekten geeignet. Des Weiteren
sind zum Teil ErschlieBungsanlagen vorhanden. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder lassen
sich vollstdndig ausrdumen.

Denkmdler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG): siehe Punkt "Schutzgut
Kulturgiiter" des Umweltberichtes.

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, an einem stidtebaulich vertrdglichen Standort in ver-
kehrsgiinstiger Lage die gewerbliche Entwicklung der Stadt Immenstadt i. Allgdu voranzutreiben
und hierdurch die Erweiterung bestehender gewerblicher Betriebe sowie die Neuansiedlung von
produzierenden Betrieben zu erméglichen.

Als Gewerbegebiet erscheint der Gberplante Bereich auf Grund der Nahe zu den dstlich gelegenen,
gewerblichen Nutzungen (u.a. Firma Robert Bosch GmbH) sowie der Anbindung an die StraBe "An
der BundesstraBe" sehr gut erschlossen und dadurch besonders fiir die Weiterentwicklung des be-
stehenden Gewerbegebietes geeignet. Der Bereich ist topographisch sehr gut fiir groBfldchige Ge-
werbebetriebe geeignet, sodass auch dieser Aspekt fir eine Gewerbeentwicklung des Standortes
spricht. Durch die Entwicklung des Gewerbegebietes kinnen fiir die Region wichtige gewerbliche
Ansiedlungen erfolgen.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf den Artenschutz und die Beseifigung von Niederschlagswasser sowie den Larmschutz hin-
gewiesen.
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Bei einem Termin zurfrihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 1 BauGB wurde im
Besonderen auf die Grundstiicksvergabe, anzusiedelnde Gewerbebetriebe, entstehende Kosten fir
die Stadt Immenstadti. Allgdu sowie spitere Steuereinnahmen eingegangen. Des Weiteren wurde
auf den hohen Fldchenverbrauch sowie die dkologische Gestaltung des Gewerbegebietes hingewie-
sen.

Liel der Planung ist es, bei mdglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, die Voraussetzung fir
moderne und funktionelle Arbeits- und Produktionsstétten zu schaffen, ohne dadurch die land-
schaftlich und stidtebaulich hochwertige Situation wesentlich zu begintrdchtigen. Eine Auseinan-
dersetzung mit den Auswirkungen auf die Nutzungen der Umgebung ist im Rahmen der Fldichen-
nutzungsplan-Anderung erfolgt.

Es wurden weitere Standorte in der Stadt Immenstadt i. Allgdu geprift. Es stehen jedoch keine
weiteren Flachen im Stadtgebiet fir eine groBflachige Entwicklung von Gewerbefldchen zur Verfi-
gung. Aufgrund der umgebenden Hiigellandschaft ist eine GroBzahl der Fliichen topographisch
nicht fir die Erichtung von groBfléichigen Gewerbestrukturen geeignet, da keine ebenen und zu-
sammenhdngenden Fldchen vorhanden sind. Femer wird die Siedlungsentwicklung durch Uber-
schwemmungsgebiete eingeschrdnkt, welche bauliche Entwicklungen erschweren. Weitere Gewer-
begebiete der Stadt Immenstadt i. Allgdu, neben dem Gewerbegebiet Seifen-West, konnen auf-
grund der hohen Auslastung nicht erweitert oder nachverdichtet werden (vgl. Gewerbegebiet an der
0A30/B19). Auch sind deren Struktur nicht mit einer Ansiedlung von groBen produzierenden
Gewerbebetrieben vertriglich. Diese Gewerbegebiete sind vor allem fiir Kleingewerbebetriebe vor-
gesehen und sollen weiterhin fir diese zur Weiterentwicklung zur Verfigung stehen (vgl. Gewerbe-
gebiet "Kunert"). Flichen im zentralen Stadthereich sind fir Wohn- und Dienstleistungsreinrich-
fungen vorgesehen und sollen nicht dem konflikttrichtigen, produzierenden Gewerbe zugefihrt
werden.

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flchen im Sinne des § Ta Abs. 2
BauGB wurde von der Verwaltung geprift. Die Stadt hat sich intensiv mit der Eingrenzung des
Verbrauchs landwirtschaftlicher Ertragsstandorte auseinandergesetzt. Fir die Ausweisung eines Ge-
werbegebietes bestehen derzeit keine ausreichenden Nachverdichtungspotenziale, sodass ein Ge-
werbegebiet "auf der griinen Fldche" geplant werden muss, um den gewerblichen Fldchenbedarf
20 decken. Es stehen keine geeigneten alternativen Flichen zur Verfigung. Um dennoch die Inan-
spruchnahme landwirtschaftlicher Flchen gering zu halten, hat die Stadt Festsetzungen zum MaB
der baulichen Nutzung und den Gebdudehdhen getroffen, die eine mdglichst dichte Bauweise er-
maglichen. Auch bei der Festsetzung von Ausgleichsfldchen wurde auf die Schonung landwirtschaft-
licher Primdrertragsstandorte geachtet, inshesondere die 3,5ha groBe Ausgleichsfliche "Laube-
qund" liegt an einem Steilhang im Steigbachtal, der fir eine intensive landwirtschaftliche Nutzung
nicht in Frage kommt. Eine ausfihrliche Auseinandersetzung mit den Belangen der Landwirtschaft
ist im Rahmen der Fldchennutzungsplan-Anderung erfolgt.
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Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem Gberplanten Bereich abschlieBend.

Der redaktionelle Aufbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Hierarchie der Rechtsgrundlagen

ab.

Um zu einem lesbaren und rechilich bestimmten Plan zu kommen, wird der Anderungsbereich
vollstdndig von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des urspriinglichen Planes abgekoppelt.
Der gednderte Teilbereich stellt damit ein unabhdngiges und inhaltlich neu aufgestelltes Planwerk
dar. Er regelt die bauliche Nutzbarkeit in diesem Bereich abschliefend.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt auf die Ergdnzung des bestehenden Gewerbegebietes dstlich
der ehemaligen BundesstraBe ab. Hierzu soll das Gewerbegebiet "Seifen-West", Gber welches ein
Anschluss an die StraBe erfolgt, erweitert werden.

Eine Umsetzung in Bauabschnitten ist grundsdtzlich maglich und derzeit vorgesehen.

Die Randbereiche sollen als Ortsrandeingrinung und Ubergang in die Landschaft fungieren. Der
nord-sid orientierte Griinflichen-Streifen im zentralen Bereich dient vornehmlich zur Erhaltung
bzw. Erweiterung und standortgerechten Bepflanzung eines vorhandenen Grabens.

Regelungen beziiglich der baulichen Stellung der Gebdude werden zur flexiblen Nutzung der Fld-
chen nicht gemacht.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Gberplanten Bereich ist ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Veriinderungen
wie folgt vorgenommen:

— |m Gewerbegebiet erfahren Lagerhduser, Lagerplitze, dffentliche Tankstellen und Anlagen fiir
sportliche Zwecke einen generellen Ausschluss, weil diese wertvolle Flache fir arbeitsintensive
bzw. produzierende Gewerbebetriebe vorgehalten werden soll.

— Grundstzlichen Ausschluss erfahren die in §8 Abs.3 Nrn.1-3 BauNVO angefihrten Nutzun-
gen: Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betrigbsinhaber und Be-
friebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und Bau-
masse untergeordnet sind, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke sowie Vergniigungsstdtten. Aufgrund des Konfliktpotentials zu den Gewerbebetrieben ist es
zweckmBig, diese Nutzungen in dem Gewerbegebiet auszuschliefien.
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— Weiterhin werden im Gewerbegebiet Werbeanlagen ausgeschlossen, die nicht an der Stitte der
Leistung errichtet werden (sogenannte "Fremdwerbungen”). Hierunter fallen Werbeanlagen, die
eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. T BauNVO darstel-
len. Solche Anlagen der Fremdwerbung konnen als selbstdndige bzw. eigenstindige Hauptnut-
zung ausgeschlossen werden (VGH Mannheim, Urteil vom 16.04.2008, AZ: 3S3005/06). An-
lagen der Fremdwerbung zeichnen sich regelmdBig dadurch aus, dass sie in einer besonders
auffilligen, sich von ihrer Umgebung hervorhebenden Art und Weise gestaltet sind, um beson-
dere Aufmerksamkeit zu erreichen. Durch die Zulassung von Anlagen der Fremdwerbung wiirde
eine nachteilige Auswirkung auf das Landschafts- und Ortshild erwartet. Zudem sollen die Fld-
chen des Gewerbegebietes der Ansiedlung von Unternehmen dienen, die Arbeitspldtze in der
Region schaffen. Selbstindige Werbeanlagen widersprechen diesem planerischen Ziel und wer-
den deshalb als Nutzung gemdB § 1 Abs. 9 BauNVO im Gewerbegebiet ausgeschlossen.

— Fir das Gebiet wird ein Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben festgesetzt, mit Ausnahme von
Einzelhandelsbetrieben deren angebotenes Sortiment aus eigener Herstellung stammt, im
Wege der handwerklichen Leistung verbraucht, eingebaut oder auf andere Weise weiterverar-
beitet wird und soweit die Einzelhandelsnutzung der Gbrige betrieblichen Nutzung untergeord-
net bleibt. Hierdurch soll die Ansiedlung kleinteiliger gewerblicher Nutzungen ausgeschlossen,
welche dem vorgesehenen Nutzungscharakfer des Gebietes nicht entsprechen wiirden. Des wei-
teren wéiren Einzelhandelsbetrieb zu weit von einer Wohnnutzung entfern und wiirden ein hohes
Verkehrsaufkommen verursachen.

Lum Schutz vor wild abflieBendem Wasser bei Starkregenereignissen wird festgesetzt, dass die in
den Gewerbegebieten 1-6 zuldssigen Nutzungen erst dann umgesetzt werden dirfen, wenn die
MaBnahme zur Regelung des Wasserabflusses (Ziffer 2.20) im Westen des Geltungsbereiches rea-
lisiert wurde. Ohne diese MaBnahme besteht das Risiko einer Uberflutung des Gebietes bei Starkre-
genereignissen.

Die Festsetzungen dber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GriBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl ergibt einen mdglichst groBen Spielraum bei der Auf-
teilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -
anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,80 befindet sich im Rahmen der im § 17 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir Gewerbegebiete.

— Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngroBe ist fir die Vor-
gabe der Gebdudehdhe wenig aussagefdhig, da in der Planung Gebdude mit gewerblicher Nut-
zung und den damit verbundenen Raumhahen (Hallen, Verkaufsriume) erichtet werden kdn-
nen.
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— Die Festsetzung der ErdgeschoB-FuBbodenhdhe Gber NN als MindestmaB erfolgt aus Griinden
des Hochwasserschutzes.

— Die Festsetzung einer Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebiudes schafft einen verbindlichen Rah-
men zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebéudeprofilen. Sie ist auch fiir den AuBen-
stehenden (z.B. Kaufinteressenten, Anlieger, etc.) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die
erzielbaren Rouminhalte der Gebdude werden auf ein konkretes und den Erfordernissen der
gewerblichen Nutzungen entsprechendes MaB festgesetzt.

Werbeanlagen werden in ihrer Hohe auf ein fir diesen Bereich vertrdgliches MaB beschrdnkt. Dies
geschieht, um Beeintrdchtigungen des Ortshildes zu vermeiden.

Die festgesetzte abweichende Bauweise ist erforderlich, um im Sinne einer mdglichst hohen Flexi-
bilitdt die im Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegrundstiicke sowohl eine geschlossene Bebau-
ung bis 140,00 m (a,) als auch alternativ dazu eine beliebig zu gestaltende offene Bauweise, zu
ermdglichen. Dariiber hinaus ist fir einen Teil des Gewerbegebietes eine abweichende Bauweise
bis 155,00 m (a;) vorgesehen, um hiermit auf die Anforderungen der zukiinftigen Gewerbetreiben-
den zu reagieren.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mgliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen iber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufiihren. Nebengebdude und Garagen sind auch innerhalb
der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zulssig.

Fiir die Baugrundstiicke wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflichen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§ 12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fir die Zuldssigkeit von Zufahrten, nicht Gberdachten Stellplitzen und Anlagen zur Ge-
winnung von regenerierbarer Energie (z.B. Sonnenkollektoren, jedoch keine Windkraftanlagen)
getroffen. Dies triigt dazu bei, Unklarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherr-
schaft auszurdumen. Die Ausweisung einer speziellen Fldche fir Garagen ist nicht erforderlich, da
Garagen innerhalb der Baugrenzen errichtet werden konnen.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stddtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebaude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Triger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.
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Infrastruktur

Im Rahmen der ErschlieBung werden Trafostationen zu errichten sein, um die Versorgung des Ge-
werbegebietes mit Strom sicherzustellen. Am zentralen Kreuzungsbereich und am siidlichen Wen-
dehammer des Bebauungsplangebietes werden die vorhandene Trafostation durch eine entspre-
chende Festsetzung als Versorgungsanlagen fir Elektrizitdt gesichert.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmiindung der "Konrad-Zuse-StraBe” in die Kreis-
straBe "An der Bundesstrae" (OA5) hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Uber diese
KreisstraBe besteht eine Anbindung an die Bundes-Strafe 19.

Die Anbindung an den offentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch Bushaltestellen (Seifen
und Seifen, Abzweigung Bosch) an der der 0A5 gegeben.

Die innere ErschlieBung erfolgt tber eine neu zu errichtenden StraBe. Hierzu wird die im Gewerbe-
gebiet "Seifen-West" bestehende StraBe verlangert und nach Siden fortgefihrt und schlieBt dort
mit einem Wendehammer ab. Im zentralen Bereich des Plangebietes wird diese Hauptachse nach
Westen durch eine Querachse aufgeteilt und wird ebenfalls mit einem Wendehammer abgeschlos-
sen. Die Wendehammer erlauben jeweils ein uneingeschrinktes Befahren mit Lkw.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes ist mit Larmeinwirkungen auf die Umgebungsbebau-
ung zu rechnen, die zu Nutzungskonflikten fihren konnen. Zur Konfliktlosung werden im Bebau-
ungsplan Emissionskontingente gemdB DIN 45691 (Gerduschkontingentierung) festgesetzt. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung durch die Sieber
Consult GmbH durchgefihrt (Gutachten 18-165/d vom 18.02.2021) in welcher die Gewerbeldrm-
Immissionen vom Plangebiet auf die Umgebungsbebauung untersucht wurden.

Dabei soll das Plangebiet durch die Kontingentierung nicht grundstzlich eingeschrdnkt, sondern
eine maximale Ausnutzbarkeit der gesamten gewerblichen Fliche sichergestellt werden. Zudem
wird das Plangebiet neben der internen Gliederung in Teilflachen auch planextern (baugebiets-
ibergreifende Gliederung nach § 1 Abs. 4 Satz1 Nr.2 BauNVO) zu den bestehenden Gewerbefld-
chen im Gemeindegebiet gegliedert. So sind beispielsweise im dstlich an das Plangebiet angren-
zenden bestehenden Bebauungsplan "Gewerbegebiet — Seifen West" fiir die Gewerbefldchen eben-
falls Emissionskontingente festgesetzt worden. Die Gewerbefldchen des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 65 "GieBen -Siid" sind hingegen unkontingentiert und hinsichtlich der gewerblichen
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Nutzung uneingeschrinkt. Somit sind die Anforderungen, welche aus der Entscheidung des Bun-
desverwaltungsgerichts vom 07.12.2017, Aktenzeichen: 4 CN 7/16, juris, Randnummer 8 hervor-
gehen ausreichend beriicksichtigt. Des Weiteren werden unter Beriicksichtigung des Zusatzkontin-
gents Richtung Osten beim GE 1 die Werte der DIN 18005-1 fiir ein Gewerbegebiet erreicht, wes-
halb theoretisch keine planextemne Gliederung mehr erfolgen misste. Die planexterne Gliederung
wird dennoch beriicksichtigt, da Richtung Westen Einschrinkungen auftreten kdnnen.

Das Verfahren der Emissionskontingentierung bietet im Allgemeinen den Vorteil, dass nicht der
erste Betrieb, der sich ansiedelt, bereits so viel Ldrm emittiert, dass jeder weitere Betrieb unter
Beriicksichtigung der Umgebungsbebauung unzuldssig wire. Damit ist zum einen eine angemes-
sene Nutzbarkeit der Fldchen im Plangebiet sowie zum anderen die Einhaltung der Immissions-
richtwerte der TA Lirm an der Umgebungsbebauung gewdhrleistet.

Bei der Festlegung von Emissionskontingenten nach DIN 45691 wird jedem Quadratmeter Grund-
stiicksfldche eine bestimmte Gerdusch-Emission zugeordnet, so dass die Immissionsrichtwerte der
TALdrm (2017) an der Umgebung des Gewerbegebietes eingehalten werden. Der Vorbelastung
durch die bestehenden gewerblichen Nutzungen in der Umgebung wird Rechnung getragen, indem
die Kontingente so berechnet wurden, dass an allen Einwirkorten ein um 6 dB(A) reduzierter Im-
missionsrichtwert durch neu hinzukommende Gewerbefléchen nicht iberschritten wird.

Eventuelle Hinderisse wie Hauser, Hallen oder Bdschungen zwischen der Schallquelle und dem
Immissionsort (Zusatzdimpfung) werden gemdB DIN 45691 bei der Berechnung der Kontingente
nicht bericksichtigt. Die Berechnung erfolgt unter alleiniger Bericksichtigung des AbstandsmaBes
nach DIN IS0 9613-2 (Schallaushreitung im Freien).

Es wird eine Aufteilung des Gebietes in sechs Teilbereiche GE; (2.200 m?), GE, (10.200 m2), GE;
(12.000m2), GE, (15.100m2), GEs (10.000m2) und GE, (15.100m2) mit unterschiedlichen
Emissionskonfingenten vorgenommen.

Die Festsetzung der Emissionskontingente gewdhrleistet die Einhaltung der zuldssigen Immissions-
richtwerte an den maBgeblichen Einwirkorten der bestehenden bzw. planungsrechtlich zuldssigen
Umgebungshebauung. Die Einhaltung der Emissionskontingente wird im Einzelfall im Rahmen des
bau- bzw. immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens bzw. bei der Planung eines Vor-
habens, das vom Genehmigungsverfahren freigestellt ist, durch Vorlage einer schalltechnischen
Untersuchung durch ein entsprechend qualifiziertes Biro nachzuweisen sein. Dabei wird die Zu-
satzddmpfung, wie oben beschrieben, beriicksichtigt, was es dem Betreiber ermdglicht, durch va-
riable MaBnahmen und konkrete Betriebsgestaltung (z.B. Lage, Orientierung, Anzahl und Grofe
von Gebdudedffnungen) die Emissionen so zu steuern, dass der zuldssige Immissionsanteil an der
schutzbedirftigen Umgebungsbebauung eingehalten wird. Das zur Bestimmung der schalltechni-
schen Zuldssigkeit durchzufiihrende Berechnungsverfahren ist in die textlichen Festsetzungen auf-
genommen und entspricht der in der DIN 45691 eingefiihrten Berechnungsmethodik.
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Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse gesichert.

In der schalltechnischen Untersuchung durch die Sieber Consult GmbH (Gutachten 18-165/d vom
18.02.2021) wurden die umliegenden, schitzenswerten Nutzungen und insbesondere schitzens-
werte Wohnnutzungen beriicksichtigt. In der nachfolgenden Tabelle werden die beriicksichtigten,
maBgeblichen Einwirkorte (Immissionspunkte), deren Schutzanspruch und Immissionsrichtwerte
der TALarm aufgefihrt:

Immissionspunkt (IP) Gebietsnutzung Immissionsrichtwert in dB(A) der TA Ldrm

tags nachts

[PT (FI.-Nr.673/1) Gewerbegebiet 65 50
[P2 (FI.-Nr.675/2) Mischgebiet 60 45
IP3 (FL-Nr. 639/3) Gewerbegebiet 65 50
[P4 (Fl.-Nr.450) Gewerbegebiet 65 50
IP5 (FI.-Nr.773) AuBenbereich 60 45
IP6 (FL-Nr.732) AuBenbereich 60 45
IP7 (Fl.-Nr.732) AuBenbereich 60 45
[P8 (FI.-Nr.734/1) Allgemeines Wohngebiet 55 40
P9 (FL-Nr.771/2) AuBenbereich 60 45
P10 (FI.-Nr. 769/3) AuBenbereich 60 45
P11 (FI.-Nr.759) AuBenbereich 60 45

In der Berechnung der Gerduschkontingente wurden zur Beriicksichtigung der Vorbelastung durch
bestehende gewerbliche Nutzungen ein um 6 dB(A) verringerter Immissionsrichtwert herangezo-
gen. Da es sich bei Schall-mmissionen um ein logarithmisches MaB handelt, bedeutet eine Redu-
zierung um 6 dB(A) eine Reduzierung um ein Viertel des Ldrms. Dieser Ansatz dient dem Schutz
der umliegenden Nutzungen, inshesondere den Wohnnutzungen.

Die Festlegung von Zusatzkontingenten in Richtung Osten um + 6 dB(A) ergibt sich aus den er-
rechneten Unterschreitungen der Planwerte fir die Einwirkorte IP 1 bis IP 4 (Tabelle Seite 11 unten
des Gutachtens 18-165/d vom 18.02.2021). Die Unterschreitungen liefern einen Spielraum von
7 dB(A) bis 14 dB(A). Die Festsetzung der Zusatzkontingente gibt Gewerbetreibenden die Mdglich-
keit ihren Betrieb |drmoptimiert zu betreiben und Lirmquellen entsprechend Richtung Osten zu
situieren.

Gleichwertige Verfahren, wie die Gerduschkontingentierung bei Gewerbeldrm, fir Gbrigen Emissio-
nen (z.B. Staub, Licht) werden zum derzeitigen Stand im Bauleitplanverfahren nicht angewandt.
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712.9.5

Die Uberpriifung der ibrigen Emissionen ist auf dieser Eben nicht leistbar, da hierfir ein konkretes
Vorhaben vorliegen mijsste, um belastbare Aussagen treffen zu konnen. Die Prifung zur Einhaltung
gesetzlicher Vorschriften zu den Gbrigen Emissionen erfolgt daher auf Baugenehmigungsebene. Die
Gewerbetreibenden haben ihre Anlagen gemdB dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
s0 zu errichten und zu betreiben, dass schddliche Umwelteinwirkungen durch Licht und andere
Emissionen nicht hervorgerufen werden und dass Vorsorge gegen schdliche Umwelteinwirkungen,
inshesondere durch die dem Stand der Technik entsprechenden MaBnahmen zur Emissionsbegren-
zung getroffen werden.

Auf das Plangebiet wirken die Geruchsimmissionen der dstlichen landwirtschaftlichen Hofstelle ein.
Mit schidlichen Umwelteinwirkungen aufgrund der bestehenden landwirtschaftlichen Hofstelle auf
den FI.-Nmn. 772, 772/1, 773 und 773/1 ist nicht zu rechnen. Der Bestand umfasst etwa 50 GroB-
vigheinheiten (Stand 03.11.2020). GemB dem Bayerischen Arbeitskreis "Immissionsschutz in der
Landwirtschaft" ist bei 50 GroBvieheinheiten und der Zugrundelegung eines Dorfgebietes, welches
den Richtwerten eines Gewerbegebiets entspricht, bei der Unferschreitung eines Mindestabstands
von 30 m mit Konflikten zu rechnen. Der Abstand der festgesetzten Baugrenzen im Gewerbegebiet
und der Hofstelle betréigt etwa 35 m, weshalb keine Konflikte zwischen den Nutzungen zu erwarten
sind. Wohnnutzungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zuldssig.

Vor Ort liegt eine Hauptwindrichtung aus Westen vor, weshalb die Geruchsimmissionen vom Plan-
gebiet weggeweht werden und somit ein maglicher Konflikt weiter entschéirft wird.

Mit Erweiterungen des Bestandes ist nicht zu rechnen, da die landwirtschaftliche Nutzung der Hof-
stelle nach dem Rentengintritt des Landwirts aufgegeben werden soll. Es ist davon auszugehen,
dass dies in den ndchsten zehn Jahren der Fall sein wird.

Es wird dennoch auf landwirtschaftliche Immissionen hingewiesen.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Gewerbe-
gebiet Seifen-West |I" und die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 "Gewerbegebiet
Seifen-West" (Nr. 1a Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan "Gewerbegebiet Seifen-West 1" und die 1. Anderung des Bebauungs-
planes "Gewerbegebiet Seifen-West" wird das bestehende Gewerbegebiet westlich des Ortsteiles
Seifen nach Westen in Richtung des Weilers Gnadenberg ausgedehnt.

Beim Plangebiet handelt es sich um Griinland am westlichen Siedlungsrand des Ortsteiles Seifen.
Das Gberplante Gebiet Gberlappt sich im Nordosten mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Seifen-West" (Fassung vom 16.04.2015). Im Siidosten grenzt es an eine aktive
Hofstelle an der KreisstraBe OA5 "An der Bundesstralie" an. Im Westen erstreckt sich das Plangebiet
bis zur Bebauung auf der FI.-Nr.769/3 des Weilers Gnadenberg.

Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiltigen Flichennutzungsplan der Stadt Immenstadt als
"Fliichen fiir die Landwirtschaft" dargestellt. Der in den Flichennutzungsplan integrierte Land-
schaftsplan trifft fir den Bereich keine gesonderten Aussagen. Der gewdhlte Standort ist auf Grund
der angrenzenden Gewerbegebiete, der hervorragenden Verkehrsanbindung sowie wegen der ebe-
nen Lage und der Entfernung zu schitzenswerter (Wohn-)Bebauung fir ein Gewerbegebiet in hin-
reichendem MaB geeignet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung eines Gewerbegebietes zur kurz- und
mittelfristigen Deckung des Gewerbeflichenbedarfs groBerer Gewerbebetriebe. Zum Zeitpunkt der
Planaufstellung lagen in der Stadtverwaltung konkrete Anfragen nach gewerblichen Baugrundsti-
cken vor.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung eines Gewerbegebietes mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,80, maximalen Gebdudehdhen von 14,00 m bzw. im westli-
chen Bereich 12,00 m, Pflanzgeboten fiir die privaten Baugrundstiicke sowie mit einer offentlichen
Griinfldche als Bach begleitende Zone. Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind
mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufishren. Als Dachform ist das Flachdach mit einer Neigung
von maximal 5° festgesetzt. Die Flachddcher sind zu begriinen, des Weiteren sind Fassaden zu-
mindest teilweise zu begrinen. Entlang des Grabens und am westlichen Rand des Plangebietes
werden dffentliche Grinflachen zur Durch- bzw. Eingriinung festgesetzt.
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8.1.1.6

8.1.1.7

8.1.1.8

8.1.2

8.1.2.1

8.1.2.2

Fiir den Bebauungsplan "Gewerbegebiet Seifen-West 11" und die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West" ist eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiih-
ren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und §2a
BauGB zu erstellen. Der Untersuchungsraum des Umweltherichtes geht zur Betrachtung der Aus-
wirkungen auf die Bereiche Arten, Lebensraum, Biologische Vielfalt, Boden, Geologie, Fldche, Was-
ser, Klima/Luft, Landschaftsbild, Mensch sowie Kulturgiter iber das Plangebiet hinaus. Der jewei-
lige Wirkungsraum ergibt sich aus der zu erwartenden Reichweite erheblicher Wirkungen, der be-
stehenden Vorbelastung durch Verkehrsinfrastruktur und Bebauung sowie der daraus resultieren-
den Trennwirkung.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betréigt insgesamt 8,51 ha, davon sind 6,44 ha
Gewerbegebiet, 0,84 ha Verkehrsflachen und 1,22 ha Grinfldchen.

Der Flichenbedarf im Bereich der Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Seifen-West"
muss unter dem Gesichtspunkt betrachtet werden, dass hier bereits Baurecht besteht und der Be-
reich zum Teil bereits bebaut ist. Der Bereich der Anderung hat eine Fléiche von 1,28 ha.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 35.223m” erfolgt feilweise innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Seifen-West II" und der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West" und teilweise auf einer externen Fléiche
der Gemarkung Immenstad i. Allgdu.

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr. 1b Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Regionalplan:

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplanes der Region Allgdu sind verbindliche Aussagen
und Ziele zur regionalen Freiraumstruktur (z.B. regionale Grinziige, schutzbedirftige Bereiche fiir
Naturschutz, Land-, Forst- oder Wasserwirtschaft) nicht beriihrt. Die Planung steht auch in keinem
Widerspruch zu sonstigen fir diesen Bereich relevanten Zielen des Regionalplanes (siehe Kapi-
tel 7.2.3. "Ubergeordnete Planungen" in der stiidtebaulichen Begriindung).

Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Das ndchstgelegene FFH-Gebiet befindet sich ca. 1,3 km norddstlich des Geltungshereiches ("Wer-
densteiner Moos"; Nr.8327-303). Es handelt sich um eine ca. 85 ha groBe Hochmoorlandschaft.
Auf Grund der groBen Entfernung zum Plangebiet sind keine erheblichen Begintrdchtigungen des
FFH-Gebietes durch die Planung zu erwarten. Eine weitere Vertrdglichkeitsprifung gem. § 34 Abs. 1
BNatSchG ist daher nicht erforderlich.
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8.1.2.3  Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— In der Néhe des Plangebietes liegen mehrere gem. § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG

kartierte Biotope. Dem Geltungsbereich am nichsten sind das "Réhricht westlich GieBen" (Bio-
top-Nr.8427-1072-000) und das "Rohricht sidwestlich GieBen" (Biotop-Nr.8427-1073-
000) mit jeweils etwa 110 m bzw. 140 m Entfernung in siidostlicher Richtung. Ca. 160 m nord-
westlich bzw. 260 m westlich liegen zudem Teilfldchen des Biotopes "Hecken und Gehdlze im
Bereich Brdunlings/Gnadenberg" (Biotop-Nr. 8427-0037, Teilflichen 8 und 9).

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Weitere Schutzgebiete liegen nicht

in rdumlicher Nahe zum Geltungshereich.

8.1.2.4  Biotopverbund:

— Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Schwerpunktgebietes "lllertal und lllerbecken oberhalb

Kempten" des Arten- und Biotopschutzprogrammes (ABSP). Das Plangebiet liegt etwa 600 m
entfernt vom Flusslauf der "lller" und ist von diesem durch das bestehende Gewerbegebiet
"Fa. Bosch" getrennt. Durch die starke Versiegelung und gewerbliche Bebauung im Umfeld des
Plangebietes ist das "lllertal" in diesem Bereich bereits vorbelastet.

Der Graben im Plangebiet stellt eine Verbundachse im Biotopverbund des Illerbeckens dar. Um
diesen Korridor zu erhalten, wird um den Graben eine Pufferzone in Form von dffentlichen Griin-
flachen festgesetzt, die extensiv gepflegt werden. Eine Uberbauung findet nur im Bereich der
zwei geplanten Uberfahrten statt. Am westlichen Rand des Plangebietes wird zudem ein weite-
rer Korridor in Form einer 20 m breifen Ortsrandeingriinung entstehen, der ebenfalls fir Wan-
derungen und als Lebensraum fiir weitere Arten dienen kann.

Auswirkungen auf den Biotopverbund sind nur teilweise erkennbar, da das Plangebiet auf Grund
der derzeitigen Nutzung und der stark versiegelten Umgebung zur "lller" hin mit Ausnahme des
Grabens keinen groBen Lebensraumwert hat und daher bereits jetzt keinen optimalen Wander-
korridor darstellt. Zudem wird durch Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ein Erhalt
von Wanderkorridoren in Nord-Sid-Ausrichtung gewdihrleistet.
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8.2

8.2.1

8.2.1.1

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf der Grundlage
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB (Nr.2 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basissze-
nario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich be-
einflusst werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernetzungs-
grad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschitzter oder gefihrdeter Arten bzw.
Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich iberwiegend um intensiv genutztes Grinland. Auf Grund dieser
intensiven Nutzung (hdufiges Befahren, hiiufige Mahd, Ausbringung von Diinger und Pflanzen-
schutzmitteln, Einsaat von Arten des Dauergriinlands) ist nur mit einer geringen Artenvielfalt zu
rechnen. Lediglich im Bereich des Entwdsserungsgrabens (s.u.) und des mit Laubbdumen be-
standenen Garten um das Haus der Nummer "Im Grund 2" ist eine héhere biologische Vielfalt
mit siedlungstypischen (storungstoleranten) Kleinlebewesen (Insekten, Kleinsduger) und Vo-
geln zu erwarten.

— Im Norden und Siiden grenzen weitere landwirtschaftlich intensiv genutzte Flichen an das
Plangebiet an. Auch westlich das Plangebietes liegen landwirtschaftlich genutzte Flichen, die
jedoch durch die Bebauung des Ortsteiles Gnadenberg abgeldst werden. Nordastlich des Plan-
gebietes liegt die bestehende gewerbliche Bebauung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Seifen-West". Im Uberschneidungshereich befindet sich ein teilversiegelter
Parkplatz.

— Das Gberplante Gebiet ist im Hinblick auf die Durchgdngigkeit fir Tiere zumindest in Richtung
der Iller im Osten vorbelastet (KreisstraBe und angrenzendes Gewerbegebiet im Osten). Der
Ldrm und die Storungen durch den Verkehr und die Einrichtungen in den bestehenden Gewer-
begebieten lassen zumindest die dstlichen Fldchen v. a. fir storungsempfindliche Tiere als sehr
ungeeignet erscheinen.

— Im Rahmen der Kartierungen zum faunistischen Kurzgutachten des Biro Sieber vom
04.07.2018 wurde in der Begleitvegetation des durch das Plangebiet verlaufenden Entwisse-
rungsgrabens ein Weibchen des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbléulings (#Maculinea nausir-
fous) bei der Eiablage beobachtet. Diese Schmetterlingsart ist im FFH-Anhang Il und IV ge-
nannt. Weiterhin wurden die Libellenarten Gemeine Becherjungfer (£mallagma cyathigerum),
GroBe Pechlibelle (/schnura elegans) und GroBer Blaupfeil ( Orthetrum cancellatum) festgestellt.

— Fireine detailliertere Untersuchung zum maglichen Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter
Arten wurde das Plangebiet im Jahr 2019 ereut begangen. Dabei wurden Gebdude- und

Seite 56

Stadt Immensfadt i. Allgéiu - Bebauungsplan "Gewerbegebiet Seifen-West |1I" und die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West"
Textteil mit 100 Seiten, Fassung vom 25.05.2021



8.2.1.2

Baumkontrollen der landwirtschaftlichen Hofstelle und des Wohnhauses "Im Grund 2" in der
Nihe des Plangebietes durchgefihrt, um das Vorkommen von Vogel- und Fledermausarten zu
priifen. Die Kontrollen erfolgten zwischen Mai und Juli. Im Rahmen dieser Kontrollen wurden
als Brutvogel Feldsperling, Amsel, Star, Elster, Rauchschwalbe, Haussperling und Hausrot-
schwanz gefunden. Im Gebdude "Im Grund 2" wurden einige Quartiere einer kleinen Fleder-
mausart gefunden, zudem konnte eine Art der Gattung Myotis bei der Nahrungssuche nachge-
wiesen werden. Fir genauere Informationen siehe artenschutzrechtliches Fachgutachten des
Biiro Sieber (Fassung vom 10.02.2021).

— Dem Plangebiet kommt auf Grund des Vorkommens einer FFH-Art eine mittlere Bedeutung fiir
das Schutzgut zv.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fir natiirliche Vegetation, als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natilichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhiltmisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fiir eine Bebauung
bewertet.

— Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zur Unteren SiBwassermolasse der Allgduer Mo-
lasse-Vorberge. Im Gebiet liegen fluviatile Ablagerungen der "lller" aus Kies und Schluff. Als
Ausgangsgesteinsgruppe kommen Ton- und Mergelstein und (Kalk-)Sandstein als Konglomerat
vor. Auf Grund der Heterogenitdt des abgelagerten Materials ist mit kleinrdumig wechselnden
Bodenbedingungen zu rechnen.

— GemiB der Ubersichtshodenkarte des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (M 1: 25.000) sind
im Untergrund im dstlichen Teil des Plangebietes fast ausschlieBlich Gley-Vega und Vega-Gley
aus Schluff Gber Carbonatschluff (Auensediment) zu finden, wahrend im westlichen Teil des
Plangebietes ein Bodenkomplex aus Gleyen, Anmoorgleyen und Pseudogleyen aus Feinsand bis
Schluff ansteht.

— Der Geotechnische Untersuchungshbericht der Dr.-Ing. Georg Ulrich Geotechnik GmbH (Fassung
vom 16.05.2019) beschreibt das Plangebiet wie folgt: Das Baugrundstiick liegt im Seifener
Becken, das ausgangs der Wirmeiszeit mit Beckensedimenten in einem Eisstausee gefillt
wurde. Dariiber wurden Postglazialkiese (Talkiese) geschiittet. Das jiingste Schichtglied bilden
holozine Aueablagerungen, die in ihrer Schichtstdrke stark variieren. Von den westlichen Hihen
bauen sich Bachschuttkegel in die Seifener Ebene vor. Im Zentralen Bereich verlduft méander-
artig eine etwa 1 m tiefe Geldndesenke, in der mit saisonalen Verndssungen zu rechnen ist. Der
natirliche Wassergehalt im Boden variiert ebenfalls stark, in Teilbereichen mit hohem organi-
schen Anteil und Torf kann er bis zu 50 % betragen.
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— Es handelt sich graBtenteils um offene bzw. unversiegelte Bodenflchen, die landwirtschaftlich

genutzt werden (Infensivgrinland). Im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Ge-
werbegebiet Seifen West" ist der Boden zum Teil bereits versiegelt. Das iberplante Gebiet zeich-
net sich durch eine mittlere Bodenfruchtbarkeit aus, ist aber auf Grund seiner GréBe als land-
wirtschaftlicher Ertragsstandort von gewisser Bedeutung. Uber die unversiegelten Flachen kann
das von den westlich gelegenen Hiingen zuflieBende Niederschlagswasser Gber die belebte Bo-
denzone versickern, bevor es die KreisstraBe oder das westlich der StraBe gelegene Gewerbege-
biet erreichen kann.

Die natirlichen Bodenfunkfionen basierend auf der Reichsbodenschtzung (Bodenschtzungs-
Gbersichtskarte, umweltatlas.bayern.de) sowie der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der
Planung" des Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz werden wie folgt bewertet:

Unversiegelte Boden wirken auf den natiirlichen Wasserhaushalt ausgleichend und vermindermn
oberfldchlichen Abfluss sowie Hochwasserereignisse. Dieses sogenannte Retentionsvermdgen
(bei Niederschlagsereignissen) der Baden im Plangebiet ist mit der Wertklasse 2 als gering
einzustufen. Der 0.g. Geotechnische Untersuchungshericht bezeichnet die Auelehmdecke eben-
falls als gering durchldssig, wiihrend die darunterliegenden Talkiese gut durchldssig sind.

Das Riickhaltevermagen des Bodens fiir Schwermetalle, deren Eintriige Folge verschiedenster
anthropogener Aktivitdten sein konnen, wird mit Wertklasse 3 mittel bewertet.

Die natiirliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Féihigkeit eines Bodens Biomasse zu produzieren.
Baden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten unbebaut und damit der Nahrungsmittelproduk-
fion vorbehalten bleiben. Mithilfe des Grinlandschitzungsrahmens des "Merkblatts Gber den
Autbau der Bodenschitzung" (Bayerisches Landesamt fiir Stevern, Februar 2009) wurde fir
den im Plangebiet anstehenden Boden eine Griinlandzahl von 41-34 ermittelt, was nach der
landesweiten Bewertungsskala einer geringen Ertragsfahigkeit (Wertklasse 2) entspricht. Da in
der Region der GroBteil der Boden hdhere Griinlandzahlen aufweist, liegt das Plangebiet unter-
halb der durchschnittlichen Ertragsfdhigkeit.

Das Standortpotenzial fir die natiirliche Vegetation beschreibt die Eignung eines Bodens zur
Ansiedlung potenziell natirlicher Pflanzengesellschaften. Da die Grinlandzahl mit 41-34 und
somit quch die natirliche Ertragsfahigkeit im unteren Bereich liegen, wird aus Sicht des Natur-
schutzes von einer eher hoheren Wahrscheinlichkeit ausgegangen, im Plangebiet hochwertige
Lebensgemeinschaften anzutreffen bzw. Standorte fir deren Ansiedlung anzutreffen. Die ge-
nave Einschdtzung des Standortpotenzials fir die natiirliche Vegetation kann jedoch nur exper-
fengestiitzt erfolgen.

Laut Auskunft der Behdrden ist das Gebiet frei von Altlasten.

Die Fléchen sind aus geologischer Sicht grundsdtzlich fiir eine Bebauung geeignet. Mit land-
schaftstypischen und ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss
jedoch gerechnet werden.
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8.2.1.3

8.2.1.4

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchen-
gewdsser (Gewdsserstrukturgite und Gewdssergite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grund-
wasser filhrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die
Grundwasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniiber Begintrdchtigungen durch das Vorhaben.

— Im Plangebiet verlduft von Nord nach Sid ein Entwiisserungsgraben. Es handelt sich dabei um
ein Gewdisser 3. Ordnung. Dieser ist im Bereich der Zufahrt zur FI.-Nr. 773 verdolt. GemdB der
Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Kempten vom 25.02.2019 verlaufen im Geltungs-
bereich und unmittelbar daran angrenzend "mehrere kleine FlieBgewsser, die Gberwiegend als
Gewdsser im Sinne des Wasserrechtes zu bezeichnen sind". Zudem liegt etwa 600 m Gstlich des
Plangebietes die "lller". Der Fluss ist jedoch durch die StraBe und das bestehende Gewerbege-
biet "Fa. Bosch" vom Geltungsbereich rdumlich getrennt. Zum Ausbau des Entwdsserungsgra-
bens wird in einem gesonderten Verfahren die wasserrechtliche Genehmigung beantragt.

— Lout der Stellungnahme des Landratsamtes Oberallgdu, Sachgebiet Wasserrecht vom
18.02.2019 "wird davon ausgegangen, dass sich das Grundwasser max. 2-3m je nach Jah-
reszeit unfer der Geldndeoberkante befindet." Der Geotechnische Untersuchungsbericht der Dr.-
Ing. Georg Ulrich Geotechnik GmbH (Fassung vom 16.05.2019) gibt fir den im April 2019
festgestellten Grundwasserspiegel eine Tiefe von 0,9 m bis 1,9 m unter Geldnde an. Der Grund-
wasserspiegel ist unter der Auelehmdecke gespannt. Eine Betonaggressivitdt des Grundwassers
ist bisher nicht bekannt.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Die fiir die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwissern, die Ableitung von Niederschlagswasser sowie eventu-
el auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdissern, das zu Uberflutungs-
problemen im Plangebiet fihrt.

— Momentan fallen im Gebiet zum Teil bereits Abwdsser an. Dies betrifft die Bestandsbebauung
auf den FI-Nr.769/3 und 773 sowie den Geltungshereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes "Seifen West". Die Stadt verfiigt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwis-
ser sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung. Das Abwasser des Gewerbegebietes "Sei-
fen West" wird Gber die stidtischen Leitungen der Kldranlage des Abwasserverbandes Obere
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8.2.15

lller zugefiihrt. Das bestehende Gewerbegebiet ist somit an die stddtischen Ver- und Entsor-
qungsleitungen angeschlossen.

— Auf Grund der westlich an das geplante Gewerbegebiet angrenzenden Hange kann es bei Stark-
regen-Ereignissen zum oberflichigen Zufluss von Niederschlagswasser kommen. Zudem kann
es an den Zuflisssen (GieBener Bach, Halltobelbach, Braunlingser Bach, Briunlinger Moosgra-
ben und Walterstobelbach) der Iller im Seifener Becken zu Hochwasser kommen. Zu dieser
Thematik wurde vom Ingenieurbiiro Dr.-Ing. Koch eine Hydraulische Untersuchung mit 2D-Be-
rechnung durchgefiihrt (Fassung vom 20.11.2020). Das Plangebiet liegt sowohl in einem be-
rechneten, als auch in einem faktischen Uberschwemmungsgebiet. Die Planung eines magli-
chen Gewerbegebietes wurde jedoch bei der Planfeststellung fiir das Hochwasserschutzprojekt
im Seifener Becken und der Planung des neuen Rickhalteraumes Seifen Sid beriicksichtigt,
sodass hier ein ausreichender Retentionsraumausgleich einkalkuliert ist. Hierzu ist eine Tektur
der planfestgestellten Planung bei der Unteren Wasserrechtshehdrde des Landratsamtes
Oberallgdu eingereicht. Diese Tektur beriicksichtigt inshesondere die teilweise gedinderte Aus-
fihrung bzw. nicht umgesetzte Planung im Vergleich zu der Planfeststellung vom 4.11.2011.
Bestandteil der Tektur ist die auch dem Bebauungsplan zugrunde gelegte hydraulische Unter-
suchung vom 20.11.2020. Mit der hydraulischen Untersuchung und der Tekturplanung wird
auch auf die Auflagen nach § 78 WHG fir eine ausnahmsweise Genehmigung einer Bebauung
im Uberschwemmungsgebiet eingegangen.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitit sowie das Vorkommen von Kaltluft-
entstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— Das Plangebiet liegt groBklimatisch betrachtet im Staubereich der Alpen. Die mittlere Jahres-
niederschlagsmenge ist daher mit knapp 2.000 mm relativ hoch. Da das Gebiet auf einer Hohe
zwischen 708 mi.NN und 710 m . NN liegt, fallt ein Teil des Niederschlags als Schnee. Die
Jahresmitteltemperatur ist niedrig und betriigt etwa 7°C. Der Fohn, der als Fallwind von den
Alpen kommt, kann jedoch vor allem im Winter wérmere Luftmassen herantragen.

— Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion. Lokale Luftstro-
mungen und Windsysteme kdnnen sich auf Grund des gering bewegten Reliefs im Plangebiet
nur relativ schwach ausbilden. Daher besteht nur eine geringe Empfindlichkeit gegeniiber klein-
Klimatischen Verdnderungen (z. B. Aufstaven von Kaltluft).

— Aus dem Kfz-Verkehr der nahegelegenen KreisstraBe "0A 5" und Gewerbeflichen kdnnen sich
Schadstoffe in der Luft anreichern. Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Plangebietes kann
es im angrenzenden Gewerbegebiet zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen
kommen (z.B. Ausbringen von Flissigdung oder Pflanzenschutzmitteln).
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8.2.1.6

8.2.1.7

8.2.1.8

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in
die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.

— Die Stadt Immenstadt liegt innerhalb des Naturraums "lller-Vorberge". Beim Plangebiet selbst
handelt es sich um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Fliche in Ortsrandlage des Ortstei-
les Seifen. Es weist ein leichtes Gefdlle in Richtung der "lller" im Osten auf. Im Nordosten
schlieBt der Gberplante Bereich an das bereits bestehende Gewerbegebiet "Seifen West" an.

— Es bestehen Blickbeziehungen nach Westen zu den Hiigeln des Ortsteiles Gnadenberg sowie
nach Sidosten in Richtung des Naturparkes "Nagelfluhkette". Der Bereich zwischen der Strafe
"An der BundesstraBe" und dem Ortsteil Gnadenberg ist von der dstlich angrenzenden Strafe
sowie von den Hiigeln im Westen her einsehbar, jedoch nicht exponiert. Der Bereich besitzt eine
durchschnittliche Erholungseignung. Durch seine Lage im Tal nahe der Iller ist das Plangebiet
von erhdhten Standorten in der Umgebung her sichtbar, aber durch die gewerbliche Bebauung
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Seifen-West" und des Gewerbege-
bietes Fa. Bosch in gewissem MaBe vorbelastet.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Das Plangebiet wird landwirtschaftlich intensiv genutzt. Es ist fir die Naherholung dennoch von
gewisser Bedeutung, da es von den durch den westlich gelegenen Ortsteil Gnadenberg verlau-
fenden Radwanderwege ("Radrundweg Alpsee-Griinten”, Wege-1D20045; "Wegenetz des
Landkreises', Wege-1D 14128; "Alpkonigs-Runde, Wege-ID20261) aus einsehbar ist.

— Der Bereich wird iberwiegend landwirtschaftlich genutzt (Weiden, Mahwiesen, Acker). Auf das
Plangebiet wirken die Lirmemissionen der bestehenden Gewerbebetriebe und der Kreisstrale
0A5 sowie der Bahnlinie "Lindau — Buchlog" ein. Nutzungskonflikte liegen bisher nicht vor.
Der iiberplante Bereich besitzt eine hauptsdchlich auf das Landschaftshild zuriickzufihrende
Bedeutung fir die Naherholung.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):
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8.2.1.9

8.2.1.10

8.2.2

8.2.2.1

8222

Es befinden sich keine Kulturgiter oder Baudenkmiler im Gberplanten Bereich. Nach jetzigem
Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmdler im Wirkbereich der Planung.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewinnung von Warme oder
Strom aus alternativen Energiequellen.

— Laut Energieatlas Bayern betrdgt die mittlere jdhrliche Globalstrahlung 1.180-1.194 kWh/mZ.
Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.700-1.749 Stunden pro Jahr sind in Verbindung
mit der ebenen Lage die Voraussetzungen fir die Gewinnung von Solarenergie gut.

— Laut Energieatlas Bayern bedarf der Bau einer Erdwdrmesondenanlage innerhalb des Plange-
bietes einer Einzelfallprifung durch die Fachbehdrde.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.

Ubersicht iber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durch-
fishrung der Planung (Nr. 2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Beziiglich der 0.g. Schutzgiiter kdnnen sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes "Seifen West" die gleichen Verdnderungen ergeben wie bei der Umsetzung dieses Be-
bauungsplanes, da dort bereits Baurecht besteht.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung im Bereich ohne bestehendes Baurecht bleibt das intensiv
genutzte Grinland als landwirtschaftlicher Ertragsstandort sowie als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt dndert sich nichts auf Grund von baulichen MaB-
nahmen in diesem Bereich. Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Bdden und der geologi-
schen Verhdltnisse sowie des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das
Gebiet wird nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit
bleiben auch die Luftaustausch-Bahnen sowie die Luftqualitit unverdndert. Es ergibt sich keine
Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie
die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungs-
konflikte. Die Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben unverdndert. Hinsichtlich des Schutzgutes
Kulturgiiter ergeben sich keine Verdnderungen. Bei Nicht-Durchfihrung der Planung sind keine
2usitzlichen Energiequellen nétig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdnde-
rung.
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8.2.23

8.2.3

8.23.1

Unabhdngig davon kinnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt (z.B. Infensivierung
oder Extensivierung der Grinlandnutzung), aus groBrdumigen Vorgéngen (z.B. Klimawandel) oder
in Folge der natirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) er-
geben. Diese auch bisher schon mdglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht prognosti-
zierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflusshereichs der Stadt; ein unmittelbarer Bezug zur
vorliegenden Planung besteht nicht.

Prognose iber die Entwicklung des Umwelizustandes bei Durchfiihrung der Planung -
Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Mainahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihrem
Ausgleich und ggf. geplanter UberwachungsmaBnahmen (Nr.2b und ¢ Anlage zu §2
Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):

— Der Lebensraum der im Bereich des Intensivgriinlandes vorkommenden Tiere und Pflanzen geht
durch die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren. Da das Plangebiet
am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen. Die Arten der
Feldhecken gehen verloren. Durch das Vorhaben geht eine Teilfliche einer Fortpflanzungsstitte
des europarechtlich geschiitzten Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbldulings verloren. Fiir genau-

ere Informationen siehe arfenschutzrechtliches Fachgutachten des Biiro Sieber in der Fassung
vom 10.02.2021.

— Biologische Vielfalt: Die Vielfalt der Lebenstdume kann sich erhdhen (StraBenbegleitgriin, teil-
versiegelte Bereiche, Dachbegriinungen usw.). Die Mehrzahl der neu entstehenden Lebens-
rdume wird jedoch stark anthropogen beeinflusst und aller Wahrscheinlichkeit nach durch hohe
Nihrstoff-Konzentrationen geprdgt sein. Fir aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle
Arten bieten die neuen Lebensrdume keinen Raum. Die Grabenstrukturen werden — ausgenom-
men von den beiden Zufahren — erhalten und nach Abschluss der gewdsserbaulichen MaBnah-
men im Zuge der ErschlieBung durch extensive Pflege entwickelt. Die beiden geplanten Uber-
fahrten sollten so ausgefihrt werden, dass eine Durchgdngigkeit fiir Tiere mdglichst weit erhal-
fen werden kann. Der Entwdsserungsgraben bleibt aus Richtung Siidosten weiterhin zugdnglich
und kann seine Funktion als Verbundachse in gewissem MaBe weiterhin wahmehmen.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgriinung der Bebauung,
Pflanzungen in dem Baugebiet) kann das AusmaB des Lebensraum-Verlustes reduziert werden.
Aut den dffentlichen Griinfldchen als Ein- und Durchgriinung ist die lickige Pflanzung von Béiu-
men vorgesehen. Auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Bdumen zu pflan-
zen, um die Durchgrinung und damit auch den Lebensraumwert des Baugebietes zu verbessen.
Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft im Westen ist eine Ortsrandeingriinung durch die
Pflanzung von Biumen und Strauchgruppen bzw. deren Erhalt vorgesehen. Das Plangebiet wird
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damit von zwei in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Griingirteln eingefasst. So bleibt der Be-
reich zumindest teilweise weiterhin fir Tiere durchgdngig. Insbesondere die Gehélze zur Orts-
randeingrinung am westlichen Rand des Plangebietes bilden dabei eine natirliche Leitstruktur.
Zum Schutz des Gewdsserrandstreifens entlang des Grabens werden dffentliche Griinfldchen als
bachbegleitende Zone festgesetzt. Die privaten Grinfldchen aus dem rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan "Gewerbegebiet Seifen-West" werden bernommen und sidlich der Zufahrts-
straBe erweitert. Fir die Pflanzung von Biiumen und Strduchern sind standortgerechte heimi-
sche Gehdlze zu verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor allem fir Kleinlebe-
wesen und Vagel, denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten. Ihre
Verwendung dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes fiir Kleinle-
bewesen. Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur
Leuchtentypen mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf-
oder LED-Lampen) mit einer maximalen Lichtpunkthdhe von 8,00 m verwendet werden drfen.
Ludem gelten Einschriinkungen fir die Beleuchtung von Werbeanlagen. Um fehlgeleitete Eiab-
lagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photovoltaik-Module zu-
lssig, die weniger als 6% Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird von Elementen
erfiillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Ele-
mente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Von der Pflicht zur Dach- und Fassadenbegriinung wird die Fldche des Gewerbegebietes GE1
ausgenommen, da im rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Gewerbegebiet Seifen-West" eben-
falls keine Dach- und Fassadenbegriinung vorgeschrieben ist und die Gewerbetreibenden hier
nicht zusdtzlichen Einschréinkungen unterworfen werden sollen. Es handelt sich bei dieser Aus-
nahme lediglich um die Ubernahme des Ist-Zustandes. Da simtliche weiteren Flichen weiterhin
mit einer Dach- und Fassadenbegriinung belegt sind, ist eine erhebliche Begintrdchtigung des
Landschaftshildes allein durch den teilweisen Wegfall einer Dach- und Fassadenbegriinung
nicht gegeben.

Lur Sicherung des Bestandes des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbliulings entlang des Entwis-
serungsgrabens im Norden wird eine dffentliche Griinfldche als Ausgleichsflche festgesetzt. Auf
dieser Fliche werden CEF-MaBnahmen durchgefiihrt. Diese beinhaltet die Festsetzung eines
Mahdtermins nach Mitte September eines Jahres, um die Entwicklung des GroBen Wiesenknop-
fes nicht zu beeintrichtigen. Ebenso sind die dffentlichen Griinflichen als bachbegleitende Zone
2u pflegen. Die Fldche fir die vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen befindet sich vollstandig
innerhalb des Geltungsbereiches und ist im Eigentum der Stadt. Die Umsetzung der MaBnahme
ist damit sowohl planungsrechtlich als auch hinsichtlich der Eigentumsverhdltnisse dauerhaft
gesichert.

Auf der privaten Griinfliche entlang des Grabens im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Seifen-West" ergeben sich durch die Planung keine Ande-
rungen.
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— Durch die getroffenen MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum internen Ausgleich

kannen innerhalb des Plangebietes bestehende Lebensriume teilweise gesichert und optimiert
werden. Entlang des Entwdsserungsgrabens werden Grinfldchen ausgewiesen, die als Extensiv-
grinland entwickelt werden.

Die Planung fihrt insgesamt zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut. Der verbleibende
Ausgleichshedarf ist extern zu kompensieren.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi- - Belastung durch Ldrm und Erschiitterungen, -
nen Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Intensivgrinland -
gen, Baustrafien

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust von Lebensraumen ——
Verkehrsflchen

Anlage von Grinfldchen und Grinddchern,  Schaffung von Ersatzlebensrdumen 0
Anbringen von Nisthilfen

betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei-  v.U. Beeintrdchtigung scheuer Tiere -
zeitldrm), Gewerbeausiibung

Lichtemissionen, Reflekfionen von Photovol- Beeintrdchtigung nachtakfiver oder wasserge- -
taikanlagen bundener Insekten (stark reduziert durch Festset-
zungen zur Beleuchtung und zu PV-Anlagen)

8.2.3.2  Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Die landwirtschaftlichen Ertragsflachen gehen verloren. Wahrend der Bauzeit wird ein groBer

Teil der Bodenflachen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch
Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Auf Grund der gegeniiber Hangwasser
empfindlichen Lage kommt es zudem zu erheblichen Kiesaufschiittungen, was eine Verinde-
rung des urspriinglichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat und stellenweise zu Bodenver-
dichtungen fiihrt. Die durch die geplanten Baukdrper und Verkehrsflichen entstehende Versie-
gelung fihrt zu einer Beeintriichtigung der vorkommenden Bdden. In den versiegelten Berei-
chen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fiir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Aus-
gleichskdrper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen werden. Bei einer festgesetzten GRZ
von 0,8 kdnnen bis zu etwa 5,8 ha des Plangebietes neu versiegelt werden. Da es sich um ein
Gewerbegebiet handelt, ist der Versiegelungsgrad und damit auch die Eingriffsstarke hoch.
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— Da die Griinlandzahl im Plangebiet bei etwa 41-34 liegt, werden keine hochwertigen Bdden in
Anspruch genommen.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
einfrichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fiir Stellpldtze, Zufahrten und an-
dere unfergeordnete Wege sind wasserdurchldssige (versickerungsfihige) Beldge vorgeschrie-
ben, um die Versiegelung der Freiflachen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefdihig-
keit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen wer-
den Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstruktiven Elemente, die
groBflachig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, ausgeschlossen. Uberschiissiger
Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislautwirtschafts- und Abfallgesetzes (KiW-
/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine wei-
testgehende Verwertung anzustreben. Die vorliegende Planung sieht eine Unterbringung des
Aushubes iberwiegend innerhalb des Planungsbereiches in Verbindung mit den zu erwartenden
Aufschittungen vor.

— Trotz der MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung, welche die entstehenden Beeintriich-
figungen des Schutzqutes Boden reduzieren, ist die Eingriffsstdrke auf Grund der relativ groB-
fldchigen Versiegelung als hoch zu bewerten.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evil. Zersttrung der -
richtungen (Wege, Confainer) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschiittungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstorung des ——
fransport urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Bodenversiegelung — urspriingliche Boden- ——

Verkehrsflichen Funkfionen gehen verloren
gesamte Fldchenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens -
betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausiibung, Wohnnutzung  Eintrag von Schadstoffen -
(Autowdsche, evtl. Girtnern)

8.2.3.3  Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):
— Die geplante gewerbliche Bebauung hat eine Verdnderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die
Versickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate nehmen ab, da Flachen
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versiegelt werden. Auf Grund des hohen Versiegelungsgrades von 0,8 sind die Beeintrichtigun-
gen als erheblich einzustufen.

Fiir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teilversiegelte
(versickerungsfihige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens soweit
wie moglich zu erhalten und Beeintrdchtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzie-
ren. Zur schadlosen Ableitung des von den westlichen Hangen zuflieBenden Niederschlagswas-
sers wurden entlang des westlichen Randes des Plangebietes Flichen zur Regelung des Was-
serabflusses festgesetzt.

Das Entwisserungskonzept sieht vor, das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlags-
wasser Gber Mulden, Mulden-Rigolen, Rigolen oder andere Riickhaltebecken zuriickzuhalten
und gedrosselt in den Vorfluter einzuleiten. Die Riickhaltung ist nach den Vorgaben des DWA-
Merkblattes A117 im Bauantrag nachzuweisen.

Solange die Grdben am westlichen und siidlichen Rand des Geltungsbereiches im Bereich des
FI.-Nr. 454 noch nicht vollstindig hergestellt sind, muss fir die Entwdsserung ein tempordirer
Graben entlang der Grenze zwischen den FI.-Nm. 771/1 und 454 hergestellt werden, der eben-
falls in den weiter dstlich gelegenen Graben miindet.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintriige -
Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel-  Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -
leneinrichtungen (Container) mehr oberfldchiger Abfluss von Niederschlags-

wasser, dadurch bei vegetationsfreiem Boden

u.U. Verschmutzung von benachbarten Gews-

sem

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und - durch Fldchenversiegelung reduzierte Versicke- -
Verkehrsflichen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

Einrichten von Versickerungsflchen Verminderung der Begintrichtigung der Versi- +
ckerung

betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbenutzung Schadstoffeintrdge -
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8.2.3.4  Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die zustzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abwassermenge. Das Schmutzwas-
ser wird gefrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und der Kldranlage des Abwasserver-
bandes Obere lller zugeleitet. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

— Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird entweder dber Mulden, Mulden-Rigo-
len, Rigolen oder andere Riickhaltebecken zuriickzuhalten und gedrosselt in den Vorfluter ab-
2uleiten.

— Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die Leitungen der Stadtwerke
Immenstadt.

— Das bei Starkregen von den westlich liegenden Hingen zuflieBende Wasser wird durch Versi-
ckerungsbereiche am westlichen Rand des Plangebietes abgefangen, sodass es nicht zu Uber-
flutungsproblemen auf den Grundstiicken am Hangfub kommen kann. Die MaBnahmen zur
Regelung des Wasserabflusses werden im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes hergestellt
und sind von den zukiinffigen Grundstiickseigentimern dauerhaft zu erhalten.

— Durch die mit der Planung einhergehenden Anderungen im Wasserhaushalt ergibt sich auch
eine Anderung im Hochwasserschutzprojekt Seifener Becken. Im Vergleich zur urspriinglichen
Planung der HochwasserschutzmaBnahmen wird das Gewerbegebiet im Norden und Siiden ver-
Klginert, jedoch nach Westen hin erweitert. Die Anderung des Hochwasserschutzprojektes wird
jedoch nicht im Rahmen des Bauleitplanverfahrens bearbeitet, sondem in einem separaten
Tekturantrag. Hierfir wurde vom Ingenieurbiiro Dr.-Ing. Koch eine neue hydraulische Untersu-
chung mit 2 D-Berechnung durchgefihrt (Stand 20.11.2020). GemB dem Untersuchungsbe-
richt sind die hydraulischen Voraussefzungen nach § 78 Abs.2 WHG erfillt, nach denen die
Lulassung eines Baugebietes in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet ausnahmsweise
maglich ist. Die geplanten Grdben entlang der westlichen Grenze des Plangebietes sorgen dafiir,
dass es auf den oberhalb des Gewerbegebietes gelegenen landwirtschaftlichen Flachen nicht zu
einer Verndssung kommt. Der Hochwasserschutz bleibt auch bei Durchfihrung der Planung be-
stehen. Die ergdnzenden Berechnungen zum wild abflieBendem Wasser des IB Dr.-Ing. Koch
vom 23.11.2020 zeigen zudem, dass das geplante Gewerbegebiet auch wirksam gegen wild
abflieBendes Wasser geschiitzt wird. Jedoch ergibt sich fir die benachbarte Hofstelle im Osten
bei extremen Niederschlagsereignissen ein hoherer Einstau, z.B. ergibt sich bei einem fiinfhun-
dertjhrigen Niederschlagsereignis ein bis zu 38 cm hdherer Einstau als bisher. Hier plant die
Stadt Immenstadt i. Allgiu aber in Abstimmung mit den Eigentimern eintsprechende Objekt-
schutzmaBnahmen ein.

8.2.3.5  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB); Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber den Folgen des Klimawandels (Nr. 2b
Buchstabe gg Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):
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— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenfléchen

beschrankt. Durch die Lage des Plangebietes zwischen den westlich gelegenen Hangen und
dem dstlich gelegenen Gewerbegebiet wird durch die Bebauung die Kaltluftzufuhr in das beste-
hende Gewerbegebiet eingeschrdnkt.

Bei Einhaltung der giltigen Warmestandards und Einbau modemer Heizanlagen sind keine
erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Der Giberplante Be-
reich erfihrt eine geringfigige Verschlechterung der Luftqualitdt auf Grund der zusdtzlichen
Schadstoff-Emissionen durch den Betriebsverkehr. Mit einer wesentlichen Begintrdchtigung ist
jedoch nicht zu rechnen, da das Gebiet nicht fiir einen Durchgangs-Verkehr ausgelegt ist.

Die Neubebauung fiihrt potenziell zu einem erhdhten (0;-AusstoB. Insgesamt sind von dem
geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch nicht in einem Umfang zu erwarten, der
sich in spiitbarer Weise auf das Klima auswirken wiirde. Die Kleinklimatischen Auswirkungen
des Vorhabens werden sich bei Durchfilhrung der Planung vor allem auf das Plangebiet und
unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission von Treibhausgasen zu re-
duzieren, sollte wo immer mdglich die Energiesffizienz gesteigert und auf ereuerbare Energien
und Elektromobile zuriickgegriffen werden.

Eine Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht er-
kennbar. Extrema in Bezug auf Niederschlagsereignisse (z.B. langandauernder Starkregen, ur-
bane Sturzfluten) wurden im Rahmen der Entwdsserungsplanung des Planungshiros Bauen
und Umwelt, Kempten beriicksichtigt (z.B. Anlage einer Entwéisserungsmulde fir von Westen
2uflieBendes Hangwasser

Die geplanten Griinflachen und Dachbegriinungen vermindern die negativen Auswirkungen aut
das Mikroklima, welches sich durch die groBflchige Versiegelung und Bebauung unginstiger
entwickelt. Grinfldchen vermindern durch Verdunstung und Kaltluftproduktion den Authei-
zungseffekt, der Gber die versiegelten Flichen entsteht.

Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaftliche Nutzung zeit-
weise zu Geruchs-Belastungen oder zu Staubeintrdgen fihren.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Freiwerden von Staub und v.U. auch Schadstof-
nen fen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und mehr Wirmeabstrahlung, weniger Verdunstung, -
Verkehrsfldchen unginstigeres Kleinklima
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Verlust des Intensivgriinlands weniger Kaltluft (Grinland) -

Anlage von Griinfldchen und Dachbegri-  Verbesserung des Kleinklimas 0
nungen

betriebsbedingt

Betriehsverkehr, Gewerbenutzung Verkehrsabgase, evil. Schadstoff-/Staubemissio- -

nen aus Gewerbebetrieben

8.2.3.6  Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die Ausweisung des geplanten Gewerbegebietes in der freien Landschaft wird das Land-

schaftshild beeintréichtigt bzw. stark Gberprdgt. Dies gilt insbesondere fiir den Blick aus Rich-
tung Westen, da das Plangebiet von den Hingen und dem Ortsteil Gnadenberg gut einsehbar
ist. Da das Plangebiet den bisherigen Ortsrand des Ortsteiles Seifen weiter nach Westen verla-
gert, schafft es beinahe eine Verbindung der Ortsteile Seifen und Gnadenberg und bildet so eine
Barriere, die Blicke in Nord-/Sudrichtung durch das Seifener Becken beeintrdchtigt. Diese wird
jedoch durch die Festsetzung von dffentlichen Griinfldchen entlang des in Nord-Siid-Richtung
verlaufenden Grabens sowie die westlich anschlieBende StraBe durchbrochen. In diesem Bereich
sind keine Gebdude zu bauen, sodass das geplante Gewerbegebiet selbst eine etwa 30 m breite
Griinzone erhdlt. Innerhalb des geplanten Gewerbegebietes werden Blicke in Richtung der Berge
durch die errichteten Baukdrper erschwert.

Als MinimierungsmaBnahme dient eine Ortsrandeingriinung in Richtung der freien Landschaft
in Form von Pflanzungen von Bdumen und Strauchgruppen sowie zusiitzlichen Pflanzgeboten
auf den gewerblichen Baugrundstiicken. Um den stdrenden Einfluss der zukiinftigen Baukdrper
auf das Landschaftshild weiter zu verringer, werden Dachbegrinungen festgesetzt. Die Pflanz-
liste trigt dazu bei, die Eigenart des Landschaftshildes zu schiitzen und mit Hilfe landschafts-
typischer Gehdlz-Arten eine Anbindung des Baugebietes an die Landschaft zu férdern. Zu die-
sem Zweck werden zusitzlich im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Flachen angrenzen, nur Hecken aus Laubgehdlzen zugelassen. Die Pflanzung von
nicht in der Pflanzliste festgesetzten Strduchern wird nur auf max. 5% der Grundstiicksfldche
zugelassen, um Griinflachen auf den privaten Baugrundstiicken maglichst naturnah zu gestal-
ten. Zudem werden die Gebdudehchen so festgesetzt, dass am westlichen Rand des Gebietes
Gebdude mit einer Hohe von 12 m mdglich sind, und nur innerhalb des Gebietes bzw. in Rich-
tung der alten BundesstraBe 14 m Hahe zuldssig ist.

Von der Pflicht zur Dach- und Fassadenbegriinung wird die Fldche des Gewerbegebietes GE1
ausgenommen, da im rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Gewerbegebiet Seifen-West" eben-
falls keine Dach- und Fassadenbegriinung vorgeschrieben ist und die Gewerbetreibenden hier
nicht zusiitzlichen Einschrinkungen unterworfen werden sollen. Es handelt sich bei dieser Aus-
nahme lediglich um die Ubernahme des Ist-Zustandes. Da simtliche weiteren Fldchen weiterhin
mit einer Dach- und Fassadenbegriinung belegt sind, ist eine erhebliche Beeintrdchtigung des
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Landschaftshildes allein durch den teilweisen Wegfall einer Dach- und Fassadenbegriinung
nicht gegeben.

Um die Lichtabstrahlung in die umliegende freie Landschaft und hierdurch verursachte Verfrem-
dungs- und Storeffekte zu vermeiden, werden die Stirke und der Radius der Lichtausstrahlung
durch eine Festsetzung zu den zuldssigen Lampentypen reduziert (z.B. nach unten gerichtete,
in der Hohe begrenzte Leuchtkdrper). Zudem ist eine Beleuchtung von Werbeanlagen, die sich
nicht direkt an Gebduden befindet, unzuldssig. Zum Schutz des Landschaftshildes werden auch
die Benutzung von Skybeamern, blinkende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die flachenhafte
Fassadenbeleuchtung ausgeschlossen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein hoher Eingriff
in das Schutzgut. Um dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden zu ent-
sprechen, ermoglichen die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung vergleichsweise
groBe Baukdrper, die auch das Landschaftshild beeintréchtigen. Damit soll den dkologischen
Erforderissen einer sparsumen Flichenbeanspruchung Geniige getan werden. Gleichzeitig hel-
fen die Festsetzungen zur Grinordnung den Eingriff in das Landschaftshild zu minimieren.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -

des v. . bei groBeren Baustellen
anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und  daverhafte Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -

Verkehrsflchen des

Durchgriinung des Plangebietes, Ortsrand-  Verminderung der Begintrichtigung des Land- 0
eingriinung schaftshildes

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft 0

(verringert durch Festsetzungen zu Lampen, Be-
leuchtung und Werbeanlagen)

8.2.3.7  Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

— Die infensiv landwirtschaftlich genutzten Fldchen gehen verloren. Dafiir wird durch die Planung

die Ansiedelung von Gewerbebetrieben ermdglicht, wodurch Arbeitspldtze gesichert und/oder
neu geschaffen werden konnen (siehe hierzu auch das Kapitel "Erfordernis der Planung" in der
stidtebaulichen Begrindung). Die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes erfdhrt durch die
geplanten Baukdrper eine Beeintrdchtigung. Der westlich des Plangebietes verlaufende Radweg
bleibt erhalten.
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— Durch die Erweiterung der Gewerbeflachen im Ortsteil Seifen ist mit Larmeinwirkungen auf die
Umgebungsbebauung zu rechnen, die zu Nutzungskonflikten fihren konnen. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung durch die Sieber Consult
GmbH durchgefihrt (Gutachten 18-165/d vom 18.02.2021) in welcher die Gewerbeldrm-Im-
missionen vom Plangebiet auf die schiitzenswerte Umgebungsbebauung untersucht wurden.
Um eine Einhaltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte der TALdrm (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Ldrm) an der Umgebungsbebauung zu gewdhrleisten, werden Emissions-
kontingente gemdB der DIN 45691 (Gerduschkontingentierung) festgesetzt. Eine erhebliche
Beeintrdchtigung auf den Menschen durch Ldrm kann daher ausgeschlossen werden.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Lirm und Erschiitterungen, Frei- -
rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma- werden von Staub und u.U. auch Schadstoffen
schinen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBenanlagen und Ansiedelung von Gewerbebetrieben, Angebot ++

Verkehrsflichen neuver Arbeitspldtze

betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausiibung Belastung durch Verkehrs- und/oder Betriebs- -
ldrm, Verkehrsabgase

8.2.3.8  Schutzgut Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

Da im Gberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiter vorhanden sind, entsteht
keine Beeintrichtigung. Sollten wahrend der Bauausfihrung, inshesondere bei Erdarbeiten und
Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Me-
tallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Griber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
ist das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, bzw. die zustindige
Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Oberallgdu unverziiglich zu benachrichtigen.

Das nichste denkmalgeschiitzte Gebdude liegt etwa 340 m nordwestlich des Geltungsbereiches. Es
handelt sich um die "Kerkerkapelle, Rechteckbau mit leicht eingezogenem, halbrundem Schluss,
1835; mit Ausstattung" (D-7-80-124-70). Auf Grund der Entfernung und der dazwischen liegen-
den Bebauung ist nicht von einer Begintrdchtigung des Baudenkmales durch die Planung auszu-
gehen.
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8.2.3.9

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Lirm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Beldstigungen (Nr. 2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB)

— In der Bauphase kann es tempordr zu Ldrmbeldstigung sowie zu Belastungen durch Staub,
Geriiche und/oder Erschitterungen (z.B. durch Baumaschinen) kommen, die zeitweise die
Wohnqualitdt in den angrenzenden, bereits bebauten Gebieten begintréichtigen konnen. Erheb-
liche Beeintréchtigungen sind jedoch auf Grund der zeitlich begrenzten Dauer der Bauarbeiten,
die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsiber (d.h. auBerhalb des besonders empfindli-
chen Nachtzeitraums) stattfinden werden, nicht zu erwarten.

— Schadstoffemissionen sind inshesondere infolge des zusiitzlichen Verkehrsaufkommens (Kfz-
Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen Gebiuden zu erwarten. Zudem kénnen Heiz-
oder Produkfionsanlagen von Gewerbebetrieben (z.B. groBes Blockheizkraftwerk; Brenndfen)
20 einem erhohten SchadstoffausstoB beitragen. In allen Fillen zihlen Kohlenwasserstoffe,
Kohlenstoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen potenziell umweltschd-
digenden Abgas-Bestandteilen; je nach Verbrennungsanlage konnen auch Schwefeloxide sowie
Staub und RuB relevant sein. Durch die groBfldchige Fldchenneuversiegelung wird zudem die
Wirmeabstrahlung begiinstigt, so dass es zu einer geringfigigen Ethohung der Lufttemperatur
im Bereich der neuen Bebauung kommen kann. Siehe hierzu den Punkt "Schutzgut Klima/Luft;
Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitt".

— Tu den Lirmemissionen aus dem Bereich des geplanten Gewerbegebietes: siehe die Ausfihrun-
gen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch" sowie die Schalltechnische Untersuchung zum Be-
bauungsplan "Gewerbegebiet Seifen West 1" der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom
18.02.2021.

— Durch die ndchtliche Beleuchtung des Gewerbegebietes kann es zu einer Lichtabstrahlung in die
freie Landschaft kommen. Um die Starke und den Radius der Lichtausstrahlung zu reduzieren,
frifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zu den zuldssigen Lampentypen (z.B. nach unten
gerichtete, in der Hohe begrenzte Leuchtkorper). Zudem gelten Einschrdnkungen fir die GriBe
und Beleuchtung von Werbeanlagen, welche verhindern, dass es zu einer Begintrdchtigung der
unmittelbaren Anwohner, der landschaftsdsthetischen Situation oder lichtempfindlicher Tierar-
fen kommt.

— Sollten sich in dem Gewerbegebiet Betriebe ansiedeln, welche Erschiitterungen verursachen
(z.B. Brechanlage im Rahmen von Bauschuttrecycling) oder Warme bzw. andere Strahlung
emitfieren (z.B. Umspannwerk), sind die einschldgigen Fachgesetze bzw. technischen Bestim-
mungen zu beachten und ggf. deren Einhaltung im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen
Genehmigungsverfahrens nachzuweisen.
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8.2.3.10

8.2.3.11

8.2.3.12

8.2.3.13

Art und Menge der erzeugten Abfiille und ihre Beseitigung und Verwertung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe e BauGB und Nr. 2b Buchstabe dd Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

— Als wesentliche Abfdlle sind inshesondere recyclingfihige Verpackungen, organische Abfille
(Biomdll) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel unbedenklicher Haus- bzw. Restmiill zu
erwarten. Anfallende Abfdlle sind nach Kreislautwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten
(Recycling, energetische Verwertung, Verfiillung); falls dies nicht mdglich ist, sind sie ordnungs-
gemdB und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Gber den Zweckverband fir Abfall-
wirtschaft Kempten (ZAK). In Bezug auf Biomill wird die Anlage von Komposten empfohlen.

— Tur Entsorgung der Abwdsser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr. 2b Buchstabe gg Anlage zu §2 Abs. 4
und § 2a BauGB)

Fiir die Anlage der Gebiude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellplitze usw.) werden voraussichtlich
nur allgemein hdufig verwendete Techniken und Stoffe, die den aktuellen einschldgigen Richtlinien
und dem Stand der Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass keine erheblichen
Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiiter zu erwarten sind.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B. durch Unfille
oder Katastrophen) (Nr. 2b Buchstabe ee Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 BauGB)

Derzeif sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt durch Unféille oder Katastrophen abzusehen.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Ethohung des Anteils ermeuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung von Wrme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen kdnnen auf
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie kann bei Gebéuden inshesondere durch eine kompakte Bau-
weise (wenig AuBenfliche im Vergleich zum beheizten Innenvolumen, flache Dachformen) sowie
durch optimale Ausrichtung zur Sonne und eine gute Gebdudeddmmung erzielt werden.

— Auf Grund der Topographie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Baukdrper zur optimalen Errichtung
von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung méglich.

— Die Maglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwérme muss bei Bedarf gesondert geprift
werden.
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8.2.3.14

8.2.3.15

8.24

8.24.1

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksich-
figung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf maglicherweise betroffene Gebiete mit
spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen (Nr. 2b Buchstabe ee
Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Die Umsetzung der Planung fihrt im Zusammenhang mit den angrenzenden Gewerbefldchen zu
einem deutlich erweiterten Siedlungsbereich, der iberwiegend durch Gberbaute und befestigte Fld-
chen gekennzeichnet ist. Die Bedeutung fir die Tier- und Pflanzenwelt wird weiter reduziert. Wei-
tere Kumulationseffekte entstehen durch zunehmende Verkehrshewegungen.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Fliche, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Natura 2000-Gebiete, Mensch, Kulturgiter
(87 Abs. 6 Nr.7 Buchst.i BauGB):

— Die Verdnderung der kleinklimatischen Verhiltnisse durch die Bebauung und Versiegelung der
Grinfldche am HangfuB (Schutzgut Klima/Luft) wirkt auf die dstlich benachbarten Gebdude
(Schutzgut Mensch), weil dadurch die Kaltluftzufuhr in das bestehende Gewerbegebiet einge-
schrdnkt wird.

— Wenn im Zuge der BaumaBnahmen Bodenbereiche verdichtet werden, auf denen spater Griin-
fldchen angelegt werden, kann es zu einer Begintrdchtigung der spdter dort wachsenden Pflan-
zen kommen, da durch die Bodenverdichtung die Durchwurzelung des Bodens erschwert und
die Zufuhr von Wasser und Nahrstoffen unter Umstinden reduziert wird. Auch fir Bodenbewoh-
nende Tiere konnen durch die Verdichtung Lebensriume verloren gehen (Wechselwirkung Bo-
den-Arten).

— Die Beseitigung der Vegetation im Zuge des Gebdude- und StraBenbaus stellt nicht nur einen
Verlust fiir die Artenvielfalt dar, sondern reduziert auch die Fahigkeit der betroffenen Bdden,
Wasser zu speichern und zu filten. Offener (vegetationsfreier) Boden kann vor allem in Hang-
lagen leichter erodiert werden; ausgeschwemmite Erde wiederum kann zur Verschmutzung von
Privatgrundstiicken oder Verkehrswegen (Schutzgut Mensch) oder Gewdssern (Schutzgut Was-
ser) fihren.

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

Fiir die Abarbeitung der Eingriffsregelung ist im vorliegenden Planungsfall folgender Sachverhalt
darzustellen: Innerhalb des Gberplanten Bereiches ist zu unterscheiden zwischen dem Bereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Seifen-West" (Fassung vom 16.04.2015)
und dem Bereich, der erstmalig Gberplant wird. Fir den Bereich, in dem die vorliegende Planung
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8.24.2

8.24.3

8.2.4.4

8.2.4.5

8.2.4.6

8.24.7

8.248

8.24.9

8.2.4.10

die rechtsverbindliche Planung Gberlagert, ist zur Bewertung des Eingriffs der planungsrechtliche
Bestand der zukinftigen Planung und den damit verbundenen Eingriffsmdglichkeiten gegeniber-
zustellen. Das heiBt, wo jefzt bereits Baurecht besteht und dieses zukiinftig weiterhin unverdndert
gilt, ist kein naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erbringen. Ein Ausgleichsbedarf entsteht dort, wo
zusiitzliche Eingriffe ermaglicht werden. Im vorliegenden Planungsfall geschieht dies durch die
Uberplanung von Griinland mit Gewerbe- und Verkehrsfldchen.

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-Rege-
lung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir 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 die Punkte 1.1 und 1.2 (Vorhabenstyp)
sind hiervon betroffen. Bei dem Vorhaben wird kein reines oder allgemeines Wohngebiet festgesetzt
und die GRZ liegt mit 0,8 deutlich Gber dem Schwellenwert von 0,35. Daher wird das Regelverfah-
ren (Vorgehen in vier Arbeitsschritten gem. Punkt 3.2) wie nachfolgend dargelegt angewandt.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsautnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen Ta bis Tc des Anhangs Teil A des 0.g. Leitfadens wie
folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich um intensiv genutztes Griinland. Es ergibt sich
hieraus eine Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert,

Schutzgut Boden: Es handelt sich um anthropogen Gberprdgten Boden unter Dauerbewuchs. Es
ergibt sich hieraus eine Zuordnung zur Liste 1h, unterer Wert.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Flachen mit geringer Versickerungsleistung. Es ergibt sich
hieraus eine Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert,

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Flachen mit gewisser kleinklimatischer Bedeutung.
Es ergibt sich hieraus eine Zuordnung zur Liste b, unterer Wert.

Schutzgut Landschaftsbild: Es handelt sich um ausgerdumte, strukturarme Agrarlandschaften. 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 Landschaftsbild
(Kategorie ).

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. Die festgesetzte GRZ ist deutlich groBer als 0,35.

Seite 76

Stadt Immensfadt i. Allgéiu - Bebauungsplan "Gewerbegebiet Seifen-West |1I" und die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West"
Textteil mit 100 Seiten, Fassung vom 25.05.2021



8.24.11

8.2.4.12

Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrchtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-
gende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):

— Eingriinung des neuen Ortsrandes im Westen durch Gehdlzpflanzungen (planungsrechtliche
Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensriume, Schutzgut Landschaftsbild)

— Durchgriinung des Gebietes durch Pflanzgebote fiir die privaten Baugrundstiicke und insheson-
dere entlang der ErschlieBungsstraBe (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und
Lebensriume)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer Ge-
holze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— AusschlieBliches Zulassen von Hecken aus Laubgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft und in Bereichen, die an dffentliche Flichen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzun-
gen, Schutzgut Landschaftshild)

— Einschrdnkungen zu Werbeanlagen im Hinblick auf deren GréBe und Gestaltung (bauordnungs-
rechtliche Vorschriften, Schutzgut Landschaftshild)

— Begrenzung der Gebdudehdhen, der Gebiudeformen und der Gebdudemassen; Einschriinkung
der Farbgebung fir die Gebdudeddcher (Schutzgut Landschaftshild)

— Ausschluss von Oberflachen 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)

— Schaffung von Ersatzlebensrdumen durch die Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinungen
(planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Landschafts-

bild)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflichen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und Minimierungsmalinahmen ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,5 (Feld B,
oberer Wert). Bei einer Eingriffs-Fliiche von 70.446 m? ergibt sich daraus eine erforderliche Aus-
gleichsfliche von 35.223 m”.

In der nachfolgenden Auflistung sind die jeweils erforderlichen Ausgleichsfldchen sowie deren
Summe aufgelistet:

Seite 77

Stadt Immensfadt i. Allgéiu - Bebauungsplan "Gewerbegebiet Seifen-West |1I" und die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West"
Textteil mit 100 Seiten, Fassung vom 25.05.2021



8.2.4.13

8.2.4.14

8.2.4.15

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fliche (m?) erforderliche

fakor Ausgleichsfléiche

(m’)

Gewerbegebiet (neu geplant) Al 0,5 62.308 31.154
StraBe (neu geplant) Al 0,5 8.062 4031
Versorgungsflichen (neu geplant) Al 0,5 76 38
Gewerbegebiet (bereits vorhanden) - 0 2.386 0
Verkehrsfldchen (vorhanden) - 0 250 0
Grinflichen - 0 11.974 0
Summe 85.056 35.223

Die Auswahl gesigneter Flichen und naturschutzrechtlicher AusgleichsmaBnahmen erfolgt auf der
Grundlage des Anhanges Teil C des o.g. Leitfadens. Der genave Umfang der MaBnahmen und Lage
der Ausgleichsfldchen wird im weiteren Verlauf des Verfahrens abgestimmt.

Als interne CEF-MaBnahme zum Schutz des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbldulings wird im Nor-
den des Plangebietes eine dffentliche Griinfliche als Ausgleichsfldche ausgewiesen. Auf dieser Fld-
che soll der Bestand des GroBen Wiesenknopfes (Sanguisorba officinalis) erhalten und gepflegt
werden, um einen geeigneten Lebensraum fir den Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblduling zu er-
halten.

Folgende MaBinahmen sind auf der externen Fliche vorgesehen (siehe auch Tabelle zu den Aus-
gleichsflachen sowie MaBnahmenskizze unter Punkt "Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnah-
men zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. 1a Satz2
BauGB (externe Ausgleichsflachen/-maBnahmen)"):

— "Laubegund" (FI.-Nr. 1122): Zielsetzung ist es, Arten lichter Weidefldchen und sehr lockerer
Waldstrukturen zu fordern (z.B. Auerhuhn, Birkhuhn, wirme- und lichtliebende Insekten und
Schmetterlinge). Um eine passende Mosaikstruktur zu schaffen, ist die Fliche deshalb extensiv
20 beweiden. Die Bauminseln sowie anfallendes Totholz sind auf der Flache zu belassen. Das
Hochasten der Baume in der Flche ist nicht zuldssig.

— Durch eine extensive Nutzung der Flache soll zudem der Adlerfarnbestand bekdmpft werden,
der sich zwischen den Waldinseln gebildet hat. So sollen bliiten- und artenreichere Freifldchen
zwischen den Waldinseln entstehen. Bei der Adlerfarnbekampfung werden keine Herbizide ein-
gesetzt.

Seite /8

Stadt Immensfadt i. Allgéiu - Bebauungsplan "Gewerbegebiet Seifen-West |1I" und die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West"
Textteil mit 100 Seiten, Fassung vom 25.05.2021



8.24.16

8.2.4.17

8.25
8.25.1

8.2.6

8.2.6.1

Tabelle zu den Ausgleichsflachen

Ausgleichsfldchen Lage der Bestands-Situation der angestrebte MaBnahme oder  Ausgleichsfld-
Flachen  Fldchen Nutzung che in m?

Ausgleichsflache T (FI.-  Infern intensiv genutztes Grin-  Erhaltung des Lebensraumes fiir 337

Nrn. 642/3, 641; Gemar- land bzw. Grabenbegleit-  den Dunklen Wiesenknopf-Amei-

kung Stein i. Allgdu) griin senblduling als CEF-MaBnahme

Ausgleichsfldche 2 "Laube-  Extern Steiler Sidhang mit Adler- Schaffung des Lebensraumes fir 35.400

gund" (FI.-Nr. 1122; Ge- farn und Kleinen Waldin-  RaufuBhihner durch extensive

markung Immenstadt seln Beweidung

- Allgi) Bekampfung des Adlerfarns

Summe 35.737

Ergebnis: Nach Abarbeitung der Eingriffsregelung gemdB § Ta BauGB und der Erstellung des Kon-

zeptes zur Griinordnung wird der Eingriff vollstiindig auf der internen Ausgleichsfldche auf den Fl.-
Nm. 642/3 und 641 (Gemarkung Stein i. Allgiiu) und der externen Ausgleichsfliche auf der Fl.-
Nr. 1122 (Teilfldche, Gemarkung Immenstadt i. Allgdu) ausgeglichen.

Lur Sicherung der o. g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzun-
gen im Bebauungsplan getroffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind.

Anderweitige Planungsméglichkeiten (Nr. 2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Lu einer sehr frithen Phase der Entwicklung der Planung wurden unterschiedliche Alternativ-Stand-
orfe fiir die Ausweisung von Gewerbeflichen innerhalb des Gemeindegebietes diskutiert und abge-
wogen. Als gewerbliche Baufléche erscheint der Gberplante Bereich auf Grund seiner Nahe zu be-
reifs bestehenden Gewerbestrukturen und daraus resultieren Synergieeffekten geeignet. Des Wei-
feren sind zum Teil ErschlieBungsanlagen vorhanden. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder
lassen sich vollstindig ausrdumen.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die auf Grund der Anfdlligkeit
der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfille oder Katastro-
phen zu erwarten sind (Nr. 2e Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Fine Anfilligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Ka-
tastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete, Biolo-
gische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiter durch
schwere Unfdlle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.
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8.3
8.3.1

8.3.1.1

8.3.1.2

8.3.2

8.3.2.1

8.3.3
8.3.3.1

8.3.3.2

Lusiitzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind (Nr.3a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfdden und Regelwerke:

— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein
Leitfaden" des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen
(2. Erweiterte Auflage Januar 2003)

— Das Schutzgut Boden in der Planung. Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung
in Planungs- und Genehmigungsverfahren. Herausgegeben vom Bayerischen Geologischen Lan-
desamt und Bayerischen Landesamt fir Umweltschutz (2003)

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische Licken oder fehlende
Kenntnisse): Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung der Angaben vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfiihrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB, §4c
BGUGB):

Um bei der Durchfishrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frish-
zeitig zu ermitteln, sieht die Stadt Immenstadt i. Allgdu als UberwachungsmaBinahmen vor, die
Herstellung und ordnungsgemdBe Entwicklung der festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen
und AusgleichsmaBnahmen ein Jahr nach Erlangen der Rechtskraft zu Gberpriifen und diese Uber-
prifung im Anschluss alle finf Jahre zu wiederholen. Da die Stadt dariiber hinaus kein eigenstdn-
diges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie ggf. auf entsprechende Informationen der zu-
stindigen Umwelthehdrden angewiesen.

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Durch den Bebauungsplan wird ein Gewerbegebiet (GE) am westlichen Ortsrand des Ortsteiles Sei-
fen ausgewiesen. Der Gberplante Bereich umfasst 8,51 ha.

Das Plangebiet wird im Nordosten durch das bestehende Gewerbegebiet "Seifen West" und im
Siidosten durch die StraBe "An der BundesstraBe" begrenzt. Weiter westlich des Plangebietes liegt
der Ortsteil Gnadenberg. Im Norden und Siden schlieBen weitere landwirtschaftlich genutzte Fld-
chen an den Geltungshereich an. Innerhalb des Plangebietes handelt es sich Gberwiegend um in-
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8.3.3.3

8334

8.3.3.5

8.3.3.6

8337

8.34

8.3.4.1

tensiv genutzte Grinlandfldchen. Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeu-
tung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftshild zu (groBflchige Versiegelung landwirtschaft-
lich genutzter Flachen, Fernwirkung des in Ortsrandlage liegenden Plangebietes).

Innerhalb sowie im rdumlich-funktionalen Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Schutzge-
biete oder Biotope, die durch die Planung beeintrichtigt werden.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die groBfldchige Versiegelung und beim
Schutzgut Landschaftshild durch die gewerbliche Bebauung der von den westlich gelegenen Hn-
gen einsehbaren Fldche. Der Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild kann durch grinordnerische
MaBnahmen reduziert werden:

— Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbersich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an offentliche Fldchen angrenzen

— Pflanzung einer Ortsrandeingriinung am westlichen Rand des Plangebietes
— Festsetzung umfangreicher Dachbegrinungen der Flachddcher im Plangebiet

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leitfa-
dens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landes-
entwicklung und Umweltfragen.

Der nach Beriicksichtigung der planinternen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verblei-
bende Ausgleichshedarf von 35.223 m? wird durch die Festlegung von zwei Ausgleichsfléchen (FI.-
N. 642/3, 641 (beide Gemarkung Stein i. Allgiu) und 1122 (Gemarkung Immenstadt i. Allgéiu))
vollstindig gedeckr. Die Ausgleichsflichen ergeben einen Uberschuss von 514 m2.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wird die Gberplante Fliche voraussichtlich weiterhin landwirt-
schaftlich genutzt und in ihrer Funktion fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild in dhnli-
chem MaBe bestehen bleiben. Verdnderungen, die sich unabhdngig von der vorliegenden Planung
ergeben, kannen jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden. Der Bereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Seifen West" im Nordosten des Plangebietes ist weiterhin be-
baubar.

Fiir die Zusammenstellung der Angaben lagen keine besonderen Schwierigkeiten vor.

Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewer-
tungen herangezogen wurden (Nr.3d Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):

Allgemeine Quellen:

— Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundlagen”
— Regionalplan der Region Allgéu
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— Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (Fin-Web Online-Viewer) des Bayerischen

Landesamts fir Umwelt

— Umwelt-Atlas Bayern des Bayerischen Landesamts fir Umwelt (Online-Karten zu den Themen

Geologie, Boden, Reichshodenschitzung, Gewdsser und Naturgefahren)

— Informationsdienst Uberschwemmungsgefiihrdete Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamts

fiir Umwelt (Online-Karten zu den Themen Geologie, Boden, Gewdsser und Naturgefahren)

— Bayerischer Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege

8.3.4.2  Verwendete projekispezifische Daten und Information:

— Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation

— Luftbilder (Google, BayernAtlas)

— Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan der Stadt Immenstadt i. Allgéu

— Bodenschiitzungsdaten auf Basis des ALK (Reichsbodenschitzung)

— Ergebnisvermerk des Termins zur friihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. §4 Abs. 1 BauGB

am 04.03.2019 im Landratsamt Oberallgdu (ergdnzter Vermerk vom 18.04.2019) mit um-
welthezogenen Stellungnahmen des Landratsamtes Oberallgdu zu den Themenfeldern Bauleit-
planung, Immissionsschutz sowie Natur- und Artenschutz

Schriftliche Stellungnahmen zur friihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. §4 Abs.1 BauGB
vom Februar 2019 mit Umwelthezug der Regierung von Schwaben (Ziele der Raumplanung),
des Regionalen Planungsverbandes Allgdu (Landesentwicklungsprogramm), des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege (Denkmdiler), des Landratsamtes Oberallgdu (Ortsplanung und
Landschaftshild, Abwasserentsorgung, Umgang mit Niederschlagswasser sowie Grundwasser),
des Amtes fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Kempten (Verlust landwirtschaftlicher
Produktionsfldchen und Hofstelle), des Wasserwirtschaftsamtes Kempten (Altlasten, Wasserver-
sorgung, Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser, Oberflachengewisser und Uber-
schwemmungsgebiete), des Bund Naturschutz in Bayem e.V. (FlachenfraB, Klimawandel und
Verkehr) und der Handwerkskammer fir Schwaben (Gewerbeldrm-Immissionen)

Umwelthezogene Informationen aus der formlichen Behdrdenbeteiligung gem. §4 Abs.2
BauGB mit der Entwurfsfassung vom 17.07.2019 mit Stellungnahmen der Regierung von
Schwaben (zum Grundsatz des Flachensparens), des Bayerischen Landesamtes fir Denkmal-
pflege (zur Nahe des Plangebietes an einem Baudenkmal), des Landratsamtes Oberallgdu, mit
zusammenfassender Stellungnahme der Fachbereiche Bauleitplanung, Ortsplanung, Natur-
schutz, Brandschutz (zu Auswirkungen auf das Landschaftshild, Umsetzung von Ein- und Durch-
grinungsmaBnahmen im rechtsverbindlichen Bebauungsplan, Festsetzung einer offentlichen
Grinfldche im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, Umsetzung der naturschutz-
fachlichen MinimierungsmaBnahmen, Fldchensparen, Nachweis zur Umsetzung der Ausgleichs-
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und MinimierungsmaBnahmen, zu den Festsetzungen zu Dach- und Fassadenbegriinung, Um-
setzung der MaBnahmen aus dem artenschutzrechtlichen Fachgutachten, Festsetzung der Ver-
meidungs- und ErsatzmaBnahmen aus dem artenschutzrechtlichen Fachgutachten, Konkretisie-
rung der Pflanzgebote, zum Umweltbericht und zur Meldung der AusgleichsmaBnahmen im
Okofldchenkataster), des Landratsamtes Oberallgdu, Abfallrecht-Immissionsschutz (zur Schall-
technischen Untersuchung, zu Immissionspunkfen, zu den Geruchsimmissionen aus der Hof-
stelle auf der FI.-Nr.773 und 773/1 sowie mdglichen SchutzmaBnahmen, zur Untersuchung
des Wohngebdudes westlich des Plangebietes als Immissionsort und Vergabe von Emissions-
kontingenten), des Landratsamtes Oberallgéu, Naturschutz (zu Auswirkungen auf das Land-
schaftshild, Nicht-Betroffenheit von Schutzgebieten oder Biotopen, Ein- und Durchgriinungs-
maBnahmen, Umsetzung der artenschutzrechtlichen MaBnahmen sowie der naturschutzrechtli-
chen AusgleichsmaBinahmen, Situierung der vorgesehenen Nistkdsten und Ersatzquartiere, Ein-
haltung der DIN 18920 und des §12 BBodSchV und Meldung der Ausgleichsfliichen an das
Okoflichenkataster), des Bund Naturschutz in Bayem e.V., Ortsgruppe Immenstadt (zu Emissi-
onskontingenten, Uberplanung der Ausgleichsfldche "Stadtalpe", Festsetzung von Solar/Photo-
voltaikanlagen, Flichenverbrauch und maglichen Alternativen und Minimierungsmalinahmen,
Begintrdchtigung der Landwirtschaft, Blickbeziehungen zwischen Plangebiet und Umgebung,
Bewertung der artenschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen im Umweltbericht, Auswirkungen
der Planung ouf dos Klima und Abarbeitung der Ausgleichspflicht), des Wasserwirtschaftsamtes
Kempten (zum faktischen Uberschwemmungsgebiet, Retentionsraumausgleich, Anderung der
Planungsberechnung zum Riickhalteraum Seifen Siid, Hochwasserschutz, wildabflieBendem
Wasser/Sturzflut, bauliche MaBnahmen zum Schutz bei Starkregen und hohen Grundwasser-
stinden, Gewdsserausbau, gewdsserbegleitende Grinfldchen, Gewdisserunterhalt und Gewds-
serverbandsmitgliedschaft, Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser, Entwdsserungs-
planung, vorsorgendem Bodenschutz, Altlasten und Wasserversorgung), des Bayrischen Bau-
ernverbandes, Geschiftsstelle Kempten-Lindau (zu Fldchenverbrauch, Uberflutung landwirt-
schaftlicher Flichen, Begintrdchtigung angrenzender land- und forstwirtschaftlicher Flichen,
Duldung landwirtschaftlicher Emissionen, Auswirkungen der Entwisserung, sparsamer Umgang
mit Ausgleichsfldchen bzw. Planung von Ausgleichsflichen im Geltungsbereich und Umsetzung
der grinordnerischen Festsefzungen), des Amtes fir Erdhrung, Landwirtschaft und Forsten
Kempten (zum Verlust landwirtschaftlicher Fldchen und Uberplanung eines landwirtschaftlichen
Haupterwerbshetriebes, zu den festgesetzten AusgleichsmaBnahmen), der Handwerkskammer
fir Schwaben (zur schalltechnischen Untersuchung und den Emissionskontingenten) und des
Abwasserverbandes Obere lller (zur Entwdsserung, Ortsentwdsserungssatzung, Einleitung von
Fremdwasser)

Umweltbezogene Informationen aus der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3
Abs. 2 BauGB mit der Entwurfsfassung vom 17.07.2019 mit Stellungnahmen zu den Themen
Larmimmissionen, Belastung durch Verkehr und Staub, Lichtimmissionen, Klimawandel, Uber-
planung von Fldchen im AuBenbereich, Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flichen
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sowie Verschattungseffekte, Funktionsverlust der Drainagen landwirtschaftlicher Fldchen, Funk-
fion unversiegelter Flachen im Wasserhaushalt, Uberschwemmungsgefahr, Retentionsraumver-
lust, Einleitung von Oberflachenwasser, Beeintriichtigung des Landschaftshildes, Zersiedelung,
Auswirkungen auf den Tourismus, Beeintrichtigungen durch Erschiitterungen, Funktionen von
Grinfldchen, Baumpflanzungen, Erhalt der Biodiversitdt, Nutzung von Nachverdichtungspoten-
zialen, dkologische Auswirkungen, Vorkommen von Vogelarten, Kleinsdugern und Arthropoden,
Umsetzung festgesetzter GrinordnungsmaBnahmen und zu den zugeordneten Ausgleichsfld-
chen

Umweltbezogene Informationen aus der formlichen Behdrdenbeteiligung gem. §4 Abs.?2
BauGB mit der Entwurfsfassung vom 02.11.2020 der Regierung von Schwaben zu Grundsdtzen
und Ziele des Landesentwicklungsplanes (insbesondere Verringerung des Fldchenverbrauches)
und zu sonstigen fachlichen Informationen und Empfehlungen (zur Stadt Immenstadt i. Allgu
als stadtischer Naturerlebnisraum, Umgang nat. Ressourcen, Flichenverbrauch, Fldchenbedarf
und Flachenverfigbarkeit); des Amtes fiir Emdhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten (All-
gdu) zv Waldfldchen (forstliche Belange bzw. Waldfldche nicht betroffen) sowie zur Zustim-
mung der Ausgleichsflche, zum Verbrauch landwirtschaftlicher Fldchen, zum Grundsatz des
Landesentwicklungsprogrammes (Inanspruchnahme hochwertiger Boden), zu landwirtschaftli-
chen Emissionen aus den benachbarten Fldchen auf das Plangebiet und zur Schonung weiterer
landwirtschaftlicher Flichen durch die bendtigten Ausgleichsflichen und alternativer Flichen
bzw. MaBnahmen; des Wasserwirtschaftsamtes Kempten zu den Themenfeldern Grundwasser
und Baugriindungen (zu Grundwasserverhdltnissen und vorhandener Bdden, zu Griindungen
und maglichen Eingriffen in den Grundwasserhaushalt sowie der Beriicksichtigung der allge-
meinen Regeln der Technik, zu notwendigen MaBnahmen zum Schutz des Grundwassers und
des Bedarfes einer Genehmigung fur Eingriffe ins Grundwasser), zu Ableitung von Schmutz- und
Niederschlogswasser (zur Ableitung des Schmutzwassers, zur Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie zur Einleitung in einen Vorfluter, zur notwendigen Uberprifung der hydrologischen
Modellrechnung, zu allgemeinen Bedenken gegeniiber der Entwisserung, zum Ausschluss von
Titigkeiten und Verwendung von wassergefthrdenden Stoffen, zum Versiegelungsgrad und zur
Versickerung der Niederschlagswassers von Dach- und Hoffldchen), zu Uberschwemmungsge-
bieten (zur Lage im faktischen Uberschwemmungsgebiet, zu bereits beschlossenen hochwas-
serbetreffenden MaBnahmen und Hochwasserbelange sowie zum Umsetzungsstand hierzu, zur
Ausnahmevoraussetzung von Bebauungen im Uberschwemmungsgebiet, zur durchgefiihrten
2D-Berechnung und dem darin ermittelten Riickhalteraum), zum Hochwasserschutz (zur hoch-
wasserangepassten Bauweise und zu SchutzmaBnahmen bei HQ 100 Hochwasserereignissen,
Beachtung des Hochwasserschutzes aus der 2D-Berechnung, Beriicksichtigung eines Freibordes
von mind. 50 cm), zum Gewdisserausbau (zum vorhandenen Gewdsserlauf, zur Gewdsserord-
nung, zu den geplanten MaBnahmen und die Notwendigkeit eines wasserrechtlichen Verfah-
rens, zum Gewdsserrandstreifen und den damit verbundenen MaBnahmen), zu wildabflieBen-
dem Wasser und Sturzfluten (zum Auftreten von wildabflieBendem Wasser und notwendigen
SchutzmaBnahmen) und zur Gewdsserunterhaltung und Gewdsserverbandmitgliedschaft (zur
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Lustindigkeit der Gewdsserunterhaltung und notwendiger Regelungen); vom BUND Natur-
schutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Kempten Oberallgdu (zum Fldchenverbrauch, zum arten-
schutzrechtlichen Gutachten sowie zu den darin aufgefiihren kartierten Arten, zum Vegetati-
onshestand am Gewdsser, zur Einstufung des Gewssers als Biotop, zu den geplanten Eingriffen
in vorhandene Lebensrdume und den dazugehdrigen artenschutzrechtlichen AusgleichsmaB-
nahmen (CEF-MaBnahmen), zur Verlegung der Zufahrten, zu notwendigen Pufferstreifen, zur
Umsetzung von Fassaden- und Dachbegriinungen und zur Beachtung einer insektenfreundli-
chen Bebauung); des BUND Naturschutz, Ortsgruppe Immenstadt (zum Flichenverbrauch, zur
Verwendung von Solarflachen in Parkplatzbereichen und auf den Ddcher, zum Klima, zum
vorhandenen Gewdsser, zu Vermeidungs- und Minimierungsflachen bzw. -maBnahmen fir den
Dunklen-Wiesenknopf-Ameisenblduling, zu Baumpflanzungen, zur Fassadenbegriinung, zu
Versickerungsanlagen, Verlust von Griinlandflachen, zum Biotopverbund, Auswirkungen der
Planung auf verschiedene Arten, zum Anbringen von Nistmdglichkeiten, zum Kompensations-
faktor und Schaffung von Ersatzlebensraumen); des Landratsamtes Oberallgdu zu den Themen-
feldern Landschaftshild (Eingriff, Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung, Minimierungsma-
nahmen und deren Sicherung und Umsetzung), Ausgleich (Sicherung, Umsetzung und Anzeigen
der AusgleichsmaBnahmen, AusgleichsmaBnahmen fir den Dunklen Wiesenknopf-Ameisen-
blduling, MaBnahmenbeschreibung, Melden der MaBnahmen im Okofldchenkataster), Gehdlze
(Wuchsklassen der Arten Eibe, Sal-Weide und Stechpalme), Nutzungskordel in der Griinfléche
und Beschreibung des Vorhabens im Umwelthericht; des Landratsamtes Oberallgdu, Techni-
scher Umweltschutz (zur schalltechnischen Untersuchung, ohne Bedenken), des Landratsamtes
Oberallgiu, Wasserrecht (zu den wasserrechtlichen Verfahren und der UVP-Vorprifung) und
des Abwasserverbandes Obere Iller (zur Entwdsserung und Untersagung des Einleitens von
Fremdwasser)

Umweltbezogene Informationen aus der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3
Abs.2 BauGB mit der Entwurfsfassung vom 02.11.2020 mit Stellungnahmen zu den Themen
Ein- und Durchgriinung, Energiesparen, Lichtverschmutzung, Schaffung von Retentionsraum,
Dachbegriinung, Photovoltaikanlagen auf dem Dach, Fassadenbegriinung, Ansiedlung von Be-
trigben mit erheblichen Luftschadstoffemissionen, Beeintréichtigung des Landschaftshildes, Lir-
mimmissionen in der Umgebung, schalltechnische Untersuchung und Emissionskontingentie-
rung

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Gewerbegebiet Seifen-West II" der Sieber
Consult GmbH in der Gberarbeiteten Fassung vom 18.02.2021 (zu den Gewerbeldrm-Immissi-
onen aus dem Plangebiet und den notwendigen SchutzmaBnahmen innerhalb des Plangebie-
fes)

Hydraulische Untersuchung mit 2 D-Berechnung zum Riickhalteraum Seifen Siid und Gewerbe-
gebiet Seifen West des Ingenieurbiiros Dr.-Ing. Koch vom 20.11.2020 (zur Tektur 2020 der
Hochwasserschutzplanung Seifener Becken, hydrologischen Grundlagen, Berechnungsmodellen
und Zusommentfassung der Berechnungsergebnisse und Auswirkungen der Tekturplanung)
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— Hydraulische Untersuchung mit 2 D-Berechnung zum Gewerbegebiet Seifen West mit ergdn-

zenden Berechnungen zu wild abflieBendem Wasser des Ingenieurbiiros Dr.-Ing. Koch vom
23.11.2020 (zu hydrologischen Grundlagen, Berechnungsmodellen und Zusammenfassung der
Berechnungsergebnisse zu wild abflieBendem Wasser im Bestand, fir Bauabschnitt 1 und Bau-
abschnitt 2 sowie Auswirkungen der gednderten Planung auf die Umgebung)

Geotechnischer Untersuchungsbericht der Dr.-Ing. Georg Ulrich Geotechnik GmbH vom
16.05.2019 (zu den Themen Geomorphologische Situation/Baugrundschichtung, Grundwas-
serverhdltnisse, Durchldssigkeit der anstehenden Bdden und Versickerungsmaglichkeiten, ge-
othermische Beurteilung, ErschlieBung des Baugebietes, Grindung der Bebauung und baube-
gleitende MaBnahmen)

Hydrogeologisches Gutachten der Dr.-Ing. Georg Ulrich Geotechnik GmbH vom 07.07.2019 (zu
den Themen Retention, Infiltration, Versickerung)

Artenschutzrechtlicher Kurzbericht des Biro Sieber in der Fassung vom 04.07.2018 (zur frish-
zeitigen Erkennung méglicher artenschutzrechtlicher Konflikte)

Artenschutzrechtliches Fachgutachten des Biro Sieber in der Fassung vom 10.02.2021 (zum
Vorkommen geschiitzter Tierarten innerhalb des Plangebietes und notwendigen artenschutz-
rechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBinahmen)

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. § 7 UVPG des Biiro Sieber vom 20.11.2020 zum
Tekturantrag fiir das Hochwasserschutzprojekt Seifener Becken (zur Prifung der UVP-Pflicht der
Anderung fir das Hochwasserschutzprojekt unter Beriicksichtigung der Wirkfaktoren, des Vor-
habenstandortes sowie der Art und Merkmale der mdglichen Auswirkungen)
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1.1
9.1.11

9.1.2
9.1.21

9.2
9.2
9211

9.22
9.2.2.1

Ortliche Bauvorschriften
Umfang der getroffenen Vorschriften

Die drtlichen Bauvorschriften beschrdnken sich auf Vorschriften zur Dachform, zu Solar- und Pho-
tovoltaikanlagen und zu Werbeanlagen, um eine Begintrdchtigung des Umfeldes zu vermeiden.

Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachform fir den Hauptbaukdrper beschriinkt sich zur Schaffung einer einheitlichen Gestaltung
auf das Flachdach. Deren Begriinung hat neben dkologischen auch gestalterische Griinde, da die
Integration in die Landschaft in Bezug auf Blickbeziehungen von den umgebenden Anhdhen ver-
bessert wird. Eine Ausnahme der MaBnahme gilt lediglich fiir das GET, da hier keine zusitzlichen
Festsetzungen im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Gewerbegebiet Seifen-West"
getroffen werden sollen.

Die Vorschriften zur Aufstdnderung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Ddchern sollen grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf den Ddchern ermdglichen. Gleichzeitig
soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden. Die ge-
troffenen Regelungen fihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstiinderungswinkels
der Solarmodule im duBeren Dachbereich von Flachddchern.

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Fiir die Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO
20 Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Begintrdchtigungen der Belichtungs- und Beliftungs-Situ-
ation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der Gberbaubaren Grundstiicksflichen zu ver-
meiden.

Werbeanlagen

Durch die Beschrdnkung der GroBe von freistehenden Werbeanlagen sowie Werbeanlagen an Ge-
bauden hinsichtlich des Erscheinungshildes soll auf eine maBvolle Ausgestaltung hingewirkt wer-
den. So wird sichergestellt, dass das Landschaftshild nicht begintrdchtigt wird.

Seite 87

Stadt Immensfadt i. Allgéiu - Bebauungsplan "Gewerbegebiet Seifen-West |1I" und die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West"
Textteil mit 100 Seiten, Fassung vom 25.05.2021



10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

10.1.1.3 ([j)er iberplante Bereich kdnnte in verschiedenen Bauabschnitten erschlossen und verwirklicht wer-

en.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fléche des Geltungshereiches: 8,51 ha

10.2.1.2 Fldchenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfliche
Baufldchen als GE 6,47 76,03%
Grinflichen 1,19 13,98 %
Verkehrsflchen 0,57 6,70%
Verkehrsflichen ls Begleitgrin 0,27 3,17%
Versorgungsanlagen 0,01 0,11%

10.2.2  ErschlieBung

10.2.2.1 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserverband Obere Iller, Sonthofen

10.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: Stadtwerke

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

10.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: Allgduer Uberlandwerke GmbH (AUW), Kempten (Allgdu)

10.2.2.5 Mllentsorgung durch: Landkreis Oberallgéu
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10.3
10.3.1
10.3.1.1

10.3.1.2

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen

Fiir die in der Sitzung des Stadtrates beschlossenen Inhalte wurde bereifs vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 07.02.2020) zur Verdeutlichung der mdglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Stadiratssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungspro-
tokoll der Sitzung des Stadtrates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Stadtrates

vom 12.03.2020 enthalten):
— Ergdnzung eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrten
— redaktionelle Anderung des Leitungsrechtes

— redaktionelle Anpassung des Leitungsrechtes fiir nicht versickerungsfahiges Niederschlagswas-
ser

— Ergdnzung des Hinweises zu den Versickerungsanlagen fir Niederschlagswasser

— Ergdnzung des Hinweises zum Baudenkmal

— tedaktionelle Uberarbeitung des Hinweises zum Brandschutz

—  Uberarbeitung des Hinweises zu Versickerungsanlagen

—  Uberarbeitung "Erganzende Hinwsise" bzgl. wasserdichter Unterkellerungen

— Iiffer2.4 Klarstellung Hauptgebdude

— redakfionelle Anderung der "Begriindung — Auszug aus Gbergeordnefen Planungen”
— Ergdnzung des Kapitels in der Begriindung "Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz"
— Ergiinzung eines Bereiches ohne bauliche Anlagen im Plan

— Anderungen und Ergdnzungen bei der Begriindung

— redakfionelle Anderungen und Ergéinzungen

— Ergdnzung der Nutzungsschablone

Fir die in der Sitzung des Stadtrates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 02.11.2020) zur Verdeutlichung der mdglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Stadiratssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungspro-
fokoll der Sitzung des Stadtrates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Stadtrates
vom 26.11.2020 enthalten):

— Anderung des Geltungsbereiches; Verkleinerung im Westen und Osten um 5,20 ha
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Anpassung der Baugebiete GE 1 und GE 2*

Anpassen der Baugrenzen an die gednderten Grundstiickszuschnitte
Anderung der Festsetzung zur ErdgeschoB-FuBbodenhdhen
Reduzierung der Gebdudehdhe fir das GE 4 und GE 5 um jeweils 2 m

Anpassen der Gerduschkontingente an die gedinderte Situation; Aufteilung der Gewerbefldichen
in sieben Teilflachen und Reduzierung der Kontingente in Richtung Westen zur Wohnbebauung

Anderung der Verkehrsfliichen; Verkiirzung im Westen
Erginzen einer Entwasserungsmulde mit FlieBrichtung

Uberarbeitung der Festsetzung "Baugrenze", Aufnahme einer zuldssigen Uberschreitung fir
Anlagen zur Fassadeneingriinung

Uberarbeitung der Festsetzung zu baulichen Anlagen auBerhalb der Baugrenze, Aufnahme der
Luldssigkeit von MaBnahmen zum Hochwasserschutz und zur Fassadeneingriinung

Uberarbeitung der Festsetzung "Fliiche zur Regelung des Wasserabflusses"
Ergiinzung einer "tempordren Fldche zur Regelung des Wasserabflusses"

Uberarbeitung der Festsefzung zu Bodenbeldgen in dem Baugebiet durch Anderung der Ab-
flussheiwerte

Uberarbeitung der Festsetzung zu Griinddchern durch Anderung der Abflussheiwerte
Erginzen einer Ortsrandeingriinung durch Festsetzen einer dffentlichen Griinfldche im Westen

Ergiinzung einer privaten Grinfliiche als Durch-/Eingrinung im Bereich des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Seifen-West"

Ersetzen der dffentlichen Griinfldche im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Ge-
werbegebiet Seifen-West" siidlich der ZufahrtstraBe durch eine private Griinfliche als Durch-
/Eingrinung

Ergiinzung der MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft zur Ermdglichung von auflockernden Baumgruppen bei der Ortsrandeingrinung

Ergdnzen einer Festsetzung zur Pflanzung von Baumen inklusive WurzelschutzmaBnahmen im
Bereich von Leitungen

Reduzierung der dffentlichen Grinflche als Durch-/Eingriinung im Bereich des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Seifen-West" nordlich der Verkehrsfliche

Ergiinzen einer Festsetzung zur PHlanzung von Strduchern inklusive WurzelschutzmaBnahmen
im Bereich von Leitungen

Anderung der Festsetzung zu Planzungen in den offentlichen Fliichen durch Umbenennung
zur Pflanzungen im Geltungshereich des Bebauungsplanes und Erganzung zu Wurzelschutz-
maBnahmen im Bereich von Leitungen
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10.3.1.3

Ergiinzen von Nadelbaumarten und Immergriinen in der Pflanzliste zu Pflanzungen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes

Anderung der Festsetzung zu Pflanzungen in dem Baugebiet zur Pflanzung von mehr Laub-
baumen auf den privaten Grundstiicken und Ergéinzung von WurzelschutzmaBnahmen im Be-
reich von Leitungen

Anpassen der Festsetzung zur Fassadenbegriinung

Erginzen einer Pflanzbindung fir bestehende Gehdlze innerhalb der dffentlichen Grinflache
im Westen

Erginzen einer Pflanzung auf den gewerblichen Baufldchen GE 3 und GE 4

Uberarbeitung und Ergéinzen der Festsetzung zur "Versickerung von Niederschlagswasser in
dem Baugebiet"

Bereich ohne Zufahrten entfiillt aus den Festsetzungen
Bereich ohne bauliche Anlagen entfiillt aus den Festsetzungen
Ergiinzung eines Leitungsrecht 3

Redaktionelle Ergdnzung einer Nutzungskordel zur Trennung der unterschiedlichen Art der Nut-
zung

Hinweisliche Ergdnzung des LRT auBerhalb des Geltungsbereiches
Uberarbeitung des Hinweises zum Artenschutz
Erginzung des Hinweises fir Versickerungsanlagen fir Niederschlagswasser

Erginzung eines Hinweises zur stidfischen Beitrags- und Gebihrensatzung zur Entwiisse-
rungssatzung

Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
Uberarbeitung der Eingriffs-Ausgleichshilanzierung
Entfernen der planexternen Ausgleichsfldche "Stadtalpe"
Verkleinern der planexternen Ausgleichsfliche "Laubegund"”
redaktionelle Anderungen und Ergnzungen

Fir die in der Sitzung des Stadtrates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 19.02.2021) zur Verdeutlichung der maglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Stadtratssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwéigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungspro-

tokoll der Sitzung des Stadtrates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Stadtrates
vom 25.03.2021 enthalten):
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Aktualisierung der Rechtsgrundlagen

Aufnahme der Kontingente in die Planzeichnung

Ergiinzung einer Festsetzung Ziffer 2.2 "Schutz vor wild abflieBendem Wasser"
Anpassung der Ziffer 2.3 "Emissionskontingente"

Anpassung der Ziffer 2.7 zur Hihe der Werbeanlagen

Uberarbeitung der Festsetzung 2.23 zu dffentlichen Grinfliichen als Bach begleitende Zone
durch Entfallen zusdtzlicher befestigter Zufahrten

Herausnahme des Baugebiets GE2*
Uberarbeitung der Festsetzung 2.19 "Behandlung von Niederschlagswasser in dem Baugebiet”

Uberarbeitung der Festsetzung 2.27 "Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft; Ausgleichsfldche/AusgleichsmaBnahme"

redaktionelle Anpassung der Festsetzung 2.32 zum Leitungsrecht 3

Ergiinzung der Festsetzung 2.33 zur Dachbegriinung durch Erganzung einer Ausnahme fir das
GE1

Anpassung der Ziffer 2.37 zu "Pflanzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes"

Erginzung der Festsetzung 2.39 zur Fassadenbegrinung durch Ergdnzung einer Ausnahme fiir
das GE1

Redaktionelle Anpassung der Festsetzung 2.42 zur Nutzungskordel

Anpassung der Festsetzung zur Emissionskontingentierung (Rechtsgrundlage; FI.-Nr. des GE 1;
Herausnahme GE 2*; Berichtigung der FI.-Nm. der Einwirkorte, fiir welche das Zusatzkontin-
gent gilt)

Redaktionelle Anpassung des Hinweises 5.8 "Artenschutz"
Uberarbeitung des Hinweises 5.14 "Grundwasserdichte UntergeschoBe"
Uberarbeitung des Hinweises 5.15 "Ableitung von Niederschlagswasser"

Frgiinzung eines Hinweises unter 5.20 "Grundwasserdichte UntergeschoBe und Uberflutungs-
schutz"

Redaktionelle Anpassungen im Kapitel 3 "Zuordnung von Flichen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemB § 9 Abs. Ta Satz 2 BauGB
(externe Ausgleichsfldchen/-maBnahmen)" zur Klarstellung der zugeordneten Ausgleichsfliche

Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen

10.3.1.4 Fir die in der Sitzung des Stadtrates beschlossenen Inhalte wurde bereifs vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 19.02.2021) zur Verdeutlichung der mdglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Stadiratssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im
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1032
10.3.2.1

10.3.2.2
10.3.2.3
10.3.2.4

Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungspro-

tokoll der Sitzung des Stadtrates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Stadtrates
vom 22.06.2021 enthalten):

—  Redaktionelle Anderung der Festsetzung Ziffer 2.2 "Schutz vor wild abflieBendem Wasser”

— Redaktionelle Anderung der Festsefzung Ziffer 2.21 "Temporire Fliche zur Regelung des Was-
serabflusses"

— Redaktionelle Anderung der Farbe der Festsetzung Ziffer 2.26 "Private Grinfldche" als Durch-
/Eingriinung

— Anderungen und Ergdnzungen bei der Begriindung

Anlagen

Anlage 1: Ubersicht der Flichenpotenziale der Gemarkung Immenstadt i. Allgdu
Anlage 2: Ubersicht der Fliichenpotenziale der Gemarkung Rauhenzell
Anlage 3: Ubersicht der Fldchenpotenziale der Gemarkung Eckarts

Anlage 4: Ubersicht der Fldchenpotenziale der Gemarkung Stein
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11

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungspro-
gramm Bayern 2018,
Karte Anhang 2 "Struktur-
karte"; Darstellung der
Stadt Immenstadt i. All-
gdu gemeinsam mit der
Stadt Sonthofen als Ober-
zentrum

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Allgdu, keine
Begintrdchtigung von Zie-
len der Raumordnung
oder Landesplanung

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan; Darstellung
als Fldche fir die Land-
wirtschaft bzw. Gewerbe-

fldche

. o o " o PN
e e

ean

(/Bregenz)
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12

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Norden nach
Siden auf das Plangebiet

Blick von Osten nach
Westen auf den Ande-
rungsbereich; im Hinter-
grund ist der "Gnaden-
berg" zu sehen

Blick von der StraBe "An
der Bundesstrafe" nach
Norden auf das Plange-
biet
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Blick von Norden auf Be-
standsgebdude westlich
des Plangebietes

Blick von Westen nach
Osten auf das bestehende
Gewerbegebiet "Seifen-
West"
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsheschluss erfolgte in der Stadtratssitzung vom 29.01.2019. Der Beschluss wurde
am 12.02.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

Immenstadti. Allgdu, den ............. .
(Nico Sentner, 1. Biirgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand in der Zeit vom 12.02.2019 bis 28.02.2019 statt (gem. § 3 Abs. 1
BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 28.08.2019 bis 30.09.2019 (Billigungsbeschluss
vom 25.07.2019; Entwurfsfassung vom 17.07.2019; Bekanntmachung am 20.08.2019) sowie
in der Zeit vom 16.12.2020 bis 22.01.2021 (Billigungsbeschluss vom 26.11.2020; Entwurfsfas-
sung vom 02.11.2020; Bekanntmachung am 08.12.2020) sowie in der Zeit vom 15.04.2021 bis
17.05.2021 (Billigungsbeschluss vom 23.03.2021; Entwurfsfassung vom 19.02.2021; Bekannt-
machung am 07.04.2021) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB). Die nach Einschdtzung der Stadt we-
sentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

Immenstadti. Allgdu, den ............. L.
(Nico Sentner, 1. Biirgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
01.03.2019 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 14.08.2019 (Entwurfsfassung vom
17.07.2019; Billigungsbeschluss vom 25.07.2019) sowie mit Schreiben vom 15.12.2020 (Ent-
wurfsfassung vom 02.11.2020; Billigungsbeschluss vom 26.11.2020) sowie mit Schreiben vom
01.04.2021 (Entwurfsfassung vom 19.02.2021; Billigungsbeschluss vom 23.03.2021) zur Ab-
gabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Immenstadt i. Allgdu, den .............
(Nico Sentner, 1. Biirgermeister)
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13.4

13.5

13.6

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss ber die Entwurfsfassung vom 07.02.2020 erfolgte in der Stadtratssitzung
vom 12.03.2020. Dieser Satzungsbeschluss wurde in der Stadtratssitzung vom 26.11.2020 auf-
gehoben.

Der emeute Satzungsbeschluss erfolgte in der Stadtratssitzung vom 22.06.2021 iiber die Entwurfs-
fassung vom 25.05.2021.

Immenstadti. Allgdu, den ............. .
(Nico Sentner, 1. Biirgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird bestiitigt, dass der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Seifen-West 11" und die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West" in der Fassung vom 25.05.2021
dem Satzungsheschluss des Stadtrates vom 22.06.2021 zu Grunde lag und dem Satzungsbe-
schluss entspricht.

Immenstadti. Allgdu, den ............. .
(Nico Sentner, 1. Biirgermeister)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurdeam ........... ... .. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Seifen-West 11" und die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 "Gewerbege-
biet Seifen-West" ist damit in Kraft getreten. Der Bebauungsplan und die 1. Anderung wird mit
Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Aus-
kunft gegeben.

Immenstadti. Allgdu, den ............. .
(Nico Sentner, 1. Biirgermeister)
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13.7

Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Dem Bebauungsplan "Gewerbegebiet Seifen-West 11" und der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West" wurde eine zusammenfassende Erkldrung beigefiigt Gber die
Art und Weise, wie die Umwelthelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbe-
feiligung beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwiigung mit den ge-
priiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewdhlt wurde.

Immenstadti. Allgdu, den .............
(Nico Sentner, 1. Biirgermeister)

Seite 99

Stadt Immensfadt i. Allgéiu - Bebauungsplan "Gewerbegebiet Seifen-West |1I" und die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 "Gewerbegebiet Seifen-West"
Textteil mit 100 Seiten, Fassung vom 25.05.2021



Plan aufgestellt am: 17.07.2019

Plan gedndert am: 07.02.2020
Plan gedndert am: 02.11.2020
Plan gedndert am: 19.02.2021
Plan gedndert am: 25.05.2021
Planerin:

Sieber Consult GmbH, Lindau (B)

(i.A. M.A. Johanna Kiechle)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift der Planerin. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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