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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2017
(BGBI.15.2808)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.1 S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017
(BGBI.1S.1057)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.07.2017
(GVBI. S.375)

(G0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI.
S.335)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 17.08.2017 (BGBI.1S.3202)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI. S.372)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017
(BGBI. 15.2771)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

22

GE

Gl

Gewerbegebiet

Einzelhandelshetriebe im Sinne des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO sind
nicht zuldssig (§ 1 Abs. 9 BauNV0).

Die Nutzungen nach §8 Abs.2 Nr.3 BauNVO (Tankstellen) sind
nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNV0).

Die Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstitten)
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§1 Abs.6 Nr. 1
BauNV0).

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

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; §8 BauNVO; Nr.1.3.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Industriegebiet

Einzelhandelshetriebe im Sinne des §9 Abs.2 Nr.T BauNVO sind
nicht zuldssig. (§ 1 Abs.5i.V.m. §9 BauNV0)

Die Nutzungen nach §9 Abs.2 Nr.2 BauNVO (Tankstellen) sind
nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Die Nutzungen nach § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
friebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber

in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind) werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

Werbeanlagen, die nicht an der Stiitte der Leistung errichtet werden
und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne
des §9 Abs.2 Nr.1 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig (§ 1
Abs. 9 BauNV0).
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23

24

25

Emissionskontingente

GRZ....

WH...m

Bei den Nutzungen gemdfB § 9 Abs.2 Nr.T BauNVO sind Anlagen
unzuldssig, die in Anhang 1 zur vierten Verordnung zur Durchfih-
rung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (4. BImSchV) in Spalte
¢ mit einem G gekennzeichnet sind (§ 1 Abs. 9 BauNV0).

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 9 BauNVO; Nr.1.3.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Innerhalb des Gewerbe- und Industriegebietes sind nur solche Vor-
haben (Anlagen und Betriebe) zuldssig, deren Gerdusche folgende
Emissionskontingente Lgc nach DIN 45691 weder tagsiber (6:00 bis
22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) Gberschreiten.

Gebiet Bezugsfli-  Emissionskontingente Lin dB(A)/m?

che in m’ tags (6:00— nachts
22:00Uhr)  (22:00—6:00 Uhr)

Gewerbegebiet 18.292 63 50
Industriegebiet 5.944 74 50

Die Prifung zur Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Ab-
schnitt5 (einsehbar im Rathaus der Gemeinde Pfronten in der All-
gauer Str. 6 wahrend der blichen Offnungszeiten).

Die maBgeblichen Immissionsorte befinden sich auf den Fl.-Nm. 42,
48/1, 49/1, 49/2 und 335.

(81 Abs. 4 Nr.2 BauNlVO)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1und § 19 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Mittlere traufseitige Wandhdhe als HochstmaB

Bestimmung der WH: Mittelwert (arithmetischer) aus minimalem
(bergseitigem) und maximalem (talseitigem) Abstand zwischen
Oberkante des natirlichen Geldndes und
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2.6

FH ...

— bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Satteldach:
dem Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut
(auBen)

— bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Pultdach:
am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (au-
Ben) an der Seite der Dachtraufe (niedrigere Seite der beiden
horizontal verlaufenden Dachabschluss-Seiten); Hauptgebdude
weisen dann ein Pultdach auf, wenn mindestens 75% ihrer
Dach-Ebenen parallel sind.

— bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Flachdach:
der Oberkante der hachsten Attika; von auBen sichtbare Mauem
als Terrassenbriistung ziihlen dabei mit.

Die Werte fiir den bergseitigen und talseitigen Abstand sind jeweils
in der Mitte (zwischen den Giebelseiten) von sich gegeniber liegen-
den Traufseiten des Hauptgebdudes zu messen.

Sofern zuldssige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen,
ist die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen entspre-
chenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich.

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0 in
Verbindung mit § 16 Abs. 4 BauNVO0; siehe Typenschablonen)

Firsthohe als Hochstwert

Bestimmung der FH: Abstand zwischen Oberkante des natirlichen
Geldndes und

— bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Satteldach:
der Oberkante des Dachfirstes in der Mitte des hochsten Firstes
des Gebdudes senkrecht nach unten gemessen.

— bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Pultdach:
der hachsten Stelle der Dachkonstruktion (einschlieBlich Dach-
iberstand) mit folgender MaBgabe: der festgesetzte Wert muss
um 1,25m unterschritten werden; Gebdude weisen dann ein
Pultdach auf, wenn mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen paral-
lel sind.

— hbei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Flachdach:
bei Hauptgebduden mit Flachdach wird die Hohe des Gebdudes
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2.7 Hohe von Werbeanlagen

28 q

210 Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen
auBerhalb der iberbau-
baren Grundstiicksfldche

211

ausschlieBlich durch die festgesetzte Wandhdhe begrenzt, die
festgesetzte Firsthohe ist daher nicht relevant.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1BauNVO in
Verbindung mit § 16 Abs. 4 BauNV0; siehe Typenschablonen)

Die Hohe von Werbeanlagen innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfldche darf die dort festgesetzte mittlere traufseitige Wand-
hihe nicht Gberschreiten. AuBerhalb der iberbaubaren Grundstiicks-
fliichen betrdgt die max. Hohe von Werbeanlagen 8,00 m Gber dem
natirlichen Geldnde.

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB: §16 Abs. 2 Nr.4 u. § 18 Abs. 1 BauhV0)

Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene Bauweise wie
folgt: Die Ldnge von Hauptgebduden darf max. 75,00 m betragen
(jegliche Richtung).

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; § 22 Abs. 4 BauNVO; siehe Planzeichnung)

Baugrenze

Hinweis: Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist un-
abhingig von der festgesetzten Baugrenze zu achten. Die Schichte
sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizuhalten.

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

In den Baugebieten sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Ne-
benanlagen, und nicht iberdachte Stellpldtze und Garagen auch au-
Berhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen.

Hinweis: Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist zu
achten. Die Schdchte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher
Art freizuhalten.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauVO)

Verkehrsflachen
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2.12

2.13

2.14

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Behandlung von Nieder-
schlagswasser innerhalb
der Baugebiete

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

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrsfld-
chen

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer Bau-
weise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

In den Baugebieten ist das Niederschlagswasser, welches auf den
Dachflichen sowie den Hof- und Verkehrsfldchen anfdllt, auf dem
jeweiligen Grundstiick durch speziell herzustellende Versickerungs-
anlagen Gber die belebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Fld-
chenversickerung) in den Untergrund zu versickern. Die Versickerung
von Niederschlagswasser iiber Sickerschdchte ist nicht zuldssig.

Stark verschmutztes Niederschlagswasser, das nicht durch eine ent-
sprechende Vorbehandlung gereinigt werden kann (z.B. Nieder-
schlagswasser, das auf Lager-/Umschlagplétzen fir wassergefihr-
dende Stoffe, Abfall- oder Recyclingmaterial anfallt), ist in den ge-
meindlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Die Versickerungsanlagen sind nach den dblichen Vorgaben zu be-
messen, zu planen und auszufishren. Die Versickerung ist breitfldchig
und ber eine mind. 0,30 m michtige und vollfliichig bewachsene
Oberbodenzone durchzufihren. Dies gilt auch fir die Uberldufe von
Anlagen zur Regenwassemutzung.

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

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)
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2.15

2.16

2.17

2.18

2.19

Private Grinfliche

Private Griinflche

O
O,

Bodenbeldge in den
Baugebieten

Private Griinfldche als Pufferzone zum Gewdsser ohne bauliche
Anlagen

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

Private Griinfldche zur Ein- und Durchgriinung ohne bauliche
Anlagen

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

Lu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der privaten
Griinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu
"Pflanzungen in den Baugebieten" zu verwenden.

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

Lu erhaltender Baum; ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen. Es handelt sich um zwei alte Vogelkir-
schen, welche auf der Flurgrenze zwischen den Fl.-Nrn.500 und
501 stehen. Da keine Vermessung vorliegt, kinnen die tatsichli-
chen Baumstandorte geringfigig vom Planeintrag abweichen.

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

In den Baugebieten sind fiir
— Stellpldtze und
— ZIufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen nicht zuldssig.

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

— Produktionsablaufes oder

— regelmdBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser belastenden Sub-
stanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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2.20

Pflanzungen in den Bau-
gebiefen

Pflanzungen:
— Fir die Pflanzungen in den Baugebieten sind standortgerechte,

heimische Biume und Striucher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundsticksfldche sind auch Strducher, die

nicht in der v.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

Pro 1.000 m? (angefangene) Grundstiicksflache ist mindestens
1 Laubbaum aus der u.g. Pflanzliste zu pflanzen. Vorhandene
Bdume, die dauerhaft erhalten werden, sind auf dieses Pflanz-
gebot anrechenbar.

Lusiitzlich zu dem o.g. Pflanzgebot sind Pkw-Stellplétze pro an-
gefangene acht Stellpldtze mit jeweils mindestens einem Laub-
baum zu Gberstellen.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Fldchen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdl-
zen unzuldssig.

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
2ur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zuletzt gedndert
durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI.|
5.2930) genannten. Ausnahmsweise sind solche Obstbaum-
Sorten zuldssig, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger
fir die 0.g. Erkrankungen sind.

Filr die Baugebiete festgesetzte PHlanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme (ausschlieBlich Schalen- u.

Steinobst sowie nicht oder nur in geringem

MaBe Feuerbrand gefdhrdetes Kernobst)

Feld-Ahomn Acer campestre
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2.2] O o0 O O O O

o Pflanzung1 ©
O O O O O O

Vogel-Kirsche
Sal-Weide

Strducher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Prunus avium
Salix caprea

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung 1

Pflanzung von lockeren Gehdlz-Gruppen als lickiger Ufergehdlz-
Randstreifen. In den Randbereichen sind feuchte bis frische Kraut-

siume zu entwickeln.

Biume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahorn
Sand-Birke
Silber-Pappel
Schwarz-Pappel
Litter-Pappel
Stiel-Eiche

Biume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahorn
Hainbuche
Trauben-Kirsche

Striiucher

Berberitze
Komelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Heckenkirsche
Schlehe

Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Populus alba
Populus nigra
Populus tremula
Quercus robur

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus padus

Berberis vulgaris
Cornus mas
Cornus sanguinea
Ligustrum wulgare
Lonicera alpigena
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
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Echter Kreuzdom Rhamnus cathartica

Purpur-Weide Salix purpurea
Roter Holunder Sambucus racemosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

222 ° Opfﬁnzingz . Umgrenzung von Fldachen zum Anpflanzen von Bdumen,
00000 o0 Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung 2

Gruppenweise Pflanzung von Striuchern zur Entwicklung naturna-
her Laubhecken. Entsprechend der Planzeichnung sind einzelne
Bdume einzustreven. Es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanz-
liste "Pflanzungen in den Baugebiefen" zu verwenden.

(§9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

2.23 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" der Gemeinde
Pfronten
(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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3 Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum

Ausgleich im Sinne des § 1a Abs.3 BauGB an ande-
rer Stelle gemdB §9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichstlchen/-maBnahmen)

31 Lage der Ausgleichsfld-  Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff in Hohe
che/-maBnahme von etwa 7.412m2 wird eine Ausgleichsfliche/-maBnahme auBer-
halb des Geltungsbereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Aus-
gleichsflache/-maBnahme befindet sich auf der Fl.-Nr. 3843 der Ge-
markung Nesselwang (§9 Abs.Ta Satz2 BauGB; siehe nachfol-
gende Planskizze).

Planskizze

MaBnahmen:

1 Pflanzung von Gehdlzen zur Entwicklung eines Waldrandes mit blitenrei-
chen Geholzen

2 Extensivierung des Grinlandes zur Entwicklung einer artenreichen Méhwiese
(zweimalige Mahd pro Jahr mit Abtransport des Mahdguts; Verzicht auf die
Ausbringung von Diinge- und/oder Pflanzenschutzmittel; bei Bedarf ist eine
Erhaltungsdiingung mit Festmist im Abstand von wenigen Jahren zuldssig)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdh
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

4.1

4.2

4.3

44

Inkraftsetzung der Ab-

standsfldchen

Dachformen

SD/PD/FD

Es gelten die Abstandsfldchenvorschriften der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO).

(Art. 6 Abs.5 Satz 3 BayB0)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fiir Dicher von Haupt-
gebduden. Fir unfergeordnete Bauteile dieser Dicher (z.B. Gaupen)
sind andere Dachformen zuldssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform alternativ Safteldach, Pultdach oder Flachdach

Fiir die Dachform Pultdach gilt folgende Definition: Mindestens 75 %
aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes mijssen zueinan-
der parallel sein. Die Flche einer Dach-Ebene wird in der senkrech-
ten Projektion auf die Flache gemessen.

Als Flachddcher gelten Décher bis zu einer Dachneigung von max.
3°.
(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO, siehe Planzeichnung)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene des
Daches als Mindest- und HachstmaB; gilt fir das Dach des Haupt-
gebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m Breite
(AuBenkante AuBenwand).

Auf Grund der fir die entsprechenden Dachformen unterschiedlich
festgesetzten Dachneigungen gilt folgende Unterscheidung:

— Hauptgebéude mit Pultdach sind solche bei denen mindestens
75% ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

— Hauptgebdude mit Flachdach weisen eine maximale Dachnei-
gung von 3° auf.

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dachfld-
che, auf der sie befestigt werden, auszufiihren.
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45

4.6

Materialien

Farben

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

Als Dachdeckung fiir geneigte Décher von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebéuden mit mehr als 200 m* Brutto-Raumin-
halt

ab einer Dachneigung von 12° sind alle Materialien mit Ausnahme
von blanken Metall-Oberflichen (Blechddcher ohne Beschichtung)
und gldnzenden bzw. spiegelnden Oberflichen (z.B. engobierte
Dachpfannen) zuldssig.

Fir Dachflichen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariber hinaus Materialien zulissig, die fir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich
sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Farbe fir Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zulssig. Dies gilt nicht fiir begriinte Déicher.

Fir Dachflichen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) dblich bzw. erforderlich sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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5 Hinweise und Zeichenerkldrung

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

5.2 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

53 Nr....m’ Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke

5.4 A9 D

e

5.6 Natur- und Artenschutz

(Nummerierung von Nordwest nach Siidost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hdhen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

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

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

GemdB §44 Abs.1 BNatSchG ist es verboten, die Fortpflanzungs-
oder Ruhestiitten besonders geschiitzter Arten zu zerstdren sowie
streng geschiitzte Arten und europdische Vogelarten wihrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeit erheblich zu storen. Um das Eintreten eines Verbots-Tat-
bestandes im Sinne des § 44 BNatSchG zu verhindern, ist daher vor
der Rodung alter Bdume zu priifen, ob diese von besonders ge-
schiitzten Tieren bewohnt werden. Die Rodung sollte im Falle eines
Nachweises im Winter-Halbjahr erfolgen und mit der Unteren Na-
turschutzbehorde des Landratsamtes Ostallgu abgestimmt werden.
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Unabhdngig hiervon gilt gem. § 39 Abs. 5 BNatSchG das Verbot, in
der Zeit vom 01.03. bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkom-
mende Bdume, Strducher oder andere Gehdlze zu roden.

Angrenzend an das geschitzte Biotop (siehe Planzeichnung) muss
gem. § 30 Abs. 2 BNatSchG die landwirtschaftliche, gewerbliche o-
der sonstige Nutzung so ausgeibt werden, dass das Biotop nicht
zerstort oder erheblich oder nachhaltig beeintrdchtigt wird.

Biotop im Sinne des § 30 BNatSchG ("Grauerlenaufforstung und Ge-
wiisserbegleitender Gehdlzsaum am Steinbach und Nebenbdchen",
Nr. 8329-0168-001); Lage auBerhalb des Geltungsbereiches

Vor Beginn der Bauarbeiten im Plangebiet ist das Biotop gemdbB
DIN 18920 (Schutz von Béumen, Pflanzenbestdnden und Vegeta-
tionsfldchen bei BaumaBnahmen) auszuzdunen.

Alle Handlungen, die zu einer Zerstorung oder erheblichen oder
nachhaltigen Begintrdchtigungen des Biotops filhren konnen, sind
verboten.

Die unter "Versickerung von Niederschlagswasser in dem Baugebiet"
genannten Gblichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und (kon-
struktiver) Ausfilhrung von Sickeranlagen sind u.a. dem Arbeitsblatt
DWA-A138 (4/2005) zu entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfihrung der Versickerungsanlagen
fir Niederschlagswasser sind regelmdBig im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten
u.a. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgraBe 15 % der anzuschlieBenden versiegelten Fliche
— Tiefe mind. 0,30 m, max. 0,50 m

— Uberlastungshaufigkeit max.0,2 (d.h. im Durchschnitt max.
1 malin 5 Jahren)

— Aushildung als Einzelmulde oder veretzte Mulden

— Lage und Gebdudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A138, 7iff. 3.2.2

57  Biotopschutz
58 g g
E[IID 110 D:D]E
59  Versickerungsanlagen fiir
Niederschlagswasser
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— Tufluss zur Versickerungsanlage fir Niederschlagswasser mdg-
lichst oberflichig iber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus ver-
fugten Pflastersteinen, 0.d.

— Bei unzureichend versickerungsfihigem Untergrund sind so ge-
nannte  Mulden-Rigolen-Elemente nach  ATV-DVWK-A 138,
[iff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer Versi-
ckerungsanlage fiir Niederschlagswasser.

— Notiiberldufe der privaten Sickeranlagen missen an das offent-
liche Notiiberlaufsystem angeschlossen werden (technische In-
formationen sind Gber die kommunale Bauverwaltung erhilt-

lich).

Wiihrend der Bauzeit sollten die fir die Versickerung vorgesehenen
Flachen wie folgt vor Verdichtung geschiitzt werden:

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

Lur fachgerechten Planung und Bauiiberwachung der Versickerungs-
anlagen fiir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines Fach-
Ingenieurs sinnvoll.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernutzung
dar, die grundsdtzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das zustiin-
dige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaubnisfreie
Versickerung durchgefihrt werden kann (Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung (NWFreiV)) sollte von der Bauhenrschaft bei
dem zustindigen Landratsamt in Erfahrung gebracht werden.

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des
Niederschlagswassers sollte auf Titigkeiten wie z.B. Autowdsche,
andere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten geftihrli-
cher Stoffe etc. verzichtet werden.

Auch fir die nicht groBflichigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stihle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.
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5.0  Brandschutz

511  Ergdnzende Hinweise

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Flchen fiir die Feuer-
wehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Fir die Ermittlung der Laschwasserversorgung 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 dberschreiten.

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

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

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

5.3  Lesharkeit der Planzeich-

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

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
fentamt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien konnen bei der Gemeinde Pfronten, Allgduer
StraBe 6 eingesehen werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellf ist (hohe Genauigkeit), knnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
terschiedliche GrundstiicksgraBen etc.). Weder die Gemeinde Pfron-
ten noch die Planungsbiros ibernehmen hierfiir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-

nung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskette und vorgeschla-
gene Grundstiicksgrenze).
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6 Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. 1 S.1722), Art. 23 der Gemeindeord-
nung fir den Freistaat Bayer (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI. S. 335), Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch Entsch.
des BayVerfGH vom 09.05.2016 (GVBI. S.89), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. |
S.1548) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509), hat der Gemeinderat der Gemeinde Pfronten
den Bebauungsplan Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" in Gffentlicher Sitzung am
26.10.2017 beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des Bebauungsplan Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" ergibt
sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 22.09.2017.

§2 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 Ausgleichsfliche/-maBnahme auBerhalb
des Geltungsbereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldche/-maBnahme befindet sich auf der
FI.-Nr. 3843 der Gemarkung Nesselwang.

§3 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" besteht aus der Planzeichnung und
dem Textteil vom 22.09.2017. Dem Bebauungsplan wird die Begriindung vom 22.09.2017 beigefiigt, ohne
dessen Bestandteil zu sein.

§4 Ordnungswidrigkeiten

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

Der Bebauungsplan Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" der Gemeinde Pfronten tritt mit der
ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(die Burgermeisterin) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

/.1
7.1
7111

7.1.2
7121

1122

12
/1.2
7211

1212

7213

122
1221

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

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

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im Westen des Pfrontener Ortsteils "Kappel" im Gewer-
begebiet Nord-West. Im Osten schlieBt das Plangebiet an die "Kappeler Strafie" an. Im Siiden bzw.
Sudosten wird das Plangebiet durch den "Steinbach" von der Wohnbebauung abgegrenzt. Siid-
westlich des Planbereiches bildet ein Waldstiick eine natiirliche Abgrenzung.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich die Grundstiicke mit den FI.-Nm. 475 (Teilfldche),
476 (Teilfldche), 482 (Teilfliiche), 483, 484, 485 (Teilflache), 488 (Teilfdiche), 489 (Teilfldche),
490 (Teilfldiche), 491 (Teilfliche), 492 (Teilfldche), 493, 494, 495, 496, 497, 498, 499, 500,
503/1 (Teilfldche); Gemarkung Bergpfronten.

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

Die landschaftlichen Beziige werden von Lech-Vorbergen und vom Vilser Gebirge bestimmt.

Innerhalb des iberplanten Bereiches befinden sich ein Wohn- und Biirogebdude sowie zwei daran
anschlieBende Nebenbauten. Dariiber hinaus existieren im Plangebiet eine groBe und eine kleine
Lagerhalle sowie ein Garagengebdude. Die Bestandsgebdude bleiben erhalten.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist eine geringe Neigung auf. Die Gberwie-
genden Teile des Geldndes sind nach Westen hin ansteigend. Im Osten an der "Kappeler StraBe"

liegt das Plangebiet auf 894 m G. NN. Im westlichen Bereich des Plangebietes liegt eine Hihe von
912 m . NN vor.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von gewerblichen Baufldchen zur Er-
madglichung der Erweiterung des bereits bestehenden ansiissigen Baustoff-Recycling-Unterngh-
mens. Die Erweiterung ist in Form einer Bauschuttautbereitungsanlage und einer Lager- und Wert-
stoffhalle geplant.
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123
71231

1232

1233

1234

Die Gemeinde ist bemiht, auch langfristig eine ausgewogene Zusummensetzung der Bevélkerung
2v erhalten. Die Schaffung und Erhaltung von Arbeitspltzen durch die Forderung eines anséssigen
Betriebes stellt hierfir eine Voraussetzung dar. Der Gemeinde erwdichst daher die Erfordernis, bau-
leitplanerisch steuernd tiitig zu werden.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standort-Wahl

Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes Bayern 2013
(LEP) des Bayerischen Staatsministerium fir Wirtschaft, Infrrastruktur, Verkehr und Technologie
maBgeblich:

— 2.3.1.2 und An- Festlegung der Gemeinde Pfronten als allgemeiner ldndlicher Roum
hang 2 "Struk-
furkarte

- 312 Die Siedlungstitigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwer-
punkte des Wohnungshaus und Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren.

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

Lu Ziel 3.1.2 Der Bebauungsplan knipft direkt siidlich an geplante und im Flachennutzungsplan
entsprechend dargestellte Gewerbefldchen an und verlingert die bereits bestehende Bebauung
nach Norden hin.

1u Ziel 3.2 Aufgrund der Notwendigkeit, einem bereits bestehenden Betrieb Erweiterungsmaglich-
keiten zu gewdhren und aufgrund der vom Betrieb ausgehenden Immissionen, kann auf Potenziale
der innenentwicklung nicht zuriickgegriffen werden.

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgéu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr.1
2007)) maBgeblich:
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123.6

1237

1238
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— AllI3 Bestimmung der Gemeinde Pfronten als Unferzentrum
— BI2.1 landschaftliches Vorbehaltsgebiet Nr.17 "Gebiet Edelsherg-Breitenberg"

—BIl1.2 Aut die Starkung der mittelstdndischen Betriebsstruktur als wesentliche Grund-
lage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

—BVI13 Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenriicken
vor allem im Siden und Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur
Eingrenzung des Fldchenverbrauchs sollen inshesondere vorhandene Bau-
landreserven und leer stehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in
den Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der Land-
schaft soll entgegen gewirkt werden. Neubaufldchen sollen maglichst in An-
bindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Lu Tiel B12.1 Der Bebauungsplan grenzt an das Vorbehaltsgebiet Nr.17 "Gebiet Edelsherg-Brei-
fenberg" an. Mit Blick auf das westlich angrenzende landschaftliche Vorbehaltsgebiet wird der Be-
bauungsplan auch in Richtung Westen um eine private Grinfldche zur Ortsrandeingriinung ergdnzt.
Durch die festgesetzten Pflanzgebote wird das geplante Industriegebiet (GI) landschaftlich einge-
bunden. Den Belangen des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes wird damit in angemessener Weise
Rechnung getragen.

Lu Ziel B11 1.2 Durch die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausetzungen zur Erweiterung des
bestehenden Betriebes werden die Arbeitspldtze am Standort zukiinftig gesichert und der Betrib
in seiner Entwicklung gestrkt.

Lu Tiel BV 1.3 Der Bebauungsplan schlieBt nordlich an bereits bestehende Bebauung an. Aufgrund
des Erweiterung des Betriebes an diesem Standort ist auf andere Baulandreserven nicht riickgreif-
bar. Durch exakte Definition der Gebdudehdhen werden negative Auswirkungen auf die Landschaft
und deren Erlebbarkeit minimiert.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Die Gemeinde Pfronten verfiigt Gber einen Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan,
der mit dem Bescheid des Landratsamtes Ostallgdu vom 04.11.1997 Nr. V-610-6/2 und mit Be-
kanntmachung am 18.11.1997 rechtsgiiltig wurde. Die Gberplanten Fliichen werden hierin als
Gewerbegebiet (GE), landwirtschaftliche Flichen (Griinland) und Ortsrandeingriinung sowie Wald
dargestellt.
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Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellun-
gen des giltigen Fldchennutzungsplanes nicht vollstiindig Gbereinstimmen, ist eine Anderung des

Fldchennutzungsplanes in einem Teilbereich erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallel-
verfahren (gem. §8 Abs. 3 BauGB).

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

Da es sich um Erweiterungsfldchen eines ansiissigen Betriebes handelt und die Fldchen im Fld-
chennutzungsplan bereits teilweise als gewerbliche Baufldchen (G) dargestellt sind, wurden kamen
andere Standorte in der Gemeinde Pfronten nicht in Frage.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf potentiell auftretende Dach-, Drainage- und Oberfldchenwisser, die auf eigenem Grund zur
Versickerung gebracht werden bzw. in einem vorhandenen Oberflichenwasserkanal abzuleiten
sind, hingewiesen. Femer ist fir die Stromversorgung des Plangebietes die Errichtung einer Tra-
fostation und die Verlegung neuer 20 kV- bzw. 1 kV-Erdkabel erforderlich.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, Gewerbeflachen in der Gemeinde Pfronten (Ortsteil Kap-
pel) fir einen bereits lokalen Betrie zu schaffen, um diesem Erweiterungsmaglichkeiten zu schaf-
fen, Arbeitsplitze zu sichern und gleichzeitig Fehlentwicklungen in diesem Bereich auszuschlieBen.

Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche gewerbliche Bauformen
verwirklicht werden konnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungsinstru-
ment geschaffen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem tberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung Genehmigungsfreistel-
lung gem. Art. 58 BayBO0).

Der redaktionelle Aufbau des Bebauungsplanes "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" leitet
sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich ist iberwiegend ein Gewerbegebiet (GE) sowie ein Teilbereich im Westen des Plan-
gebietes als Industriegebiet (GI) festgesetzt.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb der beiden Gebiete Verinderungen wie
folgt vorgenommen:
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— |m Gewerbegebiet (GE) und Industriegebiet (GI) sind Einzelhandelsbetriebe im Sinne des §8
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO nicht zuldssig (§ T Abs. 9 BauNV0). Auf Grund der peripheren Lage sollen
diese hier ausgeschlossen bleiben. Nutzungen dieser Art sollen auf die zentralen Bereiche kon-
zentriert werden. Darber hinaus ist die ErschlieBungs-Situation fir Betriebe dieser Art unge-
eignet.

— Bei den Nutzungen gemdB § 9 Abs.2 Nr.1 BauNVO sind im Industriegebiet (GI) Anlagen un-
2uldssig, die in Anhang 1 zur vierten Verordnung zur Durchfilhrung des Bundesimmissions-
schutzgesetzes (4 BImSchV) in Spalte ¢ mit einem G gekennzeichnet sind (§ T Abs. 9 BauNV0).

— Im Gewerbegebiet (GE) und Industriegebiet (GI) erfahren zudem dffentliche Tankstellen einen
generellen Ausschluss. Der gesamte Bereich ist auf Grund seiner Nihe zu den naturrdumlichen
Elementen fir die Unterbringung von dffentlichen Tankstellen nicht geeignet.

— Grundsttzlichen Ausschluss erfahren im Gewerbegebiet (GE) dariber hinaus die in §8 Abs. 3
Nr.3 BauNVO angefihrten Vergnigungsstatten. Fir diese Nutzung wird der generelle Aus-
schluss mit deren extrem storendem Charakter auf das vollstdndig ldndlich darfliche Umfeld
begriindet. Auf Grund des stark landlich geprdgten Umfeldes ist ein Einfigen nicht vorstellbar.

— Weiterhin werden sowohl im Gewerbegebiet (GE) als auch im Industriegebiet (61) Werbeanla-
gen ausgeschlossen, die nicht an der Stitte der Leistung errichtet werden (sogenannte "Fremd-
werbungen"). Hierunter fallen Werbeanlagen, die eine eigenstindige gewerbliche Hauptnut-
zung im Sinne des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO darstellen. Solche Anlagen der Fremdwerbung
kinnen als selbstindige bzw. eigenstindige Hauptutzung ausgeschlossen werden (VGH
Mannheim, Urteil vom 16.04.2008, AZ: 353005/06). Anlagen der Fremdwerbung zeichnen
sich regelmdBig dadurch aus, dass sie in einer besonders auffilligen, sich von ihrer Umgebung
hervorhebenden Art und Weise gestaltet sind, um besondere Aufmerksamkeit zu erreichen.
Durch die Zulassung von Anlagen der Fremdwerbung wiirde eine nachteilige Auswirkung auf
das Landschafts- und Ortshild erwartet. Zudem sollen die Fldchen des Gewerbegebietes der
Ansiedlung von Unternehmen dienen, die Arbeitspldtze in der Region schaffen. Selbstandige
Werbeanlagen widersprechen diesem planerischen Ziel und werden deshalb als Nutzung gemaB
&1 Abs. 9 BauNVO im Gewerbegebiet ausgeschlossen.

7.2.4.3  Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren 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 Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstandlich
sind.

— Die Festsetzung der Grundflachenzahl im Plangebiet richtet sich nach dem HdchstmaB nach
§17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO0). Demnach ist fir das Plangebiet eine Grundfld-
chenzahl von 0,80 giiltig. Fir den Bestand ermdglicht er eine ausreichende Erweiterung der
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vorhandenen Gebdude. Fir eventuelle Erweiterungsabsichten ermdglicht er eine kompakte und
geeignete Ausnutzung der Flichen.

— Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngroBe ist fir die Vor-
gabe der Gebéudehdhe wenig aussagefhig, da in der Planung Gebdude mit gewerblicher Nut-
zung und den damit verbundenen Raumhéhen (Hallen, Verkaufsriume) errichtet werden kén-
nen

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen dber dem natirlichen Geldnde schafft
einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die
gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.8B.
Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch
die eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt. Durch die Festsetzung, dass, sofern zu-
ldssige Dachauthauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen, fir die Berechnung der maximalen Wandhahe die Verbindungslinie zwi-
schen den niichst gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maB-
geblich ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hohe von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten
nicht als maBgebliche Wandhdhe herangezogen wird.

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

Die festgesetzte abweichende Bauweise erlaubt ausgehend von einer offenen Bauweise die Lin-
genentwicklung von Baukdrpern auf max. 75m. Fiir die vorgesehene gewerbliche Nutzung wird
damit eine bedarfsgerechte Errichtung von Hallen und sonstigen baulichen Anlagen ermdglicht, die
die Betriebe nicht einschrdnkt, aber zugleich eine Entwicklung von massiv wirkenden Gebduderie-
geln einschrdnkt.

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind nunmehr so festgesetzt, dass sie iiber die
mdgliche GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffen (Grundflichenzahl) hinausgehen.
Dadurch entstehen fiir die Bauhenrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Ge-
baude im Grundstiick und Mdglichkeiten zur flexiblen Grundstiicks-Aufteilung.

Durch die Bauherrschaft ist darauf zu achten, dass im Rahmen der erstmaligen ErschlieBungsmab-
nahmen der Baugrundstiicke Hauskontrollschdchte angelegt werden. Diese sind von Bebauung
bzw. Versiegelung jeglicher Art freizuhalten und damit ein uneingeschrénkter Zugang zu gewdhr-
leisten. Da die Lage der Kontrollschdchte zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes zu-
meist nicht abschlieBend bekannt ist, wird darauf hingewiesen, dass deren Freihaltung und der
uneingeschriinkte Zugang auch dann zu gewdhrleisten sind, wenn sich diese innerhalb festgesetzter
Baugrenzen befinden.

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

Vom Plangebiet wirken Gewerbeldrm-Immissionen auf die angrenzenden schiitzenswerten Wohn-
nutzungen ein. Um einen mglichen Konflikt durch Gewerbeldrm-Immissionen an der Umgebungs-
bebauung durch die Ausweisung des Gewerbegebietes bzw. des Industriegebietes im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens zu ldsen und nicht auf das nachfolgende Genehmigungsverfahren zu verla-
gern, werden Emissionskontingente nach DIN 45691 ("Gerduschkontingentierung") festgesetzt.
Die Festsetzung der Emissionskontingente erfolgt in der Weise, dass die Einhaltung der zuldssigen
Immissionsrichtwerte der TA Ldrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm) an der néchst-
gelegenen schiitzenswerten Umgebungsbebauung unter Beriicksichtigung der Vorbelastung ge-
wahrleistet ist. Durch die Emissionskontingentierung ist zum einen eine angemessene Nutzbarkeit
der Fldchen im Plangebiet sowie zum anderen die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm) an der Umgebungshebauung gewdhrleistet. Bei
der Festsetzung von Emissionskontingenten wird jedem Quadratmeter der bebaubaren Industrie-
bzw. Gewerbeflche eine bestimmte Gerdusch-Emissionen zugeordnet, so dass die Immissionsricht-
werte der TA Ldrm an der Umgebungshebauung eingehalten werden. Eventuelle Hindernisse im
Schallausbreitungsweg (z.B. durch Gebdude, Topographie efc.) werden bei der Berechnung der
Schallausbreitung gemaB DIN 45691 expliziert nicht beriicksichtigt. Die zuldssigen Emissionskon-
tingente wurden in einer schalltechnischen Untersuchung (Biro Sieber, Fassung vom 19.05.2017)
ermittelt. Fiir den Bereich des Industriegebietes mit einer Fldche von 5.944 m? wurden Emissions-
kontingente von tags/nachts 74/50 dB(A)/m? zugewiesen, fir den Bereich des Gewerbegebietes
mit einer Fldche von 18.292 m2 Emissionskontingente von tags/nachts 63/50 dB(A)/m?2. Die Ein-
haltung der Emissionskontingente wird im Einzelfall im Rahmen des Bau- bzw. immissionsschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahrens bzw. bei der Planung eines Vorhabens, das vom Genehmi-
qungsverfahren freigestellt ist, durch Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung durch ein ent-
sprechend qualifiziertes Biiro nachzuweisen sein. Bei diesem Nachweis werden schallabschirmende
Elemente (Zusatzdimpfung) beriicksichtigt.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (Biro Sieber, Fassung vom 19.05.2017) wurde
zudem die Einhaltung der Kontingente durch das Vorhaben der Fa. Heinz Heer GmbH geprilft. Es
zeigt sich, dass die Immissionskontingente an allen Einwirkorten eingehalten bzw. unterschritten
werden.

Infrastruktur

Im Rahmen der ErschlieBung wird eine Trafostation zu errichten sein. Auf die Festsetzung einer
entsprechenden Fldche fir diese Trafostation wird bewusst verzichtet, da sich deren exakte Lage
erst mit der konkreten Objektplanung ergeben wird. Auf Grund des § 14 Abs. 2 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme zugelassen werden, auch
falls im Bebauungsplan keine besondere Fliche hierfiir festgesetzt ist.
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Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmiindung in die "Kappeler StraBe" an das Verkehrs-
nefz angebunden.

Die innere ErschlieBung der Gberplanten Bereiche erfolgt iber eine Umwidmung des bisher vorlie-
genden offentlichen Feld- und Waldweges zu einer offentlichen StraBe. Dieser ist iber die "Kappe-
ler StraBe" mit dem Gffentlichen StraBennetz angebunden und verlduft nordlich des Plangebietes
in Ost-West-Richtung.

Der Regelquerschnitt der Wege und die Ausrundungen im Bereich der Einmiindung sind entspre-
chend der einschldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch drei-
achsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt.

Der fiir die Verkehrsfliche vorgesehene Regelquerschnitt von 7,00 m ist fir einen Begegnungsfall
von einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Geschwindigkeit ausgelegt. Damit ist die Mag-
lichkeit gegeben, die MaBe zur ErschlieBung eines zukiinftigen Gewerbegebietes ndrdlich des vor-
liegenden Plangebiets mit zu nutzen.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.12

8.1.1.3

8.1.1.4

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplaneses "Pfronten-
Kappel Gewerbegebiet Nord-West" (Nr. Ta Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan werden ein Gewerbegebiet und ein Industriegebiet am nordwestlichen
Siedlungsrand des Orts-Teils "Kappel" der Gemeinde Pfronten ausgewiesen.

Das Gberplante Gebiet befindet sich angrenzend sowie auf der bereits von Bebauung bestandenen
Fldche des Bauunternehmens Heinz Heer GmbH. Im Osten grenzt die "Kappeler StraBe" an das
Gebiet an. Ein landwirtschaftlich genutzter Feldweg befindet sich im Norden des Gebietes und soll
fir die ErschlieBung entwickelt werden. Eine Weide mit einzelnen Gehdlzen befindet sich im west-
lichen Geltungshereich. Ein Gewdsserbegleitsaum liegt sidlich direkt anschlieBend zum Bereich.
Das Gebiet steigt von Osten nach Westen hin um etwa 10 m an. In dem zu Gberplanenden Bereich
befindet sich das Betriebsgelande der Fa. Heinz Heer GmbH, die v.a. im Bereich StraBen- und
Tiethau und Baustoffrecycling titig ist. Die Firma plant, eine bisher an einem anderen Betriebs-
standort angesiedelte Bauschuttaufbereitungsanlage und eine Wertstoffhalle an den Standort in
"Pfronten-Kappel" zu verlagem. Ein Wanderparkplatz, welcher derzeit von der Gemeinde gepachtet
wird, soll zudem in das Betriebsgeldnde einbezogen werden.

Fldchennutzungsplan, Landschaftsplan und Regionalplan: Die dberplanten Flichen sind im rechts-
giltigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Pfronten teilweise durch die Darstellung von Gewer-
befliche (Planung) vom Grundsatz her bereits fiir Gewerbenutzung vorgesehen. Um diese im Fld-
chennutzungsplan dargestellte Gewerbeflche wird eine Griinfldche zur Eingriinung dargestellt; zu-
dem sind vorhandene Gehélze, Busch- und Baumgruppen und — im stlichen Bereich entlang der
StraBe — Einzelbtume eingezeichnet. Im westlichen Anderungsbereich ist eine Fldche fiir die Land-
wirtschaft dargestellt. Ein ganz kleiner Bereich im Siiden der Fldche wird als Bereich eines schutz-
wirdigen Biotopes dargestellt. Der gewdhlte Standort ist auf Grund der bestehenden Nutzung gut
fir das Vorhaben geeignet. Im Siidwesten zum Geltungsbereich grenzt das landschaftliche Vorbe-
haltsgebiet an den Bereich an. Der Regionalplan sieht fir den zu betrachtenden Bereich keine Ziele
der Raumordnung und Landesplanung vor.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung eines Gewerbe- und Industriegebietes
2ur Deckung des Gewerbefldchenbedarfs des ortsansdssigen Bauunternehmens Fa. Heinz Heer
GmbH. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lag in der Gemeindeverwaltung eine konkrete und dring-
liche Anfrage des 0.g. Unternehmens nach gewerblichen Baugrundstiicken vor.
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8.1.1.5

8.1.1.6

8.1.1.7

8.1.2

8.1.2.1

8.1.22

8.1.2.3

8.1.2.4

Fir den Bebauungsplan Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" ist eine Umweltpri-
fung gem. §2 Abs. 4 BauGB durchzufishren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB
sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen. Der Untersuchungsraum des Umweltbe-
richts geht zur Betrachtung der Auswirkungen auf den siidlichen Bereich des karfierten Biotopes
iber das Plangebiet hinaus.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 6.375m? erfolgt vollstiindig auBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplan Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" auf der
FI.-Nr. 3843 der Gemarkung Nesselwang.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betréigt insgesamt 2,54 ha, davon sind 1,55 ha
Gewerbegebiet, 0,46 ha Industriegebiet, 0,18 ha Verkehrsfldchen und 0,35 ha Grinfldchen. Der
Fldchenbedarf im Bereich der Teil-Neuaufstellung muss jedoch relativiert werden, da hier 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)

Regionalplan:

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Allgdu sind verbindliche Aussagen und Ziele zur
regionalen Freiraumstruktur (z.B. regionale Griinziige, schutzbedirftige Bereiche fiir Naturschutz,
Land-, Forst- oder Wasserwirtschaft) nicht berishrt. Die Planung steht auch in keinem Widerspruch
2u sonstigen fiir diesen Bereich relevanten Zielen des Regionalplanes (siehe Kapitel 7.2.3. "Uber-
geordnete Planungen” in der stidtebaulichen Begrindung). Nach dem Regionalplan der Region
Allgdu sind keine zu beachtenden Ziele der Raumordnung betroffen.

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung vom 18.11.1997):

Die tberplanten Flichen sind im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Pfronten als
Fldichen fiir die Landwirtschaft und Gewerbeflichen mit Ortsrandeingriinung dargestellt. Da die im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des
giltigen Fldchennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan nicht Gbereinstimmen, ist eine
Anderung des Fldchennutzungsplanes in einem Teilbereich erforderlich. Diese erfolgtim so genann-
fen Parallelverfahren zu diesem Bebauungsplan (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

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

Natura 2000-Gebiete sind von der Planung nicht betroffen. Auch im weiteren Umfeld befinden sich
keine Gebiete oder Teile davon.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Siidlich des geplanten Geltungshereiches liegt direkt angrenzend das kartierte Biotop "Graver-
lenaufforstung und Gewdsserbegleitender Gehdlzsaum am Steinbach und Nebenbdchen"
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(Nr.8329-0168). Eine weitere, fldchenmdbBig kleinere Teilfliiche dieses Biotops befindet sich
etwa 100 m nérdlich zum Geltungsbereich. Das Biotop "Extensiv genutztes Grinland HangfuB
sijdlich Kappel" (Nr. A8329-0010-0005) liegt 310 m siidlich. Etwa 60 m westlich und 130 m
nordwestlich liegen "Weiden", welche ebenfalls Biotopschutz aufweisen (Nr.A8329-0015).
Etwa 90 m sidwestlich des Plangebiets liegt das "Bachsystem bei Kappel (Langbachtels-Bach,
Hindelbach, Steinbach)" (Nr. A8329-0012). "Streu- und NaBwiesen bei Wank" (Nr.8329-
0160-008) liegen etwa 370 m nordlich des Plangebietes. Das Biotop "unverbautes FlieBge-
wisser 2%, Magerrasen bodensauer 2%, Ranken, Altgras 1%" (Nr. 8329-0172) liegt 340 m
dstlich zum Geltungsberich.

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

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

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekie des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

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

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

— Beim Plangebiet handelt es sich zum GroBteil um ein bereits bebautes Geldnde. Im Norden des
Geltungsbereiches besteht ein Feldweg, welcher zu den westlich gelegenen Weidefldchen fihrt.
Diese kannen ebenfalls dem Geltungsbereich zugeordnet werden. Ostlich der Bestandsbebau-
ung befindet sich ein Wanderparkplatz, eine Lagerflache sowie ein Gehdlzstreifen. Diese Gehélze
kannen von Greifvageln als Ansitzwarte genutzt werden und biefen vielen Insekten einen Le-
bensraum, die wiederum fir Vigel eine wichtige Nahrungsquelle darstellen. Die im Westen
gelegene Weidefldche weist teilweise kleine Baume und Striucher auf und bietet ebenfalls V-
geln, Insekten und Kleinstlebewesen Habitate. Der Feldweg im Norden trennt den Geltungsbe-
reich von einer infensiv bewirtschafteten Wiese. Die "Kappeler StraBe" verlduft dstlich des Ge-
bietes.

— Im Bereich der heckenartigen Gehdlzstrukturen besteht eine hdhere Artenvielfalt. Auf dem Be-
triebsgeldnde ist auf Grund der vorhandenen Versiegelungen und der betrieblichen Nutzung von
einer sehr geringen Artenvielfalt auszugehen. Die im Westen des Betriebsgeldndes gelegene
Steinwand stellt ein besonderes Habitat dar.
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8.2.12

— Die beiden innerhalb des westlichen Plangebietes vorkommenden Lebensraumtypen (Weide
und Hecke) werden aktuell durch die Nutzung des dstlich angrenzenden Gewerbegebietes be-
einfrichtigt (insbesondere durch den Motorenldrm des betrieblichen Kfz-Verkehrs). Insgesamt
besteht eine mittlere Vorbelastung auf Grund von Ldrm und optischen Storungen/Initationen
durch den Verkehr und die Einrichtungen im angrenzenden Gewerbegebiet.

— Dem Plangebiet kommt auf Grund der bestehenden Eingriinung mittels der Hecke zusammen-
fassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.

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

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

— Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zu den Schwiibisch-Oberbayerische Voralpen ge-
naver zum Vilser Gebirge. Im Gebiet stehen Mergel- und Kalkstein, abschnittsweise Sandstein
an. Daraus haben sich voraussichtlich Braunerden entwickelt, die hauptsdchlich aus den Bo-
denarten sandige Lehme und Lehme bestehen. Es handelt sich um teilweise bereits versiegelte
sowie offene Bodenfldchen, die landwirtschaftlich genutzt werden (Weideflichen).

— Der GroBteil des Gebietes wird bereits als Lager-, Park-, und Arbeitsfldchen genutzt, so dass der
geologische Untergrund sowie die Bdden, die sich daraus entwickelt haben, nicht mehr in ihrer
urspriinglichen Form in Erscheinung treten und in ihrer Funktionsfdhigkeit stark eingeschrdnkt
sind.

— Das Gberplante Gebiet zeichnet sich durch eine mittlere Bodenfruchtbarkeit aus und ist daher
ein durchschnittlicher landwirtschaftlicher Ertragsstandort. Die vorhandenen Bdden verfiigen
iber ein mittleres Versickerungs- und Retentionsvermdgen und erfilllen daher eine maBige
Funktion als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt. Das Filter- und Puffervermdgen kann eben-
falls als recht maBig beschrieben werden.

— Hinweise auf Altlasten gibt es nicht. Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung
geeignet. Mit landschaftstypischen und ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der
BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassen eine geringe Bedeutung fir das Schutzqut zu.
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8.2.13

8.2.14

8.2.1.5

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchenge-
wasser (Gewdsserstrukturgite und Gewdssergite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grundwas-
ser fishrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grund-
wasserneubildung sowie abgeleitet aus den genannten Kriterien die Empfindlichkeit des Schutzgu-
tes Wasser gegeniiber Begintrichtigungen durch das Vorhaben.

— Oberflichengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor.

— Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhltnisse liegen keine Informationen vor. Auf
Grund von benachbarten Bauvorhaben aus der jingeren Zeit ist jedoch davon auszugehen, dass
nicht mit oberflachennah anstehendem Grundwasser zu rechnen ist.

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

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

Die fiir die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwisser, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Das Abwasser wird iiber die bestehenden Kandle der gemeindlichen Abwasserentsorgung ("Ab-
wasser-Zweckverband Vils Reute") zugefihrt.

— Auf Grund des Hanges im westlichen Teil des Plangebietes kann es bei Starkregen-Ereignissen
zum oberflichigen Zufluss von Niederschlagswasser kommen.

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

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

— Das Plangebiet liegt groBklimatisch betrachtet im Staubereich der Alpen. Die mittlere Jahres-
niederschlagsmenge liegt bei 1.030 mm. Da das Gebiet auf einer Hohe zwischen 894 m NN
und 916 m . NN liegt, fillt ein groBer Teil des Niederschlags als Schnee. Die Jahresmitteltem-
peratur ist niedrig und betrdgt etwa 6°C bis 7°C. Der Fohn, der als Fallwind von den Alpen
kommt, kann jedoch vor allem im Winter wdrmere Luftmassen herantragen.

— Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion, wihrend die Feld-
gehdlze Frischluft produzieren. Es handelt sich in einem kleinen Umfang um einen Bereich mit
Klimatisch wirksamen Luftaustausch-Bahnen. Durch die dberwiegende Versiegelung wird die
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8.2.1.6

8.2.1.7

Wirmeabstrahlung beginstigt, die Verdunstung ist eingeschrdnkt. Die dadurch verursachte
thermische Belastung bedingt ein ungiinstigeres Kleinklima.

— Messdaten zur Luftqualitit liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der angrenzenden Verkehrs-
wege und Gewerbefldchen reichern sich Schadstoffe in der Luft an.

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

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

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

— Das Plangebiet gehdrt naturrdumlich gesehen zum Schwiibischen Alpenvorland, genaver zur
Untereinheit der Lech-Vorberge. Die Pfronten umgebenden Hohenziige gehdren zur Unterein-
heit der Allgduer Kalkalpen. Die Landschaft im ebenen Tal der Vils ist von Grinlandwirtschaft
sowie vom Ort Pfronten mit seinen Orts-Teilen geprdgt, welche groBtenteils lindlichen Sied-
lungscharakater aufweisen. Die landschaftlichen Blickbeziehungen im Vilstal bzw. in Pfronten
sind sehr stark durch die umliegenden Hohenziige geprigt.

— Das Plangebiet selbst liegt im Orts-Teil Kappel, welcher ndrdlich der Gemeinde Pfronten liegt.
Im Norden ist die Blickbeziehung auf das Gebiet von der StraBe aus gut gegeben. Die "Kappeler
StraBe", welche eine Verbindungsstrale der Gemeinde Nesselwang in den Orts-Teil Kappel dar-
stellt ermdglicht die Einsicht auf das Plangebiet. Die Berge im Sichtschutz zum Gebiet dar. Es
kommt somit zu keiner Einsicht auf das Gebiet. Von Richtung Osten grenzt die Gehdlzstruktur
das Gebiet ein.

— Der bereits bestehende Betrieb wird durch die gute Eingrinung kaum wahrgenommen. s be-
steht folglich eine Einbindung in die Umgebung.

— Der Bereich befindet sich in einem Gebiet mit besonderer Erholungseignung.
— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.

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

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

— Das Plangebiet wird teilweise landwirtschaftlich und — im Bereich der Bestandsbebauung —
gewerblich genutzt. Der Bereich ist wichtig fir die Naherholung: Im Norden des Plangebietes
befindet sich ein Wanderweg, im Osfen des Gebietes ein Wanderparkplatz. Von dort aus gibt es
Wege auf die umliegenden Berge und zum Waldseilgarten.
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8.2.18

8.2.1.9

8.2.1.10

8.2.2

8.2.2.1

— Das bereits bestehende Gewerbegebiet ist von wirtschaftlicher Bedeutung und insofern wichtig
fir das Schutzgut Mensch (Arbeitsstitte, Einkommensquelle).

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

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

— Es befinden sich keine Baudenkmdler im Gberplanten Bereich. Nach jetzigem Kenntnisstand
liegen auch keine Bodendenkmiler im Wirkbereich der Planung.

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

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

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

— Laut Energieatlas Bayern betrigt die mittlere jahrliche Globalstrahlung 1.165-1.179 kWh/m?.
Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.650-1.699 Stunden pro Jahr sind in Verbindung
mit der Hangneigung in Richtung Westen die Voraussetzungen fiir die Gewinnung von Solar-
energie qut.

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

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

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

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
(Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

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

— Der Lebensraum der im Bereich der Weidefldchen sowie der Hecke vorkommenden Tiere und
Pflanzen geht durch die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren. Die
Kleinen Bdume und Strauchgruppen auf den Weideflichen bleiben voraussichtlich nicht erhal-
fen. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensraumen
2u rechnen. In Folge der Bebauungserweiterung wird das angrenzende Biotop in gewissem
Umfang beeintrdchtigt. Die dort lebenden Tiere konnen durch das Mehraufkommen des Ge-
werbe- und Industrieldrms gestort werden.
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— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Ortsrandeingriinung, Durch-

grinung der Bebauung, Pflanzungen in den Baugebieten) kann das AusmaB des Lebensraum-
Verlustes reduziert werden. In dem Baugebiet ist eine Mindestzahl von Bdumen zu pflanzen,
um die Durchgrinung und damit auch den Lebensraumwert des Baugebietes zu verbessern. Fiir
die Pflanzung von Bdumen und Strduchern sind standortgerechte heimische Gehdlze zu ver-
wenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor allem fir Kleinlebewesen und Vagel,
denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten. Thre Verwendung
dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen.

Im siddstlichen Bereich wird eine private Griinflache festgesetzt, die als Pufferzone zum Ge-
wisser, zur Sicherung des geschitzten Biotops sowie zur Bewahrung der fir die Eingrinung
wichtigen Gehdlzstruktur dient. Mehrere weitere im siidlichen, westlichen und nordwestlichen
Plangebiet liegende Griinfldchen, welche mit Gehdlzen zu bepflanzen sind, sichem eine ange-
messene Ein- und Durchgriinung des Plangebietes.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kann der Eingriff in das
Schutzgut Arten und Lebensrdume insgesamt als mittel bewertet werden.

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

baubedingt

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

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von landwirtschaftlichen Fldchen -
gen, BaustraBen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust von Lebensraumen (Weidefliche, klein- ——
Verkehrsflichen fldchig Verlust von Gehtlzen)

Anlage von Grinfldchen mit Pflanzungen  Schaffung von Ersatzlebensriumen +
betriebsbedingt

Betriehsverkehr, Gewerbe- und Industrie-  u.U. Beeintrichtigung scheuer Tiere -
ausiibung

Lichtemissionen, Reflekfionen von Photovol- Beeintrdchtigung nachtakfiver oder wasserge- -
toikanlagen bundener Insekten

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

— Die landwirtschaftlichen Weidefldchen gehen verloren. Wéihrend der Bauzeit wird ein groBer

Teil der Bodenfldchen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch
Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Auf Grund der Hanglage kommt es zudem
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20 Bodenabtragungen und -aufschiittungen, was eine Verdnderung des urspriinglichen Boden-
profils und -reliefs zur Folge hat und stellenweise zu Bodenverdichtungen fihrt. Die durch die
geplanten Baukdrper und Verkehrsfldchen entstehende Versiegelung fihrt zu einer Beeintrich-
figung der vorkommenden Bdden. In den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunki-
onen (Standort fir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskérper im Wasserhaushalt) mehr
wahrgenommen werden. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,8 konnen bis zu etwa 2,03 ha des
Plangebietes neu versiegelt werden.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
einfrichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fiir Stellpldtze, Zufahrten und an-
dere untergeordnete Wege sind wasserdurchldssige (versickerungsfahige) Beldge vorgeschrie-
ben, um die Versiegelung der Freiflachen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefahig-
keit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen wer-
den Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstruktiven Elemente, die
groBflchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, ausgeschlossen.

— Trotz der MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung, welche die entstehenden Beeintrich-

figungen des Schutzqutes Boden reduzieren, ist die Eingriffsstirke auf Grund der relativ groB-
fldchigen Versiegelung als hoch zu bewerten.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

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

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

anlagenbedingt

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

Verkehrsflichen Funkfionen gehen verloren

gesamte Fldchenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens -
betriebsbedingt

Betriehsverkehr, Gewerbeausiibung Eintrag von Schadstoffen ~

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

— Baubedingte Absenkungen des Grundwassers oder Schadstoffeintrag in bauzeitlich freigelegtes

Grundwasser konnen auf Grund des groBen Grundwasser-Flurabstandes ausgeschlossen wer-
den. Die Bebauung fiihrt trotz der groBfldchigen Versiegelung von Oberflichen voraussichtlich
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nicht zu einer deutlichen Verdnderung des Wasserhaushaltes oder der Grundwasserneubildung,
da auf Grund des geplanten Entwdsserungskonzeptes die Versickerungsleistung der Gesamifld-
che nicht wesentlich abnimmt. In Verbindung mit weiteren MinimierungsmaBnahmen ergeben
sich daher keine erheblichen Begintrdchtigungen.

Fir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieflich teilversiegelte
(versickerungsfihige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens soweit
wie moglich zu erhalten und Besintrdchtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzie-
ren. Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden ausgeschlossen, um das Grund-
wasser vor Verunreinigungen zu schiitzen.

Das auf den StraBenflachen sowie im Gebiet anfallende Niederschlagswasser, ist direkt auf den
jeweiligen Grundstiicken Gber die belebte Bodenzone zu versickern.

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

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

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintriige -
Grundwasser

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

wasser, dadurch bei vegetationsfreiem Boden

u.U. Verschmutzung des benachbarten Gewdssers

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und durch Flchenversiegelung reduzierte Versicke- ——
Verkehrsfldchen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

betriebsbedingt

Betriebsverkehr, Gewerbenutzung Schadstoffeintrdge -

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

— Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kldranlage Pfronten zugefiihrt. Die An-

lage ist ausreichend dimensioniert. Das auf den StraBenflichen anfallende Niederschlagswasser
wird versickert. Auch das Niederschlagswasser, das auf den Dach- und Hoffldchen der privaten
Baugrundstiicke anfallt, ist direkt auf den jeweiligen Grundstiicken Gber die belebte Bodenzone
20 versickern.
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— Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die gemeindlichen Leitun-
gen.

8.2.2.5  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a und h

BauGB):

— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenflachen
beschrénkt. Auf Grund der bisher bestehenden Bebauung und der geringen entfallenden Wei-
defldchen entsteht fir das Schutzgut Klima/Luft keine wesentliche Beeintréchtigung. Bei Ein-
haltung der giiltigen Warmestandards und Einbau modermer Heizanlagen sind keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine geringfigige Erho-
hung der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des Betriebs- und Anliegerverkehrs
ist jedoch maglich.

— Die Hecke im Gebiet, welche als Frischluftproduzent gilt, entfdllt. Neve Gehdlze kommen nur in
einem geringen Umfang hinzu. Es besteht somit eine Reduzierung der Frischluftproduktion im
Gebiet.

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

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)
baubedingt
Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Freiwerden von Staub und u.U. auch Schadstof- -
nen fen (Verkehr, Unfille)
anlagenbedingt
Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und mehr Wrmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——
Verkehrsflachen unginstigeres Kleinklima
Verlust der Gehdlzflichen/der Weidefldche — weniger Frischluftproduktion/Luftfilterung (Ge- -
hélze), verminderte Kaltluftproduktion (Weide)
Anlage von Grinfldchen mit Pflanzungen  Verbesserung des Kleinklimas +
betriebsbedingt
Betriebsverkehr, Gewerbenutzung Verkehrsabgase, evil. Schadstoff-/Staubemissio- -
nen aus Gewerbebetrieben
8.2.2.6  Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die Errichtung neuer Baukdrper erfahrt das Landschaftshild eine Beeintrichtigung, weil

die Ortsrandeingriinung in Richtung Norden stark reduziert wird. Die Blickbeziehung auf das
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Gebiet ist somit von der Kappeler StraBe aus mdglich. Die Flachen im Westen, welche als Wei-
deflichen das Landschaftshild vor den daran angrenzenden Bergen prdgen, entfallen ebenso.

Im nordwestlichen und westlichen Bereich werden private Griinfldchen zur Eingriinung des In-
dustriegebietes festgesetzt. Durch die hier vorgesehenen Gehélzpflanzungen werden die Begin-
frdchtigungen des Landschaftsbildes reduziert. Eine weitere Pflanzung trennt die zwei Gebiets-
typen voneinander und ermdglicht einen natirlicheren Gefdlleunterschied, welcher im Gebiet
herrscht. Auch der Ubergangsbereich zum Wald im Siiden wird mit Strduchern bepflanzt.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an dffentliche Flichen an-
grenzen, sind Hecken aus Nadelgehdlzen aus gestalterischen/landschaftsdsthetischen Griinden
(Schutz der Eigenart des Landschaftshildes) ausgeschlossen. Die Pflanzung von nicht in der
Pflanzliste festgesetzten Struchern wird nur auf max. 5% der Grundstiicksflache zugelassen,
um die privaten Freiflichen méglichst naturnah zu gestalten und dadurch in die angrenzende
Landschaft einzufiigen.

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

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

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -

des v. a. bei griBeren Baustellen
anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust einer das Landschaftshild prigenden -
Verkehrsfldchen Weideflche; teilweise reduzierte Ortsrandeingri-

nung in Richtung Norden/bessere Einsehbarkeit

der gewerblich genutzten Flichen

Entfernung der Gehdlzfliche geringere Attraktivitat fir Naturerlebnis ~
Durchgrinung des Plangebietes, Ortsrand-  Wiederherstellung eines gut eingriinfen Sied- +
eingrinung lungsbildes

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

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

— Die landwirtschaftlich genutzten Weidefldchen gehen verloren. Eine Erholungs-Nutzung fiir die

Offentlichkeit wird eingeschrdnkt. Dafir wird durch die Planung die Erweiterung des Gewerbe-
betriebes ermaglicht, wodurch Arbeitspldtze gesichert und/oder neu geschaffen werden kénnen.
Der bestehende Feldweg wird zur StraBe ausgebaut und kann weiterhin als FuB- und Wander-
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weg sowie von der Landwirtschaft genutzt werden. Die Erlebbarkeit des landschaftlichen Um-
feldes erfihrt durch die geplanten Baukérper eine geringfigige Beeintrdchtigung. Die Naher-
holungsfunktion wird geschwiicht.

— Durch die Festsetzung eines Gewerbe- und Industriegebietes sind Lrmeinwirkungen auf die
Umgebungsbebauung zu erwarten, die zu Nutzungskonflikten fihren konnen. Um solche Ldrm-
konflikte auszuschlieBen, werden im Bebauungsplan Emissionskontingente gemdf DIN 45691
(Gerduschkontingentierung) festgesetzt. Die Einhaltung der Emissionskontingente wird im Ein-
zelfall im Rahmen des bau- bzw. immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens bzw.
bei der Planung eines Vorhabens, das vom Genehmigungsverfahren freigestellt ist, durch Vor-
lage einer schalltechnischen Untersuchung durch ein entsprechend qualifiziertes Biro nachzu-
weisen sein.

— Um die Gefahr von Schiden durch umstiirzende Bdume oder herabbrechende Aste aus dem
siidlich angrenzenden Wald zu minimieren, hilt die Baugrenze einen Abstand von 10 m zum
vorhandenen Waldrand ein.

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

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

baubedingt

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

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Ansiedelung von Gewerbebetrieben, Angebot ++
Verkehrsflichen neuer Arbeitsplitze

betriebsbedingt

Betriebsverkehr, Gewerbeausiibung Belastung durch Verkehrs- und/oder Betriebs- -

ldrm, Verkehrsabgase

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

Da im Gberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgter vorhanden sind, entsteht
keine Beeintrichtigung. Sollten wahrend der Bauausfihrung, insbesondere bei Erdarbeiten und
Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Me-
tallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Griber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, bzw. die zustdndige
Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Ostallgdu unverziiglich zu benachrichtigen. Nach
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8.2.2.9

8.2.2.10

8.2.3

8.23.1

Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Eingriff in das
Schutzgut.

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils emeuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen konnen auf
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die Nutzung
von Erdwdrme ist maglich, aber bisher nicht vorgesehen.

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):

— Die Wechselwirkung zwischen Biotope und Klima/Luft erfahren eine Verdnderung, da die Kalt-
und Frischluftproduzenten durch die Planung entfallen.

— Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Mensch und Klima/Luft erfahren eine Ver-
dnderung, da die geplante Erweiterung des Gewerbebetriebes eine groBere Fliche einnimmt
und eine industriell genutzte Fliche hinzukommt. Die Begintrdchtigung des Menschen durch
Ldrm- und Staubimmissionen erhaht sich.

— Die Beseitigung der Vegetation im Zuge des Industriefliichen- und StraBenbaus stellt nicht nur
einen Verlust fir die Artenvielfalt dar, sondern reduziert auch die Fahigkeit der betroffenen
Baden, Wasser zu speichern und zu filtern. Offener (vegetationsfreier) Boden kann vor allem in
Hanglagen leichter erodiert werden; ausgeschwemmte Erde wiederum kann zur Verschmutzung
von Privatgrundstiicken oder Verkehrswegen (Schutzgut Mensch) oder Gewdissern (Schutzgut
Wasser) fihren. Der verdnderte Boden- und Wasserhaushalt beeinflusst auch die zukiinftig noch
im Plangebiet vorkommenden Pflanzen.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfishrung der Plo-
nung (Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Bei Nicht-Durchfishrung der Planung bleibt die Weide als landwirtschaftlicher Standort sowie als
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt dndert sich nichts auf
Grund von baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine Verdnderung der vorkommenden
Baden und der geologischen Verhdltnisse sowie des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneu-
bildung zu erwarten. Das westliche Gebiet des Geltungshereiches wird nicht an die Ver- und Ent-
sorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit bleiben auch die Luftaustausch-Bah-
nen sowie die Luftqualitit unverdindert. Es ergibt sich keine Verdinderung hinsichtlich der Fisch-
und Kaltluftentstehung. Das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf
den Menschen bleiben unverdndert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Die Schutzge-
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8.23.2

8.24

8.24.1

8.24.2

8.24.3

8244

8.245

8.2.4.6

biete, Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben unverdndert. Hinsichtlich des Schutzqutes Kultur-
giter ergeben sich keine Veranderungen. Bei Nicht-Durchfihrung der Planung sind keine zusitzli-
chen Energiequellen ndtig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdnderung.

Unabhiingig davon kannen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt (z.B. Intensivierung
der Weidefliche), aus groBrdumigen Vorgingen (z.B. Klimawandel) oder in Folge der natirlichen
Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) ergeben. Diese auch bisher
schon moglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht prognostizierbar. Zudem liegen sie
auBerhalb des Einflusshereichs der Gemeinde; ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Planung
besteht nicht.

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

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-Rege-
lung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Um-
weltfragen. Die in diesem Leitfaden aufgefihrte Checkliste (Punkt 3.1, Abbildung 2) kann nicht in
allen Fragen mit "ja" beantwortet werden. Inshesondere die Punkte 6.1 und 6.2 (Schutzgut Land-
schaftshild) sind hiervon betroffen. Die Fliichen grenzen an keine bestehende Bebauung und sind
feilweise exponiert. 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 1c des Anhangs Teil A des 0.g. Leitfadens wie
folgt:

Schutzgut Arten und Lebensriume: Es handelt sich um eine bereits baulich genutzte Flche sowie
(im Bereich der Betriebserweiterung) um Weidefldchen und einen Feldweg. Es ergibt sich hieraus
eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert. Im Bereich der Eingriinungsstrukturen des Baustoff-
werks handelt es sich um Siedlungsgehdlze aus iberwiegend einheimischen Arten. Es ergibt sich
hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Tb, unterer Wert.

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

Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Fldchen mit hohem, intakten Grundwasserflurabstand. Es
ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1b, unterer Wert.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um ein gut durchliftetes Gebiet im Randbereich von
Luftaustauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1, unterer Wert.
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8.24.7

8.24.8

8.24.9

8.24.10

8.24.11

Schutzgut Landschaftshild: Es handelt sich um bisherige Ortsrandbereiche mit bestehenden, einge-
wachsenen Eingriinungs-Strukturen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste b, unterer
Wert.

Fir den Bereich der Bestandsbebauung und der Gehdlze erfolgt eine Zuordnung zur Liste Tb, unterer
Wert, das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet mit mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftshild (Kategorie II). Fir den Bereich des Feldweges erfolgt eine Zuordnung zur Liste Ta,
unterer Wert, das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt
und Landschaftshild (Kategorie ).

Es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffs-Schwere des TypsA, da der Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad als hoch einzustufen ist. Die festgesetzte GRZ ist groBer als 0,35 (im Durchschnitt).

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

— Eingriinung des Gebietes durch private Grinfliche mit Gehdlz-Planzungen (planungsrechtliche
Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Landschaftsbild)

— Durchgriinung des Gebietes durch Pflanzgebote fiir den StraBenraum und die privaten Bau-
grundstiicke (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— FErhaltung des vorhandenen Baumbestandes im westlichen Bereich als Ubergang zur freien
Landschaft (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensriume)

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

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

Landschaftshild)

— Begrenzung der Gebdudehdhen, der Gebdudsformen und der Gebdudemassen; Einschrinkung
der Farbgebung fir die Gebdudeddcher (Schutzgut Landschaftsbild)

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

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

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflichen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfodens. Auf Grund der o.g. Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wird dabei
jeweils von einem mittleren bis unteren Wert ausgegangen. Dadurch ergeben sich fiir die einzelnen
Teilgebiete unterschiedliche Kompensationsfaktoren. Fiir die Bereiche der Betriebserweiterung und
Eingrinungsstruktur ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,9 (Feld All, mittlerer Wert). Bei

Seite 46

Gemeinde Pfronten - Bebauungsplan Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West"
Textteil mit 60 Seiten, Fassung vom 22.09.2017



8.2.4.12

8.24.13

einer Eingriffs-Fliiche von 6.488m’ ergibt sich daraus eine erforderliche Ausgleichsfliche von
5.839 m”. Fir den Feldweg ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,3 (Feld Al, unterer Wert).
Bei einer Eingriffs-Flche von 1.788 m ergibt sich daraus eine erforderliche Ausgleichsfliiche von
536 m”. Insgesamt ergibt sich somit bei einer Eingriffs-Fliche von 8.276 m” eine erforderliche
Ausgleichsfldche von 6.375 m2.

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

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fléiche (m?) erforderliche
fakor Ausgleichsfléiche

(m?)

Industriegebiet (geplant) All 0,9 4.601 4141
Gehdlze All 0,9 1.887 1.698
Verkehrsflichen (geplant) Al 0,3 1.788 536
Summe 8.276 6.375

Die Ausgleichsfldchen befinden sich auBerhalb des Plangebietes auf der FI.-Nr. 3843 des Marktes
Nesselwang. Bei der externen Ausgleichsflche handelt es sich um rekultivierte Kiesabbau-Fldchen.
Der iiberwiegende Teil der Fldchen wird derzeit als Infensivgriinland genutzt. Lediglich im westli-
chen Bereich besfehen einige Ablagerungen von Aushub aus dem Kiesabbau.

Folgende MaBnahmen sind auf den Fldchen vorgesehen (siehe auch Tabelle zu den Ausgleichsfld-
chen sowie MaBnahmenskizze unter Punkt "Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB §9 Abs. Ta Satz2 BauGB
(externe Ausgleichsflichen/-malBnahmen)"):

— Im Ubergangsbereich zwischen der Wertachschlucht und den landwirtschaftlichen Fliichen soll
ein Waldrand mit blitenreichen Gehdlzen entwickelt werden. Dieser soll mindestens eine Breite
von 10 m ausweisen. Zu pflanzen sind 3-reihige Pflanzunge im Pflanzraster 1,5m > 1,5m.
In der ersten Reihe (direkt am Wald) sind Biume zweiter Wuchsklasse wie Vogelkirsche, Eber-
esche, Traubenkirsche oder dhnliches zu pflanzen, in den anderen Reihen heimische Striucher.
Die regelmaBige Pflege durch das Ausschneiden der Gehdlze soll zur Erhaltung dienen. Dadurch
wird eine Verbuschung und Sukzession vermieden. Diese MaBnahme dient der Erweiterung des
landschaftsprdgenden und landschaftstypischen, arten- und strukturreichen Lebensraumes so-
wie der Verzahnung des Lebensraumes Wald mit dem angrenzenden Grinland. Die Pflanzung
heimischer, standortgerechter Gehdlze (Feld-Ahom, Hasel, Heckenkirsche, Schwarzer Holunder,
Liguster, Pfaffenhitchen, Roter Hartriegel, Schlehe, Stiel-Eiche, Wolliger Schneeball, Apfel-
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8.2.4.14

8.24.15

8.25
8.25.1

Rose und andere heimische Rosenarten) erhdht die im Wald vorhandene Zahl an Pflanzenarten
und begiinstigt somit auch die Zunahme von Tierpopulationen.

— Die bisher intensiv genutzte Fliche soll extensiviert werden. Vorab ist eine Aushagerung ndtig.
Je nach Zustand ist eine ca. 3-malige Mahd Gber einen Zeitraum von ca. 3 Jahren auszumagern,
anschlieBend ist auf einen 1-2 maligen Schnitt ohne jegliche Dingung und chemischen Pflan-
zenschutz zu reduzieren. Die MaBnahme dient der dkologischen Aufwertung. Die Artenvielfalt
der Flora und Fauna kann sich deutlich erhohen, was zu einer Steigerung der potentiellen Le-
bens-, Nahrungs- und Ruhestdtten fihrt.

— Um eine randliche Intensivierung der Fldche zu verhinderm, ist die ndrdliche, siidliche und dst-
liche Grundstiicksgrenze abzumarken oder mit Findlingen zu markieren.

Tabelle zur Ausgleichsfldche:

Ausgleichsfldchen-Teil Lage der  Bestands-Situation der ~ angestrebte MaBnahme ~ Ausgleichs-
Flachen  Fldchen oder Nutzung fliiche in m?

Rekultivierte Kiesabbaufliiche  extern intensiv genutztes Grinland ~ Schaffung eines Waldrandes 760

(FI.-Nr. 3843, westlicher Tei) mit blitenreichen Gehdlzen

Rekultivierte Kiesabbaufliche  extern intensiv genutztes Grinland  Entwicklung von Extensiv- 71412

(FI-Nr. 3843, Gstlicher Teil) bzw. Ablagerungsfldche grinland

Summe 8.172

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

zeptes zur Grinordnung wird der Eingriff vollstindig auf der externen Ausgleichsfldche Hl.-Nr. 3843
ausgeglichen. Die MaBnahme ergibt einen Uberschuss von 1.797m? an Ausgleichsfldche. Der
Uberschuss an Ausgleichsfliche wird bendtigt, um dem Entwicklungszeitraum des zu entwickelnden
Waldrandes Rechnung zu tragen. Zur Sicherung der Ausgleichsfldche ist eine dingliche Sicherung
(Eintragung einer Grunddienstbarkeit zugunsten des Freistaats Bayern) zu veranlassen.

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

Fiir den iiberplanten Bereich bestanden von Seiten der Grundstiicks-Eigentimer konkrete Anfragen.
Um die Verwirklichung dieser Bauvoranfragen zu ermdglichen, kommt daher kein anderer Standort
in Betracht.
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8.3
8.3.1

8.3.1.1

8.3.1.2

8.3.2

8.3.2.1

8.3.3

8.3.3.1

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

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung (Nr. 3a An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfdden und Regelwerke:

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein
leitfaden” des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (2. Er-
weiterte Auflage Januar 2003)

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ergebnisvermerk des Termins zur friihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. §4 Abs. 1 BauGB
am 29.01.2016 im Landratsamt Ostallgdu (ergdnzter Vermerk vom 01.03.2016) mit umwelt-
bezogenen Stellungnahmen der Regierung von Schwaben, dem regionalen Planungsverband
Allgdu, des Landratsamtes Ostallgdu mit der unteren Naturschutzbehdrde, dem Amt fir Emdh-
rung, Landwirtschaft und Forst, dem Wasserwirtschaftsamt Kempten, des Landesamtes fir
Denkmalpflege und dem Abwasserverband Vils-Reutte und Umgebung Pfronten.

— Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 53 "Pfronfen-Kappel Gewerbegebiet
Nord-West" des Biros Sieber in der Fassung vom 12.04.2017 (zu den Immissionen durch
Werksverkehr, Abkippvorgdnge und Mobilen Brecher sowie zur Berechnung der Emissionskon-
fingente gemdB DIN 45691 (Gerduschkontingentierung))

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

Es liegen keine genauen Informationen zu den hydrologischen Gegebenheiten sowie zur Beschaf-
fenheit des Baugrunds 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):

Um bei der Durchfihrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frih-
zeitig zu ermitteln, sieht die Gemeinde Pfronten in Kooperation mit dem Vorhabentréger als Uber-
wachungsmaBnahmen vor, die Herstellung und ordnungsgemdBe Entwicklung der festgesetzten
grinordnerischen MaBnahmen und AusgleichsmaBnahmen ein Jahr nach Erlangen der Rechtskraft
20 {iberpriifen und diese Uberpriifung im Anschluss alle finf Jahre zu wiederholen. Da die Gemeinde
dariiber hinaus kein eigenstdndiges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie ggf. auf entspre-
chende Informationen der zustdndigen Umweltbehdrden angewiesen.
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8.34
8.3.4.1

8.3.5
8.3.5.1

8.3.5.2

8.3.5.3

8354

8.3.5.5

Sonstige umweltrelevante Angaben:

Anfallende Abfdlle sind nach Kreislaufwirtschaftsgesetz ordnungsgemdB und schadlos zu entsorgen.
Die Entsorgung erfolgt iber den Zweckverband fiir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK).

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB):

Durch den Bebauungsplan werden ein Gewerbegebiet (GE) und Industriegebiet (GI) am nordwest-

lichen Ortsrand von Kappel, einem Orts-Teil von Pfronten ausgewiesen. Der Gberplante Bereich
umfasst 2,54 ha.

Das Plangebiet wird im Osten durch die "Kappeler Strafie" begrenzt. Im Siiden befindet sich der
"Steinebach" mit seinen Gehdlzstrukturen. Nordlich und westlich des Geltungsbereiches befinden
sich landwirtschaftliche Fldchen. Innerhalb des Plangebietes handelt es sich iberwiegend um eine
Bestandsbebauung. Weideflachen befinden sich im westlichen Geltungshereich. Ein Feldweg be-
steht im Norden des Gebietes. Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung
fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu (Weideflachen sowie bereits betrieblich genutzte,
feilversiegelte Flachen, Fernwirkung des in Ortsrandlage liegenden Plangebietes).

Direkt siidlich angrenzend zum Geltungsbereich befindet sich das kartierte Biotop "Grauerlenauf-
forstung und Gewdsserbegleitender Gehdlzsaum am Steinbach und Nebenbdchen" (Nr. 8329-
0168). Etwa 100 m nérdlich zum Geltungsbereich befindet sich eine weitere, flachenmiBig klei-
nere Teilfldche dieses Biotop. "Weiden" (Nr. A8329-0015) liegen als kartiertes Biotop etwa 60 m
und 130 m nordwestlich dem Plangebiet. "Bachsystem bei Kappel (Langbachtels-Bach, Hindel-
bach, Steinbach)" (Nr. A8329-0012) liegt etwa 90 m sidwestlich zum Plangebiet entfernt. Weitere
Biotope befinden sich in einem von der Planung nicht beeinflussten Bereich. Bei Umsetzung der
im Bebauungsplan festgesetzten PflanzmaBnahmen als Puffer und zur Durchgriinung fihrt die Pla-
nung zu keinen erheblichen Begintrdchtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele der Biotope.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzqut Arten/Lebensriume durch die Beseitigung der Weide
und Gehdlze und beim Schutzgut Landschaftshild durch die Entfernung der Ortsrandeingriinung.
Im nordwestlichen und westlichen Bereich ist eine Pflanzung auf der privaten Griinfldche als Ein-
griinung des Industriegebietes vorgesehen. Eine weitere Pflanzung zwischen den beiden Gebietsty-
pen fihrt ebenfalls zu einer Reduzierung der Sichtbarkeit auf das hoher gelegene Industriegebiet.
Zu dem siidlich gelegenen Biotop wird durch die im Siidwesten vorgesehene Pflanzung ein Puffer-
streifen zur Bebauung hin geschaffen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leitfa-
dens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landes-
entwicklung und Umweltfragen. Der nach Beriicksichtigung der planinternen Vermeidungs- und
Minimierungsmafnahmen verbleibende Ausgleichsbedarf von 6.375m? wird auf einer externen
Ausgleichsfliche auf der FI.-Nr.3843 der Gemarkung Nesselwang kompensiert. Folgende Aus-
gleichsmaBinahmen sind auf der Fldche vorgesehen: Aufwertung der Fldche fir den Naturhaushalt
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8.3.5.6

8.3.57

durch Extensivierung des vorhandenen Intensivgriinlandes; Entwicklung eines Waldrandes mit bli-
fenreichen Gehdlzen in einem Umfang von 10 m Breite.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wird die Gberplante Flache voraussichtlich weiterhin landwirt-
schaftlich und betrieblich genutzt und in ihrer Funktion fir den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild in Ghnlichem MaBe bestehen bleiben. Verdnderungen, die sich unabhingig von der vorliegen-
den Planung ergeben, kdnnen jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fir den Umweltbericht lagen insofern vor,
dass es keine detaillierten Informationen/Datengrundlagen zu den hydrologischen Verhdltnissen
sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds gibt.
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9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1 Ortliche Bauvorschriften
9.1.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

9.1.1.1  Die Dachformen fiir den Haupthaukdrper beschrinken sich auf das Satteldach, Pultdach und Flach-
dach. Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben und beriicksich-
figen die Umsetzung gewerblicher Dachformen. Fir die in beiden Gebieten zuldssigen, voraussicht-
lich Gberwiegend gewerblich genutzte Gebdude wird auf diese Weise ein Gestaltungs-Spielraum
angeboten, der eine wirtschaftliche und zweckgebundene Konstruktionsweise ermdglicht. Diese
Dachformen erlauben eine zeitgemadBe Umsetzung von gewerblichen Hallen und Baukdrpern fir
Dienstleistungshetriebe. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Ein-
zelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile
wie Dachgauben, Garagen und Nebengebdude. Die ausfihrliche Definition des Pultdaches kann im
Baugenehmigungsverfahren die Entscheidung erleichtern, ob es sich bei dem Dach eines Vorhabens
um ein Pultdach handelt und ob demnach die sonstigen Festsetzungen zum Pultdach greifen (First-
hohe und Dachneigung). Um ein Pultdach handelt es sich, wenn mindestens 75 % aller Dach-
Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes zueinander parallel sind. Die Fldche einer Dach-Ebene wird
in der senkrechten Projektion auf die Fldche gemessen.

100 % parallel 100 % parallel mind. 75% max. 25%

9.1.1.2  Das Spektrum fir Dachneigungen entspricht ebenfalls den ortsiiblichen und landschaftstypischen
Vorgaben des Ostallgdus. Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthdhen ist die Maglichkeit
ausgeschlossen, dass Gebdude eine nicht vertretbare Gesamthdhe erreichen kdnnten. Solaranlagen
auf Flachddchern diirfen nicht aufgestindert werden, um keine negativen Entwicklungen hinsicht-
lich der Gestaltung und der Fernwirkung dieser Elemente auf Flachddchern zu erhalten.

9.1.1.3  Die Beschrinkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fihrt zu
einem homogenen und ruhigen Gesamthild des Ortes. Die Farben fiigen sich erfahrungsgemiB
besonders gut in die landschaftliche Situation ein. Zudem orientieren sie sich an den umliegenden,
landschaftsgebundenen Bauformen. Gleichzeitig lassen sie jedoch der Bauherrschaft jedoch ausrei-
chend gestalterischen Spielraum zur Verwirklichung von gewerblichen Bauformen.
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9.2 Sonstige Regelungen
9.21  Abstandsfldchen

9.2.1.1  Firdie Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO
20 Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintrdchtigungen der Belichtungs- und Beliftungs-Situ-
ation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der iberbaubaren Grundstiicksfldchen zu ver-
meiden.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

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

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebavenden Fldchen und des beschrinkten AusmaBes der zusitzlichen Bebauung
nicht erkennbar.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 2,54 ha

10.2.1.2 Fldchenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als GE 1,55 61,0%
Baufldchen als Gl 0,46 18,1%
Offentliche Verkehrsfliichen 0,18 7,1%
Private Grinflachen 0,35 13,8 %

10.2.2  ErschlieBung

10.2.2.1 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Gemeindliche Abwasserentsorgung/ Abwasser-Zweckver-
band Vils Reute

10.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: Gemeindliche Wasserversorgung

10.2.2.3 Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.
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10.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: AllgduNetz GmbH, Kempten (Allgdu)

10.2.2.5 Millentsorgung durch: Landkreis Ostallgdu

103 Sonstiges
10.3.1  Plandnderungen
10.3.1.1 Bei der Plandnderung vom 22.09.2017 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 28.09.2017 wie folgt Bericksichtigung.
Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 22.09.2017) zur Verdeutlichung der mdglichen Ande-
rungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungspro-
fokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Ge-
meinderates vom 28.09.2017 enthalten):
— Abriicken der Baugrenze im siidlichen Bereich zur Einhaltung eines Mindestabstands von 10 m
zum angrenzenden Wald
— FErgdnzung der Festsetzung zur Behandlung von Niederschlagswasser innerhalb der Baugebiete
— FErgdnzung von privaten Griinflichen mit Pflanzgeboten entlang der siidlichen und westlichen
Grenze des Geltungsbereichs; Anpassung der Baufldchen sowie der Baugrenzen in diesen Be-
reichen
— FErgdnzung der Festsetzung zu Pflanzungen in den Baugebieten
— FErgdnzung des Hinweises zum Natur- und Artenschutz
— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen
Ausschnitt aus dem Lan- mpter C g’“qf cacrpcns s
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gramm Bayern 2013,
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und Einzelgehdlzen
Seite 54 Gemeinde Pfronten - Bebauungsplan Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West"

Textteil mit 60 Seiten, Fassung vom 22.09.2017



12 Begriindung — Bilddokumentation

Schrdgluftbild von Siidos-
ten auf das Plangebiet

Blick auf das bestehende
Betriebsgeldnde mit ab-
zweigendem Waldweg
(rechts)

Blick von der "Kappeler
StraBe" (auBerorts) Rich-
tung Plangebiet

Seite 57 Gemeinde Pfronten - Bebauungsplan Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West"
Textteil mit 60 Seiten, Fassung vom 22.09.2017



13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 25.02.2016. Der Beschluss
wurde am 05.03.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.

Plonten, den ...........c.
(Waldmann, 1. Biirgermeisterin)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand in der Zeit vom 08.03.2017 bis 22.03.2017 statt (gem. § 3 Abs. 1
BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 03.07.2017 bis 04.08.2017 (Billigungsbeschluss
vom 01.06.2017; Entwurfsfassung vom 19.05.2017; Bekanntmachung am 23.06.2017) sowie
in der Zeit vom 09.10.2017 bis 23.10.2017 (Billigungsbeschluss vom 28.09.2017; Entwurfsfas-
sung vom 22.09.2017; Bekanntmachung am 02.10.2017) statt.

Die nach Einschdtzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umwelthezogenen Stel-
lungnahmen wurden ausgelegt.

Plronten, den ..........oc.
(Waldmann, 1. Birgermeisterin)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
29.01.2016 unterichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 19.06.2017 (Entwurfsfassung vom
19.05.2017; Billigungsbeschluss vom 01.06.2017) sowie mit Schreiben vom 06.10.2017 (Ent-
wurfsfassung vom 22.09.2017; Billigungsbeschluss vom 28.09.2017) zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert.

Plonfen, den .............
(Waldmann, 1. Birgermeisterin)
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134 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 26.10.2017 iber die Entwurfs-
fassung vom 22.09.2017.
Plonfen, den .............
(Waldmann, 1. Biirgermeisterin)
135  Ausfertigung
Hiermit wird bestitigt, dass der Bebauungsplan Nr.53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-
West" in der Fassung vom 22.09.2017 dem Satzungsheschluss des Gemeinderates vom
26.10.2017 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.
Plronten, den .............
(Waldmann, 1. Birgermeisterin)
13.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" ist damit in Kraft getrefen. Er wird mit Be-
grindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben.
Plronten, den .............
(Waldmann, 1. Birgermeisterin)
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13.7  Zusammentfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)

Dem Bebauungsplan Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" wurde eine zusammen-
fassende Erkldrung beigefiigt dber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der
Plan nach Abwdgung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglich-
keiten gewdhlt wurde.

Plonfen, den .............
(Waldmann, 1. Biirgermeisterin)

Plan aufgestellt am: 06.06.2017
Plan gedndert am: 22.09.2017

Planer: M.Sc. Thorsten Reber

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. M.Sc. Thorsten Reber)

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 aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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