~ I3 uo|dsBunupiounio) Hw  pNg-uageln) 1eigabalysnpu| pun
mmmn -9QJaMac) sop N} G9 "IN seup|dsbunnogeg sep Bunispuy |
NDB||y *I 4pRISUSLIW] PDIS

vJJJ.J.J Ry h”.m........ 4

o

—————

-~
- oy &
b -\.\ ik L
-
-

N S N N\I/ 8§ e
N\
N T




Inhaltsverzeichnis

Seite
| Rechtsgrundlagen fir die zusdtzlichen und fir die zu dndernden bzw. ersetzenden
Inhalte 3
] Lusiitzliche bzw. gegeniiber dem zu dndernden Plan anders lautende bzw. den
Grinordnungsplan ersetzende Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) 4
3 Hinweise und Zeichenerkldrung 10
4 Satzung 16
5 Begriindung — Stddtebaulicher Teil 18
6 Abarbeitung der Umweltbelange (§ T Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung 25
/ Begriindung — Sonstiges 32
8 Begriindung — Auszug aus bergeordneten Planungen 34
9 Begriindung — Bilddokumentation 35
10 Verfahrensvermerke 36
Seite 2 Stadt Immenstadt . Allgéu + 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65

fur das Gewerbe- und Industriegebiet "GieBen-Sud" mit Grinordnungsplan
Textteil mit 38 Seiten, Fassung vom 08.12.2021



Rechtsgrundlagen fir die zusitzlichen und fiir die zu
dndernden bzw. ersetzenden Inhalte

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S.3634), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 10.09.2021
(BGBI. 1S. 4147)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.1S.1802)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1S.1802); 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 25.05.2021
(GVBI. S.286)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI.
S.74)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI.1S. 3908)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352)
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Lusiitzliche bzw. gegeniiber dem zu dndernden Plan
anders lautende bzw. den Griinordnungsplan erset-
zende Planungsrechtliche Festsetzungen (PF)

2.1 Pkt. 2.2 Art der bauli-
chen und sonstigen Nut-
zung

Gl

2.2 Pkt. 3.1 zum MaB der
baulichen Nutzung

23 Pkt. 3.2 zum MaB der
baulichen Nutzung

Industriegebiet (GI) mit eingeschrdnkten Nutzungen gem. §9
BauNVO.

Einzelhandelsbetriebe im Sinne des §9 Abs.2 Nr.T BauNVO sind
nicht zuldssig. Unabhdngig hiervon ist Einzelhandel von Handwerks-
betrieben zuldssig, soweit das angebotene Sortiment aus eigener
Herstellung stammt, im Wege der handwerklichen Leistungen ver-
braucht, eingebaut oder auf andere Weise weiterverarbeitet wird und
soweif die Einzelhandelsnutzung der Gbrigen betrieblichen Nutzung

untergeordnet bleibt. (§ 1 Abs.5 und 9 BauNVO).

Die Nutzungen nach § 9 Abs. 3 Nr. T BauNVO (Wohnungen fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber

in Grundfliiche und Baumasse untergeordnet sind) werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 9 BauNVO)

MaBgebend fir die Ermittlung der zuldssigen Grundfldchen-, Ge-
schoBflichen- und Baumassenzahlen ist die gesamte Grundstiicks-
fldche (inkl. privater Griinfldchen und privater Verkehrsfldche).

(89 Abs.T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und §19 Abs.1 und 3
BauNVO; Nr.2.5. PlanZV)

Die Oberkanten der baulichen Anlagen dirfen die in Ziffer 4 des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 65 fiir das Gewerbe- und
Industriegebiet "GieBen-Siid" (Fassung vom 21.07.1988, rechtsver-
bindlich seit 17.12.1988) festgesetzte, hochwasserfreie Geldnde-
oberfldche mit der Hohe bis 22,00 m nicht Gberschreiten.

(59 Abs. 1 Nr. 1 BauGB: § 16 Abs. 2 Nr. 4 u. § 18 Abs. 1 BauV0)
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24 Pkt. 3.3 zum MaB der Die Hohenbeschrdnkungen gelten auch fir technische Dachaufbau-
baulichen Nutzung ten, wie z.B. Photovoltaikanlagen, technische Lager, Kamine, Um-
hausungen fiir Liftungsanlagen, Aufziige, Belichtungen. Dies gilt

nicht fir freistehende Kamine.
(8 9 Abs. T Nr. 1BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4 u.§ 18 Abs. 1 BauNVO)

25 I' ______ 1 Baugrenze (iiberbaubare Grundstiicksfldche fiir Hauptgebdude)
Lmocee 3 (89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanzV;

siehe Planzeichnung)

2.6 " Private Verkehrsfldche (siehe Planzeichnung) fir Gebdudezufahr-

A ten und Umfahrungen fir den Rettungsdient, z.B. Feverwehrzufahrt;
die genaue Lage ergibt sich im Rahmen der konkreten Bauausfih-
rungen
(§9 Abs.1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.7 Prvote Grinfliche Private Griinfldche als Eingriinung ohne bauliche Anlagen

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

2.8 Insektenfreundliche Be-  Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
leuchtung/Photovoltaik- richtete, vollstindig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder
anlagen nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-

pentypen zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes
Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich 3000 Kelvin) mit geringem
UV- und Blauanteil aufweisen. Die maximale Lichtpunkthdhe be-
trigt 8,00 m Gber der Oberkante des endgiltigen Geldndes.

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die weniger als 6 % po-
larisiertes Licht reflekfieren (d.h. je Solarglasseite 3 %).

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

2.9 Bodenbeldge in dem An-  In dem Baugebiet sind fiir
derungsgeltungsbereich ~ _ Stellplitze und

— Iufahrten und andere untergeordnete Wege
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2.10

21

Pflanzungen in dem Bau-
gebiet

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

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

— Produktionsablaufes oder
— tegelmdBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser belastenden
Substanzen

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

Lu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der jeweiligen
privaten Grinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanz-
liste 2 zu "Pflanzungen in dem Baugebiet" zu verwenden. Der Baum
ist daverhaft zu erhalten und bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

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

Pflanzungen:

Fiir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind ausschlieBlich standort-
gerechte, heimische Gehdlze aus den unten genannten Pflanzlisten
20 verwenden.

— Entlang der westlichen und siidlichen Gebdudefassade des je-
weils am sidlichsten gelegenen Gebdudes ist eine Eingriinung
durch Pflanzung von Bdumen der Pflanzliste 1 herzustellen, zu
erhalten und fachgerecht zu pflegen. Die westliche Fassaden-
seite des Gebiudes ist vollstandig einzugrinen, die sidliche Fas-
sadenseife ist auf mindestens 50% ihrer Linge einzugriinen.
Dabei gelten die folgenden Vorgaben: Die Baume sind in einem
Abstand von 8-10m (je nach Kronenbreite) zueinander in einer
Reihe entlang des Gebiudes zu pflanzen. Die Biume sind bei
Abgang zeitnah durch eine Neupflanzung zu ersetzen. Die Min-
destpflanzgriBe betrigt 3,50 m-4,00 m (Gesamthéhe). Auf ei-
nen ausreichenden Abstand der Bdume zur Gebdudefassade ist
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2u achten. Bei der Eingriinung der westlichen und sidlichen Fas-
sadenseite ist zu beachten, dass eine zusummenhdngende Ein-

grinung entsteht.

— Zur Begriinung der nicht Gberbauten Grundstiicksfldche sind auf
dem Grundstiick zudem mindestens 17 Baume aus der Pflanz-
liste 2 zu pflanzen, zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Die
Bdume sind bei Abgang zeitnah durch eine Neupflanzung zu er-

setzen.

Fiir das Baugebiet festgesetzte Pflanzlisten:

Pflanzliste 1
Biume mit Sdulen-Wuchsform

Hiingebirke
Sdulen-Hainbuche
itterpappel
Sdulen-Stieleiche

Pflanzliste 2
Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom
Berg-Ahom
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Hiingebirke
Rotbuche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde
Berg-Ulme
Feld-Ulme

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme (ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem

MaBe Feuerbrand gefdhrdetes Kernobst)
Feldahomn

Hainbuche

Vogelkirsche

Sal-Weide

Strducher

Roter Hartriegel

Betula pendula 'Obelisk
Carpinus betulus 'Fastigiata'
Populus tremula

Quercus robur 'Fastigiata

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana
Betula pendula
Fagus sylvatica
Quercus robur
Salix alba

Tilia cordata
Tilia platyphyllos
Ulmus glabra
Ulmus minor

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea

Cornus sanguinea
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212

213

® Pflanzbindung ®
R NN

Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Faulbaum
Gewdhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Alpenjohannisheere
Hunds-Rose
Gebirgs-Rose
Wein-Rose
Ohr-Weide
Grau-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes alpinum

Rosa canina

Rosa pendulina
Rosa rubiginosa
Salix qurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schnegball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen; Pflanzbindung; der Baumbestand ist zu erhal-
fen, zu pflegen und zu entwickeln. Abgehende Bdume sind zeitnah
durch Pflanzung von Biumen aus der o.g. Pflanzliste 2 in gleicher
Lahl zu ersefzen.

(89 Abs.1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 65 fiir das Gewerbe- und Industriegebiet "Gie-
Ben-Siid" mit Grinordnungsplan der Stadt Immenstadt i. Allgéu

Die Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 65 fiir das Gewerbe- und In-
dustriegebiet "GieBen-Sud" (Fassung vom 21.07.1988, rechtsver-
bindlich seit 17.12.1988) sowie alle Anderungen, Ergdnzungen
oder Erweiterungen, die sich auf diesen Bebauungsplan beziehen,
werden durch diese 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 fir
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das Gewerbe- und Industriegebiet "GieBen-Sid" gedndert oder er-
gdnzt. Die urspringliche Planzeichnung des Bebauungsplanes wird
durch die Planzeichnung vom 08.12.2021 fiir den Anderungshe-
reich vollstindig ersefzt. Nunmehr anders lautende textliche Inhalte
ersetzen die bisherigen und von dieser Anderung betroffenen Inhalte
vollstdndig.

Der Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 65 fiir das Gewerbe-
und Industriegebiet "GieBen-Std" (Fassung vom 21.07.1988) so-
wie alle Anderungen, Erginzungen oder Erweiterungen, die sich auf
diesen Grinordnungsplan beziehen, werden durch diese 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 65 fiir das Gewerbe- und Industrie-
gebiet "GieBen-Sid" mit Grinordnungsplan sowohl planzeichne-
risch als auch textlich vollstdndig ersetzt.

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

3.1

3.2

3.3

34

35

3.6

3.7

b%blq‘

Klimaschutz

Natur- und Artenschutz

Artenschutz

Weiterfihrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 65 fir das Gewerbe- und Industriegebiet "Gie-
Ben-Siid" der Stadt Immenstadt i. Allgdu (siehe Planzeichnung)

Bestehendes Gebdude (Wohngebaude/Wirtschafts- oder Neben-
gebiude) zur Zeit der Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen wie insheson-
dere Solarthermie, Photovoltaik, Windenergie und Geothermie wer-
den empfohlen.

Die AuBlenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Griinden der Arbeits- bzw. Verkehrssicherheit méglich abgeschaltet
oder bedarfsweise Giber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Ziune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Bei der Pflanzung von Biumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.

Vorhandene Gehdlze sollten maglichst erhalten und wihrend der
Bauzeit durch entsprechende BaumschutzmaBnahmen vor Verlet-
zungen im Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden.

Um Verbotstathestinde im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu ver-
meiden, muss die Raumung der Baufelder sowie die Beseitigung der
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3.8

3.9

Grundwasserdichte Un-
tergeschosse

Uberflutungsschutz

Geholze zwischen 01.10 und 28.02. auBerhalb der Brutzeit von Vo-
geln erfolgen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und dessen Umgebung
ist ¢in Vorkommen der Zauneidechse bekannt. Um zu gewdhrleis-
ten, dass die Lebensraumbedingungen fir diese Art erhalten blei-
ben, sind folgende Vorkehrungen umzusetzen:

— Wahrend der Bauphase sind die Baufelder mit einem Reptilien-
zaun zu umzdunen, damit keine Zauneidechsen auf die Bau-
stelle gelangen konnen und dem Baustellenbetrieb zum Opfer
fallen (Reptilienschutzzaun, ggf. dkologische Baubegleitung,

— Eingriffe in die Bdschungen entlang der "Robert-Bosch-Strafe"
sind zu vermeiden.

Beziiglich weiterer Erlduterungen siehe artenschutzrechtlicher Kurz-
bericht vom 19.04.2021 (ergdnzt am 29.07.2021)

Auf Grund der nahegelegenen Uberschwemmungsbereich der "lller”
sowie der damit verbundenen Bodenverhdltnisse ist mit einem Ver-
ndssen des Arbeitsraumes zu rechnen. Die Gebdude sollten daher
mit einem grundwasserdichten Untergeschoss ausgefihrt werden.

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschiedenen Griinden
(Konaliiberlostung, Oberfldchenabflisse an Hanglagen, efc.) zu
wild abflieBenden Oberfldchenabflissen kommen. Um Uberflutun-
gen von Gebduden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko zu re-
duzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkehrungen zu treffen. Ins-
besondere ist auf die Hohenlage der Lichtschdchte, Lichthdfe und
des Einstiegs der Kellertreppen o. A. zu achten. Sie sollten so hoch
liegen, dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen zur Verbes-
serung des Uberflutung-Schutzes sind auch in die Gartengestaltung
integrierbar. Bei der Gartenanlage ist darauf zu achten, dass das
Wasser weg von kritischen (Gebdude-)Stellen flieBt. Obige Anregun-
gen gelten inshesondere fiir die Tiefgaragenzufahrt und fiir Grund-
stiicke in oder unterhalb von Hanglagen oder in Senken. Lichthéfe
unterhalb von Dachrinnen sind potenzielle Uberflutungsrisiken —
Dachrinnen konnen dberlaufen.
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3.10

Bodenschutz

Verdichtung, Verndssung und Gefiigeverdnderungen sind zu vermei-
den. Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schijtzen. Uber-
schisssiger Mutterboden (Oberboden) und geeigneter Unterboden
sind maglichst nach den Vorgaben des § 12 BBodSchV zu verwer-
ten.

Die Verwertharkeit von Bodenmaterial kann auf Grund erhdhter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschrnkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Baden sollte des-
halb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tat-
schlichen Stoffgehalte der betroffenen Baden und deren Verwert-
barkeit vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll sicher-
gestellt werden, dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Biden verlagert oder wiederauf-
gebracht wird und dort die Bodenfunkfionen nachteilig verdndert.
Durch das Verschlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10 BBodSchV
in Gebieten mit erhohten Schadstoffgehalten die Verlagerung von
Bodenmaterial nur innerhalb dieser Gebiete zuldssig. Weitere An-
forderungen an das Auf- und Einbringen von Bodenmaterial regelt
812 BBodSchV. Dariiber hinaus finden sich wichtige Hinweise zur
Verwertung von Bodenmaterial in der DIN 19731 und DIN 19639.

Um inshesondere Schwierigkeiten bei der spiteren Entsorgung von
Bodenaushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberpri-
fung durch ein Fachbiiro durchfihren lassen. Sollten sich im Zuge
der BaumaBnahme Auffilligkeiten der Bodenbeschaffenheit (z.B.
Millrickstande, Verftrbungen des Bodens, auffilliger Geruch 0.0.)
abzeichnen sind ggf. weiteren MaBnahmen (Art. 12 Satz 1 u. 2 Bay-
BodSchG) in Abstimmung mit den zustdndigen Fachbehdrden (Was-
serwirtschaftsamt, Landratsamt) durchzufihren.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub ist entsprechend der abfall-
und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemdl  und
schadlos zu entsorgen (§7 Abs.2 u. §15 KIWG), entsprechende
Nachweise sind zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vor-
2ulegen.

Autf die Pflicht der Einhaltung der Abfallhierarchie auch beim Bo-
denaushub nach § 6 K'WG wird ausdriicklich hingewiesen. Nach de-
ren Grundsatz ist zuerst die Vermeidung des Anfalls von Bodenaus-

hub anzustreben. Zur Vermeidung zéihlen u.a. auch die Verbringung
auf dem Baugrundstiick (s.a. § 1 Abs. 6, Nr. 7 BauGB). Erst nach

Seite 12

Stadt Immenstadt . Allgéu + 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65
fur das Gewerbe- und Industriegebiet "GieBen-Sud" mit Grinordnungsplan
Textteil mit 38 Seiten, Fassung vom 08.12.2021



Ausschopfung der Vermeidung ist die schadlose Verwertung nach
87 Abs.3 K'WG von Bodenaushub, soweit technisch maglich und
wirtschaftlich zumutbar zuldssig (s. § 7 Abs. 4 KIWG). Verwertung
ist jedes Verfahren, als dessen Hauptergebnis die Abfdlle einem
sinnvollen Zweck zugefihrt werden, indem sie entweder andere Ma-
terialien ersetzen, die sonst zur Erfiillung einer bestimmten Funktion
verwendet worden wéren, oder indem die Abfdlle so vorbereitet wer-
den, dass sie diese Funktion erfillen (s. § 3 Abs. 23 KIWG). Erst
wenn auch die Moglichkeiten einer Verwertung gdnzlich ausge-
schopft sind, ist eine Beseitigung von Erdaushub auf entsprechen-
den Deponien zuldssig.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.3 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicks-
fldche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Gberla-
gert werden. Die Bodenmiefen sind bei einer Lagerungsdauer von
mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschissiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entste-
hungsort oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flichen zu
verwerten.

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

Flachen, die als Grinfldche oder zur gdrterischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festgesetz-
ten Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das unumgngli-
che MaB zu beschrinken, um Verdichtungen zu vermeiden. Im Ide-
alfall sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Flichen sowie Fld-
chen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche
Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellungen zur Ge-
staltung der tempordren Baustelleneinrichtungsfldchen sind im Leit-
faden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgdngige Begrinung des Bodens
geachtet werden. Um zusiitzlich méglichen Verdichtungen vorzu-
beugen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witterungs-
verhdltnissen befahren werden.
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31

3.12

Brandschutz

Ergdnzende Hinweise

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn méglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Lur Bestandsaufnahme und Bodenfunkfionsbewertung sollte der
Leitfaden des bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU) "Schutz-
qut Boden in der Planung" angewendet werden. Mit den darin zur
Verfigung gestellten Methoden kann fir den Boden und die rele-
vanten Bodenfunktionen eine fachlich begrindete Wertaussage ge-
troffen  werden. Der leitfaden kann im Internet unter:
http://www.Ifu.bayern.de/boden/boden _planung/index.htm  her-
untergeladen werden.

Im UmweltAtlas Bayern konnen Hintergrundinformationen beziig-
lich der bodenkundlichen Grundlagen abgerufen werden:

http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/re-
sources/apps/Ifu_boden_ftz/index html?lang = de&lo-
calld=mapcontents6306

weitere Hinweise zum Thema Bodenschutz unter:

http://www.Ifu.bayern.de/boden/publikationen/bodenschutz/in-
dex.htm

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

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

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstdnde der Hydranten zueinander sollten 150 m nicht
iberschreiten.

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

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte (DFK) des Am-
tes fir Digitalisierung, Breithand und Vermessung, Stand: August
2021
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Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufiihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. auffillige Bodenverfdr-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdte, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhdlt-
nisses feil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstdnde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
verdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hirde die Gegenstiinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege, Dienststelle Thiethaupten, oder die zustindige Un-
tere Denkmalschutzbehdrde.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldichen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchsimmissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Larmimmissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.

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

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. I S. 4147), Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796),
2uletzt gedindert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI.S.74), Art.81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
25.05.2021 (GVBI. S. 286), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802) sowie der
Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1'S.1802) hat der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Immenstadti. Allgu
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 fir das Gewerbe- und Industriegebiet "GieBen-Sid" mit Griin-
ordnungsplan in dffentlicher Sitzung am 08.02.2022 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riiumliche Geltungsbereich des 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 fir das Gewerbe- und Industrie-
gebiet "GieBen-Sid" mit Grinordnungsplan ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 08.12.2021.

§2 Bestandteile der Satzung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 fiir das Gewerbe- und Industriegebiet "GieBen-Std" mit Grijn-
ordnungsplan besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 08.12.2021.

Der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 fiir das Gewerbe- und Industriegebiet mit Griinordnungsplan
wird die Begriindung vom 08.12.2021 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

Die Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 65 fiir das Gewerbe- und Industriegebiet "GieBen-Sid" (Fassung vom
21.07.1988, rechtsverbindlich seit 17.12.1988) sowie alle Anderungen, Erginzungen oder Erweiterungen,
die sich auf diesen Bebauungsplan beziehen, werden durch diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65
fiir dos Gewerbe- und Industriegebiet "GieBen-Sid" gedndert oder ergénzt. Die urspriingliche Planzeichnung
des Bebauungsplanes wird durch die Planzeichnung vom 08.12.2021 fiir den Anderungsbereich vollstindig
ersetzt. Nunmehr anders lautende Inhalte ersetzen die bisherigen und von dieser Anderung betroffenen Inhalte
vollstdndig.

Der Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 65 fiir das Gewerbe- und Industriegebiet "GieBen-Sud" (Fas-
sung vom 21.07.1988) sowie alle Anderungen, Ergdnzungen oder Erweiterungen, die sich auf diesen Grin-
ordnungsplan beziehen, werden durch diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 fir das Gewerbe- und
Industriegebiet "GieBen-Sid" mit Grinordnungsplan sowohl planzeichnerisch als auch textlich vollstindig er-
setzt.
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83 Inkraftireten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 fiir das Gewerbe- und Industriegehiet "GieBen-Sid" der Stadt
Immenstadt i. Allgdu mit Grinordnungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

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

51
5.1.1
5.1.1.1

512
5.1.2.1

5.2
521
5.2.1.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der Bereich der Anderung umfasst den siidwestlichen Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes Nr. 65 fiir das Gewerbe- und Industriegebiet "GieBen-Sid".

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 fiir das Gewerbe- und
Industriegebiet "GieBen-Sid" im beschleunigten Verfahren (Bebauungspldne der Innenentwick-
lung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 fiir das Gewerbe- und Industriegebiet "GieBen-
Sid" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldissig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Anderungshereiches

Der zu berplanende Bereich befindet sich norddstlich des Kreuzungsbereiches der "Robert-Bosch-
StraBe" mit den Gleisanlagen der Bahnlinie "Buchloe-Lindau (B)".

Der Geltungsbereich umschlieBt dabei die bislang im siidwestlichen Bereich des Gewerbegebietes
"GieBen-Sid" unbebaute Flche samt der hier bereits bestehenden ErschlieBungs-/Verkehrsflichen
mit angrenzenden Busch- und Gehdlzstreifen. Die zur Bahnlinie "Buchloe-Lindau (B)" gehérenden
Gleisanlagen sind von der Planung nicht berihrt und liegen auBerhalb des Geltungsbereiches.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Grundstiick mit der FI.-Nr. 606/2 (Teilfldche).

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Auf den nrdlich
und dstlich angrenzenden Fliichen bestehen bereits gewerbliche Bauten der Firma Bosch. Sudlich
und westlich verlaufen im Anderungshereich die bestehenden ErschlieBungs-/Umfahrungsfléchen
des Gewerbegebietes; an diese grenzen Grinstreifen mit Busch- und Gehdlzstrukturen an. Dariiber
hinaus sind keine herausragenden naturriumlichen Einzelelemente vorhanden.
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522
5221

523
5231

5232

5233

5234

5235

Erfordernis der Planung

Die Anderung des Bebauungsplanes dient der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen,
dass der im Bereich des Gewerbegebietes "GieBen-Sid" anséissige Gewerbebetrieb in dem bislang
unbebauten Bereich im siidlichen Anschluss an den Bestand ein Logistikzentrum mit Hochregalla-
ger errichten kann. Zudem sind zukiinftig auch weitere Bauten fir Logistikanlagen in den bislang
unbebauten Flichen vorgesehen. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt als maximale Ge-
samtgebdudehdhe 14,50 m bzw. 16,00 m (ohne technische Gebtudeauthauten) fest. Fir die Er-
richtung des Hochregallagers sowie weiterer Logistikanlagen wird jedoch eine zuldssige Gesamtge-
budehdhe von 22,00m (inkl. PV-Module) bendtigt. Diese Hahe berschreitet das im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan festgesetzte MaB, so dass hier eine Anderung des Bebauungsplanes
erforderlich ist. Die Stadt Immenstadt i. Allgdu mdchte der ortsansissigen Firma die Erweiterung
des bestehenden Standortes in diesem Bereich ermdglichen und damit auch Arbeitspldtze schaffen
und sichern, so dass sie das Erfordernis sieht, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Die Stadt Immenstadt i. Allgéiu verfiigt dber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan. Da an der
festgesetzten Art der baulichen Nutzung im Zuge der Anderung festgehalten wird, ist das Entwick-
lungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB weiterhin erfiillt.

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich keine Denkmdler im Sinne des Bayerischen Denk-
malschutzgesetzes (BayDSchG).

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

Teile des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "GieBen-Sud" befinden sich innerhalb eines vor-
liufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes der ller fir ein HQ 100. Fir diese Bereiche sind die
Vorschriften der §§ 78 ff WHG entsprechend anzuwenden. Der Bereich der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes "GieBen-Siid" befindet sich auBerhalb dieses Uberschwemmungsgebietes und ist des-
halb nicht an die genannten Vorschriften gebunden. Fir zukiinftige bauliche Verinderungen im
Bereich der siddstlich angrenzenden Stellpldtze, bei denen ein Teil zu einem Lkw-Parkplatz mit
zugehdrigen Nebenanlagen gedndert werden soll, besteht keine Verbindung zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes "GieBen-Siid". Eine Abarbeitung der Voraussetzungen fiir die Erichtung der
Stellpldtze erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.
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524
5241

5.24.2

5243

5244

5245

5.24.6

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Es wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Stadt Immenstadt i. Allgéu geprift, da es
sich um die Nutzung bereits bestehender, rechtsverbindlich gesicherter gewerblicher Flichen han-
delt.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungstermines gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde inshesondere
auf die Belange des Immissionsschutzes hingewiesen.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, der bestehenden Firma im Gewerbegebiet die Erweite-
rung im Anschluss an die bereits bestehenden, firmeneigenen Gebude und Flichen zu ermdgli-
chen.

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 fiir das Gewerbe- und Industriegebiet
"GieBen-Sid" erfolgt im so genannten beschleunigten Verfahren gem. §13a Abs. 1 Nr.1 BauGB
(Bebauungspléne der Innenentwicklung). Dies ist aus folgenden Grinden madglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
— die zuldssige Grundfliiche bleibt von der Anderung unberiihrt und liegt folglich unter 20.000 m2.

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

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

Der gednderte Teilbereich des Bebauungsplanes basiert auf dem Festsetzungskonzept des ur-
springlichen Planes und wird fir den Bereich der Anderung verdndert und/oder ergdnzt. Dies gilt
sowohl fiir den Textteil der urspriinglichen Fassung als auch fir die Planzeichnung. Die Planzeich-
nung wird fir den Anderungsbereich vollstindig ersetzt. Die Systematik des gednderten Teilberei-
ches entspricht weiterhin den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungs-

plan").

Der vom Bebauungsplan unabhingig bestehende Griinordnungsplan zum Gewerbe- und Industrie-
gebiet "GieBen-Sd" wird fir den Anderungsbereich komplett iberarbeitet. Fortfiihrend gelten die
in der Planzeichnung zur Anderung beinhalteten Festsetzungen und Hinweise zur Griinordnung,
unabhdngig vom bislang bestehenden Griinordnungsplan.
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5251

5.2.6
5.2.6.1

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist weiterhin Gber die firmeneigenen Verkehrsflichen und Umfah-
rungsflachen mit Anschluss an die "Robert-Bosch-StraBe" ausreichend an das Verkehrsnetz ange-
bunden. Uber diese besteht eine Anbindung an die BundesstraBe zwischen Immenstadt i. Allgdu
und Kempten (Allgdu).

Nutzungskonfliktlésung, Immissionsschutz

Vom Plangebiet wirken Gewerbeldrmimmissionen auf umliegende, schiitzenswerte Nutzungen ein.
Im Bebauungsplan sind ungeniigende Festsetzungen (Ziffer 7 "ImmissionsschutzmaBnahmen")
zum Lirmschutz getroffen worden. Diese setzen lediglich das aufgrund der TA Lirm (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm) ohnehin geltende Recht fest. Demnach sind an allen benach-
barten Wohn- und Mischgebietsgrenzen die maBgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Lirm ein-
zuhalten. Aufgrund der bestehenden Anlagen der Firma Bosch sowie weiterer Gewerbebetriebe
westlich des Plangebietes kann davon ausgegangen werden, dass die Immissionsrichtwerte der
TALdrm bereits vollstdndig ausgeschdpft werden. Fiir die Bewertung werden daher die um 6 dB
reduzierten Immissionstichtwerte (Irrelevanzkriterium gemdB Ziffer 3.2.1 der TA Lirm) herangezo-
gen. Auf eine Anderung der Festsetzung im Bebauungsplan wird verzichtet.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (Bericht 3361-21/a vom 06.10.2021, Sieber
Consult GmbH) wurde nachgewiesen, dass die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Lirm durch
das geplante Vorhaben (Errichtung eines Logistikgebdudes und Hochregallagers) um mindestens
6 dB unterschritten werden. Im Tageszeitraum wird der Immissionsrichtwert von 65 dB(A) am maB-
geblichen Einwirkort "An der BundesstraBie 20" (FI.-Nr.450) um 16.dB und der Immissionsricht-
wert nachts von 50 dB(A) um mindestens 6 dB unterschritten. Im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan wird der Einwirkort im Bereich einer "Fldiche fiir die Landwirtschaft" dargestellt. Es kann davon
ausgegangen werden, dass die ber die Jahre gewachsenen gewerblichen Strukturen mittlerweile
iberwiegen, sodass der Wohnnutzung ein Schutzanspruch eines Gewerbegebietes zugeordnet
wurde. Die Immissionsrichtwerte fiir ein Mischgebiet von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts an
den landwirtschaftlichen Hofstellen im AuBenbereich (FI.-Nrm. 443 und 773) werden deutlich um
mindestens 25 dB tags und 14 dB nachts unterschritten. Das Spitzenpegelkriterium wird eingehal-
fen. Aus diesem Grund ist mit keinen Konflikten durch die zusiitzlichen Gewerbeldrmimmissionen
der Vorgdinge um und im vorgesehenen Logistikgebdude und Hochregallager zu rechnen.

Der An- und Abfahrtsverkehr fihrt auf die "Robert-Bosch-Stralle", welche durch das Gewerbe- bzw.
Industriegebiet fiihrt. Es befinden sich keine Immissionspunkte nach Nr. 6.1 Buchstaben c bis f der
TA Ldrm innerhalb eines Abstandes von 500 m. Das Verkehrsaufkommen (Ziffer 7.4 der TA Lirm)
auf den dffentlichen Verkehrswegen ist daher nicht zu betrachten.

Die genannte schalltechnische Untersuchung kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
herangezogen werden, sofern sich das Vorhaben nicht oder nur sehr geringfiigig dndert bzw. vom
in der schalltechnischen Untersuchung beschriebenen Umfang abweicht. Fiir die Baugenehmigung
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5.2.6.2

5.2.6.3

527
5.2.7.1

5272

5273

5274

5275

wurden Vorschldge formuliert, mit denen gesunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse sichergestellt
werden konnen.

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsldrmimmissionen der westlichen Bahnstrecke "Buch-
loe— Lindau" sowie der dstlichen BundesstraBe B 19 und der westlichen Kreisstrafie OA5 ("An der
Bundesstrafe") ein. Da im Plangebiet Betriebsleiterwohnungen und dhnliches gemdB § 9 Abs. 3
Nr. 1 BauGB ausgeschlossen werden, ist mit keinen Konflikten zu rechnen.

Fiir die berplanten Fldchen und die unmittelbar angrenzenden Fldchen sind nach Auskunft der
Fachbehdrden keine Altlasten bekannt. Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffillig-
keiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schddliche Bodenverdnderung oder Altlast hin-
deuten, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehrde) zu be-
nachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Auf magliche tempordre Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfiigt Gber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwiisser.

Das anfallende Schmutzwasser wird der Kldranlage des Abwasserverbandes "Obere lller" zugefihrt.
Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird entsprechend der bereits bestehenden baulichen Anlagen
im angrenzenden Bereich behandelt. Auf Grund der riumlichen Nahe zum Bestand ist mit densel-
ben Bodenverhdltnissen zu rechnen, so dass die Behandlung des Niederschlagswassers dquivalent
erfolgen sollte.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine
einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Auf Grund der Aufschliisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des Gberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhltnisse vorliegen. Die Belange der Grund- und Hoch-
wasserverhiltnisse auf Grund der weiter dstlich verlaufenden "lller" sind bereits im rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan beriicksichtigt. Uberschwemmungsbereiche sind im Anderungsbereich nicht
betroffen. Diese Bereiche liegen auBerhalb der vorliegenden Planung.
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Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den. Im angrenzenden Bereich sind bereits gewerbliche Bauten des Eigentimers der Fldchen vor-
handen.

Stand vor der Anderung; Inhalt der Anderung
Stand vor der Anderung

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist fir den Bereich ein Industriegebiet (GI) gem. §9
BauNVO festgesetzt.

Zudem wird das MaB der baulichen Nutzung unter anderem tber Grundfldchen-, GeschoBfldichen-
und Baumassenzahlen, die Zahl der Vollgeschosse sowie die zuldssigen Gebdudehdhen verbindlich
geregelt. Die festgesetzten Baugrenzen sind sehr groBziigig gefasst und regeln die magliche Situ-
ierung der hinzutretenden Baukdrper in dem Bereich. Dariiber hinaus sind bauordnungsrechtliche
Vorschriften, v.a. zu Ddchern und Werbeanlagen getroffen.

Inhalt der Anderung

Im Anderungsbereich wird weiterhin ein Industriegebiet (GI) gem. § 9 BauNVO festgesefzt. Um die
Planung an die aktuellen Bedrfnisse hinsichtlich des Immissionsschutzes anzupassen, werden fir
den Anderungsbereich Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche
und Baumasse untergeordnet sind, ausgeschlossen. Ebenfalls wird im Zuge der Anderung eine An-
passung der zuldssigen Nutzung hinsichtlich eines Ausschlusses von Einzelhandel vorgenommen.
Im Anderungsbereich sind Erweiterungen der bestehenden Firma in Form von Hochregallager vor-
gesehen, der Bedarf einer Nutzung durch Einzelhandel ist damit derzeit ausgeschlossen. Daher
wurde, auch wenn es sich nurum den sidlichen Teilbereich des Bebauungsplanes handelt, im Zuge
der vorliegenden Anderung von der Maglichkeit des Ausschlusses von Einzelhandel Gebrauch ge-
macht. Der Fokus der mdglichen Nutzung soll hier auf in einem Industriegebiet zuldssigen Nutzun-
gen liegen. Zumal Einzelhandel auch in Gewerbegebieten zuldssig ist, welche im Stadtgebiet von
Immenstadt i. Allgtu ausreichend an anderer und hauptortndherer Stelle verfiigbar sind. Zudem
sind im Umfeld bereits ausreichend Grundstiicke fir Einzelhandel zuldssig und auch teilweise um-
gesetzt. Auf Grund der bestehenden Bahnlinie im westlichen Anschluss an das Plangebiete sowie
die Bdschung zur siidlich angrenzenden ErschlieBungsstraBe, wiire die ErschlieBung des Grundsti-
ckes dariber hinaus im Falle einer Umnutzung ggf. nur Gber den Bestand durch ein Fahrrecht
madglich. Nutzungen mit einem zu starken Zu- und Abfahrtsverkehr sollten daher vermieden wer-
den.
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Des Weiteren wird die zuldssige Hohe der Oberkante der baulichen Anlagen von 14,50 m auf
22,00 m angehoben, um die Maglichkeit zur Errichtung eines fir den Bereich vorgesehenen Hoch-
regallagers zu schaffen. Dieses ist mit den bislang festgesetzten Hohen nicht umsetzbar.

Im Zuge dieser Erhdhung wird auch die Hohenbeschrnkung fir technische Dachaufbauten ent-
sprechend angepasst. Die bislang bestehende Mdglichkeit, die Oberkante der baulichen Anlagen
fir Aufbauten technischer Art, wie z.B. Liftungsanlagen, Photovoltaikanlagen, Aufzugsbauten um
1,50 m zu Gberschreiten, ist zukiinftig ausgeschlossen. Auf Grund der Beschrankung des Umfangs
sowie der Lage der hinzutretenden Bebauung innerhalb eines bestehenden Gewerbegebietes samt
einer angepassten Eingrinung, v.a. durch Planzung siulenformiger Baume, sind Fehlentwicklun-
gen oder Begintrichtigungen des Ortshildes hierdurch nicht zu erwarten. Zudem grenzt der Bereich
an weitere gewerbliche Nutzungen im Norden, Osten und Siiden an.

Aufgrund der geplanten Gebdudestellung und dem griinordnerischen Konzept zur Eingriinung des
geplanten Hochregallagers ist eine Anpassung der urspriinglichen Baugrenzen erforderlich. Hierfi,
und zur rechtlichen Sicherung der privaten Verkehrsfldche auf dem Geldnde, ist eine Anderung der
Planzeichnung des Bebauungsplanes erforderlich. Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass die
nicht als private Griinfldche oder private Verkehrsfliche festgesetzten Bereich bebaut werden kdn-
nen. Das offene Baufenster aus den angrenzenden Bereichen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes wird durch die Anderung dahingehend angepasst, dass der Anderungsgeltungsbereich der
1. Anderung fortan ausgespart wird. An seiner Stelle wird ein dem Grinordnungsplan entsprechen-
des Baufenster innerhalb des Anderungsgeltungsbereiches festgesetzt.

Es erfolgen keine weiteren Anderungen an den planungsrechtlichen Festsetzungen oder den bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

6.1

6.1.1
6.1.1.1

6.1.2
6.1.2.1

6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

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

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB it nicht erfor-
derlich, da die 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 fiir das Gewerbe- und Industriegebiet
"GieBen-Sid" im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenent-
wicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die aufgrund der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 fiir das Gewerbe- und Indust-
riegebiet "GieBen-Sid" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs.1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m.
8130 Abs.2 Nr.4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist somit
nicht erforderlich.

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

Das Plangebiet liegt innerhalb des Firmengeldndes des Robert Bosch GmbH Werks Immenstadt
ndrdlich der "Robert-Bosch-StraBe" im Ortsteil "Seifen". Es grenzt im Norden und Osfen an Be-
standsgebdude innerhalb des Werksgelandes an. Direkt westlich des Plangebietes verlduft die
Bahnlinie "Immenstadt — Kempten". Westlich parallel zur Bahnlinie liegt die StraBe "An der Bun-
desstraBe" und jenseits davon der Geltungshereich des geplanten Gewerbegebietes "Seifen-
West II". Etwa 370 m weiter ostlich flieBt die "lller". Das Plangebiet selbst enthdlt die nérdliche
Boschung der "Robert-Bosch-StraBe", eine asphaltierte StraBe sowie eine Griinflche.

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

Bei der Gberplanten Fldche handelt es sich derzeit um eine Grinflache, die am Ost-, Sid- und
Westrand von einigen Bdumen jiingeren Alters (insgesamt ca. 30 Stiick) gestumt wird. Die Griin-
fldiche wird hdufig gemaht und hat daher einen parkrasendhnlichen Charakter. Durch den hdufigen
Schnitt wurde die Fldche nach und nach ausgehagert, sodass als wertgebende Art der Friihlings-
Enzian vorkommt. Entlang des westlichen und siidlichen Plangebietsrand verlduft eine asphaltierte
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6.2.1.3

6.2.1.4

Lufahrt. Die Bdschung an der Bahnlinie ist durch einen Zaun und einen wasserfilhrenden Graben
(auBerhalb des Geltungsbereiches) abgetrennt. Auf der Baschung der "Robert-Bosch-StraBe" sto-
cken Bdume und Strducher.

Entlang der "Robert-Bosch-StraBie" sowie inshesondere zwischen der StraBe und dem weiter siid-
dstlich gelegenen Firmenparkplatz ist ein Vorkommen der streng geschiitzten Zauneidechse (Zo-
certy agilis) bekannt. Der Kernraum dieses Vorkommens liegt jedoch auBerhalb des Geltungsberei-
ches der vorliegenden Anderung. Mit Ausnahme der StraBenbdschung befinden sich im Plangebiet
keine fir die Zauneidechse geeigneten Habitatstrukturen. Um zu priifen, ob im Gberplanten Bereich
arfenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen, wurde das Gebiet im April 2021 durch einen Bi-
ologen begangen (siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH vom
19.04.2021, ergiinzt am 29.07.2021). Dabei fanden sich in den Baumen auf der Griinfliche keine
Spechthdhlen, Stammrisse oder andere Strukturen, die als Hohlen, Nistplatz oder Quartier gesignet
waren. Ein Nachweis des Kiebitz gelang ebenfalls nicht. Bei der Begehung konnten im Plangebiet
und dessen ndheren Umgebung mehrere Vogelarten nachgewiesen werden — darunter Bachstelze,
Girlitz, Grinfink, Hausrotschwanz und Star. Hinweise auf Brutvorkommen im Plangebiet wurde
jedoch nicht gefunden. Eine essenzielle Funkfion des Plangebietes fiir diese und weitere Artengrup-
pen (Fledermuse, Reptilien) ist auszuschlieBen.

GemdB dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan "GieBen-Siid" kann der Bereich bereits vor Ande-
rung des Bebauungsplanes mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,65 versiegelt/bebaut werden.
Fiir die verbleibenden unversiegelten Grundstiicksflichen bestehen durch den Griinordnungsplan
zahlreiche Pflanzgebote fir Baume, Strauchgruppen und Baschungsbepflanzungen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Das ndchstgelegene gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop "Rohricht siidwestlich GieBen" (Biotop-
Nr.8427-1973) befindet sich etwa 25 m westlich des Geltungshereiches und liegt auf der gegen-
iberliegenden Seite der Bahnlinie. Weitere Biotope liegen rund 120 m siiddstlich des Plangebietes
entlang der "lller" ("Auwaldbdgen und -streifen am linksseitigen Ufer der lller zwischen FluB-Kilo-
meter 127 und 123,1"; Biotop-Nr. 8427-0068-001). Entlang der Bahnstrecke und der Iller be-
finden sich auch im weiteren Umfeld zustzliche Biotope. Andere Schutzgebiete liegen nicht im
Wirkbereich der Planung.

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

Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zur Unteren SilBwassermolasse der Allgduer Molasse-
Vorberge. Im Gebiet liegen fluviatile Ablagerungen der "lller" aus Kies und Schluff. Als Ausgangs-
gesteinsgruppe kommen Ton- und Mergelstein und (Kalk-)Sandstein als Konglomerat vor. Auf-
grund der Heterogenitdt des abgelagerten Materials ist mit kleinrdumig wechselnden Bodenbedin-
gungen zu rechnen. Informationen aus der Bodenschitzung liegen nur in veralteter Form vor. Eine
landwirtschaftliche Nutzung der Fldche findet nicht statt. Im Bereich der Zufahrt ist der Boden be-
reits vollstdndig versiegelt, wahrend er auf der Gbrigen seine natiirlichen Funktionen noch beinahe
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6.2.1.5

6.2.1.6

6.2.1.7

unbeeintriichtigt erfiillen kann. Der nordwestliche Teil der Griinfldche wird zeitweise als Schnegla-
gerfliiche genutzt. Es ist zudem davon auszugehen, dass das urspriingliche Bodengefiige im Plan-
gebiet nicht mehr vorliegt und die Baden bereits von Umlagerungen betroffen sind. Uber die Durch-
lassigkeit der vorkommenden Bdden fir Niederschlagswasser liegen keine genauen Informationen
vor.

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

Oberflichengewdsser befinden sich nicht im Plangebiet. Jedoch liegt zwischen dem Plangebiet und
der Bahnlinie ein zumindest zeitweise wasserfihrender Graben. Zudem verlduft etwa 370 m dstlich
die "lller". Durch die Tallage des Plangebietes nahe der "lller" ist davon auszugehen, dass der
Grundwasserflurabstand sehr niedrig ist. Aufgrund der weitgehend ebenen Geldndelage ist nicht
mit Uberflutungsproblemen z.B. durch Hangwasser zu rechnen. Das Plangebiet liegt auBerhalb der
Uberschwemmungsfldchen fir ein HQuo0 der "lller". Abwisser fallen derzeit im Plangebiet nicht an.
Das Niederschlagswasser versickert breitfldchig tber die belebte Bodenzone bzw. luft Gber den
offenen Boden in Richtung des ndrdlich gelegenen Versickerungsbeckens.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB):

Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine Freifliche innerhalb eines Gewerbegebietes,
auf der sich sehr leinflchig in geringem Umfang Kaltluft bilden kann. Die vereinzelten Gehdlze
fragen in geringem Umfang zur Frischluftbildung bei. Aufgrund der Lage auf dem Werksgeldnde
kdnnen sich ggf. Schadstoffe in der Luft anreichem. Versiegelte Fldchen und Gebdude fiihren zu
einer erhohten Warmeabstrahlung. Zudem bilden Gebdude und andere griBere Vertikalstrukturen
eine Barriere fir natirliche Luftaustauschbahnen. Durch die umliegenden gewerblich genutzten
Gebdude ist daher von einer gewissen Vorbelastung der Luftqualitit auszugehen

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

Die Stadt Immenstadt i. Allgéu liegt innerhalb des Naturraums der "lller-Vorberge" am Eingang
des Oberstdorfer Talkessels. Das Plangebiet bzw. der Ortsteil Seifen befindet sich norddstlich des
Hauptortes und liegt direkt an der "lller". Der Talraum wird geprdgt durch das bereits bestehende
Gewerbegebiet der Robert Bosch GmbH und das westlich der Bahnlinie angrenzende Gewerbegebiet
Seifen-West. Das sich der Geltungsbereich innerhalb des Werksgeldndes der Fa. Bosch befindet,
kann es nicht von der Offentlichkeit zur Erholung genutzt werden. Rad- oder Wanderwege fihren
daran nicht vorbei. Allerdings ist das Plangebiet inshesondere von den weiter westlich gelegenen
Ortsteilen "Gnadenberg" und "Brdunlings" einsehbar. Die Gehdlze entlang der "Robert-Bosch-
StraBe" und vorgelagert zwischen der Bahnlinie und der StraBe "An der BundesstraBe" schirmen
es nur teilweise vor Blicken ab. Das Plangebiet ist daher fir das Orts- und Landschaftshild von
gewisser Bedeutung.
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6.2.2
6.2.2.1

6.2.2.2

6.2.2.3

Auswirkungen der Planung

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

Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsflachen und die damit einhergehende Versiege-
lung geht der Lebensraum der im Bereich der Griinfliche vorkommenden Tiere und Pflanzen verlo-
ren. Die bestehenden Gehdlze werden als zu erhalten festgesetzt. Falls diese zum Teil entfallen
sollten, ist hierfiir ein Ersatz mit standortheimischen Baumarten in gleicher Anzahl auf der Griin-
fldiche zu erbringen. Zudem soll die verbleibende Freifliche neu mit Baumen bepflanzt werden, die
auch als Ersatzlebensraum fir Tiere dienen kinnen. Direkt entlang der westlichen und siidlichen
Gebdudeseite sollen zudem séulenformige Bdume gepflanzt werden.

Mit Ausnahme der Zauneidechse kann die Betroffenheit streng geschitzter Tier- oder Pflanzenarten
durch die Planung ausgeschlossen werden. Auch die Zauneidechse ist nicht direkt durch das Vor-
haben betroffen, da sich ihr Lebensraum hauptsichlich auf die Bschungen an der "Robert-Bosch-
StraBe" beschrinkt. Um das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu ver-
hinder, miissen wahrend der Bauphase entsprechende SchutzmaBnahmen ergriffen werden (Rep-
filienschutzzaun, ggf. Gkologische Baubegleitung, .. .).

Da keine Verdnderung der GRI erfolgt, kann in Summe nicht mehr Fliche versiegelt werden als
bereits jetzt zuldssig ist. Ein Teil der im bislang giltigen Grinordnungsplan vorgesehenen Pflan-
zungen entfdllt durch die Planung, jedoch wird die jetzt geplante Durch- und Eingriinung als fiir
ein Industriegebiet addquat angesehen. Zudem finden sich im gesamten Werksgeldnde Griinstruk-
turen wie Hecken und Grinfldchen. Ein Verlust zusiitzlicher Lebensrdume ist in Kombination mit
den Pflanzbindungen insgesamt nicht zu befirchten.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Aufgrund der Entfernung, die zu den o.g. Biotopen besteht und weil wegen der dazwischen liegen-
den Bebauung keine funktionalen Beziehungen anzunehmen sind, sind die Biotope von der Pla-
nung nicht betroffen.

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

Durch die mit dem Vorhaben einhergehende Versiegelung werden die Funktionen der betroffenen
Baden beeintrichtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neven Baukérper bzw. Zufahrtsfld-
chen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten Fldchen kinnen
nicht mehr als Standort fiir Pflanzen dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum
mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert
und gepuffert. Landwirtschaftliche Ertragsflachen sind nicht betroffen. Zudem ist es bereits vor An-
derung des Bebauungsplanes maglich, 65% des Industriegebietes zu versiegeln. Eine zusitzliche
Versiegelung wird durch die Anderung nicht ermdglicht.
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6.2.24

6.2.2.5

6.2.2.6

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

Durch die mit der Bebauung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden
Baden fiir Niederschlagswasser eingeschrdnkt. Infolgedessen verringert sich unter Umstinden in
geringem Umfang auch die Grundwassemneubildungsrate. Das anfallende Niederschlagswasser
wird entsprechend der bereits bestehenden baulichen Anlagen im angrenzenden Bereich behandelt.
Aufgrund der riumlichen Nhe zum Bestand ist mit denselben Bodenverhdltnissen zu rechnen, so
dass die Behandlung des Niederschlagswassers dquivalent erfolgen sollte. Das Baugebiet wird an
die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Das anfallende Schmutzwasser wird der
Kldranlage des Abwasserverbandes Obere ller zugefihrt.

Fir die Untersuchung in Bezug auf die Lage des aktuellen Uberschwemmungsgebietes der "lller"”
wird derzeit eine hydraulische Berechnung durchgefihrt. Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
iberlagert das nachrichtlich ibernommene Uberschwemmungsgebiet das Plangebiet nicht. Seit der
Planaufstellung wurden zudem mehrere HochwasserschutzmaBnahmen im Seifener Becken durch-
gefiihrt, sodass davon ausgegangen wird, dass auch jetzt eine Betroffenheit des Plangebietes nicht
gegeben ist.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB):

Durch die Bebauung der Grinfldche wird die Kaltlufthildung im Plangebiet unterbunden und auf
die verbleibenden Offenfldchen beschrankt. Die Gehdlze werden erhalten und durch Pflanzung wei-
terer Bdume erginzt, sodass weiterhin Frischluft produziert wird. Aufgrund der bestehenden Vor-
belastungen sind insgesamt keine erheblichen kleinklimatischen Verinderungen zu erwarten.

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

Die geplante Bebauung findet in einem von weiter westlich gut einsehbaren Bereich statt, liegt
jedoch zwischen bestehender Bebauung und verlagert damit den Ortsrand nicht weiter in die freie
Landschaft hinaus. Das Industriegebiet wird durch die Planung nicht vergroBert. Nach Norden und
Osten werden die Gebdude durch die bestehenden Werkshallen abgeschirmt, nach Siden durch die
Baschung an der hoher gelegenen "Robert-Bosch-StraBe' und die darauf stockenden Gehdlze. Je-
doch sieht die Planung vor, die zuldssige Hahe von derzeit 14,50 m (bzw. 16,00 m mit technischen
Autbauten) auf maximale 22,00 m inkl. technischer Autbauten anzuheben, um den Bau eines
Hochregallagers zu ermdglichen. Dieses ragt Gber die Bestandsgebdude hinaus und stellt einen
deutlich groBeren Eingriff in das Landschaftshild dar. Um diese Beeintrichtigung zu minimieren,
werden nach Westen und Siden entlang des Gebdudes sdulenférmige, hochwachsende Biume
gepflanzt, die zum Zeitpunkt der Pflanzung bereits eine Mindesthohe von 3,50 m bis 4,00 m er-
reicht haben missen. Fir die Pflanzung wurden Arten ausgewhlt, die Wuchshohen von 20 m er-
reichen und im Fall der Zitterpappel auch Gberschreiten konnen. So kann das geplante Gebdude
innerhalb weniger Jahre durch die Eingriinung ausreichend abgeschirmt werden. Zudem werden
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6.2.3
6.2.3.1

6.23.2

6.2.3.3

6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.3.6

auf der verbleibenden Griinfldche die bestehenden Gehdlze erhalten und durch weitere Baumpflan-
zungen (mindestens 17 Stiick) ergdnzt, sodass der Blick von Westen zuerst auf die Biume und
nicht die Gebdude gelenkt wird. Die Gehdlze auf der Boschung der "Robert-Bosch-StraBe" mijssen
ebenfalls erhalten werden. Damit wird eine ausreichende Eingriinung des Plangebietes gewdhr-
leistet.

Konzept zur Griinordnung

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

Die Flichen auBerhalb der geplanten bzw. bestehenden Verkehrsflichen und des geplanten Ge-
bdudes werden private Griinfldchen festgesetzt, die der Eingriinung des Industriegebietes dienen.

Auf der privaten Griinfliche ndrdlich bzw. ostlich der ErschlieBungsstraBe ist eine Mindestzahl von
17 Gehdlzen zuziglich der sdulenformigen Baume entlang der westlichen und siidlichen Gebdude-
fassade zu pflanzen. Dadurch wird eine angemessene Ein- und Durchgriinung der Bebauung ge-
wahrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch der Lebensraumwert der Fldichen fiir siedlungstypische
Tierarten. Daneben dienen insbesondere die sdulenformigen Baume der Abschirmung der geplan-
fen Gebdude sowie moglicher Erweiterungsbauten in Richtung der westlich gelegenen Ortsteile
"Gnadenberg" und "Brdunlings". Durch die rein textliche Festsetzung soll eine stindige Eingriinung
entlang der westlichen Fassade und der sidlichen Gebéudefassade des jeweils am siidlichsten ge-
legenen Gebdudes gewdhrleistet werden, sodass die Abschirmung der Gebdude in Richtung der
benachbarten Ortsteile gesichert ist. Sollte ein Teil der Bdume in Zukunft durch die Umsetzung von
Erweiterungshauten entfallen, missen diese auBerhalb der Brutzeit von Végeln, also zwischen dem
01.10. und dem 28.02. beseitigt oder umgesetzt werden.

Durch die Festsetzung von zwei Pflanzlisten wird die Verwendung standortgerechter, heimischer
Gehdlze gesichert. Um sicherzustellen, dass auch das Hochregallager ausreichend eingegriint wird,
missen fiir die Pflanzung 1 und 2 sdulenformige Baumarten verwendet werden, die eine Wuchs-
hdhe von etwa 20 m erreichen knnen. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage
vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen.

Lur Sicherung der bestehenden Gehélze im Bereich der privaten Griinfldchen und insbesondere an
der Bdschung der "Robert-Bosch-StraBe" werden diese Gehélze als zu erhalten festgesetzt. Sie sind
bei Abgang zeitnah durch die Pflanzung neuer Gehélze aus der Pflanzliste 2 mindestens in gleicher
Anzahl zu ersetzen. Sollten einzelne Gehdlze z.B. aufgrund von VerkehrssicherungsmaBnahmen
entfallen, misssen diese auBerhalb der Brutzeit von Végeln, also zwischen dem 01.10. und dem
28.02. beseitigt werden.

Die Verwendung versickerungsfdhiger Beldge fiir Stellpldtze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
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6.2.3.7

6.2.3.8

die Versiegelung zu minimieren. Zum Schutz des Grundwassers gilt dies nicht fir Flichen, die auf-
grund eines im Sinne dieser Planung zuldssigen Produktionsablaufes, regelmaBigen Befahrens mit
Lkw oder Verarbeitens oder Umlagems von Grundwasser belastenden Substanzen einen entspre-
chenden Bodenbelag erforderlich machen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur insektendicht
eingekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen, welche ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich
3.000 Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil aufweisen- mit einer maximalen Lichtpunkthohe
von 8,00 m verwendet werden dirfen.

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

7.1 Umsetzung der Planung

7.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

7.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

7.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiickstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht ge-
plant. Die Flachen befinden sich bereits im Eigentum der potenziellen Bauherren.

712 Wesentliche Auswirkungen

7.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der gednderten
Hohenentwicklung nicht erkennbar. Der Bereich ist sowohl ndrdlich, dstlich als auch siidlich von
gewerblicher Bebauung umgeben. Zur westlich angrenzenden Bebauung besteht eine ausreichende
Lisur durch die hier verlaufende Bahnlinie "Buchloe-Lindau (B)". Die infrastrukturellen Einrichtun-
gen sind geeignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

7.2 ErschlieBungsrelevante Daten

721  Kennwerte

7.2.1.1  Fldche des Geltungshereiches: 3,02ha

722 ErschlieBung

7.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserverband Obere lller, Sonthofen

7.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: Stadtwerke

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

7.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Allgduer Uberlandwerke GmbH (AUW), Kempten (Allgéiu)

7.2.2.5  Millentsorgung durch: Landkreis Oberallgdu

7.2.2.6  Durchdie 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 fiir das Gewerbe- und Industriegebiet "GieBen-
Sid" sind keine weiteren ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen (Verkehrsfldchen, Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensio-
niert und funktionsfdhig.
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Plandnderungen

Fir die in der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses beschlossenen Inhalte wurde bereits vor
der Sitzung eine vollstdndige Entwurfsfassung (Fassung vom 08.12.2021) zur Verdeutlichung der
maglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vorge-
nommenen Anderungsbeschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den
Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrli-
che Abwigungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses bzw. der
Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 08.02.2022 ent-
halten):

redaktionelle Anderung der Festsetzung zur Art der baulichen und sonstigen Nutzung (Einzel-
handelshetriebe)

redaktionelle Anderung der Festsetzung zu Pkt. 2.2 zum MaB der baulichen Nutzung
redaktionelle Anderung der Festsetzung zu Pkt. 2.3 zum MaB der baulichen Nutzung
Aufnahme einer Festsetzung zu "Baugrenzen” unter Ziffer 2.5

Aufnahme einer Festsetzung der "Privaten Verkehrsfldche" unter Ziffer 2.6

Ersetzen der Festsetzungen zur Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Bdumen; Pflan-
zung 1 und Pflanzung 2, durch eine textliche Festsetzung der Planzgebote unter dem Titel
"Pflanzungen in dem Baugebiet"

redakfionelle Anderung der Inhalte des Anderungsgeltungsbereiches
Ergiinzung des Hinweises zum Bodenschutz

Anpassung des Hinweises zum Brandschutz

Anderung des § 2 "Bestandteile der Satzung"

Anderungen und Ergdnzungen bei der Begriindung

redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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8 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-

gen

250
Ve Y
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e
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Ausschnitt aus dem Landesent-
wicklungsprogramm Bayern
2018, Karte Anhang 2 "Struktur-
karte"; Darstellung der Stadt Im- ¢

- . \f
menstadt i. Allgdu gemeinsam
mit der Stadt Sonthofen als
Oberzentrum

(/Bregenz)

Ausschnitt aus dem Regionalplan
Allgdu, keine Besintrdchtigung
von Zielen der Raumordnung
oder Landesplanung

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan; Darstel-
lung als gewerbliche Baufliche

(6)
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9 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Osten entlang der be-
stehenden betrieblichen Ver-
kehrsfldchen samt bestehender
Gehdlzstrukturen nach Westen

Blick von Sidosten nach Nord-
westen auf die bestehenden Ge- |
werbebauten sowie im linken Be-
reich die bestehende Bebauung
westlich der Bahnlinie

"Lindau (B)-Buchloe"

-i"&;ﬁ\/ A

Blick von Sidosten in Richtung
der besfehenden Bebauung; im
linken Bildteil der fir das Hoch- i
regallager vorgesehene Bereich
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10

Verfahrensvermerke

10.1

10.2

10.3

104

Aufstellungsbeschluss zur Anderung (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung erfolgte in der Stadtratssitzung vom 29.04.2021. Der Be-
schluss wurde am 04.05.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemdB § 13 a BauGB Gelegenheit gegeben, sich Gber die allgemeinen
Liele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich bis
zum 28.05.2021 zur Planung zu GuBern (Bekanntmachung am 04.05.2021).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 27.10.2021 bis 26.11.2021 (Billigungsheschluss
vom 14.10.2021; Entwurfsfassung vom 27.09.2021; Bekanntmachung am 19.10.2021) statt
(gem. §3 Abs. 2 BauGB).

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
23.08.2021 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 25.10.2021 (Entwurfsfassung vom
27.09.2021; Billigungsbeschluss vom 14.10.2021) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 08.02.2022
iber die Entwurfsfassung vom 08.12.2021.

Immenstadti. Allgdu, den .............
(Nico Sentner, 1. Biirgermeister)
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10.5

10.6

Ausfertigung

Hiermit wird bestitigt, dass die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 fiir das Gewerbe- und
Industriegebiet "GieBen-Std" mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 08.12.2021 dem Sat-
zungsheschluss des Bau- und Umweltausschusses vom 08.02.2022 zu Grunde lag und dem Sat-
zungsheschluss entsprechen.

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

Bekanntmachung und Inkrafitreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschlusswurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 65 fiir das Gewerbe- und Industriegebiet "GieBen-Sid" mit Grinordnungs-
plan ist damit in Kraft getreten. Sie wird mit Begrindung fiir jede Person zur Einsicht bereitgehal-
fen. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

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