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1 Anlass der Planung

Der Stadtrat der Stadt Marktoberdorf hat in seiner Sitzung am 15.12.2025 die Aufstel-
lung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Schwendener Strale“ in
Leuterschach beschlossen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt das Betriebsgelande des Allgauer
Brauhauses. Die Allgduer Brauhaus AG mdchte die Produktionskapazitat auf dem
das bestehenden Betriebsgelande erweitern. Um die geplanten Baumaflnahmen zu
ermdglichen, ist eine Anderung des Bebauungsplans notwendig.

2 Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemanR § 13a BauGB (Bauge-
setzbuch) aufgestellt. Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung darf
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grund-
flache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO (Baunutzungsverordnung) oder eine Grolie
der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m? (2,0 ha). Mit
der Bebauungsplananderung wird der Uberbaubare Anteil des Gewerbegebiets um
ca. 580 m? zulasten der privaten Grinflache vergrofiert. Diese Grélkenordnung liegt
weit unter dem o0.g. genannten Schwellenwert.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB entsprechend. Demzufolge wird im vereinfachten
Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von einem Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB abgesehen. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines
Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist daher
nicht erforderlich.

Daruber hinaus wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder dem Landesrecht unterliegen nicht begriindet. Ferner liegt das
Plangebiet auRerhalb von Natura 2000-Gebieten, wodurch eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Erhaltungsziele und Schutzzwecke nicht zu
erwarten ist (Gebietsschutz). Ebenfalls bestehen keine Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG
(Bundes-Immissionsschutzgesetz).

Vor dem Hintergrund der Planerhaltungsvorschriften gem. § 214 Abs. 1 Satz 1 Num-
mer 2 Buchstabe d BauGB wird im Rahmen der Entwurfsplanung eine Bewertung der
bisherigen Planung vorgenommen. Nach aktuellem Stand der Bewertung liegen keine
wichtigen Grunde fur eine angemessen langere Auslegungsdauer bei der Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraus-
sichtlich keine ausgewohnlich groRe Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen,
keine besonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen Sachver-
halte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wirden. Auch von Seiten
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3.1

3.2

3.3

der Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl
einer langeren Auslegungsfrist erforderlich machen kénnten.

Der Entwurf des Bauleitplanes wird daher mit der Begrindung gemal § 3 Abs. 2
BauGB fur die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen,
offentlich ausgelegt.

Beschreibung des Plangebiets

Die Kreisstadt Marktoberdorf liegt zentral im Landkreis Ostallgau im Regierungsbezirk
Schwaben im Allgauer Alpenvorland. Neben dem Hauptort gehdren weitere 26 Dérfer
und Weiler zum Gemeindegebiet. Marktoberdorf ist Sitz der Stadt- und der Kreisver-
waltung, der wesentlichen Bildungs- und Kultureinrichtungen sowie der
Nahversorgung und als Erholungsort staatlich anerkannt.

Lage

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand des Ortsteils Leuterschach und umfasst
im Wesentlichen das Betriebsgelande des Allgauer Brauhauses sowie einen Teilab-
schnitt der Schwendener Stralte. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 193/1
und 194 (Betriebsgelande), 226 (TF), 227 (TF) und 335/2 (TF, Schwendener Strale.)
der Gemarkung Leuterschach. Er ist knapp 4,85 ha grol3.

ErschlieBung

Marktoberdorf liegt an mehreren Uberortlichen Verkehrsstrallen mit wesentlicher Be-
deutung im schwabischen Allgau (B 12, B 16, B 472). Leuterschach ist Uber die
Kreisstrale OAL23 Uber Thalhofen an Marktoberdorf angebunden. Von Marktober-
dorf aus ist Kaufbeuren in rund 15 Pkw-Minuten, Kempten in rund 30 Pkw-Minuten
erreichbar. Von Leuterschach aus verlangert sich die Fahrzeiten nach Kaufbeuren
um rund 10 Minuten, wohingegen die Fahrzeit nach Kempten rund 5 Minuten weniger
betragt.

Der Bahn-Haltepunkt Leuterschach liegt an der Bahnstrecke Biessenhofen-Markto-
berdorf-Fuissen. Durch Leuterschach und in der ndheren Umgebung verlaufen
mehrere Rad- und Wanderwege.

Das Plangebiet selbst ist Uber die Schwendener Strale an die Leuterschacher Stralle
(OAL23) angebunden. Der Bahn-Haltepunkt ist fullaufig in ca. 15 Minuten erreichbar.
Unmittelbar sudlich und westlich des Betriebsgelandes verlaufen Rad- und Wander-
wege.

Beschaffenheit

Der Geltungsbereichs wird als Betriebsgelande des Allgauer Brauhauses genutzt.
Das Betriebsgelande ist von den vorhandenen baulichen Strukturen und umfangrei-
chen Lagerflachen fir Leergut gepragt. Die ausgedehnten Hallen und die hohen
Lagertanks pragen weithin das Landschaftsbild. Am dstlichen Rand des Plangebiets
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bestehen umfangreiche Baum- und Gehdlzstrukturen, die das Betriebsgelande ein-
grinen. Die Grunstrukturen am westlichen Rand sind vergleichsweise jung und
ubernehmen mit zunehmender Grof3e die Funktion einer Randeingriinung. Auch ent-
lang der Schwendener Stralle und im Zugangsbereich bestehen vereinzelten Baume,
Straucher und Grinflachen sowie ein Miniatur-Hopfengarten.

Das Plangebiet kann insgesamt als eben angesehen werden, da es nur eine sehr
geringe Neigung nach Norden aufweist. Es liegt auf einer Hohe von rund 757 bis 758
m U. NN. Das Gelande fallt zur Wertach hin sehr steil ab. An der Hangkante wurden
in der Vergangenheit bereits Sicherungs- und Stabilisierungsmalinahmen durchge-
fuhrt.

Mehrere Schutzgebiete bzw. Biotope schlieRen im Norden (Wertachtal) an das Plan-
gebiet an oder liegen in unmittelbarer Nahe:

e Amtlich kartiertes Biotop (Nr. 8229-0030)

e Okokontoflache (ID 178298)

e Vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet der Wertach (HQ100)
o Wassersensibler Bereich

" Bayerische Vermessungsverwaltung, BayernAtlas 24.02.2026
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4 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzun-
gen
4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023) nennt fir den landlichen
Raum, in dem das Stadtgebiet Marktoberdorf liegt, folgende zu beachtende Grund-
satze:

2.2.5(G) ,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nach-
haltig sichern und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erfor-
derliche Infrastruktur weiterentwickelt wird

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutba-
rer Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur
bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.”

Die genannten Vorgaben der Landesplanung werden bei der Anderung des Bebau-
ungsplans beachtet.

4.2 Regionalplan

Im Regionalplan der Region Allgau (Region 16) ist Marktoberdorf die Funktion eines
Mittelzentrums zugewiesen.

Abb. 2: Regionalplan Allgédu, Karte Raumstruktur?

2 Regionaler Planungsverband Allgdu: Regionalplan der Region Allgau, Ausschnitt aus der Karte 1 Raumstruktur, Fassung
vom 12.02.2008
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4.3

Die Entfernungen zu den nachstgelegenen Oberzentrum Kempten betragt ca. 24 km,
zum moglichen Oberzentrum Kaufbeuren ca. 12 km. Marktoberdorf liegt auf den bei-
den Ubergeordneten Entwicklungsachsen Kempten — Schongau/Peiting und
Marktoberdorf — Kaufbeuren — Buchloe. Marktoberdorf liegt im landlichen Teilraum,
dessen Entwicklung in besonderem Mal3e gestarkt werden soll.

Folgende Uberfachlichen Ziele und Grundsatze enthalt der Regionalplan mit Bedeu-
tung flr die vorliegende Planung:

Al1(G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschafts-
raum fir die dort lebende Bevdlkerung zu erhalten und sie nachhaltig
in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmafigen Eigen-
standigkeit zu starken.

Folgende Ziele und Grundsatze fir den Bereich Wirtschaft enthalt der Regionalplan
mit Bedeutung fur die vorliegende Planung:

B111.1(G) Indergesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen fir die
wirtschaftliche Entwicklung — eine Starkung der Unternehmen in In-
dustrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe anzustreben.
Ein ausreichendes Angebot an Arbeitsplatzen fir Arbeitnehmer aller
Qualifizierungsstufen und deren Erhalt sowie die Schaffung neuer Ar-
beits- und Ausbildungsplatze ist fir die wirtschaftliche Entwicklung der
Region von besonderer Bedeutung.

B111.2(Z) Auf die Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesentli-
che Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

BI111.2(Z) Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte beson-
dere Bedeutung zu.

Folgende Ziele und Grundséatze fur den Bereich Siedlungswesen enthalt der Regio-
nalplan mit Bedeutung fur die vorliegende Planung:

BV 1.1(G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Sied-
lungsstruktur der Region ist entsprechend der Bedlrfnisse von
Bevolkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.

BV 1.4 (G) Esistanzustreben, gewerbliche Bauflachen gréReren Umfangs insbe-
sondere in den zentralen Orten bereitzustellen.

Das Plangebiet liegt in keinem Vorbehaltsgebiet, ist aber von einem landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet umgeben (Nr. 11 ,Wertachtal und Wertachschlucht®).

Die genannten Ziele und Grundséatze der Regionalplanung werden bei der Anderung
des Bebauungsplans beachtet.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Marktoberdorf, rechtswirksam seit dem
11.04.2002, ist das Plangebiet als Gewerbegebiet sowie als landwirtschaftliche Fla-
che dargestellt. Am dstlichen Rand sind Grinstrukturen dargestellt. Im Plangebiet
liegt eine Trafostation sowie mehrere Versorgungsleitungen.
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Abb. 3: Ausschnitt Fldchennutzungsplan Marktoberdorf

Die Erweiterung der Bauflache in Richtung Osten stimmt im Wesentlichen mit den
Darstellungen des Flachennutzungsplans Uberein. Die geringe Uberschreitung ist un-
erheblich, da der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf auszulegen ist. Daher
ist keine Flachennutzungsplananderung erforderlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30 ,Schwendener Stralle“ — 5. Ande-
rung umfasst nur einen rdumlichen Teil des Ursprungsbebauungsplans und ersetzt
diesen vollstandig. Sie ersetzt ferner die 3. Anderung des Bebauungsplans.

WIPFLERPLAN P-NR. 6059.005
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Abb. 4: Planzeichnung der 3. Anderung des Bebauungsplans?

Das Plangebiet ist als Gewerbegebiet festgesetzt mit folgenden wesentlichen Mal}-
zahlen der baulichen Nutzung: GRZ 0,6, GFZ 1,0, max. Ill Vollgeschosse, max.
11,0 m Traufhéhe Uber Gelande. Im stdlichen Teil des Plangebiets sind nur nichtsto-
rende Anlagen zuldssig.

Zur 3. Anderung wurde bisher nur eine isolierte Befreiung zur Errichtung einer Stell-
platzflache nérdlich der Schwendener Straflde und stdlich des Mitarbeiterstellplatzes
im GE4 erteilt. Die Befreiung wird in die vorliegende Bebauungsplananderung einge-
arbeitet.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30 ,Schwendener StraRe“ befindet sich
sudlich des Geltungsbereichs der 5. Anderung und bleibt von der vorliegenden Pla-
nung unberthrt.

Grundlage der Bearbeitung ist die 3. Anderung des Bebauungsplans (2021). Die Pla-
nung wurde vom GauR-Kriger- ins UTM- Koordinatennetz Ubertragen und
digitalisiert.

Die vorliegende 5. Anderung ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den Ur-
sprungsbebauungsplan und seine bisherigen Anderungen vollstandig. Die Inhalte der
3. Anderung werden GroRteils unverandert beibehalten. Mit der vorliegenden Ande-
rung werden lediglich folgende Punkte geandert:

3 Fassung vom 18.05.2021
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- Erweiterung der Baugrenze im GE1 in Richtung Osten

- Verschmalerung der privaten Grinflache und Neuordnung der Pflanz- bzw. Erhal-
tungsgebote in diesem Abschnitt der Randeingrinung

- Aufnahme einer Stellplatzflache im GE4 an der Schwendener Strale zulasten ei-
ner privaten Grinflache

- Neuordnung der Pflanz- und Erhaltungsgebote im GE4 aufgrund der inzwischen
realisierten Pflanzungen und des genehmigten Stellplatzes

- Ricknahme des Geltungsbereichs auf die Grundstiicksgrenze und Anpassung
weiterer Festsetzungen am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs

Auf die Begriindung und den Umweltbericht zur 3. Anderung wird verwiesen.

5 Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Marktoberdorf beabsichtigt, mit der vorliegenden Anderung des Bebau-
ungsplans die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer Halle
des ortsansassigen Betriebs Allgduer Brauhaus AG zu schaffen. Um die langfristige
Sicherung und Weiterentwicklung des Unternehmens zu unterstiitzen, soll eine bau-
liche Erweiterung auf dem bestehenden Betriebsgelande ermdoglicht werden. Der
langjahrig gewachsene Standort soll weiter gestarkt und die Wettbewerbsfahigkeit
des Unternehmens nachhaltig geférdert werden.

Konkret ist die Errichtung einer Lagerhalle im Osten des Betriebsgelandes, noérdlich
des vorhandenen Empfangs- bzw. Verwaltungsgebaudes, geplant. Je nach Bedarf
bzw. saisonaler Situation kann darin Leergut aus rtcklaufigem Bestand zur Wieder-
verwendung in der Abfillung oder Vollgut zur Auslieferung an die Kundschaft
bereitgestellt werden. Die Lagerhalle ist auf der Flache des derzeitigen Freilagers
vorgesehen.

Die bereits erteilte isolierte Befreiung zur Errichtung von Stellplatzen an der Schwen-
dener Stral’e soll ebenfalls in den Bebauungsplan eingearbeitet werden.

6 Festsetzungen

Im nachfolgenden werden nur die gednderten Festsetzungen erlautert. Im Ubrigen
wird auf die Begriindung zur 3. Anderung verwiesen.

Bauvorhaben im GE1

- Erweiterung Baugrenze in Richtung Osten

Um das o. g. Bauvorhaben und weiterhin die Umfahrung der Gebaude sowie das aus
betrieblichen Grinden notwendige Rangieren zu erméglichen, ist die Erweiterung der
Baugrenze um ca. 8 m in 6stliche Richtung notwendig. Es wurde gepruft, ob die Er-
weiterung zugunsten einer Eingrinung des Betriebsgelandes verkleinert werden
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kénnte mit dem Ziel, einen 4 m breiten Pflanzstreifen anzulegen. Im Ergebnis ist fest-
zustellen, dass die Be- und Entladesituation vor dem Malzsilo sowie die LKW-
Fahrwege ein Verschieben der geplanten Halle, die ohnehin an der Nordwestecke mit
einem Gebaudeeinschnitt versehen ist, eine Verschiebung der Halle in Richtung Wes-
ten verhindern. Fir den taglichen betrieblichen Ablauf ist vor dem Malzsilo keine
weitere Flacheneinschrankung maoglich.

Somit geht mit der Erweiterung der Baugrenze die Verkleinerung der privaten Grin-
flache auf 3 m einher. Die vorhandenen Gehdlze auf einem Wall kénnen auf der Hoéhe
des Bauvorhabens nicht erhalten werden. Ein teilweiser Erhalt wurde gepruft, wurde
aber aufgrund der Wurzelverflechtungen und des Umgangs mit dem Wall nicht wei-
terverfolgt.

Stattdessen soll eine Fassadenbegriinung vorgenommen werden, damit auch die
Vorgaben von Art. 47 und 48 AGBGB beachtet werden kénnen, wonach an Grenzen
zu landwirtschaftlichen Nutzflachen ein Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze ein-
zuhalten ist. Die Ostseite ist daher mit mindestens einer Schling- oder Kletterpflanze
je 2 m Wandlange zu begrinen. Pro Pflanze ist ein Pflanzraum von mindestens 0,5
m?2 Grundflache und einer durchwurzelbaren Substrattiefe von mindestens 0,8 m vor-
zusehen, wobei der Wurzelraum insgesamt mindestens 1 m® betragen sollte.

Abhangig von der Ausflihrung der Fassade kénnen selbstklimmende Pflanzen, die
die Wand direkt bewachsen oder Geristkletterpflanzen, die eine zusatzliche Rank-
hilfe vor der Wand bendétigen, verwendet werden. Folgende Arten werden fur die
Begriinung empfohlen:

¢ Ohne Rankhilfe:

o Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata oder Parthenocissus quin-
quefolia)

o Efeu (Hedera helix)

o Kletter-Hortensie (Hydrangea petiolaris)
e Mit Rankhilfe:

o Gartengeil3blatt (Lonicera caprifolium)

o Gewobhnliche Waldrebe (Clematis vitalba)

o Kletterrosen (Rosa Spec.)

Die Pflanzen sind bei Bedarf, insbesondere direkt nach der Anpflanzung, zu bewas-
sern. Die Begriinung ist nach Bedarf ein- bis zweimal pro Jahr zu pflegen (Ruckschnitt
von Pflanzenteilen, Entfernen von totem Pflanzenmaterial, Wartung von Kletterhilfen),
wobei starke Rickschnitte aulRerhalb der Vogelbrutzeit von Anfang Oktober bis Ende
Februar durchzuflhren sind.

- Anpassung der Abgrenzung der Gewerbegebiete GE1 und GE2

Damit das Bauvorhaben nicht unglnstig von der bisherigen Trennlinie zwischen GE1
und GE2 durchschnitten wird, wird das GE1 in Richtung Norden erweitert. Das Bau-
vorhaben liegt zukunftig vollstandig im GE1. Die bereits geltenden Vorgaben zum
Mal} der baulichen Nutzung bleiben unverandert.
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Stellplatze siudlich GE4

Die Flache fir Stellplatze wurde wie genehmigt in den Bebauungsplan Gibernommen
und die private Grunflache entsprechend zurickgenommen.

Ein Baumstandort, der im Nahbereich der Stellplatze und aufgrund der vorhandenen
Sparten in seinem Wachstum stark eingeschrankt ware, wird an den westlichen Rand
des Plangebiets verschoben. Er soll dort nachgepflanzt werden.

Anpassung 0Ostliche Geltungsbereichsgrenze an Grundstiucksgrenze

Die vorhandene 6stliche Grundsticksgrenze wurde vor kurzem neu amtlich vermes-
sen. Ferner hat sich seit der 3. Bebauungsplananderung gezeigt, dass die zur
Verbesserung der Fahrwege und der Randeingriinung vorgesehene geringfiigige Er-
weiterung des Betriebsgelandes im mittleren Abschnitt nicht realisieren lasst. Daher
wird der Geltungsbereich an die Grundstlicksgrenze angepasst. Das benachbarte
Flurstick Nr. 195 liegt damit vollstédndig auf3erhalb.

Die urspringlich vorgesehene Pflanzgebot muss daher aufgegeben werden. Statt-
dessen werden am westlichen Rand, auf der Hbhe des Besucherstellplatzes,
zusatzliche Baume gepflanzt.

Ferner wird die Baugrenze in diesem Abschnitt begradigt.

Sonstige Aktualisierungen

Die im Rahmen der 3. Anderung festgesetzten ,zu pflanzende Baume®, ,zu pflan-
zende Straucher® und ,Flachen zum Anpflanzen® wurden zwischenzeitlich
weitgehend umgesetzt. Dies gilt v. a. flr die Neuordnung der Grundstlcksfreiflachen
im GE4 im Zuge der letzten Erweiterung (3. Bebauungsplananderung). Die Gehdlze
werden nunmehr der Kategorie ,Erhaltung Geholzbestand® zugeordnet.

Planungsalternativen

Um die Randeingriinung in Richtung Osten erhalten zu kénnen, wurden im Vorfeld
der Planung und im Verfahren mehrere Varianten geprift.

Zunachst hat sich der Betrieb um Grunderwerb entlang der Grundsticksgrenze in
geeigneter Minimal-Breite bemuht. Die Verhandlungen wurden erfolglos wieder ein-
gestellt.

Im nachsten Schritt wurde der Abstand zwischen dem bebauten Bestand und der
erforderlichen Halle optimiert. Im beigefligten Plan ist die Situation zwischen den be-
stehenden Hallen und dem geplanten Neubau, sowie die Aufstell-, Park- und
Bewegungsflachen der LKWs dargestellt und im Folgenden kurz erlautert:
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Abb. 5:  Neubau Vollguthalle, Grundriss / LKW-Fahrfldche, Ausschnitt (Planung IB Ledwig &
Partner, Aug. 2026)

Anhand der rot dargestellten Gebdudevorderkante, wird deutlich, dass die LKW-
Durchfahrt mit einer Bertcksichtigung einer 6 m breiten Hecke an der Grundstucks-
grenze sehr stark eingeschrankt ware, wodurch das Risiko fur Personen-, Fahrzeug-
und Gebaudeschaden erhéht wirde (s. Zeichnung). Mit ausschlaggebend hierflr ist
u.a. die Position der Malzannahme. Die Malzanlieferung erfolgt taglich. Der LKW steht
bei der Anlieferung bereits schrag zur Malzannahme. Ein noch gréRerer Aufstellungs-
winkel ware nur mit sehr aufwandigen baulichen Malinahmen zu erreichen, was aber
zu-gleich die Situation in unmittelbarer Nachbarschaft zur Tankbierabholung er-
schweren warde.

Bei der Verschiebung der Halle um die geforderten 3,00 m nach Westen entfallt dar-
Uber hinaus eine komplette Fahrspur. Damit wiirde durch die erforderliche Stellflache
fur LKWs entlang der Halle die Durchfahrt zeitwei-se ganz blockiert werden.

AuRerdem ware so im gesamten Durchfahrtsbereich auch der Personenverkehr star-
ker gefahrdet und nur noch beengt maglich.
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Letztlich wirde die geplante wirtschaftliche und emissionstechnische Ver-besserung
am Standort durch den Hallenneubau aufgrund eines grof3eren Grenzabstandes so-
gar zur Verschlechterung fuhren, weil die betrieblichen Ablaufe an der Stelle nicht
mehr uneingeschrankt méglich waren.

Um den Belangen des Betriebs und mit dem Bauvorhaben einhergehende Vorteile
der Larmabschirmung Rechnung tragen zu kénnen, wird von einer Verschiebung des
Bauvorhabens zugunsten der Eingriinung des Betriebs-gelandes abgesehen. Mit den
bereits festgelegten Mallnahmen wurden die Auswirkungen soweit als moglich mini-
miert.

Die urspringlich 8 m breite Randeingrinung (11 m breit ist der Abstand der Bau-
grenze von der Grundstiicksgrenze) entfallt nicht vollstdndig, sondern lediglich im
Bereich des geplanten Bauvorhabens. Die Ubrigen Abschnitte entlang der Grund-
stiicksgrenze wurden weitgehend nicht verandert, bzw. mit der Pflanzung von 4
Baumen am westlichen Rand ausgeglichen.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefiigte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zusatzliche Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die Stadt Marktoberdorf kommt diesem Belang insofern nach, als dass es sich bei
der vorliegenden Planung nicht um eine Neuausweisung, sondern um die Intensivie-
rung der Nutzungsmdglichkeiten eines bestehenden Gewerbestandortes handelt. Die
Brauerei ist seit vielen Jahren an diesem Standort tatig. Selbst die nun fir die neue
Halle in Anspruch genommene Flache ist bereits zu grof3en Teilen versiegelt und be-
trieblich genutzt.

Umwelt-, Natur- und Artenschutz

Es wird auf die Erlauterungen in der Begriindung zur 3. Bebauungsplananderung ver-
wiesen. An dieser Stelle werden die Erlauterungen auf die mit der Plananderung
einhergehenden Belange eingegrenzt.

Umweltschutz

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Entsprechend den
geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens wird von einer Umweltprifung
und einem Umweltbericht abgesehen (§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Von dem Vorhaben sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach dem
BNatSchG und keine internationalen Schutzgebietsverordnungen nach der FFH-
Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000-Gebiete) betroffen. Das Plan-
gebiet liegt aulerhalb von erfassten Wiesenbritergebieten. AuRerdem befinden sich
keine Biotope nach amtlicher Biotopkartierung innerhalb des Plangebiets.
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Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30 ,Schwendener StraRe*
wurde ein Umweltbericht (zur Planfassung vom 18.05.2021) erstellt, der die Umwelt-
belange im Plangebiet beleuchtet. Der Umweltbericht hat weiterhin Gultigkeit,
lediglich im Bereich der geplanten Lagerhalle ergeben sich geringe neue Beeintrach-
tigungen der Schutzguter durch den Eingriff in Granflachen mit Gehdlzen sowie die
anlagenbedingte Neuversiegelung.

Die Umsetzung der Planung hat den Verlust eines mit Gehoélzen und Brennnesseln
bewachsenen Walls an der Grenze zur benachbarten landwirtschaftlichen Flache zur
Folge, der durch die gewerblichen Nutzungen mit Betriebsverkehr vorbelastet ist und
insgesamt betrachtet eine geringe bzw. im Bereich von Gehdlzen eine mittlere Be-
deutung fur den Naturhaushalt besitzt. Des Weiteren werden bereits voll versiegelte
Park- bzw. Lagerflachen ohne Bedeutung fir die Natur beansprucht. Mit der Bebau-
ung werden Flachen geringer GrofRe erstmalig versiegelt mit lokal begrenzten
Auswirkungen auf Boden und Wasser. Der Geholzbestand angrenzend an das ge-
plante Gebdude kann voraussichtlich nicht erhalten bleiben, allerdings wird ein 3 m
breiter Streifen an der Grundstlicksgrenze vorgesehen, der mit heimischem Saatgut
anzulegen ist. Zur Randeingriinung wird ist die Fassade zu begriinen. So kann ein
Lebensraum flur Tiere und Pflanzen zumindest teilweise wiederhergestellt werden.
Aufgrund der bereits weitreichenden Sichtbarkeit des Gewerbebetriebs ergibt sich
keine wesentliche Veranderung des Landschaftsbildes.

Mit der Planung geht eine Flache von 257,5 m? fur die Randeingrinung verloren. Bei
einem rechnerischen Ansatz von 25 m? pro Baum bzw. 2,5 m? pro Strauch sind wei-
tere 6 Baume (150 m?) und 43 Straucher (107,5 m?), gebindelt in 3 Strauch-Gruppen
mit jeweils 15 Straucher, 2-3reihig, zu pflanzen. Die Planzungen kénnen am westli-
chen Rand des Grundstlicks untergebracht werden. Sie werden im Bebauungsplan
zum Satzungsbeschluss verbindlich eingearbeitet.

Mit diesem plausibel hergeleiteten Ausgleich, der im Bebauungsplan zum Satzungs-
beschluss festgesetzt und mit dem Bauherrn zur Sicherstellung der Umsetzung im
Vorfeld abgestimmt wurde, wird den Belangen von Natur und Umwelt ausreichend
Rechnung getragen. Zudem kann damit eine Uberarbeitung der Eingriffsermittlung
zur 3. Bebauungsplananderung vermieden werden.

Bauzeitlich kann es zu einer untergeordneten Beeintrachtigung von Tieren und Pflan-
zen kommen. Die Auswirkungen enden mit der Beendigung der
MaRnahmenumsetzung. Daher sind die Auswirkungen durch das Vorhaben von un-
tergeordneter Bedeutung. Nach derzeitigem Planstand ergeben sich keine
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern, die im Zusammenspiel eine erhdhte
Umweltbetroffenheit beflrchten lassen.

Durch Regelungen in der vorliegenden Bebauungsplananderung (Festsetzungen,
Hinweise) auf der Basis des Ursprungsbebauungsplans und hinsichtlich aktueller An-
forderungen erganzt (s. Kap. Artenschutz), wird der Eingriff so gering wie mdglich
gehalten.

Durch die Planung sind - zusammenfassend betrachtet - keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten.
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8.2 Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Vorabschatzung erfolgte auf Grundlage einer Ortsbege-
hungen durch das Buro WipflerPLAN am 11.02.2026. Es wird davon ausgegangen,
dass unter Einhaltung nachfolgend formulierter MalRnahmen keine artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (Bundes-
Naturschutzgesetz) eintreten. Die Planflache ist vorwiegend versiegelt und gewerb-
lich als Park-/Lagerflache (zum Zeitpunkt der Ortsbegehung flir Getrankekisten)
genutzt. Im Osten befindet sich ein Wall, der im Eingriffsbereich mit jungen bis mittel-
alten Gehdlzen bewachsen ist. Geholzfreie Bereiche wiesen Anzeichen von
Brennnesselbewuchs auf.

i

Abb. 6: Mit Gehoélzen bewachsener Wall angrenzend an die Lagerflachen, Blick in Richtung
Nordwesten (WipflerPLAN, 11.02.2026)
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Abb. 7:  Mit Gehblzen bewachsener Wall angrenzend an die Lagerflachen, Blick in Richtung
Siidosten (WipflerPLAN, 11.02.2026)

Die Gehdlze im Eingriffsbereich sind potentiell als Habitat fir Freigehdlzbriter geeig-
net. Aufgrund der durch umliegende gewerbliche Nutzungen bestehenden
Vorbelastungen sind in den Eingriffsbereichen jedoch lediglich haufige Vogelarten
(sog. ,Allerweltsarten) zu erwarten. Es kann davon ausgegangen werden, dass
durch das Vorhaben keine populationsbezogene Verschlechterung des Erhaltungs-
zustandes erfolgt und die o6kologische Funktionalitdt der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Ein Baum im Eingriffsbereich weist zudem eine Spalte bis zum Boden sowie eine
Hohle mit einer Lange von ca. 50 cm Tiefe auf, die in ein anndhernd waagerechtes
Stlck des Stamms hineinfuhrt (s. nachfolgendes linkes Bild). Die Héhle wurde im
Rahmen der Ortsbegehung endoskopiert, ein Besatz oder Spuren von Fledermausen
wurde nicht festgestellt. Ein weiterer Baum weist einen durchhéhlten Stamm auf
(rechtes Bild). Die Strukturen stellen grundsatzlich fir Fledermause geeignete Quar-
tiere dar. Eine Eignung fur Héhlenbriter liegt hingegen nicht vor.
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Abb. 8: Bdume im Eingriffsbereich mit Héhle und Spalte (links) bzw. durchhéhlten Stamm
(rechts)

In der Artenschutzkartierung Bayern ist auf dem Geléande des Gewerbebetriebs ein
Fundpunkt nicht ndher bestimmter Fledermause aus dem Jahr 1993 verzeichnet.

Im Zuge der Erweiterung des Allgduer Brauhauses wurde im Jahr 2019 ein arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag durch Dipl.-Biologe Peter Harsch erstellt. Die
Untersuchungen ergaben, dass die 6stlich des Werksgelandes stehende Vegetation
als Haupt-Flugroute vom Siedlungsbereich zum Jagdbiotop nérdlich des Grundsticks
genutzt wird. Die Leitlinie wird durch die abschnittsweisen Eingriffe in den Wall und
die Gehdlze beeintrachtigt. Durch das geplante Gebdude mit ostseitiger Fassaden-
begrinung, das parallel zur Grundstuckgrenze damit analog zum Wall ausgerichtet
erbaut werden soll, wird die Leitlinie wiederhergestellt, sodass nach Baufertigstellung
keine wesentliche Beeintrachtigung der Flugroute verbleibt.

Weitere planungsrelevante Arten sind aufgrund der Lebensraumausstattung nicht zu
erwarten.

Zur Vermeidung mdglicher artenschutzrechtlicher Eingriffe sind folgende Vermei-
dungs-/AusgleichsmalRnahmen zu beachten:

- Die Gehdlzbeseitigung hat aul3erhalb der Vogelschutzzeit, d. h. im Zeitraum vom
01.10. bis 28./29.02., zu erfolgen.

- Fir den Verlust potentiell geeigneter Fledermausquartiere sind insgesamt 3 kiinst-
liche Fledermauskasten an umliegenden geeigneten Gehdlzen anzubringen.

Unter Beachtung der Malinahmen sind durch das Vorhaben keine erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen fur den Artenschutz zu erwarten.
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Immissionsschutz

Der Betrieb kommt den Anforderungen des Immissionsschutzes bereits seit vielen
Jahren kontinuierlich nach und ist dazu mit regelmafigen Larmschutzmessungen und
Abnahmen in Kontakt mit Gutachtern und der Fachstelle Immissionsschutz am Land-
ratsamt. Seitens des Betriebs und bei der Stadt Marktoberdorf sind keine Konflikte
oder Mangel bekannt. Die bisherige Bearbeitung immissionsschutzrechtlicher The-
men auf Genehmigungsebene hat sich aufgrund der spezifischen betrieblichen
Anforderungen aus der Perspektive der Stadt bewahrt.

Die Errichtung der Lagerhalle anstelle der im Bestand vorhandenen offenen Flache
fur LKW-Stellplatze und Leergut mit Gabelstaplerverkehr flhrt zu einer Einhausung
bzw. Abschirmung der mdglichen Emissionen. Daher wird davon ausgegangen, dass
sich die Bestandssituation durch Schallabschirmung bzw. Einhausung verbessert.

Genaue objektbezogene Informationen zur Ausbildung der Fassaden, von Offnungen
und Toren etc. sowie zum Betrieb der Lagerhalle (Nutzungszeiten, Frequentierung
etc.) liegen derzeit noch nicht vor. Sie werden seitens des Bauherrn bis zur bzw. mit
der Bauantragstellung geklart.

Zur Sicherstellung einer weiterhin geordneten stadtebaulichen im Sinne einer vertrag-
lichen Entwicklung von Gewerbe und Wohnen, soll das Genehmigungsfrei-
stellungsverfahren fir gewerbliche Anlagen gem. Art. 81 Abs. 2 BayBO i.V.m. Art. 58
BayBO ausgeschlossen werden. Da bereits in der Vergangenheit alle baulichen Ver-
anderungen entweder ein Bau- oder ein BImSch-Genehmigungsverfahren
durchlaufen haben, stellt das fiir die Praxis keine wesentliche Veranderung dar.

Eine Verlagerung auf die Objektplanungsebene ist modglich und zugleich zielorientiert,
da auf der nachfolgenden Planungsebene Bauvorhaben genauer bekannt sind, damit
unmittelbar immissionsschutzrechtlich begutachtet und ggf. erforderliche Schall-
schutzmalRnahmen vorgesehen werden kdnnen.

Fir Bauvorhaben, die der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung gewerbli-
cher Anlagen dienen, ist das Genehmigungsfreistellungsverfahren gemai Art. 58
BayBO ausgeschlossen.

Gewerbliche Bauvorhaben im Sinne dieser Vorschrift sind alle baulichen Anlagen, die
Uberwiegend der Auslibung gewerblicher oder sonstiger betrieblicher Tatigkeiten die-
nen, einschliel3lich der zugehdrigen Nebenanlagen, Nebenraume und technischen
Einrichtungen.

Generell sind unterschiedliche MaRnahmen zur Konfliktbewaltigung denkbar, deren
Umsetzung der Bebauungsplan nicht entgegensteht. Dazu gehoren neben einer Ver-
besserung der Larmabschirmung (aktive Mallnahme) die Erhéhung der
schalldammenden Wirkung der AuRenbauteile (Isolierung, schallgedammte Offnun-
gen etc.) oder organisatorische MalRnahmen, wie z.B. ein Verladen bei
geschlossenen Toren, kein Betrieb in den Nachtzeiten 0.4. MaRnahmen.
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8.5

Bodenschutz

Nach den Informationen aus dem Altlasten-, Bodenschutz- und Deponie-Informati-
onssystem (ABuUDIS)* sind keine Altlastenverdachtsflachen, aus dem Verdacht
entlassene Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenver-
anderungen bekannt.

Es liegt ein Ingenieurgeologisches Gutachten mit Baugrunderkundung des Ingenieur-
biros GUT GeoUmweltTeam GmbH, Marktoberdorf vor (Stand: 30.07.2019).
Einzelne Bodenproben aus den Auffullungen, der Verwitterungsdecke und der
Schmelzwasserschotter wurden im Labor analytisch untersucht. Dabei konnte Mate-
rial der Klasse Z1.2 bei den Behalterstellflachen (S8/19) und bei den Zufahrtsstrallen
und Parkplatzen (S10/19) festgestellt werden. Weitere Belastungen konnten auf der
Basis der durchgeflihrten Untersuchungen nicht festgestellt werden. Die gesetzlichen
Vorgaben und die Empfehlungen des Gutachtens sind zu beachten.

Zum Schutz der Bodenfunktionen und zur Anreicherung des Grundwassers sind be-
festigte Flachen wie Stellplatze, Lagerflaichen und sonstige Arbeitsflachen sind
sickerfahig zu gestalten (z.B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine, Pflastersteine
mit Sicker- bzw. Rasenfuge, Rasengitter, Schotterrasen, wassergebundener Decke).
Davon ausgenommen sind Flachen, auf denen Staplerverkehr stattfindet oder auf de-
nen wassergefahrdende Stoffe gelagert oder verarbeitet werden.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entspre-
chend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemal®  und
schadlos zu entsorgen. Hiertiber sind Nachweise zu fiihren und dem Landratsamt auf
Verlangen vorzulegen.

Denkmalschutz

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler im Planungs-
gebiet. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gemaf Art. 8 Abs. 1
Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) der Meldepflicht an das Bayerisches
Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehorde.

Baudenkmaler, Ensembles oder landschaftsbildpragende Denkmaler befinden sich
nicht im Plangebiet. Im Nahbereich des Vorhabengebietes befindet sich das Bau-
denkmal der Kath. Wallfahrtskirche St. Magnus. Das Landesamt fiir Denkmalpflege
ist im Rahmen konkreter Bauantrage zu beteiligen, sofern Erscheinung oder Kuba-
tur/Héhenentwicklung der Bestandsgebaude wesentlich verandert bzw. Uberschritten
werden.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Mit der Plananderung gehen keine Anderungen an der &ffentlichen Ver- und Entsor-
gung des Plangebiets einher. Daher wird auf die Begriindung zur 3. Anderung des
Bebauungsplans verwiesen.

4

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt:ABuDIS, Lkr. Ostallgau, nach www.abudisuig.lfu.bayern.de [Abfrage: 01.04.2020]
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Ein Mehrverbrauch an Wasser geht mit der aktuellen BaumafRnahme nicht einher, da
die Produktionskapazitat nicht erhdéht wird.

Umgang mit Niederschlagswasser:

Im historisch gewachsenen Bestand wird das anfallende Niederschlagswasser von
den Dach- und Hofflachen direkt zum Vorfluter (Wertach) noérdlich des Plangebiets
abgeleitet.

Fir die Halle ist die Errichtung eines Flachdachs mit Anschluss an die vorhandenen
Entwasserungsanlagen vorgesehen. Da die Flache bereits befestigt ist und das Nie-
derschlagswasser gesammelt und abgeleitet wird, zeichnet sich aktuell kein
Planungsbedarf ab. Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung eines Me-
talldachs eine geeignete Vorreinigung zu gewahrleisten ist (s. Arbeitsblatt DWA-A
102).

Die neuen Stellplatze werden tGber Mulden in der benachbarten Griinflache neben der
Stellplatzflache entwassert.

Bei der weiteren Planung ist darzulegen, welche Einleitung von der geplanten Mal}-
nahme betroffen ist und sicherzustellen, dass samtliche genehmigungspflichtige
Niederschlagswassereinleitungen eine gultige Erlaubnis besitzen. Fur alle Neubau-
vorhaben der letzten Jahre liegen ordnungsgemalle Genehmigungen vor. Lediglich
im Altbestand zeichnet sich Klarungsbedarf hinsichtlich zeitlicher Befristungen ab.

Leitungen

Auf dem Betriebsgelande ist umfangreicher Leitungsbestand vorhanden. Bei Bauar-
beiten ist im Eigeninteresse des Bauherrn darauf zu achten, dass diese nicht
beschadigt und in ihrer Funktionsfahigkeit erhalten bleiben.

Von der aktuellen BaumalRnahme ist eine Mittelspannungsleitung betroffen.

Der Schutzbereich samtlicher Kabelleitungen der Stromversorgung betragt 1,00 m
beiderseits der Trassen und ist von einer Bebauung sowie tiefwurzelnder Bepflan-
zung freizuhalten. Die einschlagigen Merkblatter der Versorgungsunternahmen sind
zu beachten.

10 Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Das aktuell geplante Bauvorhaben der Allgauer Brauhaus AG soll zeitnah umgesetzt
werden.

Mit der Erweiterung wird der Betriebsstandort gestarkt und bestehende Arbeits- sowie
Ausbildungsplatze gesichert, die gesamtortlich betrachtet eine hohe Bedeutung flr
die Stadt Marktoberdorf haben.

Durch die Planung sind zusammenfassend betrachtet keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

MalRnahmen zur Bodenneuordnungen sind nicht erforderlich.
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