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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

Bayerisches Naturschutz-

gesefz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S.2414), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom
31.07.2009 (BGBI. I S.2585)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.1S.132; 111990 S.889, 1124), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 22.04.1993 (BGBI.1 S. 466)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58);
die im nachfolgenden Text zitierfen Nummern beziehen sich auf
den Anhang zur PlanzV

(BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI.Nr.18 vom
24.08.2007 S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
25.02.2010 (GVBI. S. 66)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zu-
letzt getindert durch Gesetz vom 27.07.2009 (GVBI.Nr. 14,
S.400)

(BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.12.2005 (GVBI. 2006 S.2), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
25.02.2010 (GVBI. S. 66)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen mit Zeichener-
kldrung
2.1 Mischgebiet 1

M,

Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 3 sowie die Nut-
zungen nach §6 Abs.2 Nr.7 und 8 BauNVO sind nicht zuldssig.
Unabhdngig hiervon ist Einzelhandel von Handwerksbetrieben zu-
ldssig, soweit das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung
stammt, im Wege der handwerklichen Leistung verbraucht, einge-
baut oder auf andere Weise weiterverarbeitet wird und soweit die
Einzelhandelsnutzung der Gbrigen betrieblichen Nutzung unterge-

ordnet bleibt. (§ 1 Abs. 5 BauNVO0)

Die Nutzung nach §6 Abs.3 BauNVO wird nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

Werbeanlagen, die nicht an der Stiitte der Leistung errichtet wer-

den und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im
Sinne des §6 Abs.2 Nr.4 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig
(81 Abs. 9 BauNV0).

(89 Abs.1 Nr.T BauGB; §6 BauNVO; Nr.1.2.2. PlanzV; siehe
Planzeichnung)

Mischgebiet 2

Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 3 sowie die Nut-
zungen nach §6 Abs.2 Nr.7 und 8 BauNVO sind nicht zuldssig.
Unabhingig hiervon ist Einzelhandel von Handwerksbetrieben zu-
ldssig, soweit das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung
stammt, im Wege der handwerklichen Leistung verbraucht, einge-
baut oder auf andere Weise weiterverarbeitet wird und soweit die
Einzelhandelsnutzung der Gbrigen betrieblichen Nutzung unterge-
ordnet bleibt (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Die Nutzung nach §6 Abs.3 BauNVO wird nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

Werbeanlagen, die nicht an der Stitte der Leistung errichtet wer-

den und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im
Sinne des §6 Abs.2 Nr.4 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig
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6E,

(81 Abs. 9 BauNV0).

(89 Abs.1 Nr.T BauGB; §6 BauNVO; Nr.1.2.2. PlanzV; siehe
Planzeichnung)

Gewerbegebiet 1

Die Nutzungen nach §8 Abs.3 Nr.3 BauNVO werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Einzelhandelsbetriebe im Sinne des §8 Abs.2 Nr. 1 sind nicht zu-
ldssig. Unabhdngig hiervon ist Einzelhandel von Handwerksbetrie-
ben zuldssig, soweit das angebotene Sortiment aus eigener Her-
stellung stammt, im Wege der handwerklichen Leistung ver-
braucht, eingebaut oder auf andere Weise weiterverarbeitet wird
und soweit die Einzelhandelsnutzung der Gbrigen betrieblichen
Nutzung untergeordnet bleibt. (§ 1 Abs. 5 BauNV0)

Fir innerhalb des Gebietes zur Zeit der Planaufstellung (Aufstel-
lungsbeschluss) bestehende zuldssigerweise errichtete Einzelhan-
delshetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sind
marktbezogene Anpassungen und Erweiterungen der Verkaufsfld-
che fir nahversorgungsrelevante Sortimente um max. 15% der
zum Zeitpunkt der Planaufstellung (Aufstellungsbeschluss) geneh-
migten Verkaufsfliche ausnahmsweise zuldssig, soweit die Regel-
vermutungsgrenze des § 11 Abs. 3 BauNVO fir groBfldchigen Ein-
zelhandel nicht @berschritten wird. Als "nahversorgungsrelevant"
ziihlen die Sortimente welche unter dem Punkt "Sortimentsliste"
aufgefihrt sind (§ 1 Abs. 10 BauNV0).

Werbeanlagen, die nicht an der Stiitte der Leistung errichtet wer-
den und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im
Sinne des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig
(81 Abs. 9 BauNV0).

(89 Abs.1 Nr.T BauGB; §8 BauNVO; Nr.1.3.1. PlanzV; siehe
Planzeichnung)

Gewerbegebiet 2

Die Nutzungen nach §8 Abs.3 Nr.3 BauNVO werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).
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6,

Einzelhandelsbetriebe im Sinne des §8 Abs.2 Nr. 1 sind nicht zu-
ldssig. Unabhdngig hiervon ist Einzelhandel von Handwerksbetrie-
ben zuldssig, soweit das angebotene Sortiment aus eigener Her-
stellung stammt, im Wege der handwerklichen Leistung ver-
braucht, eingebaut oder auf andere Weise weiterverarbeitet wird

und soweit die Einzelhandelsnutzung der Gbrigen betrieblichen
Nutzung untergeordnet bleibt (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Fir innerhalb des Gebietes zur Zeit der Planaufstellung (Aufstel-
lungsbeschluss) bestehende zuldssigerweise errichtete Einzelhan-
delshetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sind
marktbezogene Anpassungen und Erweiterungen der Verkaufsfld-
che fir nahversorgungsrelevante Sortimente um max. 15% der
zum Zeitpunkt der Planaufstellung (Aufstellungsbeschluss) geneh-
migten Verkaufsfliche ausnahmsweise zuldssig, soweit die Regel-
vermutungsgrenze des § 11 Abs. 3 BauNVO fir groBfldchigen Ein-
zelhandel nicht dberschritten wird. Als "nahversorgungsrelevant"
ziihlen die Sortimente welche unter dem Punkt "Sortimentsliste"
aufgefihrt sind (§ 1 Abs. 10 BauNV0).

Werbeanlagen, die nicht an der Stiitte der Leistung errichtet wer-
den und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im
Sinne des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig
(81 Abs. 9 BauNV0).

(89 Abs.1 Nr.T BauGB; §8 BauNVO; Nr.1.3.1. PlanzV; siehe
Planzeichnung)

Gewerbegebiet 3

Die Nutzungen nach §8 Abs.3 Nr.3 BauNVO werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Einzelhandelshetriebe nach §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO sind nicht zu-
lissig. Unabhingig hiervon ist Einzelhandel von Handwerksbetrie-
ben zuldssig, soweit das angebotene Sortiment aus eigener Her-
stellung stammt, im Wege der handwerklichen Leistung ver-
braucht, eingebaut oder auf andere Weise weiterverarbeitet wird

und soweit die Einzelhandelsnutzung der Gbrigen betrieblichen
Nutzung untergeordnet bleibt (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Werbeanlagen, die nicht an der Stitte der Leistung errichtet wer-
den und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im
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2.6

27

6E,

Emissionskontingente

Sinne des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig
(81 Abs. 9 BauNVO).

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §8 BauNVO; Nr.1.3.1. PlanzV; siehe
Planzeichnung)

Gewerbegebiet4

Die Nutzungen nach §8 Abs.3 Nr.3 BauNVO werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Einzelhandelsbetriebe nach §8 Abs.2 Nr. T BauNVO sind nicht zu-
ldssig. Unabhdngig hiervon ist Einzelhandel von Handwerksbetrie-
ben zuldssig, soweit das angebotene Sortiment aus eigener Her-
stellung stammt, im Wege der handwerklichen Leistung ver-
braucht, eingebaut oder auf andere Weise weiterverarbeitet wird

und soweit die Einzelhandelsnutzung der Gbrigen betrieblichen
Nutzung untergeordnet bleibt (§ T Abs. 5 BauNVO).

Werbeanlagen, die nicht an der Stiitte der Leistung errichtet wer-

den und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im
Sinne des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig
(81 Abs.9 BauNV0).

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §8 BauNVO; Nr.1.3.1. PlanzV; siehe
Planzeichnung)

In den Gebieten zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen),
deren Gerdusche die nachfolgend angegebenen Emissionskontin-
gente Ly nach DIN 45691 weder tagsiiber (6:00 bis 22:00 Uhr)
noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) dberschreiten (§1 Abs. 4 Nr.2
BauNVO):

Gebiete  Bezugsfldche im m?  Emissionskontingente in dB(A)/m?

tags (06 — 22 nachts (22 — 06
Uhr) Uhr)

M, 1.99 57 1
6E, 8.949 59 13
6, 2.206 60 47
6, 8.974 60 45
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2.8 Sortimentsliste

29  GRL..

210 Uberschreitung der
Grundfldche in den

GE, 24.736 60 44

Die Prifung zur Einhaltung der Kontingente erfolgt nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt’5 (zu beziehen bei Beuth-Verlag
GmbH, BurggrafenstraBe 6, 10787 Berlin).

Bei der Berechnung der Immissionskontingente aus den Emissi-
onskontingenten sind zusitzlich folgende Vorgaben zu beachten:

— Schallabstrahlende Fldche: Grundsticksfldche einschlieBlich
der privaten Grinfldchen

— Schallquellenhdhe: 1,00 m iiber dem gedachten, ebenen Ge-
|dnde

— maBgebliche Immissionsorte: Fl.-Nm.3/8, 187/3, 187/63,
187/89, 187/128, 188/2, 188/5, 188/38, 197/7, 199,
199/3, 470/2, 470/3 und 481 (relative Hohe: 5,60 m ber
Geldnde)

(81 Abs.4 Nr.2 BauNVO)

Als "nahversorgungsrelevant" ziihlen folgende Sortimente:
— Nahrungs- und Genussmittel
— Papier, Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften

(89 Abs.T Nr.1 BauGB i.V.m. §1 Abs.5 BauNVO i.V.m. §1
Abs. 9 BauNVO0)

Grundfldchenzahl als Hochstmal

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und §19 Abs. 1 BauN-
VO; Nr.2.5. PlanzV; sighe Planzeichnung)

Die zuldssige Grundfliche darf in den Mischgebieten (MI, und
MI,) neben der in §19 Abs.4 Satz2 BauNVO getroffenen Vor-

Mischgebieten (MI, und  schrift durch nicht vollfldchig versiegelte
Ml — Stellpldtze und
— [Iufahrten zu Stellpldtzen und Garagen
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um weitere 50 %, jedoch hdchstens bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,80 Gberschritten werden.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO)

211 1. Zahl der VollgeschoBe als HochstmaB
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.7. PlanzV; siehe Planzeichnung)

212 WH..m Mittlere traufseitige Wandhéhe als Hochstmal
Bestimmung der WH: Mittelwert (arithmetischer) aus bergseiti-
gem und talseitigem Abstand zwischen
— Oberkante des natiirlichen Geldndes und
— Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (au-

Ben) des Hauptgebdudes.

Die Werte fir den bergseitigen und talseitigen Abstand sind je-
weils in der Mitte (zwischen den Giebelseiten) von sich gegeniiber
liegenden Traufseiten des Hauptgebdudes zu messen.
Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH" liegen, ist eine "effektive WH" entsprechend den
Anteilen der Traufen, die in dem jeweiligen Bereich liegen, durch
lineare Interpolation zu ermitteln.
Bei Flachddchern ist als Dachhaut die Oberkante der Attika zu
versfehen.
Bei Pultdach-Gebduden wird die WH nur auf der Seite der Traufe
gemessen.
(89 Abs. T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO;
siehe Planzeichnung)

213 H..m Firsthohe als Hochstwert
Bestimmung der FH: Abstand zwischen
— Oberkante des natiirlichen Geldndes und
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214 Hohe von Werbeanlagen

215 o

216«

" [

— Oberkante des Dachfirstes

in der Mitte des hdchsten Firstes des Hauptgebdudes senkrecht
nach unten gemessen. Bei Pultddchem wird der First an der
hochsten Stelle der Dachkonstruktion gemessen (einschlieBlich
Dachiberstand).

Bei Pultddchern muss die Firsthdhe des Hauptgebdudes den fest-
gesefzten Wert um 1,50 m unterschreiten.

Bei Flachddcher ist die Firsthdhe nicht relevant.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH" liegen, ist eine "effektive FH" entsprechend den
Anteilen des Firstes, die in dem jeweiligen Bereich liegen, durch
lineare Interpolation zu ermitteln.

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

Die Hohe von Werbeanlagen innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfliche darf die dort festgesetzte mittlere traufseitige Wand-
hohe nicht Gberschreiten. AuBerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfldchen betrdgt die max. Hohe von Werbeanlagen 8,00 m

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

Offene Bauweise

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.1 BauNVO; Nr.3.1. PlanzV;
siehe Planzeichnung)

Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene Bauweise wie
folgt: Die Ldnge von Hauptgebduden darf max. 120,00 m betra-
gen (jegliche Richtung).

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

Baugrenze
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2.18

2.19

2.20

221

2.22

keine baul.
AnlagenyEinrichtungen

e

70

9,30

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

Umgrenzung der Fléchen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind; innerhalb der Fldchen sind keine baulichen Anlagen
und keine Einrichtungen zuldssig.

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

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr: innerhalb der Flache
muss eine uneingeschrdnkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
2,50m iber Fahrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne
Biume (Hochstdmme mit Ast-Ansatz tber 2,80 m) sind zuldssig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Ldngen in Mefern
(ab Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand);

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

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

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin,
Stellpldtze, Randflichen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.);

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil;
duBere Umgrenzung aller Verkehrsfldchen (BemaBung beispiel-
haft aus der Planzeichnung)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.2. PlanzV; siehe Planzeichnung)
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2.23

2,50

o
(Mol

Erdgas-Hochdruckleitung

2.24

Erdgasleitung

2.25  Unterirdische Bauweise

von Niederspannungslei-

tungen

226  Versickerung von Nie-
derschlagswasser in den
Baugebieten

Haupt-Versorgungsleitungen  unterirdisch,  hier ~ Erdgas-
Hochdruckleitung der Erdgas Schwaben GmbH mit der Festset-
zung eines Leitungsrechtes zu Gunsten des Versorgungstrigers;
innerhalb des Schutzstreifens sind unzuldssig:

— bauliche Anlagen (z.B. auch Dauerstellplitze)

— {iber die Bodenarbeiten der landwirtschaftlichen Nutzung hin-
aus gehende Erdarbeiten

— Anpflanzen von Baumen und tief wurzelnden Strduchem
— Lagerung schwer transportabler Materialien

— sonstige Einwirkungen, die den Betrieb oder die Sicherheit der
Leitung begintréchtigen konnen

— Anpflanzen von Gehdlzen ber 5,00 m Hohe (max. natiirliche
Wuchshdhe 5,00 m)

(89 Abs. T Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verhindung mit §9 Abs. 6
BauGB; Nr. 8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Erdgasleitung
der Erdgas Schwaben GmbH mit der Festsetzung eines Leitungs-
rechtes zu Gunsten des Versorgungstrégers.

(89 Abs.1 Nr.13 u. 21 BauGB in Verbindung mit §9 Abs. 6
BauGB; Nr. 8. PlanzV)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

In den Baugebieten ist Niederschlagswasser, das Gber die Dach-
flachen anfdllt, so weit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit
maglich ist, auf dem Grundstiick iber die belebte Bodenzone (z..
Muldenversickerung, Fldchenversickerung) in den Untergrund zu
versickern.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, je-
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227  Bodenbeldge in den
Mischgebieten

doch nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus
Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzulissig, sofern diese Oberfld-
chen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-
Beschichtung) dauerhaft abgeschirmt werden.

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

In den Mischgebieten (MI, und MI,) sind fir
— Stellpldtze
— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen, nicht zulds-
Sig.

Dies gilt nicht fir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser
Planung zuldssigen

— Produktionsablaufes
— regelmdBigen Befahrens mit Lkw

— Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser belastenden
Substanzen

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

Umgrenzung der Flchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des  Bundes-Immissionsschutzgesetzes,  Immissionsschutz-
Festsetzung 1 mit folgendem Inhalt:

— Bei Um- und Erweiterungshauten sind die zum Liften erfor-
derliche Fensterdtfnungen von Ruherdumen (z.B. Schlaf- und
Kinderzimmer) auf die der Bundes-StraBe B 472 abgewandte
Gebudeseite (nach Siiden) zu orientieren oder unter Beriick-
sichtigung der Eigenabschirmung der Gebdude (z.B. Innen-
hofsituation) anzuordnen. Ruherdume, die keine zum Lijften
erforderlichen Fensterdffnungen auf die der B 472 abgewand-
fen Gebdudeseite aufweisen, sind mit ausreichend dimensio-
nierfen Liftungs-Anlagen (z.B. integrierte Fensterrahmen-
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Liiftung, Einzel-Lifter etc.) mit einer Mindest-Luftwechselrate
von 0,5/h auszustatten.

— Die AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen und Birorumen
sind gemdB den Anforderungen der DIN4109 "Schallschutz
im Hochbau" auszufihren. Die Ermittlung der Schallschutz-
fenster-Klasse hat nach der DIN 4109 "Schallschutz im Hoch-
bau" zu erfolgen. An den Fassaden liegt maximal die Anfor-
derung von Larmpegelbereich V vor. Daraus ergibt sich fir die
AuBenbauteile  mindestens ein  erforderliches  Gesamt-
Schallddmm-MaBR',, . von 45dB(A) fir Aufenthaltsrdume
und 40 dB(A) fir Birordume.

(89 Abs.T Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Umgrenzung der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des  Bundes-Immissionsschutzgesetzes,  Immissionsschutz-
Festsetzung 2 mit folgendem Inhalt:

— Bei Um- und Erweiterungshauten sind die zum Liften erfor-
derliche Fensterdffnungen von Ruherdumen (z.B. Schlafzim-
mer, Kinderzimmer) auf die der Bahnlinie "Marktoberdor-
Fiissen" abgewandte Gebdudeseite (nach Norden) zu orien-
fieren.

— Die AuBenbauteile von Aufenthaltsriumen und Birordume
sind gemdB den Anforderungen der DIN4109 "Schallschutz
im Hochbau" auszufihren. Die Ermittlung der Schallschutz-
fenster-Klasse hat nach der DIN 4109 "Schallschutz im Hoch-
bau" zu erfolgen. An den Fassaden liegt maximal die Anfor-
derung von Larmpegelbereich |11 vor. Daraus ergibt sich fir
die AuBenbauteile mindestens ein erforderliches Gesamt-
Schallddmm-MaB R’ . von 35dB(A) fir Aufenthaltsriume
und 30 dB(A) fir Birordume.

(89 Abs.T Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Seite 14

Stadt Marktoberdorf - Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 fir das
"Gewerbegebiet zwischen der B 472 und der Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen"
Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 14.07.2010

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



2.30

231

Immissionen durch
Schwingungen

Umgrenzung der Flchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des  Bundes-Immissionsschutzgesetzes,  Immissionsschutz-
Festsetzung 3 mit folgendem Inhalt:

— Bei Um- und Erweiterungsbauten sind die Ruhe- und Aufent-
haltsrdumen (z.B. Schlaf-, Kinder-, und Wohnzimmer, Wohn-
kiiche) mit ausreichend dimensionierten Liftungs-Anlagen
(z.B. integrierte Fensterrahmen-Liftung, Einzel-Lifter etc.)
mit einer Mindest-Lufiwechselrate von 0,5/h auszustatten.
Entsteht durch geplante oder bestehende Gebiude eine In-
nenhofsituation gegeniber den Verkehrswegen ist eine Orien-
fierung der zum Lisften erforderlichen Fensterdffnung der Ru-
he- und Aufenthaltsriumen (z.B. Schlaf-, Kinder-, und
Wohnzimmer, Wohnkiche) in den Innenhof maglich.

— Die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen und Birordume
sind gemdB den Anforderungen der DIN4109 "Schallschutz
im Hochbau" auszufihren. Die Ermittlung der Schallschutz-
fenster-Klasse hat nach der DIN 4109 "Schallschutz im Hoch-
bau" zu erfolgen. An den Fassaden liegt maximal die Anfor-
derung von Larmpegelbereich V vor. Daraus ergibt sich fir die
AuBenbauteile mindestens ein erforderliches  Gesamt-
Schallddmm-MaBR',, . von 45dB(A) fir Aufenthaltsriume
und 40 dB(A) fir Birordume.

(89 Abs.T Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Aut Grund der von der Bahnlinie "Marktoberdorf-Fiissen" ausge-
henden Schwingungs-Immissionen sind die in einem Abstand
von bis zu 50 m zur Gleismitte geplanten Gebiude mit Wohnnut-
zung mit MaBnahmen zum Erschijtterungs-Schutz auszustatten.

Ausnahmen von dieser Festsetzung kinnen zugelassen werden,
sofern durch ein Gutachten nachgewiesen wird, dass die An-
haltswerte A gem. der DIN 4150 Teil 2 (Erschiitterungen im Bau-
wesen, Einwirkungen auf Menschen in Gebduden) eingehalten
werden.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB)
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2.32

2.33

2.34

IO

Pflanzungen in den of-
fentlichen Fldchen

Lu pflanzender Baum, verbindlicher Standort; Die Standorte
der Bdume kannen bis zu 5,00 m vom Planeintrag abweichen.
Es sind ausschlieBlich Sulen-Hainbuchen (Carpinus betulus
'Fastigiata') zu verwenden.

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

Lu pflanzende Strducher, variabler Standort; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den
offentlichen Flachen" zu verwenden.

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

Pflanzungen:

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

— Die dffentlichen Verkehrsflichen als Begleitflachen (StraBen-
begleitgrin) sind als Mager- und/oder Trockenstandorte aus-
zubilden (z.B. Schotter, Sukzessionsflichen, 0.d.).

Fir den Geltungsbereich festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahom Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior
Walnusshaum Juglans regia
Trauben-Eiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme
Feld-Ahorn Acer campestre
Sand-Birke Betula pendula
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2.35

Pflanzungen in den Bau-
gebieten

Hainbuche
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Sal-Weide

Striiucher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Rosen-Arten
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

Carpinus betulus
Prunus avium
Prunus padus
Salix caprea

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa spec.

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

— Fir die Pflanzungen in den Baugebieten sind standortgerech-

te, heimische Bdume und Strducher aus der o.g. Pflanzliste
20 "Pflanzungen in den dffentlichen Flichen" zu verwenden.

Auf max. 5% der Grundstiicksflache sind auch Strducher, die
nicht in der o.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B.
Lierstrducher, Rosen-Ziichtungen).

Pro 1.000m’ (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindes-
fens 1 Laubbaum aus der o.g. Pflanzliste zu pflanzen. Zu-
sitzlich dazu ist fiir jeweils zehn offene Stellpldtze ein Baum
aus dieser Pflanzliste zu pflanzen. Vorhandene Biume, die
erhalten werden, konnen auf dieses Pflanzgebot angerechnet
werden.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an dffentliche Flachen angrenzen, sind Hecken aus Na-
delgehdlzen unzuldssig.
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2.36

O O O O o0 O

o Pflanzung o©
o O O O O O

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung;

Die als "Pflanzung" gekennzeichneten Bereiche sind mit einer
krduter- und wildblumenreichen Saatgutmischung anzusden und
durch zweischiirige Mahd pro Jahr (erste Mahd ab Mitte Juni) bei
Verzicht auf Dingung und den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln
extensiv zu pflegen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher ~Art
und/oder unterschiedlichem MaB der Nutzung

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

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches der Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 26 fir das "Gewerbegebiet zwischen der
B 472 und der Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen" der Stadt Markt-
oberdorf.

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

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungspla-
nes Nr.26 fir das "Gewerbegebiet zwischen der B472 und der
Bahnlinie Marktoberdorf-Fissen" der Stadt Marktoberdorf, der
aufgehoben wird.

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanzV; siehe Planzeichnung)
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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-
che/-maBnahme

Planskizze

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird ei-
ne Ausgleichsfldche/-maBnahme auBerhalb des Geltungsbereiches
dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfliche/-maBnahme
befindet sich auf den FI.-Nm. 1346 (Teilflache), 1346/2, 1346/5
und 1346/6 der Gemarkung Rieder (§9 Abs.Ta Satz2 BauGB;
siehe nachfolgende Planskizze).
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4 Bauordnungsrechtliche Vorschriften gemd §9
Abs.4 BauGB

4.1 Inkraftsetzung der Ab- Es gelten die Abstandsfldchenvorschriften der Bayerischen Bau-
standsfldchen ordnung (BayBO).

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)

42 Genehmigungspflicht Handwerkliche und gewerbliche Bauvorhaben zur Errichtung, An-
handwerklicher und ge-  derung und Nutzungsiinderung baulicher Anlagen sind genehmi-
werblicher Bauvorhaben  gungspflichtig.

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

43 Werbeanlagen in den Freistehende Werbeanlagen in den Baugebieten diirfen in keiner

Baugebieten Ansicht (senkrechte Projektion) eine Fliiche von 25 m? (pro einzel-
ne Anlage) Gberschreiten. Werbeanlagen an Gebduden dirfen nur
unterhalb der Traufe angebracht werden und in keiner Ansicht
(senkrechte Projektion) 10% der Wandfldche (pro einzelne Anla-
ge) Uberschreiten. Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuier-
lich und indirekt erfolgen (kein Blinken etc./nicht hinterleuchtet).
(Art.81 Abs. 1 Nr.2 BayBO)

44 Anzahl der Stellpldtze in  Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in den

den Baugebieten Baugebieten betrigt (bei der Berechnung ist aufzurunden):

WohnungsgroBe (WoFIV) Stellpldtze hierfiir
Kleiner 30 m’ 1,0
30 m? bis (Kleiner) 50 m’ 1,5
ab 50 m? 20
Fir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vor-
schriften unbenommen.
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO0)
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45

4.6

Geldndeverdnderungen
in den Baugebieten

Einfriedungen in den
Gewerbegebieten

Verdnderungen des natirlichen Geldndes (Aufschiittungen und
Abgrabungen) in den Baugebieten sind nur unter den folgenden
Voraussetzungen zuldssig:

— Anpassung an den natiirlichen Geldndeverlauf und
— Anpassung an die Hohenlage der ErschlieBungs-Strafie und

— max. Hohendifferenz gegeniiber dem natirlichen Geldnde: fir
Geldnde-Abtrag 1,00 m und fir Geldnde-Auftrag 1,25 m

(Art.81 Abs. 1 Nr.5 BayBO)

Einfriedungen in den Gewerbegebieten sind als Strafenzdune ein-
schlieBlich der Sockelhdhe bis zu einer max. Hohe von 2,30 m -
ber dem endgiiltigen Geldnde zuldssig. Mauern als Einfriedungen
sind unzulssig.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO0)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

5.1

5.2

Nebenbestimmungen fiir
Einzelvorhaben bei der
Uberplanung von Boden-
denkmdlern

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem
Denkmalschutz unterliegen, hier: Bodendenkmal "Frihmittelal-
ferliches Reihengrberfeld"

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.14.2. PlanzV)

Es ist damit zu rechnen, dass man bei allen Bodeneingriffen, die
fiefer als der modeme StraBenbelag und dessen Unterbau reichen,
und v.a. in bisher durch BaumaBnahmen ungestrten Flachen auf
Bodendenkmdler trifft.

Der Oberbodenabtrag im Planungsgebiet, ggf. auch nur in Teilfld-
chen, muss im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des
Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (BLID) durchgefiihrt
werden. Die Arbeiten sind mit einem Bagger mit breiter, zahnloser
Grabenschaufel auszufihren.

Die Arbeiten kinnen wegen des voraussichtlich groBeren zeitlichen
Autwandes nicht vom BLID selbst beaufsichtigt werden. Sie mis-
sen daher von einer geeigneten Grabungsfirma durchgefihrt wer-
den.

Nach Ergebnis dieser Voruntersuchungen ist Gber Erhaltung oder
Ausgrabung der Denkmiler zu entscheiden. Ist eine Erhaltung -
2.B. durch Aussparung von Fliichen mit Bodendenkmiiler, Redu-
zierung der Eingriffstiefe, Uberdeckung oder Nutzung bereits be-
stehender Spartentrassen - nicht maglich, hat der Planungstrdger
eine sachgerechte archdologische Ausgrabung im Einvernghmen
und unter der fachlichen Aufsicht des BLfD zur Sicherung und Do-
kumentation aller von der geplanten MaBnahme betroffenen Bo-
dendenkmiler durchzufihren. Grundlage sind die aktuellen Vor-
gaben zur Dokumentation archdologischer Ausgrabungen in Bay-
em

(http://www.blfd_bayern.de/medien/vorg_doku_arch_ausg.pd)
und gegebenenfalls eine Leistungsbeschreibung des Bayerischen
Landesamtes fir Denkmalpflege.
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Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des
Oberbodenabtrags und der Ausgrabungen zu tragen.

Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen
werden, wenn die vorhandenen Bodendenkmdler sachgerecht frei-
gelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalflichen fiir alle Bo-
deneingriffe eine Erlaubnis nach Art.7 DSchG bei der Unteren
Denkmalschutzbehdrde einzuholen. Diese behilt sich ausdriicklich
vor, in ihren Bescheid weitere Bestimmungen nachtrglich aufzu-
nehmen, Auflagen zu @ndern oder zu ergdnzen sowie diesen Be-
scheid jederzeit zu widerrufen.

(89 Abs. 6 BauGB)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

N

Abwasserkanal

Telekom-Erdkabel

6.6

6.7

6.8

Vorhandene Geholze

Brandschutz

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung);

Bestehende Flurnummer (siehe Planzeichnung);

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier Abwasserkanal der
Stadtwerke Marktoberdorf, (siehe Planzeichnung);

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Erdkabel der
Deutschen Telekom AG; die Leitung kann im Zuge der Planung
verlegt werden (siehe Planzeichnung);

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem
Denkmalschutz unterliegen, hier Bodendenkmal "Friihmittelal-
terliches Reihengrdberfeld"; auBerhalb des Geltungsbereiches;

Soweit es die konkrete BaumaBnahme zuldsst, sind die vorhande-
nen Gehélze zu erhalten.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Flichen fiir die Feu-
erwehr" — Fassung Juli 1998 — (AIIMBI Nr. 25/1998).

Fir 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 100-200 m
nicht Gberschreiten.
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6.9

Ergdnzende Hinweise

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

Fir den Brandschutz gilt ergdnzend das Merkblatt der Kreisbrand-
inspektion Ostallgdu "Merkblatt zur Bauleitplanung" in der aktuel-
len Fassung.

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. auffillige Bodenverfr-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdte,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die dbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben, aufgrund 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 Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn
nicht die Unfere Denkmalschutzbehorde die Gegenstdnde vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstindi-
gen ist das Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststel-

le Thierhaupten, oder die zustdndige Untere Denkmalschutzbehor-
de.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundstzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
zustiindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine er-
laubnisfreie Versickerung durchgefihrt werden kann (Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung) sollte von der Bauhenrschaft
bei dem zustiindigen Landratsamt in Erfahrung gebracht werden.

Im Rahmen des jeweiligen Zulassungsverfahrens fir Bauvorhaben
und Nutzungsiinderungen — auch bei Genehmigungsfreistellung
i.S.v. Art.58 BayBO — ist die Einhaltung der jeweiligen Emissi-
onskontingente durch Vorlage einer schalltechnischen Untersu-
chung gemdB Abschnitt5 der DIN45691 (Gerduschkontingentie-

Seite 25

Stadt Marktoberdorf - Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 fir das
"Gewerbegebiet zwischen der B 472 und der Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen"
Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 14.07.2010

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



6.10

Hinweise der Deutschen
Bahn

rung) nachzuweisen. Davon kdnnen offensichtlich gerduscharme
Nutzungen in Absprache mit der Genehmigungshehdrde ausge-
nommen werden.

Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen
Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form sind seitens des
Antragstellers, Bauherm, Grundstiickseigentimers oder sonstiger
Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Inshesondere sind Immissi-
onen, wie Erschitterung, Ldrm, Funkenflug, elekiromagnetische
Beeinflussungen und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem
gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschddigungslos hinzu-
nehmen. Ebenso sind AbwehrmaBnahmen nach § 1004 in Verbin-
dung mit §906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG), die durch den gewdhnlichen Bahnbetrieb in seiner je-
weiligen Form veranlasst werden konnten, ausgeschlossen.

Um eine sichere Betrigbsfilhrung und eine ordnungsgemdBe War-
fung und Instandhaltung sowie den Umbau, die Emeuerung und
evil. Erweiterung der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen zu ge-
wihrleisten, sind im Rahmen der Einzelbauvorhaben die einschld-
gigen Vorschriften und Richtlinien zu beachten. Im Falle einer Ge-
nehmigungsfreistellung werden die Bauherren von der Gemeinde
auf die entsprechenden Vorschriften und Richtlinien aufmerksam
gemacht.

Abstand und Art der Bepflanzung missen so gewdhlt werden, dass
bei Windbruch keine Baume auf das Bahngeldnde bzw. in das
Lichtraumprofil des Gleises fallen kannen. Der Mindestabstand er-
gibt sich aus der Endwuchshdhe und einem Sicherheitszuschlag
von 2,50m. Diese Abstinde sind durch geeignete MaBnahmen
(Riickschnitt u.a.) stindig zu gewdhrleisten. Soweit von bestehen-
den Anpflanzungen Beeintrichtigungen des Eisenbahnbetriebes
und der Verkehrssicherheit ausgehen kinnen, miissen diese ent-
sprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug
behdlt sich die DB AG das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten
des Eigentimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfemen. Entspre-
chende Neupflanzungen in unmittelbarer Bahnndhe sind von
vornherein auszuschlieBen, es ist ein Pflanzabstand fir Baume zur
ndchstgelegenen Gleisachse von 15,00 m einzuhalten.

Vorhandene Bahnentwdsserungsanlagen (Wassergriben, Wasser-
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6.1

6.12

Plangenavigkeit

Urheberrecht

kandle, Wasserdurchldsse etc.) dirfen nicht nachteilig verdndert
werden.

Beleuchtungen und Werbefldchen sind so zu gestalten, dass eine
Beeintriichtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahn-
verkehrs (insbesondere Blendung des Eisenbahnpersonals und ei-
ne Verwechslung mit Signalbegriffen der Eisenbahn) jederzeit si-
cher ausgeschlossen ist.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genavigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen,
unterschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Stadt Markt-
oberdorf noch die Planungsbiiros ibernehmen hierfir die Gewihr.

Inhalt und redaktioneller Autbau dieser Planung unterliegen den
urheberrechtlichen Bestimmungen. Zuwiderhandeln wird privat-
rechtlich/standesrechtlich verfolgt.
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/ Safzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1'S.2414), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S.2585), Art.23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 27.07.2009 (GVBI. Nr. 14, S.400), Art. 6, Art.58 und Art. 81 der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. Nr. 18 vom 24.08.2007 S.588), zu-
letzt gedindert durch Gesetz vom 25.02.2010 (GVBI. S.66), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132; 11 1990 S.889, 1124), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI.1 S.466) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung
vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58) hat der Stadtrat der Stadt Marktoberdorf die Neuaufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 26 fiir das "Gewerbegebiet zwischen der B 472 und der Bahnlinie Marktoberdorf-Fissen"
in offentlicher Sitzung am 26.07.2010 beschlossen.

81  Aufhebung

Der Bebauungsplan Nr.26 fir das "Gewerbegebiet zwischen der B472 und der Bahnlinie Marktoberdorf-
Filssen" der Stadt Marktoberdorf (Bebauungsplanzeichnung in der Fassung vom 30.05.1979, Textteil in der
Fassung vom 17.09.1979, Begriindung in der Fassung vom 07.05.1979; Genehmigung vom 11.02.1980;
Bekanntmachung vom 03.03.1980) sowie alle Anderungen, Erganzungen oder Erweiterungen, die sich aut
diesen Bebauungsplan beziehen, wird fir den gesamten Geltungshereich aufgehoben.

§2  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 fir das Gewerbegebiet zwi-
schen der B472 und der Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom
14.07.2010.

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

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine Ausgleichsflache/-maBnahme auBerhalb
des Geltungsbereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfliche/-maBnahme befindet sich auf den
FI.-Nrn. 1346 (Teilfliche), 1346/2, 1346/5 und 1346/6 der Gemarkung Rieder.
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§4  Bestandteile der Satzung

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 fir das "Gewerbegebiet zwischen der B 472 und der Bahn-
linie Marktoberdorf-Fiissen" besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem und textlichem Teil vom
14.07.2010. Dem Bebauungsplan wird die Begriindung vom 14.07.2010 beigefiigt, ohne dessen Bestand-
feil zu sein.

§5  Ordnungswidrigkeiten

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

86 In-Kraft-Treten

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 fir das "Gewerbegebiet zwischen der B 472 und der Bahn-
linie Marktoberdorf-Fiissen" der Stadt Marktoberdorf tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Sat-
zungsheschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Marktoberdorf, den .....oovveeene
(Herr Biirgermeister Himmer) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stidtebaulicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8121

8122

8.1.2.3

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.12

82.13

8.2.14

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

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

Abgrenzung und Beschreibung des Planungsbereiches

Der zu iberplanende Bereich befindet sich im Westen des Stadtgebietes der Stadt Marktoberdorf.
Es befindet sich zwischen der Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen und der "BriickenstraBe" (B 472).

Der Geltungshereich verlguft im Norden entlang der "BriickenstraBe"(B 472), in Siden und Osten
wird er durch die Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen begrenzt und umfasst die Fldchen zwischen
diesen Verkehrsachsen sowie die bestehenden Gebdude entlang der "lglauer StraBe". Im Westen
orientiert sich der Geltungsbereich der Neuaufstellung am Geltungshereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes. Dariiber hinaus sind fir die Bereiche der Einmindung der "lglaver StraBe" in
die "Briickenstralie" (B 472) die erforderlichen Sichtfldchen aufgenommen.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke: Fl.-Nm. 196/4 (Teilfldche),
196/10 (Teilfliche), 198, 199, 199/3, 199/4, 200/2, 200/3, 202/4, 202/10, 202/11,
202/12 (alle Gemarkung Thalhofen), 472, 474/8 (Teilfldche), 474/10 (Teilflache), 475,
47510, 47511, 47512, 475/13, 475/14, 475/15, 475/16, 475/17, 475/18, 475/19 (alle
Gemarkung Marktoberdorf).

Stddtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von den Lech-Vorbergen geprdgt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich zahlreiche Gebdude, die das Ortshild durch ihr
AusmaB und ihre Hohe prdgen. Herausragende naturdumliche Einzelelemente sind nicht vor-
handen. Im westlichen Planungsgebiet (Bereich der Fl.-Nr. 198) befindet sich ein Bodendenkmal
(frihmittelalterliches Reihengrdberfeld).

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist im westlichen Bereich ein Gefdlle nach
Westen hin auf. Die Gbrigen Bereiche sind relativ eben.

Die ErschlieBung ist durch die "BriickenstraBe" (B 472) und die "lglauer StraBe" bereits vorhan-
den.
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8.2.2
8221

8222

8.23

Erfordernis der Planung

Die Stadt Marktoberdorf plant MaBnahmen, die die Starkung der Innenstadt zum Ziel haben, und
die durch die Stddtebauforderung unterstiitzt werden. In diesem Rahmen wurde fir die Stadt
Marktoberdorf ein Zentrenkonzept erarbeitet, welches sich mit der Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche im Stadtgebiet befasst und ein gesamistddtisches Standortkonzept fiir den Ein-
zelhandel umfasst. Die weitere Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Marktoberdorf soll entspre-
chend der Vorgaben des Zentrenkonzeptes gesteuert werden. Da im Bereich des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes Nr. 26 Einzelhandelshetriebe angesiedelt sind, ist eine Steverung der zu-
kinftigen Entwicklung dieser Betriebe notwendig. Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 26 fir das "Gewerbegebiet zwischen der B472 und der Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen" ist
somit erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des Zentrenkon-
zeptes zu schaffen. Daher werden die Vorgaben des Konzeptes fir den Einzelhandel in die Fest-
sefzungen zur Art der baulichen Nutzung aufgenommen. Der Stadt erwdchst daher eine Pla-
nungspflicht im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

Gleichzeitig werden im Rahmen der Neuaufstellung die urspriinglich getroffenen Festsetzungen
geprift und dberarbeitet. So kann den Anforderungen modemer Gewerbebetriebe Rechnung ge-
fragen werden.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Zentrenkonzept, Standort-Wahl

Fir den tberplanten Bereich sind v.a. folgende raumordnerische Erfordemisse des Landesent-
wicklungsprogramms Bayern 2006 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Inf-
rastruktur, Verkehr und Technologie maBgeblich:

— AT (D) Lur Sicherung der Lebenschancen kiinftiger Generationen soll Bayern in sei-
ner Gesamtheit und in seinen Teilrumen daverhaft umwelt-, wirtschafts-
und sozialvertrdglich entwickelt werden. Gleichwertige und gesunde Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen sollen geschaffen und erhalten
werden. [...]

— A1 (D) In Teilrdumen vorhandene lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Probleme
sowie infrastrukturelle Engpdisse sollen im Hinblick auf die Schaffung gleich-
werfiger Lebens- und Arbeitshedingungen abgebaut werden. Dabei soll der
ldndliche Raum, inshesondere die ldndlichen Teilrdume, deren Entwicklung
in besonderem MaBe gestdrkt werden soll, bevorzugt entwickelt werden.

— A11.3/(2)  Festlegung als Gebietskategorie "ldndlicher Raum, dessen Entwicklung in be-
Strukturkarte  sonderem MaBe gestdrkt werden soll”

— A124(2) Der Flichen- und Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen reduziert
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— A441 ()

—AI13()

—AI211()

—AN2121()

—AI21.22(D

— AI21.24()

werden. Die Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume soll so flichen-
und ressourcensparend wie mgglich erfolgen.

Bei der zentralortlichen Versorgung soll ein zeitgemdBer Ausstattungsstan-
dard in zumutbarer Entfernung geschaffen und vorgehalten werden.

Die Gemeinden sollen alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
unter dem Gesichtspunkt einer mdglichst geringen Flachen- und Ressourcen-
inanspruchnahme optimieren.

Lentrale Orte sollen

— als Versorgungsschwerpunkte mit unterschiedlichsten Einrichtungen of-
fentlicher und privater Trdger ausgebaut und gesichert werden,

— als Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung zu einer Konzentration und
Verdichtung der Bebauung beitragen, sofern im Einzelfall dkologische
Belange nicht entgegenstehen,

— die Standortfaktoren fir die Wirtschaft besonders stérken,

— mit ihren Planungsentscheidungen einen Beitrag zur Schaffung und Si-
cherung von Arbeitspldtzen leisten,

— kulturelle und soziale Aktivitdten initiieren und unterstitzen sowie

— die Biirger bei allen wesentlichen Entscheidungen zur rdumlichen Ent-
wicklung frihzeitig informieren und beteiligen

Die Zentralen Orfe sollen so entwickelt werden, dass sie ihre Gberdrtlichen
Versorgungsaufgaben innerhalb ihres Verflechtungshereiches dauerhaft erfil-
len. Bei der Bereitstellung und dem Ausbau Gberdrtlicher Einrichtungen soll
Zentralen Orten in der Regel der Vorzug eingerdumt werden. Bestehende
zentrale Einrichtungen sollen entsprechend dem Vorhalteprinzip weitestge-
hend gesichert werden.

Die Sicherstellung und der Ausbau zentralortlicher Einrichtungen sollen an
der Tragfdhigkeit des Verflechtungsbereichs des Zentralen Ortes bemessen
werden. Im landlichen Raum soll der Bereitstellung einer dauerhaften wohn-
ortnahen Versorgung der Bevilkerung mit notwendigen Einrichtungen der
Vorzug gegeniber Auslastungserfordernissen eingerdumt werden.

Die Versorgungseinrichtungen der Zentralen Orte sollen in der Regel in deren
Versorgungs- und Siedlungskern realisiert werden.
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— A112.1.3.2/ () Bestimmung als Mittelzentrum

Strukturkarte
— ANI2.1.7 (1)

— A3/ (D)
Strukturkarte

—BI131()

—BIN.211()

— BIIN211(6)

— BIN.21.1(6)

—BI1212()

~BN1212()

Mittelzentren sollen die Bevélkerung ihrer Mittelbereiche mit Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs versorgen. [. . .] Mittelzentren sol-
len ber vielseitige Einkaufsmdglichkeiten des gehobenen Bedarfs sowie i-
ber ein vielfdltiges und attraktives Arbeitsplatzangebot verfiigen.

Entwicklungsachse Kempten (Allgdu)-Minchen; Entwicklungsachsen sollen
inshesondere im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung, die Freiraumsiche-
rung und den Infrastrukturausbau zu einer geordneten und nachhaltigen
raumstrukturellen Entwicklung [. . .] beitragen.

Handwerkliche Wirtschaftsstrukturen sollen erhalten und neue Handwerkshe-
friebe sollen angesiedelt werden. Eine ausgewogene Verteilung nach Bran-
chen und BetriebsgrdBen soll gewdihrleistet sein.

Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung mit Einzelhandelseinrich-
tungen, inshesondere solchen zur Deckung des kurzfristigen, tdglichen Be-
darfs mit Lebensmitteln, soll sichergestellt werden.

Dabei ist die Versorgung méglichst durch eine Vielfalt von Betrighen unter-
schiedlicher GréBen anzustreben. Der Erreichbarkeit der Einzelhandelseinrich-
tungen maglichst auch mit dffentlichen Verkehrsmitteln kommt besondere
Bedeutung zu.

Es ist anzustreben, dass die Funkfionsfahigkeit der Zentralen Orte und ihrer
Innenstidte, Ortskerne und Stadtteilzentren durch die Errichtung oder Erwei-
terung von Einzelhandelsbetrieben nicht wesentlich beeintréichtigt wird.

Fldichen fiir EinzelhandelsgroBprojekte sollen in der Regel nur in Unterzent-
ren und Zentralen Orten héherer Stufen [...] ausgewiesen werden. Soweit
EinzelhandelsgroBprojekte ganz berwiegend dem Verkauf von Waren des
kurzfristigen, tiglichen Bedarfs dienen, kommen auch Kleinzentren und
nichtzentrale Orfe in Betracht, wenn diese Gber keine Versorgung mit diesen
Waren verfigen und sie dem landlichen Raum angehdren. Die Ausweisung
soll in stddtebaulich integrierter Lage mit einer den ortlichen Gegebenheiten
entsprechenden Anbindung an den dffentlichen Personennahverkehr erfol-

gen.[...]

Durch die Ausweisung von Fldchen fir die Errichtung und Erweiterung von
EinzelhandelsgroBprojekten soll die Funkfionsfahigkeit der Zentralen Orte
sowie die verbrauchemahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugshereich
dieser Einrichtungen nicht wesentlich begintrichtigt werden. Einzelhandels-
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—BI1212()

groBprojekte diirfen, soweit in ihnen
— innensfadtrelevante Sortimente verkauft werden, bei

a) Waren des kurzfristigen, tiglichen Bedarfs hachstens 25 v. H. der sorti-
mentspezifischen Kaufkraft im Nahbereich, bei Siedlungsschwerpunkten oh-
ne Nahbereich im Gemeindegebiet,

b) Waren des sonstigen Bedarfs
— fiir die ersten 100.000 Einwohner héchstens 30 v. H.,

— fiir die 100.000 wbersteigenden Einwohner hochstens 15 v. H., in den
Oberzentren Minchen, Niirnberg, Augsburg und Wiirzburg hochstens 10
v. H. der sortimentspezifischen Kaufkraft im jeweiligen Verflechtungshe-
reich des innerstddtischen Einzelhandels,

— nicht innenstadirelevante Sortimente verkauft werden, hochstens 25 v. H.
der sortimentspezifischen Kaufkraft im Einzugsbereich des jeweiligen
Vorhabens

abschopfen. In Féllen des Abs. 1 Satz 2 kinnen in Abweichung von Abs. 3
Satz 2, erstes Tiret, Buchst. a EinzelhandelsgroBprojekte die Mindesthe-
triebsgraBe erreichen.

In den geeigneten Zentralen Orten der Stadt- und Umlandbereiche (Anhdnge
2 und 3) kann ausnahmsweise unter der Voraussetzung einer engen stdte-
baulichen, rdumlich-funktionalen und verkehrsmBigen Verflechtung mit der
Kernstadt bei innenstadtrelevanten Sortimenten von Waren des sonstigen
Bedarfs zusitzlich bis zu einer Obergrenze von 15 v. H. auf die nach Abs. 2
Satz 2, erstes Tiret, Buchst. b maBgebliche Kaufkraft der Kemstadt
zuriickgegriffen werden. Die Hohe der jeweils zuldssigen Riickgriffsquote
bemisst sich danach, ob der geeignete Zentrale Ort in den Stadt- und Um-
landbereichen
— der Verdichtungsrume Minchen, Nimberg/Fiirth/Erlangen, Augsburg,
Wirzburg,

— der sonstigen Verdichtungsrdume oder

— im ldndlichen Raum

liegt. Unbeschadet dessen, kann bei Erscheinungsformen des groBfldchigen
Einzelhandels, in denen das innenstadtrelevante Randsortiment von Waren
des sonstigen Bedarfs einen generell notwendigen Bestandteil des Gesamt-
sortiments darstellt, die Obergrenze der Riickgriffsquote ausgeschdpft wer-
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den.

Lur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit der grenznahen Gebiete und deren
Versorgung mit Einzelhandelseinrichtungen soll in diesen Gebieten das Ziel-
abweichungsverfahren bei der Zulassung von EinzelhandelsgroBprojekten
unter Beriicksichtigung der Praxis in den Nachbarstaaten flexibel gehandhabt
werden.

— BII1.2.1.4(6) Der Bereitstellung geeigneter Flichen fir die Neuansiedlung und Verlage-
rung von GroBhandelshetrieben in verkehrsgiinstiger Lage kommt besondere
Bedeutung zu. Gleiches gilt auch fiir die Schaffung der Voraussetzungen fiir
GroBhandelszentren an verkehrlich geeigneten Standorten.

— BI12.1(Z)  Der Bestand einer breiten Schicht leistungsfahiger Kleiner und mittlerer Un-
ternehmen sowie der freien Berufe soll gesichert werden. Unternehmens-
grindungen, Unternehmensnachfolge und Kooperationen sollen erleichtert
werden.

— BII4.1(Z)  Inallen Landesteilen soll auf die Schaffung qualifizierter Dauerarbeits- und
Ausbildungspldtze hingewirkt werden. Der Schaffung von qualifizierten Ar-
beits- und Aushildungspldtzen kommt bei Planungs- und Ansiedlungsent-
scheidungen in allen Landesteilen ein besonders hoher Stellenwert zu.

— BVIT.5(Z)  Inallen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
stattfinden. Abweichend hiervon ist eine iberorganische Siedlungsentwick-
lung in zentralen Orten [...] sowie in geeigneten Gemeinden im Bereich
von Entwicklungsachsen zuldssig. [...] Besonders schiitzenswerte Land-
schaftsteile sollen grundsdtzlich von einer Bebauung freigehalten werden.
Dies gilt neben unter besonderem gesetzlichen Schutz stehenden Gebieten
fir

— besonders bedeutende oder weithin einsehbare Landschaftsteile wie
landschaftspriigende Hohenriicken, Kuppen und Hanglagen und

— Fluss- und Seeuferbereiche, die dkologisch oder fir das Landschaftshild
wertvoll oder der Allgemeinheit fiir Erholungszwecke vorzubehalten sind.

Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung soll ver-
mieden werden.

8.2.3.1  Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende raumordnerischen Erfordernisse des Regionalpla-
nes (Region Allgdu, 16, in der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom
10. Januar 2007, RABI Schw. Nr. T 2007)) maBgeblich:
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— BI1.1(2) Die natiirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen
zur Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum filr
die dortige Bevélkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert wer-
den.

— BIT2(Z)  Auf die Stirkung der mittelstandischen Betrigbsstruktur als wesentliche
Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

— BI21.1(2) Es ist auf die Sicherstellung einer flichendeckenden verbrauchemahen
Grundversorgung der Bevdlkerung mit Einzelhandelsleistungen auch im diin-
ner besiedelten ldndlichen Raum der Region hinzuwirken und diese Gber die
gemeindliche Bauleitplanung abzustiitzen.

— BII2.1.2(6) Esist anzustreben, dass die Funktionsfihigkeit der zentralen Orte und ihrer
Innenstidte sowie Ortskerne durch die Errichtung oder Erweiterung von Ein-
zelhandelsgroBprojekten nicht wesentlich beeintrichtigt wird.

— BV1.2()  Inallen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
stattfinden. Eine Gber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
20ldssig.

— BV1.7(7)  Die Stidte und Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion,
Struktur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — erneuert und weiterentwi-
ckelt werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstruk-
turen und Ortshilder besondere Ricksicht genommen werden.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen und
Grundsdtzen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2006 (LEP) sowie des Regionalplans Re-
gion Allgdu.

Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet 11 "Wertachtal und Wertachschlucht" westlich von "Ennen-
hofen" und "Weibletshofen" ist von dem Gberplanten Bereich nicht betroffen.

Die Stadt Marktoberdorf verfiigt iber einen rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan (rechtsgiltig seit
11.04.2002). Die iberplanten Flachen werden hierin berwiegend als gewerbliche Baufld-
chen (GE) dargestellt. Lediglich im Westen sind Fldchen als gemischte Baufldchen (MI) darge-
stellt. Der Bebauungsplan konkrefisiert diese Vorgaben durch Festsetzung von Gewerbegebie-
fen (GE) im zentralen sowie dstlichen Bereich, sowie von Mischgebieten (MI) im Westen. Da die
im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen
des giltigen Flichennutzungsplanes Gbereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des §8 Abs.2
Satz1 BauGB erfilllt.
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Der in den Fldchennutzungsplan integrierte Landschaftsplan tifft keine weiteren Vorgaben.

Da es sich um eine Neuaufstellung eines bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplanes handelt,
wurden keine Alternativ-Standorte innerhalb des Gemeindegebietes diskutiert und abgewogen.

Denkmdiler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG): siehe Punkt "Schutz-
qut Kulturgiter" des Umwaeltberichtes.

Die Stadt Marktoberdorf hat zur Definition und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
innerhalb des Stadtgebietes und zur gutachterlichen Erarbeitung eines gesamtstddtischen Stand-
ortkonzeptes des Einzelhandels ein Zentrenkonzept in Auftrag gegeben. Dieses liegt in der Fas-
sung vom 29.10.2009 vor und dient als Grundlage fiir eine effiziente und zugleich den Bedrf-
nissen der Stadt entsprechende bauleitplanerische Steuerung von Einzelhandelsbetrieben. Es trifft
als Standortkonzept des Einzelhandels nach gutachterlicher Bewertung Festlegungen zur Zulds-
sigkeit von Einzelhandelsnutzungen differenziert nach Teilrdumen des Stadtgebietes. Dabei wird
auch eine, auf die konkrete Situation der Stadt zugeschnittene Abgrenzung von "zentrenrelevan-

fen", "nicht zentrenrelevanten" und "nahversorgungsrelevanten Sortimenten" vorgenommen.

Der gesamte Bereich des Bebauungsplanes Nr. 26 ist als "dezentraler Standortbereich" definiert.
Fiir den siidwestlichen Bereich, in dem bereits Einzelhandelsnutzungen in erheblichem Umfang
statffinden, sieht das im Zentrenkonzept dargelegte Standortkonzept des Einzelhandels der Stadt
Marktoberdorf eine "zentralititsbedeutsame Einzelhandelszone - mif Teilfunktion Nahversorgung”
vor. Der westlichste und der dstliche Teil sind, wie im Ubrigen der GroBteil der Flichen des Stadt-
gebietes, als "Randzone des Einzelhandels" dargestellt.

Die "dezentralen Standortbereiche" des Einzelhandels sind grundsdtzlich fir die Ansiedlung von
"nicht zentrenrelevanten Sortimenten" vorgesehen, "zentrenrelevante Sortimente" sind dort nicht
2uldssig. Die bestehenden Einzelhandelshetriebe mit "nicht zentrenrelevantem Sortimentsange-
bot" genieBen dabei aber in jedem Fall Bestandsschutz.

Die "zentralitiitshedeutsame Einzelhandelszone - mit Teilfunktion Nahversorgung” beschreibt Be-
reiche, die ber die Gberortliche Bedeutung hinaus der Versorgung der umliegenden Bevdlkerung
dienen. Fir die kinftige Entwicklung an diesen Standorten kommen primdr "nicht zentrenrele-
vante Sortimente" in Betracht, "nahversorgungsrelevante Sortimente" sind im bestehenden Um-
fang an den Standorten mit "nahversorgungsrelevanten Sortimenten" maglich. Fiir Betriebe mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sind Erweiterungen der "nahversorgungsrelevanten
Sortimente" um bis zu 15% der genehmigten Verkaufsfliche zuldssig. Bei sonstigen "zentrenre-
levanten Sorfimenten" ist kein weiterer Ausbau des bestehenden Verkaufsfldchenangebotes zu-
ldssig. Neuansiedlungen "zentrenrelevanter Sortimente" sind nicht zuldssig.

Das sonstige Stadfgebiet, dem keine besondere Funktion beziiglich des Einzelhandels zugewiesen
wurde, wird als "Randzone des Einzelhandels" dargestellt. Hier sind unter der MaBgabe der fir
die dezentralen Standortbereiche festgelegten Kriterien lediglich "nicht zentrenrelevante Sorti-
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mente" zulissig, eine Flichenausweisung sollte jedoch nur erfolgen, wenn keine Mdglichkeit der
Unterbringung innerhalb der "zentralitdtshedeutsamen Einzelhandelszonen" besteht.

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Da die Nevaufstellung vordergriindig der Einarbeitung der Vorgaben des Zentrenkonzeptes der
Stadt Marktoberdorf dient, wurden keine weiteren Standorte in der Stadt Marktoberdorf geprift.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines am 12.01.2010 gemdB §4 Abs.1 BauGB
wurde im Besonderen darauf hingewiesen, dass durch eine mdgliche zusiitzliche Bebauung ent-
lang der "BriickenstraBe", die Blickbeziehung zur Kirche nicht gestart werden darf. Dariber hin-
aus wurde auf Belange der Entwicklung des Einzelhandels aufmerksam gemacht. Dieser soll so
gestevert werden, dass unter Wahrung der raumordnerischen Erfordemisse die Entwicklungsziele
der Stadt, wie sie im Zentrenkonzept formuliert sind, umgesetzt werden.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, durch die Aufnahme von einzelhandelsbezogenen
Themen in den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie einer Sortimentsliste die Ent-
wicklung des Einzelhandels im Sinne des Zentrenkonzeptes zu steuern. Dariiber hinaus werden
dem Bestand gewisse Erweiterungsspielraume eingerdumt. Auch wird durch die Neuaufstellung
eine Larmkontingentierung der Gewerbe- und Mischgebiete vorgenommen, um Nutzungskonflikt
mit der bestehenden, umgebenden Wohnbebauung zu minimieren.

Das Planungsgebiet ist bereits vollstindig erschlossen. Da der Bereich bereits iberwiegende be-
baut ist, ist die erforderliche technische Infrastruktur (VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsor-
qungsleitungen) bereits vorhanden.

Die Systematik der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 fir das "Gewerbegebiet zwischen
der B472 und der Bahnlinie Markfoberdorf-Fiissen" entspricht den Anforderungen des §30
Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssig-
keit von Vorhaben in dem Gberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vor-
liegen der entsprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen
Verfahrens (entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Plan-
aufstellung Genehmigungsfreistellung gem. Art. 58 BayBO.

Der redaktionelle Autbau der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 fir das "Gewerbegebiet
zwischen der B472 und der Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen" leitet sich aus der Systematik der
Rechtsgrundlagen ab.
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Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept orientiert sich an den Vorgaben des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 26 fir das "Gewerbegebiet zwischen der B 472 und der Bahnlinie Marktober-
dorf-Fiissen", der durch diese Planung neu aufgestellt wird. Es erfdhrt durch die bereits vorhan-
dene ErschlieBungsstraBe "lglaver StraBe" und die ndrdlich angrenzende "BriickenstraBe" sowie
die bestehende Bebauung im und in der Umgebung des Planungsgebietes einen eng vorgegebe-
nen Rahmen. Da der Gberplante Bereich bereits stark durch Siedlungstitigkeit geprdgt ist, wird
die bestehende Siedlungsstruktur ergdnzt. Die Planung zielt darauf ab, eine mdglichst effiziente
und gleichzeitig flexible Ausnutzung der Gberplanten Fldchen zu erméglichen.

Regelungen beziiglich der Stellung der Gebiude werden im Sinne einer flexiblen Nutzung der
Flgchen nicht getroffen. Durch die vorhandenen Gebdude und die StraBenfihrung sind die Rich-
fungen auBerdem bereits ausreichend bestimmt.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird ein besonderer Stel-
lenwert gelegt.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr.26 sind im Westen zwei Mischgebiete (I, und Ml,),
im zentralen und Gstlichen Bereich sind Gewerbegebiete (GE, ) festgesetzt. Um auf die besonde-
ren Eigenarten und Bedirfnisse von einzelnen Teilbereichen Ricksicht zu nehmen ist eine sehr
ausdifferenzierte Zonierung innerhalb des Bebauungsplanes eingearbeitet. Diese begrindet sich
inshesondere durch die unterschiedlichen vorhandenen und angestrebten Nutzungen, die Erfor-
dernisse des Immissionsschutzes, der fiir unterschiedliche Bereiche des Bebauungsplanes abge-
stufte Emissionskontingente in dB(A)/mZ vorsieht, sowie den Inhalten des unter Punkt "Uberge-
ordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Zentrenkonzept, Standort-Wahl" beschriebenen
Lentrenkonzeptes, das fur einzelne Teilbereiche sehr unterschiedliche Einzelhandelsfunktionen de-
finiert.

Um Larmkonflikte durch die Gewerbe- und Mischgebietsflachen auf die Umgebungshebauung
auszuschlieBen, wurden Emissionskontingente nach DIN45691 (Gerduschkontingentierung) im
Bebauungsplan fiir die verschiedenen Teilfldchen festgesetzt. Die Festsetzung der Emissionskon-
fingente erfolgt in der Weise, duss die Einhaltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte der
TA Ldrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm von 1998) an der ndchstgelegenen schit-
zenswerten Umgebungshebauung gewdhrleistet ist. Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgt
hierbei unter alleiniger Beriicksichtigung des AbstandsmaBes nach DIN1S0 9613-2. Des Weiteren
bleiben eventuelle Hindemisse wie Hduser, Hallen oder Bdschungen zwischen der Schallquelle
und dem Immissionsort (also die Zusatzddmpfung) unberiicksichtigt. Fir das Gewerbegebiet2
bis 4 werden tagsber die fir ein Gewerbegebiet gemdB DIN 18005-1 typische Emissionskontin-
gente von 60 dB(A)/mZ vergeben. Die Teilfldche Gewerbegebiet 1 erfihrt tagsiiber auf Grund der
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Vorbelastung sowie dem geringeren Abstand zur schutzbedirftigen Wohnnutzung auf Fl.-Nr. 3/8
eine Verringerung des Kontingentes um 1dB(A)/mZ Fir die gewerbliche Nutzung im Mischgebiet
wird auf Grund der angrenzenden Wohnbebauung ein geringeres Kontingent von tagsiber
57 dB(A)/m? festgesetzt. Waihrend der Nachtzeit ist ein nach DIN 18005-1 ein fiir ein uneinge-
schrdnktes Gewerbegebiet typischer flichenbezogener Schall-Leistungspegel von 60 dB(A)/m? fir
die bestehenden Gebiete ein zu hoch angesetzter Wert, da die Gewerbefldchen bereits durch be-
stehende angrenzende schutzbedirftige Bebauung eingeschrdnkt sind. Zudem sind Betriebslei-
terwohnungen in den Gebieten zuldssig, so dass nicht von einem uneingeschrdnkten Gewerbege-
biet ausgegangen werden kann. Fir das im Mischgebiet wurde nachts ein Kontingent von
42 dB(A)/m? festgesetzt, im Gewerbegebiet2 gilt nachts ein Konfingent von 47 dB(A)/mZ, im
Gewerbegebiet 1 nachts ein Kontingent von 43 dB(A)/m? und im Gewerbegebiet 4 ein Konfingent
fiir den Nachtzeitraum von 44 dB(A)/m2.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes sowie der vor-
genommenen Zonierungen der Misch- und der Gewerbegebietsflichen Verdnderungen wie folgt
vorgenommen:

— Im gesamten Geltungshereich des Bebauungsplanes werden Vergniigungsstdtten nicht zum
Bestandteil des Bebauungsplanes. Der Ausschluss von Vergniigungsstitten ist durch deren
storenden Charakter auf das gesamte Umfeld begriindet. Die Stadt Marktoberdorf befindet
sich im landlichen Raum, das Planungsgebiet liegt am Ortsrand, im Siiden grenzen jenseits
der Bahnlinie landwirtschaftliche Fldchen an. Somit fehlt einer solchen Nutzung eine geeigne-
fe Anbindung an geeignete und vorhandene Strukturen.

— Weiterhin werden sowohl in den Mischgebieten (MI, ,) als auch in den Gewerbegebieten (GE,.
o) Werbeanlagen ausgeschlossen, die nicht an der Stitte der Leistung errichtet werden (soge-
nannte "Fremdwerbungen"). Hierunter fallen nicht die an der Zufahrt zum Gewerbegebiet an-
gebrachten Hinweistafeln auf die im Gebiet angesiedelten Gewerbebetriebe, sondern Werbe-
anlagen, die eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne des §8 Abs.2 Nr.1
BauNVO darstellen. Der Ausschluss erfolgt, um zu vermeiden, dass durch die "Fremdwerbung"
2usitzlich zur Eigenwerbung der entsprechenden Betriebe eine Haufung von Werbeanlagen
entsteht. Da das grundsitzliche Ziel einer AuBenwerbung in der Erregung von Aufmerksamkeit
besteht und die Anlage folglich einer auffallenden Gestaltung bedarf, wiren bei einer Hau-
fung solcher Anlagen nicht nur Beeintrchtigungen des Orts- und Landschaftshildes zu be-
firchten, sondern auch des stadtebaulichen Umfeldes sowie negative Auswirkungen auf die
fouristische Aftrakfivitdt. Diese sollen durch die Beschriinkung gemdB § T Abs. 9 BauNVO der
Werbeanlagen auf Eigenwerbung minimiert werden.

— Finzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Einzelhandel, der sich auf die konkreten handwerk-
lichen Leistungen des einzelnen Betriebes bezieht, werden ebenfalls im gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ausgeschlossen. Hierdurch werden die stddtebaulichen Entwick-
lungsvorstellungen, bezogen auf die Steuerung des Einzelhandels, wie im Zentrenkonzept de-
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finiert, bauleitplanerisch umgesetzt. Gleichzeitig werden den Gewerbetreibenden ausreichende
Entwicklungsmaglichkeiten auch beziiglich untergeordneten und betriebsbezogenen Einzel-
handelsnutzungen offen gehalten.

— |m westlichen Bereich sind zwei Mischgebiete (MI, ;) festgesetzt. In diesen ist ein Ausschluss

von Tankstellen vorgesehen. Die genannte Nutzung wiirde fir den Bereich und deren umge-
benden Grundstiicke zu einem unlosharen Konfliktpotenzial fiihren. Die Grundstiicks-
Bemessung ist fir diese Nutzung ebenfalls nicht geeignet. Innerhalb der Mischgebiete (MI, ,)
ist eine Zonierung in die Bereiche Mischgebiet T (MI,) und Mischgebiet2 (MI,) vorgesehen.
Der Unterschied zwischen den beiden Gebieten liegt in der Festsetzung von Emissionskontin-
genten. Diese sind nur fiir den Bereich des direkt an der "BriickenstraBe" gelegenen Mischge-
bietes T (MI,) festgesetzt, da sich nur in diesem Bereich gewerbliche Nutzungen befinden.

— Im zentralen und dstlichen Bereich des Bebauungsplanes sind Gewerbegebiete (GE, ,) festge-
sefzt. Diese sind in vier Gebiete zoniert (GE, bis GE,). Die Flichen der Gewerbegebiete 1 und 2
(GE, und GE,) stellt das Zentrenkonzept als "zentralitdtshedeutsame Einzelhandelszone - mit
Teilfunkfion Nahversorgung" dar. Entsprechend erfahren Einzelhandelshetriebe mit einem
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment eine erweiterte, jedoch auf die nahversorgungsre-
levanten Sortimente beschrénkte Entwicklungsméglichkeit, um die Aufgaben, die das Zent-
renkonzept fir diesen Bereich definiert, erfillen zu konnen. Dabei sind die Grenzen der GroB-
flichigkeit von Einzelhandelsbetrieben, die sich aus der Rechtsprechung zu § 11 Abs. 3 BauN-
VO ableiten lassen, zu beachten. Hierdurch wird sichergestellt, dass negative Auswirkungen,
inshesondere auf die innerstidtischen Einzelhandelsstrukturen vermieden werden.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschriinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des §30 Abs.1 BauGB (“qualifizierter Bebauungs-
plan"). Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die bezglich ihrer Lesbarkeit unmissver-
stindlich sind.

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen ergibt einen maglichst groBen Spielraum bei der Auf-
teilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. —
anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,50 im Bereich der Mischgebiete (M, ;) sowie von
0,80 im Bereich der Gewerbegebiete (GE,,) befinden sich im Rahmen der im §17 der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir Misch- bzw. Gewerbegebiete. Im
Bestand ermdglichen sie eine maBvolle Erweiterung der vorhandenen Gebdude.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fir bauliche Anlagen im Bereich der Misch-
gebiete (Ml ,) durch Parkpldtze, Zufahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraus-
setzung getroffen, um den ruhenden Verkehr aus den 6ffentlichen Bereichen fern zu halten.
Die in der Baunutzungsverordnung (§19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit
von 50 % ist fiir ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erfor-

Seite 41

Stadt Marktoberdorf - Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 fir das
"Gewerbegebiet zwischen der B 472 und der Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen"
Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 14.07.2010

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



8.2.65

8.2.6.6

8.26.7

derlichen Garagen und/oder Stellplitze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausge-
schopft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
(Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchshduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken etc.) sowie un-
fer Umstdnden unterirdische Anlagen. Eine beliehige Ausdehnung der Uberschreitungs-
Maglichkeit fir alle in §19 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert
wiirde u.U. zv Fehlentwicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertret-
baren MafBe zuldssig waren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschrei-
tungsmdglichkeit vor. Fiir die in §19 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf
Grund von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO eine Uberschreitungsméglichkeit von 50 % der zuldssi-
gen Grundfldche. Fir die in den abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten An-
lagen besteht eine weiter gehende Uberschreitungsmadglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die
einzelnen Nebenanlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird
zwar in §19 Abs.4 Satz2 BauNVO nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der
Ausfihrungen in den einschldgigen Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fi-
ckert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

— Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinnvoll,
um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukérper vorzugeben.

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen schafft einen verbindlichen Rahmen
zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBt
Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar
und damit kontrollierbar.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch ent-
steht ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der
Anreiz verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des
ErdgeschoB-FuBbodens zu wahlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthéhen bleiben
Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die festgesetzte offene Bauweise im Bereich der Mischgebiete (M1, ,) wird nicht weiter differen-
ziert. Sie beschrdnkt die Ldngenentwicklung von Baukérpern auf max. 50m. Im Bereich der
Mischgebiete (MI, ,) stellt diese Vorgabe eine sinnvolle Richtschnur zur Erlangung einer in Bezug
auf die allgemeine stadtebauliche Struktur vertrdglichen BaukdrpergraBe dar.

Die festgesetzte abweichende Bauweise im Bereich der Gewerbegebiete (GE, ,) ist erforderlich, um
im Sinne einer maglichst hohen Flexibilitdt die im Bebauungsplan festgesetzten Gewerbe-
grundstiicke sowohl eine geschlossene Bebauung bis 120,00 m zu ermdglichen, als auch alterna-
fiv dazu eine beliebig zu gestaltende offene Bauweise.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die magli-
che GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch
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entsteht fiir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fiir 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 durchzufilhren. Nebengebtude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der Gberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) zuldssig.

Auf eine Regelung der Zuldssigkeit von baulichen Anlagen bzw. Einrichtungen Gber die in den
8812, 14, und 23 BauNVO getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet. Dadurch sind unter-
geordnete Nebenanlagen speziell im Bereich des Gewerbegebietes auch auBerhalb der iberbau-
baren Grundstiicksflachen zuldssig (z.B. technisch bedingte Auslagerung von Anlagen wie Trafo-
station, Pumpstation, Gaslager etc.). Die Abstdnde zu anderen Einrichtungen auf Grund von an-
deren Vorschriften bleiben hiervon unbenommen.

Entlang der "BriickenstraBe" werden Fldchen, die von Bebauung freizuhalten sind festgesetzt.
Dies erfolgt, um die gegebenen Sichtheziehungen von der "BriickenstraBe" zur Kirche St.Martin
sowie zum Schloss im Bereich des Schlossberges von Marktoberdorf von Bebauung freizuhalten
und die freie Sicht weiterhin zu gewdhrleisten. Diese Sichtheziehung ist im Bereich des Ortsein-
gangs der Stadt Marktoberdorf prdgend und spielt fir das Erleben des Orts- und Landschaftshil-
des nach wie vor eine Schliisselposition in der Orientierung. Die Stelle im Bereich der FI.-Nr. 198,
an der die "Briickenstrafe" aus der Wertachaue herauf an die Hankante kommt (vertikaler und
gleichzeitig horizontaler Visierbruch), war seit Anfang der Grtlichen Siedlungsgeschichte eine
landschaftlich wichtige Schwelle unserer Kulturlandschaft. Dies bestiitigt die Lage des frihmittel-
alterlichen Friedhofes an dieser Stelle genauso wie die, bereits historische, Ausrichtung der wich-
figen StraBe Kempten (Allgdu) - Marktoberdorf mit Sichtachse zum Marktoberdorfer Schloss und
2ur Kirche St. Martin.

Die Hohe von Werbeanlagen wird auf ein fir diesen Bereich vertrdgliches MaB beschrdnkt, um
2usiitzliche Beeintriichtigungen des Orts- und Landschaftshildes sowie des stddtebaulichen Um-
feldes zu vermeiden.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen
Griinden. Neben den Anforderungen fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden da-
durch fir die ErschlieBungs-Trdger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichten-
den) Anlagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Infrastruktur

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Die Festsetzung einer Fldche fiir eine Wertstoff-Insel ist nicht erforderlich. Es sind bereits entspre-
chende Einrichtungen in erreichbarer Entfernung vorhanden.

Im Bereich der "Iglaver StraBe" verlduft von Nord nach Sid eine Erdgas-Hochdruckleitung. Diese

Seite 43

Stadt Marktoberdorf - Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 fir das
"Gewerbegebiet zwischen der B 472 und der Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen"
Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 14.07.2010

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



8.2.8
8281

8282

8283

8284

8285

8.28.6

ist mit einem entsprechenden Schutzstreifen festgesetzt, um deren Bestand sowie notwendige
Wartungsarbeiten zu sichern. Dariber hinaus verlduft sidlich der "Briickenstrafie" eine Erdgaslei-
fung, deren Bestand ebenfalls gesichert werden soll.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das Planungsgebiet ist Gber die Einmindung in die "BriickenstraBe" (B472) hervorragend an
dos Verkehrsnefz angebunden. Uber diese besteht ca. 4,00km westlich eine Anbindung an die
Bundes-StraBe 12. Im Stadtgebiet besteht weiterhin Anschluss an die Bundes-Strafie 16. Uber
diese Bundes-StraBe ist eine Anbindung an die Bundes-Autobahn 96 gegeben.

Die Anbindung den dffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle im Be-
reich der AOK mit Linien der Ostallgduer Verkehrsgemeinschaft gegeben. Durch den Bahnhof sind
Lugverbindungen nach Kaufbeuren sowie Fiissen gegeben.

Ein Fahrrad- und FuBweg verlduft entlang der "BriickenstraBe" sowie sidlich der Bahnlinie
Marktoberdorf-Fiisen.

Im Einmindungsbereich der "lglaver StraBe" in die "BriickenstraBe" ist die Verkehrs-Sicherheit
durch die Festsetzung von Sichtflachen gewdhrleistet.

Die ErschlieBung der Gberplanten Bereiche erfolgt im Westen der "lglaver StraBe" direkt Gber die
"BriickenstraBe", der dstliche Bereich wird durch die bestehende "lglaver StraBe" erschlossen. Die
Regelquerschnitte der Wege, der Sichiflachen sowie die Bemessung der Wendemdglichkeiten und
der Ausrundungen im Bereich der Einmiindungen sind entsprechend der einschldgigen Richtlinien
entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) si-
chergestellt. Durch einmaliges ZuriickstoBen kdnnen diese Fahrzeuge einen Wendevorgang ge-
fahrlos abschlieBen. Am dstlichen Ende der "Iglaver StraBe" besteht bereits eine ausreichend di-
mensionierte Wendeschleife.

Auf Grund der innerdrtlichen Lage ist die Einhaltung der entsprechenden Mindestabstinde der
mdglichen Gebiude zur Bundes-StraBe 472 auf Grund des Bayerischen StraBen- und Wegegeset-
zes (Art. 23 BayStrWG) nicht erforderlich.
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Begriindung — Umwelthericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und
§2a BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

9.1
9.1

9.1.11

9.1.12

9.1.13

91.14

9.1.15

9.1.1.6

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 26 fiir das "Gewerbegebiet zwischen der B472 und der Bahnlinie Marki-
oberdorf-Fiissen" (Nr. 1a Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird das bauleitplanerische Regelwerk an das
Lentrenkonzept und das gesamistddtische Einzelhandels-Standortkonzept vom Biiro fir Stand-
ort-, Markt- und Regionalanalysen Dr. Manfred Heider angepasst.

Das Gberplante Gebiet befindet sich im westlichen Stadtgebiet von Marktoberdorf zwischen der
Bahnlinie "Marktoberdorf-Fiissen" im Stiden und der Bundes-Strafe B 472 ("BriickenstraBe") im
Norden. Die beiden Verkehrswege kreuzen sich dstlich des Plangebietes und bilden dort dessen
Abschluss. Im Westen schlieBt gewerbliche sowie Wohnbebauung an. Siidlich der Bahnlinie be-
finden sich Sportpltze sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen. Das Plangebiet wird von der
"lglaver StraBe" erschlossen und ist bereits vollstdndig bebaut.

Marktoberdorf ist im Landesentwicklungsprogramm als Mittelzentrum dargestellt und damit
grundsitzlich ein geeigneter Standort fir die Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten. Im
rechtsgiltigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Marktoberdorf ist
der groBte Teil des Plangebietes als Gewerbegebiet, ein kleiner Bereich im Westen dagegen als
Mischgebiet dargestellt.

Momentan bestehen im Plangebiet Einzelhandelshetriebe, deren Existenz bauplanungsrechtlich
gesichert werden soll. Da deren Standorte jedoch fir die im Moment angebotenen Sortimente als
ungeeignet erscheinen, sollen im Rahmen der Neuaufstellung Festsetzungen zu den zuldssigen
Sortimenten in den Bebauungsplan eingearbeitet und zukiinftig ausschlieBlich ein nicht-zentren-
relevantes Warenangebot gestattet werden. Die in den letzten Jahren zu beobachtende Ansied-
lung von Einzelhandel mit v.a. innenstadtrelevanten Sortimenten soll damit fir den Bereich des
Bebauungsplanes zukiinftig unterbunden werden.

Fir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 fir das "Gewerbegebiet zwischen der B 472
und der Bahnlinie Markfoberdorf-Fiissen" ist die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. §2
Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie An-
lage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB erforderlich.

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich von 7.965 m” erfolgt auf einer externen Fliiche
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der Gemarkung Rieder (FI.-Nm. 1346 (Teilflache), 1346/2, 1346/5 und 1346/6).

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) befriigt insgesamt 5,56 ha, davon sind
4 49ha Gewerbegebiet, 0,33 ha Mischgebiet und 0,74 ha Verkehrsflachen mit Begleitgrin. Der
Flachenbedarf muss unter dem Gesichtspunkt betrachtet werden, dass im gesamten Plangebiet
bereits Baurecht besteht und der Bereich bereits bebaut ist.

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

Schutzgebiete fir Natur und Landschaft:

— Es befindet sich kein Schutzgebiet innerhalb des Gberplanten Bereiches.

— Ostlich von Marktoberdorf liegt das Landschaftsschutzgebiet "Schutz von Landschaftsteilen der
Kurfirstenallee in Markfoberdorf" (LSG-00030.01). In der Nahe der Kurfirstenallee befindet
sich das gem. Art. 13d BayNatSchG kartierte Biotop "Biotopstrukturen an der Luitpoldhdhe in
Marktoberdorf" (Nr.8229-0053-001). Im sidlichen Stadtgebiet wurde ein weiteres Biotop
kartiert ("Verlandungsvegetation im siidwestlichen Siedlungsbereich von Marktoberdorf",
Nr.8229-0242-005).

Landschaftsplan:

Der in den Fldchennutzungsplan integrierte Landschaftsplan der Stadt Marktoberdorf ifft keine
iber den Flichennutzungsplan hinausgehenden besonderen landschaftsplanerischen Aussagen.

Wasserschutzgebiete:

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

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

Bestandsaufnahme sowie Prognose Gber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fiihrung der Planung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nr.2a und 2b Anlage
zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Fir die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie die Abarbeitung der Ein-
griffs-/Ausgleichsregelung ist folgender Sachverhalt darzustellen: Da es sich um eine Nevaufstel-
lung handelt und die Planung folglich auf einem rechtsverbindlichen Bebauungsplan basiert, be-
steht fir die Gberplanten Fldchen bereits Baurecht. Daher findet hier kein neuer Eingriff statt, der
eine vollstindige Ausgleichspflicht auslost. Stattdessen ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich
nur insofern erforderlich, als durch die im Rahmen der Neuaufstellung getroffenen Festsetzungen
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weitergehendes Baurecht geschaffen wird, z.B. indem durch die Erhdhung von Grundfldchenzah-
len eine Nachverdichtung zuldssig gemacht wird. Um die Auswirkungen der Nevaufstellung beur-
feilen zu konnen, wird fir den gesamten Gberplanten Bereich ein Umwelthericht erarbeitet. Die
Eingriffs-/Ausgleichshilanzierung bezieht sich jedoch nur auf diejenigen Bereiche, in denen ein im
Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan zusitzlicher Eingriff erfolgt.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernet-
zungsgrad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefhrdeter Ar-
fen bzw. Biotope.

— Bestandsaufnahme: Beim Plangebiet handelt es sich um einen innerstddtischen, fast voll-
stindig bebauten Bereich. Es konnen im Wesentlichen drei Teilfldchen unterschieden werden:
Zum einen ist dies der Bereich des CNC-Ferfigungsbetriebes ganz im Westen, wo im nordli-
chen Teil der Betrieb und im siidlichen Teil ein Wohnhaus bestehen. Die zweite Teilflache be-
steht aus den Markten, Handelsbetrieben und dem Schnellrestaurant im Westen des Gebietes,
deren Freiflachen fast ausschlieBlich als Parkpldtze bzw. Anlieferzonen genutzt werden und
nur spdrlich durchgrint sind (einzelne Laubbdume auf kleinen Pflanzstreifen zwischen den
Stellpldtzen). Zum dritten befindet sich im Osten ein Gewerbegebiet, in dem lediglich eine
Kleine Teilfldche im Siden noch unbebaut und als Rasenfldche ausgebildet ist. Weitere Griin-
strukturen befinden sich an der Baschung entlang der "BriickenstraBe" (mehrere hohere Bau-
me und Striiucher). Innerhalb des Plangebietes kannen besondere Artenvorkommen in Folge
der groBfldchigen Versiegelung und der hdufigen Storungen v.a. durch den Kunden-, Be-
friebs- und Bahnverkehr (benachbarte Gleise) ausgeschlossen werden.

— Prognose bei Durchfihrung: Bei zusitzlichen baulichen Eingriffen (z.B. Anbauten, Neubau
nach Abriss oder Errichtung Kleiner Nebengebdude) kann durch die entstehende Versiegelung
und die u.U. notwendig werdende Entfernung von Gehélzen Lebensraum fir die im betroffe-
nen Bereich vorkommenden Tier- und Pflanzenarten verloren gehen. Die einzigen nicht bereits
jetzt vollstdndig bebauten Bereiche liegen in dem Gewerbegebiet im Osten. Hier wird die fest-
gesetzte Grundflichenzahl durch die Neuaufstellung von bisher 0,60 auf 0,80 erhdht. Das
bedeutet, dass zukiinftig zustzliche 20% der Flachen mit Hauptgebduden bebaut werden
dirfen. Der Eingriff in die bestehenden Freiflachen ist dennoch als moderat zu bewerten, da
fir Tiere und Pflanzen die Storung durch die Errichtung von (z.B.) asphaltierten Stellpltzen
dhnlich schwerwiegend ist wie diejenige, die durch die Errichtung eines Gebdudes entsteht
(durch Versiegelung Verlust der Rasenflache). Stellplitze sind jedoch bereits jetzt auf den o.g.
20% der Flachen zuldssig. Ein weiterer Eingriff entsteht durch die Festsetzung der bisherigen
privaten Griinflachen als Gewerbegebiet. Durch die jetzt detaillierter festgesetzten griinordne-
rischen MaBnahmen ist jedoch auch zukinftig die Eingriinung der Bebauung gesichert, so
dass im Planungsgebiet weiterhin Flichen zur Verfigung stehen, die Tieren und Pflanzen Le-
bensraum bieten. Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind ausschlieBlich standortgerechte,
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heimische Bdume und Strducher zu verwenden. Dadurch wird der Lebensraum vor allem von
Kleinlebewesen erhalten und verbessert, denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage al-
ler Nahrungsketten. Durch die Festsetzung einer Mindestzahl von zu pflanzenden Bdumen
(mit besonderer Beriicksichtigung von Stellplatzfldchen) ist sichergestellt, dass die Baugebiete
ausreichend durchgrint werden bzw. bleiben. Die StraBenbegleitgrinfldchen sind als Mager-
bzw. Trockenstandorte auszubilden, um die Fldchen als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen,
welche auf magere Standorte angewiesen sind bzw. durch solche begiinstigt werden, zu ent-
wickeln und zu erhalten. Mavem als Einfriedungen sind unzuldssig, um die Durchléssigkeit
des Gebietes fiir Kleinlebewesen zu erhalten.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Auch bei Nicht-Durchfihrung der Bebauungsplan-Neuauf-
stellung konnen sich dhnliche wie die oben beschriebenen Auswirkungen auf das Schutzgut
Arten und Lebensriume ergeben, da fir das Plangebiet ein rechtsverbindlicher Bebauungs-
plan existiert und durch das bestehende Baurecht bereits jetzt Beeintrichtigungen des Schutz-
qutes vor allem durch gewerbliche Nutzung denkbar sind.

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

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

— Bestandsaufnahme: Das tberplante Gebiet gehdrt zur lller-Lech-Jungmorinenregion. Der
groBte Teil des im Plangebiet befindlichen Bodens ist jedoch durch die bestehende Bebauung
sowie die durch das Gebiet verlaufenden StraBen und Wege bereits versiegelt, so dass der
geologische Untergrund sowie die Boden, die sich daraus entwickelt haben, nicht mehr in ih-
rer urspriinglichen Form in Erscheinung treten. Auf Grund der groBen Versiegelungsrate durch
die Gebiude und die groBen gepflasterten oder asphaltierten Flichen (Parkplitze, Betriehsho-
fe, StraBen) ist die Durchldssigkeit der Baden im Plangebiet stark eingeschrdnkt, so dass sie
ihre Funktion als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt kaum noch wahmehmen konnen. Die
nicht Gberbauten Flichen sind zum groBten Teil als intensiv gepflegte Zierrasen oder ge-
mulchte Pflanzflichen ausgebildet, so dass auch hier die urspringlich vorkommenden Bdden
stark anthropogen Gberprégt sind. Die Gberplanten Flachen konnen daher auch nur einge-
schrdnkt als Filter und Puffer fiir Schadstoffe fungieren. Fiir die Landwirtschaft haben sie keine
Bedeutung mehr. Der Hauptzweck der unbebauten Baden ist ihre Standortfunktion fir Kultur-
pflanzen. Die Flachen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit land-
schaftstypischen und ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen
muss jedoch gerechnet werden.

Seite 48

Stadt Marktoberdorf - Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 fir das
"Gewerbegebiet zwischen der B 472 und der Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen"
Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 14.07.2010

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



9214

— Prognose bei Durchfiihrung: Durch die mdgliche Nachverdichtung wird ein kleiner Teil der
noch unversiegelten Bodenflachen versiegelt. Dadurch gehen auch hier wesentliche Boden-
funktionen verloren. Die versiegelten Fldchen kdnnen nicht mehr als Standort fir Zierpflanzen
dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende
Niederschlagswasser nicht mehr gefiltert und gepuffert. Der fehlende Wasserriickhalt hat auch
Auswirkungen auf die Regulierung des Grundwassers. Das Ausmal dieser durch die Erhhung
der maximal zuldssigen Grundfliche verursachten Verinderungen vergroBert sich jedoch im
Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan nur unwesentlich. Die geologischen Gege-
benheiten bleiben unverdndert. Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimie-
rung konnen die entstehenden Begintrdchtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden.
Fir das Mischgebiet wird festgesetzt, dass fir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordne-
fe Wege nur wasserdurchldssige Belige verwendet werden diirfen, um die Versiegelung der
Freifldchen zu minimieren und dadurch die Wasseraufnahmefdihigkeit des Bodens nicht noch
strker einzuschrinken. Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden ausge-
schlossen, um Boden und Grundwasser vor Verunreinigungen zu schiitzen. Verinderungen des
natiirlichen Geldndes (Aufschiittungen und Abgrabungen) sind nur zuldssig, wenn sie sich an
den natirlichen Geldndeverlauf und die Hohenlage der ErschlieBungs-StraBe anpassen. Da-
durch sollen groBere Erdmassenbewegungen sowie Verdnderungen der Oberfldchenformen
vermieden werden.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Auch bei Nicht-Durchfihrung kann es auf Grund des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes, der bereits Baurecht geschaffen hat, grundsdtzlich zu den
oben beschriebenen Beeintrichtigungen kommen.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchen-
gewdsser (Gewdsserstrukturgite und Gewdssergiite), 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 Beintrdchtigungen durch das Vorhaben.

— Bestandsaufnahme: Oberflichengewdsser befinden sich nicht im Plangebiet. Auf Grund der
Aufschliisse und Erfahrungen aus fritheren BaumaBnahmen in dem dberplanten Bereich kann
davon ausgegangen werden, dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhdltnisse vorliegen.
Beim graBten Teil des Gebietes handelt es sich auf Grund des hohen Versiegelungsgrades um
Fldchen ohne Versickerungsleistung.

— Prognose bei Durchfihrung: Durch die zusdtzlich ermdglichte Bebauung wird ein Teil des Nie-
derschlagswassers der Versickerung entzogen, die Folge ist ein erhdhter Oberfldchenabfluss
und eine in geringem Umfang reduzierte Grundwasser-Neubildung. Die zu erwartenden Ver-
dnderungen des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildung sind jedoch vernachlds-
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sighar, da der Umfang der durch die Neuaufstellung ermdglichten Nachverdichtung sehr ge-
ring ist.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Auch bei Nicht-Durchfilhrung kann es zu den oben be-
schriebenen nicht erheblichen Begintrdchtigungen kommen, da auf den betreffenden Fldchen
bereits Baurecht auf Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes besteht.

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 Abwisser, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Bestandsaufnahme: Die bestehenden Baugebiete sind an die stidtischen Frischwasserleitun-
gen angeschlossen. Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet. Die
Entsorgung der Abwdsser ist Gber das bestehende Kanalnetz (Misch-System) und den An-
schluss an die vollbiologische stidtische Kldranlage gewdhrleistet.

— Prognose bei Durchfilhrung: An der Trinkwasserversorgung dndert sich nichts. Das anfallende
Schmutzwasser wird wie bisher Gber die vorhandenen Kandle der stddtischen Kldranlage zu-
gefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Baugebiete bleiben an die gemeindlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen angeschlossen.

Schutzgut Klima/Luft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

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

— Bestandsaufnahme: Auf Grund der bestehenden Bebauung ist nicht damit zu rechnen, dass im
Plangebiet in groBerem Umfang Kaltluft entsteht. Stattdessen tragen die groBen Parkplatz-
und Hoffldchen zu einer verstirkten Aufheizung der Luft bei. Die vorhandenen Bdume sorgen
durch ihre filternde und Schatten spendende Wirkung zwar fiir Frischluftnachschub und eine
gewisse Temperaturregulierung. Der Planbereich besitzt jedoch insgesamt fiir das Schutzgut
Klima/Luft nur eine geringe Bedeutung. Durch die stark befahrene "Briickenstrafe", die zu
Schadstoffanreicherungen in der Luft fihrt, ist die Luftqualitdt erheblich vorbelastet.

— Prognose bei Durchfilhrung: Eine Verschlechterung der Luftqualitit in Folge der Planung ist
nicht zu erwarten, da sich die Nevaufstellung des Bebauungsplanes auf die zukiinftigen Ver-
kehrsmengen nicht unmittelbar auswirkt. Fir neu zu errichtende Hauser ist sogar eher mit ge-
ringeren Schadstoffemissionen durch Heizanlagen v.d. zu rechnen, da die aktuellen Verord-
nungen im Hinblick auf solche Anlagen sowie auch fir Warmedammung, Warmeschutzvergla-
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sung v.d. strengere Standards vorgeben als die zur Zeit der Erichtung der bestehenden Ge-
baude giltigen Regelwerke. Einige der Biume, die aktuell zur Frischluftbildung beitragen,
werden eventuell gefdllt. Wesentliche Verdnderungen in Bezug auf das Schutzgut Klima/Luft
ergeben sich daraus jedoch nicht, da die getroffenen griinordnersichen Festsetzungen sicher-
stellen, dass immer eine Mindestzahl von Baumen im Gebiet vorhanden ist.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Da fir die betreffenden Fldchen ein rechtsverbindlicher Be-
bauungsplan existiert und folglich bereits Baurecht besteht, kdnnen die 0.g. Verdnderungen
auch dann eintreten, wenn der Bebauungsplan nicht neu aufgestellt wird.

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

Kriterien zur Bewertung des Schutzquts sind die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Planungsgebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Berei-
chen in die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien he-
rangezogen.

— Bestandsaufnahme: Es handelt sich um einen fast vollstiindig bebauten innerstidtischen Be-
reich, der vor allem im Westen durch groBe befestigte Freifldchen (Hof- und Stellplatzfldchen)
und im Nordosten durch bestehende, eingewachsene Eingrinungs-Strukturen (Bdume entlang
der "BriickenstraBie") geprdgt wird. Der tberplante Bereich ist von Siiden her teilweise einseh-
bar und nicht exponiert. Aus stiidtebaulicher Sicht beachtenswert ist die markante Sichtbezie-
hung, die von der "BriickenstraBe" aus in Richtung Kirche und Schloss auf dem Schlossherg
von Marktoberdorf besteht. Diese Blickbeziehung ist — trotz der stérenden Werbeanlagen und
der heterogenen Bebauung — eine bedeutende visuelle Leitstruktur, wenn man aus der Wer-
tachaue herauf an die Hangkante (FI.-Nr.198) kommt. Fir die Erlebbarkeit des Orts- und
Landschaftshildes ist die Sichtachse zum Marktoberdorfer Schloss und zur Kirche folglich ein
wesentliches Element.

— Prognose bei Durchfihrung: Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wirkt sich auf Grund
der innerstddtischen Lage nicht auf das Landschaftshild aus. Durch die Bebauung der im Si-
den noch bestehenden Rasenfliche wird lediglich eine Bauliicke geschlossen. Entlang der
"BriickenstraBe" wird eine von Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt, die sicherstellt,
dass die wichtige, das Ortshild priigende Blickbeziehung aus Richtung Thalhofen kommend
2ur Kirche und zum Schloss von Marktoberdorf erhalten bleibt. Um eine regionaltypische
Durchgriinung des Stadtbildes sicherzustellen, werden folgende Festsetzungen getroffen: He-
cken aus Nadelgehdlzen werden im Ubergangshereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an dffentliche Fldchen angrenzen, aus gestalterischen Griinden ausgeschlossen. Die Pflan-
zung von nicht in der Pflanzliste festgesetzten Strducher ist auf max. 5% der Grundstiicks-
fliiche zuldssig, um die privaten Griin- und Freifldchen maglichst natunah zu gestalten und
dadurch besser in das Stadtbild einzufigen.
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— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Das Landschaftshild bleibt unverdndert. Eine Liickenbebau-

ung, wie sie bereits jetzt zuldssig ist, wirkt sich auf die umliegende Landschaft nicht aus.

Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Im groBten Teil des Plangebietes kommen in Folge der groBfldchigen

Versiegelung nur wenige Tier- und Pflanzenarten vor. Im Bereich der Stellpldtze beschrdnkt
sich die Eingrinung auf die Bdume auf den Parkpldtzen sowie Zierstrducher in randlich lie-
genden Gehdlzrabatten. Lediglich entlang der dstlichen "Briickenstralie" bestehen entlang der
dortigen Baschung relativ dichte, naturnihere Gehtlzbestdnde (Bdume und Strducher). We-
gen der StraBenndhe und der benachbarten gewerblichen Nutzung dirften jedoch selbst hier
im Hinblick auf die Fauna vorwiegend Ubiquisten bzw. Kulturfolger vorkommen. Seltene oder
streng geschitzte Arten sind eher nicht zu erwarten.

Prognose bei Durchfishrung: Die Pflanzen- und Tierarten, die auf den noch unbebauten Bau-
Fldchen vorkommen, kdnnten durch eine mdgliche Liickenbebauung einen Teil ihres Lebens-
raumes verlieren. Eventuell werden einige der bestehenden Baume gefllt. Das Eintreten ei-
nes arfenschutzrechtlichen Verbots-Tatbestandes ist dadurch jedoch nicht zu erwarten, da be-
sondere Artenvorkommen im Plangebiet nicht nachgewiesen und mangels natilicher Struktu-
ren auch nicht zu erwarten sind.

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: An der biologischen Vielfalt dndert sich nichs.

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

— Bestandsaufnahme: Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete fir Natur und Land-

schaft bzw. kartierte Biotope. Ostlich von Marktoberdorf liegt das Landschaftsschutzgebiet
"Schutz von Landschaftsteilen der Kurfurstenallee in Marktoberdorf* (LS6-00030.01). In der
Nihe der Kurfirstenallee befindet sich das gem. Art. 13d BayNatSchG kartierte Biotop "Bio-
fopstrukturen an der Luitpoldhdhe in Marktoberdorf" (Nr.8229-0053-001). Im sidlichen
Stadtgebiet wurde ein weiteres Biotop karfiert ("Verlandungsvegetation im sidwestlichen
Siedlungsbereich von Marktoberdorf", Nr.8229-0242-005).

Prognose bei Durchfiihrung: Die Schutzgebiete sind auf Grund ihrer rdumlichen Entfernung
von der Planung weder direkt noch indirekt betroffen. Die Biotopverbund-Funktion wird durch
das Vorhaben nicht beeintrdchtigt.

Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die Schutzgebiete und ihre Verbundfunktion bleiben unver-
dndert.

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

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

— Bestandsaufnahme: Das Plangebiet ist durchgéngig bebaut und wird zu Wohnzwecken sowie

gewerblich genutzt. Fir die Naherholung hat es keine Bedeutung. Auf das Gebiet wirken
Ldrm-Emissionen von mehreren Quellen ein: vom bestehenden Gewerbegebiet im Norden so-
wie weiferen gewerblichen Nutzungen in Mischgebieten, von den siidwestlich liegenden
Schul-, Sport- und Freizeitbetrieben, der Bundes-StraBe B 472 ("BriickenstraBe") sowie von
der Bahnlinie "Marktoberdorf-Fiissen". Die von den Schul-, Sport- und Freizeitanlagen ausge-
henden Gerdusch-Emissionen wurden in einer schalltechnischen Untersuchung der Firma Te-
cum (Fassung vom 12.10.2009) untersucht. Dabei zeigte sich, dass die Immissionsrichtwerte
der 18.BImSchV (Sportanlagenldrmschutz-Verordnung) an den Einwirkorten im Plangebiet
eingehalten werden. Die vom Verkehr ausgehenden Larm-Emissionen und Luftverunreinigun-

gen (Feinstaub) belasten die Anwohner sowie die Mifarbeiter der vorhandenen Betriebe merk-
lich.

Prognose bei Durchfiihrung: Wegen der auf das Plangebiet wirkenden Lrmimmissionen der
Bundes-StraBe B472 und der Bahnlinie "Marktoberdorf-Fiissen" wurde im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens eine schalltechnische Untersuchung der zu erwartenden Verkehrslirm-
Immissionen im Plangebiet durchgefiihrt (Biro Sieber, Gutachten vom 13.04.2010). Die Un-
tersuchung zeigt, dass die Orientierungswerte des Beiblattes T der DIN 18005-1 im geplanten
Mischgebiet tagsiiber entlang der Bundes-StraBe in einem Abstand von 50 m zur StraBenmit-
fe und entlang der Bahnlinie "Marktoberdorf-Fiissen" in einem Abstand von 33 m zur Gleis-
mitte Gberschritten werden. Im geplanten Gewerbegebiet werden die Orienfierungswerte fags-
Gber in einem Abstand von 22m zur StraBenmitte der B472 iberschritten. Wéihrend der
Nachtzeit werden die Orientierungswerte im gesamten geplanten Mischgebiet (MI) Gberschrit-
fen. Im geplanten Gewerbegebiet werden die Orientierungswerte nachts in einem Abstand von
32 m zur StraBenmitte der B 472 und entlang der Bahnlinie "Marktoberdorf-Fiissen" in einem
Abstand von 12 m zur Gleismitte Gberschritten. Der damit einhergehende Konflikt wird in die-
sem Bereich durch passive Larmschutz-MaBnahmen (Orientierung der Ruhe- und Aufenthalts-
rdume, schallgeddmmte AuBenbauteile, ausreichend dimensionierte Liftungs-Anlagen) ge-
lost. Durch das Gewerbegebiet sind Larmeinwirkungen auf die Umgebungsbebauung zu er-
warten, die zu Nutzungskonflikten fihren konnen. Zur Konflikilosung werden im Bebauungs-
plan Emissionskontingente gemdB DIN 45691 (Gerduschkontingentierung) festgesetzt. Diese
stellen sicher, dass die Immissionsrichtwerte auBerhalb des Geltungshereiches des Bebau-
ungsplanes unter Beriicksichtigung der Vorbelastung eingehalten werden. Die Einhaltung der
Emissionskontingente wird im Einzelfall im Rahmen des bau- bzw. immissionsschutzrechtli-
chen Genehmigungsverfahrens bzw. bei der Planung eines Vorhabens, das vom Genehmi-
qungsverfahren freigestellt ist, durch Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung durch ein
entsprechend qualifiziertes Biiro (z.B. Mess-Stelle nach §26 BImSchG) nachzuweisen sein.
Dabei wird die Zusatzddmpfung, wie oben beschrieben, beriicksichtigt, was es dem Betreiber
ermdglicht, durch variable MaBnahmen und konkrete Betriebsgestaltung (z.B. Lage, Orientie-
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rung, Anzahl und GroBe von Gebdudedffnungen) die Emissionen so zu steuern, dass der zulds-
sige Immissionsanteil an der schutzbedirftigen Umgebungsbebauung eingehalten wird. Das
2ur Bestimmung der schalltechnischen Zuldssigkeit durchzufishrende Berechnungsverfahren ist
in die textlichen Festsetzungen aufgenommen und entspricht der in der DIN 45691 eingefihr-
fen Berechnungsmethodik. Zusammen stellen die passiven Lirmschutz-MaBnahmen sowie die
Emissionskontingentierung sicher, dass bei zukiinftig zu errichtenden Gebduden gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse vorliegen.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert.
Der Bereich wird wie bisher zu Wohnzwecken und gewerblich genutzt. Die sich aus der Lirm-
belastung ergebenden Konflikte bleiben bestehen.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind das Vorkommen von Bau- und Kulturdenkmalen
sowie von kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftsteilen.

— Bestandsaufnahme: Im westlichen Plangebiet (FI.-Nr.198) ragt ein Bodendenkmal in den
Geltungshereich hinein (frishmittelalterliches Reihengriberfeld, Inv.-Nr. D-7-8229-0023, Be-
nehmen nicht hergestellt, nicht nachqualifiziert). Nach Aussage des Bayerischen Landesamfes
fir Denkmalpflege muss vermutet werden, dass in nicht tiefgriindig gestorten Bereichen, vor
allem im Westen, noch Bodendenkmdler erhalten sind. Die Lage des frihmittelalterlichen
Friedhofs an dieser Stelle bekrdftigt (genauso wie die bereits historische Ausrichtung der Bun-
des-StraBe 472, die von Kempten kommend in das Zentrum von Markfoberdorf fiihrt), dass
die Hangkante seit Beginn der drtlichen Siedlungsgeschichte ein aus kulturlandschaftlicher
Sicht wichtiger Ubergangsbereich war (siehe Punkt8.2.1.7 "Schutzgut Landschaftshild").

— Prognose bei Durchfiihrung: Bei baulichen Eingriffen in den Untergrund besteht die Gefahr ei-
ner Beeintrdchtigung des Gréberfeldes. Um das Bodendenkmal mdglichst ungestort vor Ort zu
erhalten, sollten daher Bodeneingriffe auf das unabweishar notwendige Mindestmal be-
schrdnkt werden. Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass Oberbodenabtrag im Be-
reich des Bodendenkmals nur im Einvernehmen und unter fachlicher Aufsicht des Bayerischen
Landesamtes fir Denkmalpflege durchgefihrt werden darf. Nach ersten Baggerarbeiten und
Abstimmungen mit dem Landesamt ist dann zu entscheiden, ob eine Erhaltung vor Ort mdg-
lich ist oder ob stattdessen eine sachgerechte archologische Ausgrabung zur Sicherung und
Dokumentation der betroffenen Bodendenkmdler vorgenommen werden muss.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter kdnnen sich bei
Unterlassen der Neuaufstellung dieselben Verdnderungen ergeben wie bei der Durchfiihrung
der Planung.
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Emissionen/Abfiille/Abwsser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. e BauGB):

— Bestandsaufnahme: Auf das Plangebiet wirken aus verschiedenen Quellen Lirm- und zum Teil
Schadstoff-Emissionen (Feinstaub) ein, welche vor allem die Wohnqualitdt im Gebiet beein-
frichtigen (siehe oben unter dem Punkt "Schutzgut Mensch"). Von der Bahnlinie gehen zu-
dem auch Schwingungs-Emissionen aus. Die Entsorgung der Abfdlle und Abwdsser ist iber
die vorhandenen Sammel-Systeme und Kanile gesichert. Die Gberplanten Fldchen sind nach
Kenntnis der Stadt frei von Altlasten.

— Prognose bei Durchfishrung: Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird in kleinen
Teilbereichen eine geringe Nachverdichtung ermdglicht. Bei Einhaltung der giiligen Warme-
standards und Einbau modemer Heizanlagen sind durch diese zusiitzliche Bebauung keine
erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine geringfiigige
Erhdhung der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des Anlieger- und Betrigbsver-
kehrs ist jedoch maglich. Um den Konflikt zu losen, der sich aus der bestehenden Uberschrei-
tung der Orientierungswerte auf Grund des Liirms von der Bundes-StraBe sowie der Bahnlinie
ergibt, werden passive Larmschutz-MaBnahmen festgesetzt. Zusitzlich werden Emissionskon-
fingente zur Regulierung des Gewerbeldrms aus dem Plangebiet festgesetzt (siehe oben unter
"Schutzgut Mensch"). Diese MaBnahmen gewdhrleisten fiir zukiinftig zu errichtende Gebéude
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und stellen sicher, dass die Immissionsrichtwerte an
den auBerhalb des Plangebietes liegenden Immissionsorten unter Bericksichtigung der Vor-
belastung eingehalten werden. Die Entsorgung der Abfdlle und Abwasser ist auch zukiinftig
gesichert, so dass dariber hinaus keine Nutzungskonflikte auf Grund von Emissionen oder
Immissionen zu erwarten sind.

— Prognose bei Nichtdurchfishrung: Es bestehen keine Nutzungskonflikte.

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils Emeuerbarer
Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen konnen
auf umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Bestandsaufnahme: Der Gberplante Bereich ist Gberwiegend eben. Es besteht ein kaum merk-
licher Geldndeanstieg in Richtung Nordosten. In rund 4,00 km Tiefe, d.h. im Bereich des vor-
alpinen Molassebeckens, finden sich unter den eiszeitlichen Ablagerungen Schichten mit hei-
flem Wasser, die geothermisch genutzt werden konnen. Nardlich von Marktoberdorf, im Orts-
Teil Altdorf, wurde von der Geothermie Allgiu GmbH zu Erkundungszwecken (Pumpversuche)
ein Bohrturm errichtet.

— Prognose bei Durchfiihrung: Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukinftiger Bau-
korper zur optimalen Errichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung méglich.
Teilweise kdnnen die bestehenden hohen Bdume durch ihren Schattenwurf die Effizienz von
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Anlagen zur Sonnenenergienutzung veringem. Fir die Errichtung eines Geothermie-Kraft-
werkes kommen die Gberplanten Flichen auf Grund ihrer innerdrtlichen Lage und der beste-
henden Bebauung nicht in Frage. Sollte wie angedacht ndrdlich von Marktoberdorf ein solches
Kraftwerk entstehen, kann jedoch die dort gewonnene Wirme in das Warmenetz der Stadt
eingespeist und u.U. auch im Plangebiet genutzt werden.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Fiir den Fall der Nicht-Durchfihrung gelten im Hinblick aut
erneuerbare Energien dieselben Ausfihrungen wie oben erldutert.

Darstellungen sonstiger Pldne (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g BauGB):

— Bestandsaufnahme: Der rechtsgiltige Flichennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
der Stadt Marktoberdorf stellt fir den westlichen Planbereich ein Mischgebiet, fir den grdBe-
ren zentralen und dstlichen Teil ein Gewerbegebiet dar. Schutzgebiete fir Natur und Land-
schaft, Wasserschutzgebiete sowie Bau- und Bodendenkmdiler befinden sich nicht im Bereich
der Gberplanten Flchen.

— Prognose bei Durchfihrung: Schutzgebiete oder Denkmdler sind von der Planung nicht be-
rihrt. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen stimmen
mit den Darstellungen des giltigen Fldchennutzungsplanes Gberein. Auch zu den Darstellun-
gen sonstiger Plane besteht kein Widerspruch.

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Die Darstellungen sonstiger Pline werden nicht verdndert.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. h BauGB):

— Bestandsaufnahme: Durch die angrenzenden StraBen ("BriickenstraBe" im Norden, "Breiten-
bergstraBe" im Westen, "Mihlsteig" im Osten und "lglauer StraBe" im Gebiet selbst) sowie
die das Gebiet im Siden begrenzende Bahnlinie sind die Flichen durch Schadstoff-Emis-
sionen aus Abgasen vorbelastet. Es liegen jedoch keine Messdaten zur Luftqualitit vor.

— Prognose bei Durchfilhrung: Eine Verschlechterung der Luftqualitit in Folge der Planung ist
nicht zu erwarten, da sich die Nevaufstellung des Bebauungsplanes auf die zukiinftigen Ver-
kehrsmengen nicht unmittelbar auswirkt.

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Die Luftqualitdt bleibt unverdndert.

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):

— Bestandsaufnahme: Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern beste-
hen, wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.
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— Prognose bei Durchfihrung: Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte aut
Grund von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarfen.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdn-
derung.

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

Fir die Abarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung ist folgender Sachverhalt darzustellen: Die
im Rahmen dieser Planung vorgesehenen Vorhaben waren auf Grundlage des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr.26 fiir das "Gewerbegebiet zwischen der B472 und der Bahnlinie Marki-
oberdorf-Fiissen" groBtenteils bereits vor dessen Neuaufstellung zuldssig. Ein Ausgleich ist daher
nur fir diejenigen Teilbereiche erforderlich, fir die durch die Neuaufstellung eine im Vergleich
zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan zusitzliche Bebauung bzw. Nachverdichtung erméglicht
wird. Diese Bereiche werden bei der Abarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung in die Bilan-
zierung mit einbezogen, da hier tatséchlich ein Eingriff erfolgt. Fir das Gbrige Plangebiet dndert
sich an dem bestehenden Baurecht nichts, so dass hier durch die Neuaufstellung kein zusitzlicher
Eingriff stattfindet, der einen naturschutzrechtlichen Ausgleich erforderlich machen wirde.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 26 fir das "Gewerbegebiet zwischen der B 472 und der
Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen" setzt ganz im Westen ein Mischgebiet (MI) mit einer zuldssigen
Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,30 fest. Fiir das brige Gebiet ist ein Gewerbegebiet mit einer GRZ
von 0,60 festgesetzt. In den Randbereichen des Gewerbegebietes setzt der rechtsverbindliche Be-
bauungsplan Schutzpflanzungen fest. In den Baugebieten selbst sind private Grinfldchen anzule-
gen, auf denen pro 100 m2 nicht Gberbauter Grundsticksfliche mind. 1 Baum mit einem Stamm-
umfang von Gber 16 cm zu pflanzen ist. Die im neu aufgestellten Bebauungsplan festgesetzte Art
der baulichen Nutzung dndert sich nur im Hinblick auf Einzelhandelsbetriebe. Gewerbebetriebe
oder dhnliche, eventuell storende Nutzungen waren auch vor der Neuaufstellung des Bebauungs-
planes schon zuldssig. Durch die Neuvaufstellung wird lediglich eine gewisse Nachverdichtung er-
moglicht, da die festgesetzten Grundflichenzahlen von 0,30 auf 0,50 (Mischgebiet) bzw. von
0,60 auf 0,80 (Gewerbegebiet) erhoht werden und ein zusdtzlicher FuBweg in Richtung der
Bahngleise festgesetzt wird. Die griinordnerischen Festsetzungen werden im neu aufgestellten
Bebauungsplan detaillierter gefasst. Pflanzlisten gewdhrleisten die Verwendung einheimischer,
standortgerechter Geholze. Der Ausschluss von Nadelgehdlzen sorgt fir eine bessere Einbindung
in das Stadt- und Landschaftshild. Es ist weiterhin eine Mindestzahl von Bdumen (mit besonderer
Beriicksichtigung der Stellplatzflachen) zu pflanzen. In den nérdlichen Randbereichen ist auf den
von Bebauung freizuhaltenden Flichen eine Einsaat vorzunehmen sowie eine Baumreihe anzule-
gen. Der Umfang der Nachverdichtung ist in der folgenden Tabelle dargestellt. Die damit verbun-
dene zusdtzliche Versiegelung ist trotz der aufgefihrten FlachengroBen im Vergleich zum tatsdch-
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lichen Bestand als moderat einzustufen, da die bestehende Bebauung in vielen Fdllen Gber das
eigentlich nach dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan zuldssig MaB hinausgeht. In Verbindung
mit den neu getroffenen griinordnerischen Festsetzungen ist der Eingriff insgesamt als gering ein-
2ustufen.

Teilgebiet - Festsetzung rechtsverbindlicher Bebauungsplan Neuaufstellung

Fliche (m’)  davonvollver-  Fliiche (m?)  davon voll ver-
siegelt (m2) siegelt (m2)

Gewerbegebiet (GE) 36.940 22.164 44870 35.896

Mischgebiet (M) 3.370 1.011 3.280 1.640

Grinfliche (inkl. Verkehrshegleitgrin) 9.670 0 1.630 0

neue ErschlieBungsstrafe 3.910 3.910 4110 4110

Summe 53.890 27.085 53.890 41.646

bestehende "BriickenstraBe" (Bereich des 5.620 - 1.682 -

Sichtdreiecks)

Summe 59.510 55.572

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-
Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen. Die in diesem Leitfaden aufgefihrte Checkliste (Punkt3.1, Abbildung2) kann
nicht in allen Fragen mit "ja" beantwortet werden. Insbesondere die Punkte 1.1 und 1.2 (Vorha-
benstyp) sind hiervon betroffen. Es handelt sich nicht ausschlieBlich um ein Wohngebiet. Zudem
ist die festgesetzte GRZ groBer als 0,30. Daher wird das Regelverfahren (Vorgehen in vier Arbeits-
Schritten gem. Punkt 3.2) wie nachfolgend dargelegt angewandt.

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

Schutzgut Arten und Lebensriume: Es handelt sich um naturferne und stark anthropogen bein-
flusste Biotoptypen wie Ziergehdlzrabatten, Park- bzw. Infensivrasen, teil- oder vollversiegelte
Fldchen (gepflasterte Stellpldtze, Hoffldchen) und StraBenbegleitgrin. Es ergibt sich hieraus eine
Teil-Zuvordnung zur Liste Ta, unterer Wert.
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Eingriff

Auswirkungen Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Uberbauung von innerstidti- Die groBtenteils naturschutz- Festsetzung von Planzgebo-  Eingriff unerheblich: Die Aus-

schen Freifldchen (Parkra-
sen, Ziergeholze, einzelne
Laubbdume)

fachlich geringwertigen in-  ten und Pflanzlisten zur na-  wirkungen fir dieses Schutz-
nerrtlichen Freifldchen wer-  turnahen Durchgriinung des  gut sind gering, da es sich

den als Lebensraum durch  Plangebietes um den Verlust von fir Arten

die Uberbauung zerstort. und Lebensgemeinschaften
geringwertigen Fldchen han-
delt.

Schutzgut Boden: Bei den unbebauten Fldchen handelt sich um anthropogen Gberprigten Boden
unter Dauerbewuchs. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1h, unterer Wert,

Eingriff

Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Versiegelung von Oberfld-
chen

Im Bereich der Uberbauung ~ Ausschluss von Oberfliichen ~ Eingriff erheblich
findet ein Bodenabtrag statt. aus Zink, Titan-Zink, Kupfer

Die Bodenfunktionen gehen  oder Blei; Verwendung teil-

vollstandig verloren. versiegelter Beldge

Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Flichen mit dauerhaft abgesenktem Grundwasser bzw. um
Fldichen ohne Versickerungsleistung. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, obe-

rer Wert.

Eingriff

Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Versiegelung von Bodenfld-
chen

Verminderung der Grundwas- Verwendung sickerfahiger  Eingriff unerheblich: Die Ver-
ser-Neubildung und Erho-  Beldge; so weit auf Grund  sickerungsleistung der iher-
hung des Oberfldchen- der Bodenbeschaffenheit ~ planten Flachen ist bereits
Abflusses maglich: Versickerung des  sehr gering. Die neu versie-
Niederschlagswassers der ~ gelte Fliche ist klein. Das
Dachfldchen auf den jeweili- anfallende Regenwasser der
gen Grundstiicken Dachfldchen wird so weit als
maglich im Gebiet versickert.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Bauliicken mit verdichtet bebautem Umfeld. Es er-
gibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, unterer Wert.
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Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Uberbauung von Bodenfld-  verstiirkte Aufheizung, weni- weiterhin ausreichende Bei Betrachtung der Vermei-

chen, teilweise Fillung ein-  ger Luftfilterung, Frischluft-  Durchgriinung durch Pflanz-  dungs- und Minimierungs-

zelner Geholze produktion und Beschattung  gebote auf Privatgrundsti- ~ MaBnahme wird der Eingriff
cken und Baumreihe entlang  als unerheblich eingestuft,
der "BriickenstraBe" da die Gberbauten Fldchen

klein sind und eine Mindest-
zahl von Gehélzen zu erhal-
ten bzw. zu pflanzen ist.

Schutzgut Landschaftshild: Es handelt sich um Industrie- und Gewerbegebiete ohne besondere
Eingriinung sowie um betriebsbezogene Wohngebdude mit vergleichsweise spdrlicher Eingriinung
im Hofbereich. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, unterer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Errichtung von Baukorpern  Auswirkungen auf das Land-  Ein- und Durchgriinung der ~ Eingriff unerheblich, da von
bzw. Anbauten oder Hof-,  schaftshild sind nicht erkenn- Bebauung der Landschaft nicht einseh-
Stellplatz- oder Lagerfldchen bar. bar.

Auf Grund der o.g. Teil-Zuordnungen ergibt sich eine Gesamt-Zuordnung zur Liste Ta, unterer
Wert, das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild (Kategoriel). Im Hinblick auf das Schutzgut Boden erfolgt eine Zuordnung zur Lis-
te Th, unterer Wert, das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet mit mittlerer Bedeutung fir dieses
Schutzgut (Kategorie I1). Die AusgleichsmaBnahmen sollten daher das Schutzgut Boden in beson-
derer Weise beriicksichtigen.

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste2 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 GR ist groBer als 0,35 (im Durch-
schnitt).

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

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefahigkeit
des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge (planungsrechtliche Festsetzun-
gen, Schutzgiiter Boden und Wasser)

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

— Anpassung des Baugebietes an den Geldndeverlauf zur Vermeidung groBerer Erdmassenbe-
wegungen sowie von Verdnderungen der Oberflichenformen (bauordnungsrechtliche Vor-
schriften, Schutzgut Boden)

— Ausschluss von Mauer als Einfriedungen zur Erhaltung der Durchldssigkeit des Gebietes for
Kleinlebewesen (bauordnungsrechtliche Vorschriften, Schutzgut Arten und Lebensriume)

— naturnahe Durchgrinung des StraBenraumes und der privaten Baugrundstiicke (von Bebau-
ung freizuhaltende Fldche im Norden, Pflanzgebote und Pflanzlisten als planungsrechtliche
Festsetzung, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— landschaftstypische Gestaltung der Pflanzungen (Ausschluss von Nadelhecken im Ubergangs-
bereich zur freien Landschaft und angrenzend an den offentlichen Raum als planungsrechtli-
che Festsetzung, Schutzgut Landschaftshild)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsfldchen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und Minimierungs-MaBnahmen ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,4 fiir das
Mischgebiet und den neuen FuBweg sowie von 0,5 fiir das Gewerbegebiet (Feld Al, mittlerer
Wert). Bei einer Eingriffs-Fliiche von insgesomt 16.375m? ergibt sich daraus eine erforderliche
Ausgleichsfliiche von 7.965m”. (0,4 X 766m? + 0,5 X 15.318 m2).

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

Teilgebiet - Festsetzung zustzlich fest-  zusdtzl. versie-  Summe Kompen-  erforderl. Erlduterung
gesefzte Flache  gelbare Fldche sations-  Ausgleichs-
im bereits festge- faktor fliiche (m?)
setzten Baugebiet

Gewerbegebiet (GE) 7.930 7.388 15.318 0,5 7.659  GRZ von 0,60
auf 0,80

Mischgebiet (M) -90 656 566 0,4 226 GRZvon 0,30
auf 0,50

Verkehrsfldche 200 - 200 0,4 80  FuBweg neu
festgesetzt

Summe 8.040 8.044 16.084 7.965

Die Auswahl geeigneter Fldchen und naturschutzfachlicher Ausgleichs-MaBnahmen erfolgt auf der
Grundlage des Anhanges Teil C des o.g. Leitfadens. Die Ausgleichsflichen befinden sich auBerhalb
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des Plangebietes auf der FI.-Nr.1346 (Teilfliche) sowie den Fl.-Nm.1346/2, 1346/5 und
1346/6 der Gemarkung Rieder. Sie liegen etwa 7 km sidostlich der Stadt Marktoberdorf an der
Grenze zum Gemeindegebiet von Stdtten am Auerberg. Die ndchsten Siedlungen sind der Auer-
berger Orts-Teil Heggen (etwa 1,2 km sidastlich) sowie der Marktoberdorfer Orts-Teil Sulzschneid
(etwa 2km westlich). Die Fldchen liegen im Talraum der dstlich verlaufenden "Geltnach" und
grenzen sidlich an einen der "Geltnach" zuflieBenden Graben an. Unmittelbar westlich schlieBt
das "Schwindenmoos" an die Ausgleichsfldchen an. Im westlichen Anschluss daran steigt das Ge-
lnde zu einer von Fichten gepragten Waldfldche hin ("Ochsenstall" und "Sibillenberg"), auf de-
ren Plateau ebenfalls Moorfldchen liegen. Das benachbarte "Schwindenmoos" ist eine Moorfld-
che, auf der bereits RenaturierungsmalBnahmen der Allgduer Moorallianz durchgefihrt wurden.
Bei den Ausgleichsflachen selbst handelt es sich um eine bis zum letzten Jahr intensiv bewirt-
schaftete Wiese, die auf Grund ihrer Lage im Ried langfristig gesehen ein hohes naturschutzfach-
liches Aufwertungspotential aufweist. Die Boden sind entsprechend der anstehenden spit- und
postglazialen Seesedimente und der hohen Grundwasserstinde als Gley (Randbereiche), zum
groBten Teil jedoch als Nieder-, Ubergangs- und Hochmoortorf ausgebildet.

Die auf den Fldchen durchzufihrenden MaBnahmen wurden in einem Orts-Termin mit der Unte-
ren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Ostallgdu abgestimmt. Als Entwicklungsziel wurden
die Reduktion des Nahrstoffaustrags und der Torfmineralisation vereinbart. Folgende MaBnahmen
sind vorgesehen (siehe auch Tabelle zu den Ausgleichsfldchen sowie MaBnahmenskizze unter
dem Punkt "Zuordnung von Flichen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB §9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe Ausgleichsflichen/-
maBnahmen)"):

— Daverhafte Bereitstellung der Flachen. Dies beinhaltet auch das Zulassen von MaBnahmen
des NaturschutzgroBprojektes Allgauer Moorallianz (wie z.B. Beweidung, Heublumenansaat,
Oberbodenabschieben usw.) sowie das Zulassen von MaBnahmen des Wasserwirtschaftsamtes
zur Renaturierung der "Geltnach", wenn diese MaBnahmen anstehen.

— Hydrologische Sanierung der Wiesenfliche, d.h. Riickbau aller Drainagen und Anstau der
Grdben durch einfache, kleine Wehre im Herbst/Winter 2010/2011. Der Graben im Norden ist
auf ein Niveau von maximal 30 cm unter Geldnde anzuheben. Alternativ kann auch nur der
Wasserstand durch ein bzw. mehrere Wehre angehoben werden, so dass eine Wasserflche im
Grabenbereich entsteht.

— extensive Bewirtschaftung, d.h. dauerhafter Verzicht auf jegliche Diinge- und Pflanzenschutz-
mittel; Beweidung ist mdglich, jedoch nur in Ricksprache und im Einvernehmen mit der unte-
ren Naturschutzbehdrde (Beweidungskonzept)

— Beweidung fir ein Jahr (Juhr 2010)

Als Aufwertungsfakfor wurde der Faktor 0,25 vereinbart, d.h. dass die vierfache Menge des er-
rechneten Ausgleichsbedarfes zur Verfiigung gestellt werden muss (siehe nachfolgende Tabelle).
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9.3
9.3.1

93.1.1
93.12

Die vorgesehenen Mafinahmen kompensieren die Begintrdchtigungen wie folgt: Der Verlust von
Lebensraum (innerstddtische Rasenfldche, einzelne Gehdlze) und die zusitzliche Versiegelung
(Nachverdichtung) werden durch die Schaffung eines vielfdltigeren Lebensraumes ausgeglichen.
Die extensive Nutzung fordert die Entwicklung bzw. Erhaltung eines natiirlichen Bodengefiiges.
Die Wiederverndssung reduziert die Torfmineralisation und den Nahrstoffaustrag aus der Fléche.

Tabelle zu den Ausgleichsflachen

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

Teilfliche der FI.-Nr. 1346 extern beweidete Riedwiese im  dauerhafte Bereitstellung der Flache ~ 31.860
und Fl.-Nrn. 1346/2, "Schwindenmoos" for MaBnahmen der Allduer Moor-
1346/5 und 1346/6, Ge- allianz und des Wasserwirtschafts-
markung Rieder amtes; hydrologische Sanierung
(Riickbau der Drainagen, Anstau
der Griiben); extensive Bewirtschaf-
tung (keine Diinge- und Pflanzen-
schutzmittel); Beweidung fir 1 Jahr

anrechenbar mit einem Faktor von: 0,25

Summe 7.965

Der erforderliche Ausgleichshedarf wird mit der zugewiesenen Fliche exakt abgedeckt. Zur Siche-
rung der o. g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzungen ge-
froffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind.

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

Da die Neuaufstellung bestehende Baugebiete (Misch- und Gewerbegebiete) betrifft, kommt nur
der gewdhlte Standort in Frage.

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

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung (Nr.3a
Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):

Vom Biro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefihrt.

Verwendete Grundlagen fir die Beurteilung der Schutzgiiter und die Erarbeitung der grinordneri-
schen MaBnahmen waren die Arbeitshilfen "Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Um-

Seite 63

Stadt Marktoberdorf - Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 fir das
"Gewerbegebiet zwischen der B 472 und der Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen"
Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 14.07.2010

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



93.13

93.14

932

9321

933

9331

9.34
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weltpriifung in der Bauleitplanung" der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium
des Innem sowie "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein Leitfoden" des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt nach dem o.g. Leitfaden zur Eingriffs-Regelung in
der Bauleitplanung des Bayer. Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen.

Im Rahmen des Termins zur friihzeitigen Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trdger of-
fentlicher Belange gem. §4 Abs. 1 BauGB am 12.01.2010 gaben die Untere Naturschutzbehdrde
sowie die Immissionsschutzbehdrde des Landratsamtes Ostallgdu Stellungnahmen ab (siehe er-
ganzter Ergebnisvermerk vom 10.02.2010).

Vom Biiro Sieber liegt eine schalltechnische Untersuchung zur Neuaufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 26 vom 13.04.2010 vor.

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Nr.3a Anlage zu §2 Abs.4 und
§2a BauGB):

Es liegen keine exakten Informationen zu den geologischen Verhdltnissen, zur Beschaffenheit des
Baugrundes sowie zum Grundwasserstand 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
BauGB):

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.

Die Ausfiihrung der KompensationsmaBnahmen wird von der Stadt Marktoberdorf erstmalig ein
Jahr nach Inkrafitreten der Nevaufstellung des Bebauungsplanes und ermeut nach drei Jahren
durch Ortshesichtigung geprift. Hierbei kann auch Gberpriift werden, ob nach der Umsetzung des
neu aufgestellten Bebauungsplanes unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen aufge-
freten sind. Gegebenentalls ist von der Stadt zu kldren, ob geeignete MaBnahmen zur Abhilfe er-
griffen werden konnen. Da die Stadt darGber hinaus kein eigenstandiges Umweltiiberwachungs-
system betreibt, ist sie auf entsprechende Informationen der zustindigen Umweltbehdrden (z.B.
Untere Naturschutzbehdrde) angewiesen.

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

Es handelt sich um ein Mischgebiet (MI) mit einer zuldssigen GRZ von 0,50 sowie um ein Gewer-
begebiet (GE) mit einer zuldssigen GRZ von 0,80. Der Gberplante Bereich umfasst 5,56 ha.
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Es befindet sich kein Schutzgebiet innerhalb des iberplanten Bereiches. Ostlich von Markfober-
dorf liegt das Landschaftsschutzgebiet "Schutz von Landschaftsteilen der Kurfirstenallee in
Marktoberdorf" (LSG-00030.01). In der Nahe der Kurfiirstenallee befindet sich das gem. Art. 13d
BayNatSchG kartierte Biotop "Biotopstrukturen an der Luitpoldhohe in Marktoberdorf" (Nr. 8229-
0053-001). Im sidlichen Stadtgebiet wurde ein weiteres Biotop kartiert ("Verlandungsvegetation
im siidwestlichen Siedlungsbereich von Marktoberdorf", Nr. 8229-0242-005).

Das Gberplante Gebiet befindet sich im westlichen Stadtgebiet von Marktoberdorf zwischen der
Bahnlinie "Marktoberdorf-Fiissen" im Siiden und der Bundes-StraBe B 472 ("BriickenstraBe") im
Norden. Die beiden Verkehrswege kreuzen sich dstlich des Plangebietes und bilden dort dessen
Abschluss. Im Westen schlieBt gewerbliche sowie Wohnbebauung an. Siidlich der Bahnlinie be-
finden sich Sportpltze sowie landwirtschaftlich genutzte Fldchen. Das Plangebiet wird von der
"lglaver StraBe" erschlossen und ist bereits vollstdndig bebaut. Auf Grund der Gberwiegenden Be-
bauung befinden sich nur Flichen mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaft im
Plangebiet. Die Durchfiihrung der Planung wirkt sich vor allem auf das Schutzgut Mensch auf
Grund von Immissions-Konflikten (zahlreiche Lirm-Quellen: Sport- und Freizeitanlagen, Gewer-
begebiete, StraBen- und Schienenverkehr) und auf die Schutzgiter Boden und Wasser (Versiege-
lung durch zusitzliche Baukérper) aus. Bei Nicht-Durchfishrung der Planung wird das Gebiet wie
bisher zu Wohnzwecken und gewerblich genutzt. Eine stirkere Nachverdichtung ist nicht zuldssig.

Die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung beinhalten hauptsdchlich folgende
Punkte: Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge;
Ausschluss von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei; Anpassung des Baugebietes an
den Geldndeverlauf; naturnahe Durchgriinung des StraBenraumes und der privaten Baugrundsti-
cke (Pflanzgebote und Pflanzlisten); Ausschluss von Mauemn als Einfriedungen zur Erhaltung der
Durchldssigkeit des Gebietes; landschaftstypische Gestaltung der Pflanzungen (Ausschluss von
Nadelhecken). Als AusgleichsmaBnahme wird eine moorige Riedwiese renaturiert.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leit-
fadens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen. Die MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs erfolgen auf ei-
ner externen Ausgleichsflache auf den FI.-Nm. 1346 (Teilflache), 1346/2, 1346/5 und 1346/6
der Gemarkung Rieder. Der erforderliche Ausgleichsbedarf betriigt 7.965m? und kann auf der
viermal so groBen Flache (Kompensationsfaktor 0,25) vollstandig abgedeckt werden.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine genauen Informationen zu den geologischen und
hydrologischen Gegebenheiten vor.

Die MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bei der Durch-
fihrung der Planung (Abs. 3b Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB) sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1
10.1.1
10.1.1.]

10.1.1.2

10.2
10.2.1
10.2.1.]

10.2.2
10.2.2.]

10.2.3
10.2.3.]

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Freiflichen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Die Einschrdnkung von Geldndeverinderungen dient dazu, eine homogene und zusammenhiin-
gend gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakfer des urspriinglichen Geldndes soll
dabei ablesbar bleiben. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass geringe Geldndeverdnderungen
erforderlich sein konnen, um ein Einfigen der Gebdude in die jeweilige Geldndesituation und die
Lage der ErschlieBungsflachen zu ermdglichen.

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer méglichst durchldssigen Bauwei-
se auszufihren. In den Gewerbegebieten sind Einfriedungen als Strafenziiune aus ortsgestalteri-
schen Griinden auf eine maximale Hohe von 2,30 m begrenzt.

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Fir die Abstandsflachen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz1 und 2 Bay-
BO zu Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintrdchtigungen der Belichtungs- und Beluftungs-
Situation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen zu
vermeiden.

Genehmigungspflicht handwerklicher und gewerblicher Bauvorhaben

Um im Einzelfall eine Prifung zu gewdhrleisten, ob die komplexen immissionsschutzfachlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes durch bestimmte Anlagen eingehalten werden, wird vorge-
schrieben, dass fir handwerkliche und gewerbliche Bauvorhaben die Errichtung, Anderung und
Nutzungsinderung baulicher Anlagen genehmigungspflichtig ist.

Stellpldtze

Die Vorschriften zur Anzahl der Stellpldtze sind als Ergdnzung der gesetzlichen Vorschriften und
als eine auf die individuelle Bedarfs-Situation zugeschnittene Regelung erforderlich, denn es ist
davon auszugehen, dass auf Grund der allgemein gestiegenen Motorisierung und der zu erwar-
tenden Bevdlkerungs-Struktur ein erhdhter Stellplatzbedarf vorliegen wird.
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Werbeanlagen

Durch die Beschriinkung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Be-
eintriichtigung der londschaftsoptischen Situation entsteht. Die Werbeanlagen sollten in diesem
Bereich zuriickhaltend gestaltet werden, da sich das Planungsgebiet am Ortsrand und im Uber-
gang zu landwirtschaftlichen Fldchen befindet. Ein Bezug zur GroBe der gewerblichen Anlagen
sollte gewahrt bleiben.
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11 Begriindung — Sonstiges

11.1 Umsetzung der Planung

11.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

11111 Fiir den Bereich ist eine Verdnderungssperre wirksam, um fir die Zeit der Planung keine Uberla-
gerung mit Vorhaben zu erreichen, die dem Grundkonzept zuwiderlaufen konnten.

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

11.1.2  Wesentliche Auswirkungen

11.12.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund des beschrénk-
fen AusmaBes der zusitzlichen Bebauung bzw. der mdglichen Nachverdichtung nicht erkennbar.
Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen
20 versorgen.

11.12.2  Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der frei-
en Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der ge-
froffenen Festsetzungen (Hohenbeschrinkungen, dberbaubare Grundstiicksflichen) sind diese
Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

11.2  ErschlieBungsrelevante Daten

11.2.1  Kennwerte

11211 Fldche des Geltungsbereiches: 5,56 ha

11212 Flachenanteile:

Nutzung der Fldche Flicheinha  Anteil an der Gesamifldche
Baufldche als MI 0,33 5,9%
Baufldchen als GE 4,49 80,8 %
Offentliche Verkehrsfliichen mit Begleitfldchen 0,74 13,3%

11.2.2  ErschlieBung

112.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Stadtwerke Marktoberdorf
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Wasserversorgung durch Anschluss an: Stadtwerke Marktoberdorf

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

Stromversorgung durch: Vereinigte Wertach-Elekhrizititswerke, Kautheuren
Gasversorgung durch: Erdgas Schwaben, Augshurg
Millentsorgung durch: Landkreis Ostallgdu

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr.26 fiir das "Gewerbegebiet zwischen der
B 472 und der Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen" sind keine weiteren ErschlieBungsmafinahmen
erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsflichen, Versorgungsleitungen, Ab-
wasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funktionsfhig.

Lusitzliche Informationen
Anhang

Lageplan mit den Bezugspunkten zur Emissionskontingentierung (Fassung vom 14.07.2010)

Plandnderungen

Bei der Plandnderung vom 14.07.2010 wurden die Ergebnisse der Abwdgung aus der Beteili-
qung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behdrden eingearbeitet. Die Anderungen umfas-
sen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Stadtratsprotokoll bzw. der Sitzungsvor-
lage der offentlichen Stadtratssitzung vom 26.07.2010 enthalten):

— Anpassung der Planskizze zur Festsetzung der Ausgleichsfldche im Sinne des §Ta Abs.3
BauGB an anderer Stelle gemdB §9 Abs. Ta Satz2 BauGB (VergraBerung der extemen Aus-
gleichsfldche)

— Nachrichtliche Ubernahme des Bodendenkmales auf FI.-Nr. 198 in Plan und Text sowie von
Nebenbestimmungen fiir Einzelvorhaben bei der Uberplanung von Bodendenkmdlern im Text

— Aufnahme eines zusdtzlichen Hinweises zu Telekom-Leitungen

— Aufnahme eines zusitzlichen Hinweises zum Bodendenkmal auBerhalb des Geltungsbereiches
in Plan und Text

— Frginzung des Hinweises zum Brandschutz
— Aufnahme eines zusitzlichen, ergiinzenden Hinweises
— fAnderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
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— redakfionelle Anderungen und Erginzungen
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Begriindung — Bilddokumentation

Luftbild des Planungsge-
bietes sidlich der "Bri-
ckenstraBe" (B 472) und
nordlich der Bahnlinie
"Marktoberdorf-Fiissen".

Blick von Osten von der
"lglaver StraBe" auf das
westliche Planungsgebiet
im Bereich des Gewerbe-
gebietes 3.

Blick von Stdwesten ent-
lang der "Iglauer Strafe"
mit der bestehenden Be-
bauung.
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Blick von Osten entlang
der "BriickenstraBe" iber
das westliche Planungs-
gebiet im Bereich des
Gewerbegebietes 1 mit
bestehenden Einzelhan-
delshetrieben.

Blick von Siidosten auf
die bestehende Bebauung
im Bereich des Mischge-
bietes 2. Im Vordergrund
die Bahnlinie "Markt-
oberdorf-Fiissen".

Blick von Siden entlang
der "lglaver StraBe" auf
den Einmiindungsbereich
der "Iglaver Strafie" in
die "Briickenstrafe"
(B472).
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Verfahrensvermerke

14.1

14.2

143

Aufstellungsbeschluss (gem.§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsheschluss erfolgte in der Stadtratssitzung vom 27.04.2009. Der Beschluss wurde
am 26.05.2009 ortsiiblich bekannt gemacht.

Marktoberdorf, den .............

(Herr Biirgermeister Himmer)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit dffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand am 11.03.2010 statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 02.06.2010 bis 02.07.2010 (Billigungsheschluss
vom 17.05.2010; Entwurfsfassung vom 26.04.2010; Bekanntmachung am 25.05.2010) statt
(gem. §3 Abs.2 BauGB). Die nach Einschitzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegen-
den umwelthezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

Marktoberdorf, den .............

(Herr Biirgermeister Himmer)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
12.01.2010 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Trdgern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. 84 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 28.05.2010 (Entwurfsfassung vom
26.04.2010; Billigungsbeschluss vom 17.05.2010) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert. Eine weitere Gelegenheit zur Stellungnahme wurde den Behdrden und sonstigen Trdgern 6f-
fentlicher Belange zu der Entwurfsfassung vom 14.07.2010 gegeben.

Marktoberdorf, den .............

(Herr Biirgermeister Himmer)
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144 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Stadtratssitzung vom 26.07.2010 Gber die Entwurfsfas-
sung vom 14.07.2010.
Marktoberdorf, den .............
(Herr Biirgermeister Himmer)
145  Ausfertigung
Textteil und zeichnerischer Teil bilden eine Einheit und lagen in Form einer versiegelten Fassung
dem Gemeinderat zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vor.
Marktoberdorf, den .............
(Herr Biirgermeister Himmer)
14.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Die Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr.26 fir das "Gewerbegebiet zwischen der B472 und der Bahnlinie
Marktoberdorf-Fiissen" ist damit in Kraft getreten. Sie wird mit Begrindung fir jede Person zur
Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Marktoberdorf, den .............
(Herr Biirgermeister Himmer)
147  Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)
Der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr.26 fir das "Gewerbegebiet zwischen der B 472 und
der Bahnlinie Markfoberdorf-Fissen" wurde eine zusommenfassende Erkldrung beigefiigt dber
die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrden-
beteiligung beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwdgung mit den
gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten gewdhlt wurde.
Marktoberdorf, den .............
(Herr Biirgermeister Himmer)
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Plan aufgestellt am: 26.04.2010
Plan gedndert am: 14.07.2010

Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. K. Meyer)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils akfuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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)

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 fiir das "Gewerbegebiet zwischen der B 472 und der Bahn-
linie Marktoberdorf-Fissen" besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem und textlichem Teil vom
14.07.2010. Dem Bebauungsplan wird die Begrindung vom 14.07.2010 beigefigt, ohne dessen Bestand-
feil zu sein.

84  Bestandteile der Satzung

85  Ordnungswidrigkeiten

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

86 In-Kraft-Treten

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 fiir das "Gewerbegebiet zwischen der B472 und der Bahn-
linie Marktoberdorf-Fiissen" der Stadt Marktoberdorf tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Sat-
zungsheschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB). |

Marktoberdorf, den CQ(UQ

(Herr Biirgermeister Himmer) (Dienstsiegel)
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14

Verfahrensvermerke

14.1

14.2

143

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Stadtratssitzung vom 27.04.2009. Der Beschluss wurde
am 26.05.2009 ortsisblich bekannt gemacht. ¢

(Her Birgermeister Himmer)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erérterung fand am 11.03.2010 statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 02.06.2010 bis 02.07.2010 (Billigungsbeschluss

vom 17.05.2010; Entwurfsfassung vom 26.04.2010; Bekanntmachung am 25.05.2010) staft

(gem. §3 Abs. 2 BauGB). Die nach Einschitzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegen-

den umweltbezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt. 7 /
J @

Marktoberdorf, denCR A 20A0

(Herr Birgermeister Himmer)

Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triger ffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
12.01.2010 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. § 4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behérden und sonstigen Trigem dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt

(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 28.05.2010 (Entwurfsfassung vom
26.04.2010; Billigungsbeschluss vom 17.05.2010) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-

dert. Eine weitere Gelegenheit zur Stellungnahme wurde den Behdrden und sonsﬂgen Triigern of-
fentlicher Belange zu der Entwurfsfassung vom 14.07.201 Ogjg[b

(Herr Biirgermeister Himmer)
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Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Stadtratssitzung vom 26.07.2010 iiber die Entwurfsfos-

sung vom 14.07.2010. | /
Marktoberdorf, den G 00 i %

(Herr Burgermeister Himmer)

Ausfertigung

Textteil und zeichnerischer Teil bilden eine Einheit und lagen in Form einer vergiegelfen Fussung
dem Gemeinderat zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vor. 7

4
Marktoberdorf, den .o Jolo

(Her Birgermeister Himmer)

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

des Bebauungsplanes Nr.26 fir das "Gewerbegebiet zwischen der B472 und der Bahnlinie
Marktoberdorf-Fiissen" ist damit in Kraft getreten. Sie wird mit Begrindung fir jede Person zur

Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen AUZW ?é{iebeﬁ.
/ji:' }

e, |
Marktoberdorf, denCR. G52 oo , “t,

...............................................

(Herr Birgermeister Himmer)

Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs.4 BauGB)

Der Nevaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 fir das "Gewerbegebiet zwischen der B 472 und
der Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen" wurde eine zusammenfassende Erkldrung beigefigt Gber
die Art und Weise, wie die Umwelthelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrden-
beteiligung bericksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwdgung mit den
gepriften, in Betracht kommenden anderweifigen Planungsmégli}hkeiwewdhlr Wurde.

i/ 7 ’

Marktoberdorf, den QRPN . o fr 2 S

(Herr Birgermeister Himmer)
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Plan aufgestellt am: 26.04.2010
Plan gedndert am: 14.07.2010

Planer:

. IA : V HM ........ Biro Sieber, Lindau (B)

(i.A. K. Mever)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschriff des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jewils aktuellen amtlichen Rechischreibregeln erstell.
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