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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 fiir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1 S.3634), zuletzt getindert durch Gesetz vom 27.03.2020
(BGBI. 1S. 587)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S.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 24.07.2019
(GVBI. S.408)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.12.2019 (GVBI.
S.737)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.03.2020 (BGBI. | S.440)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 21.02.2020 (GVBI. S. 34)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.04.2019
(BGBI. 15, 432)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

GE

Gewerbegebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)

Lulssig sind:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und dffent-
liche Betriebe, (ausgenommen die unten aufgefhrten Nutzun-

gen)
Geschiifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude.

Folgende Nutzungen, die gem. § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulds-
sig waren, sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

Werbeanlagen, die nicht an der Stitte der Leistung errichtet
werden und somit eine eigenstdndige gewerbliche Hauptnut-
zung im Sinne des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO darstellen (§1
Abs. 9 BauNVO0),

Einzelhandelsbetriebe im Sinne des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO;
Unabhdngig hiervon ist Einzelhandel von Handwerksbetrieben
2uldssig, soweit das angebotene Sortiment aus eigener Herstel-
lung stammt, im Wege der handwerklichen Leistungen ver-
braucht, eingebaut oder auf andere Weise weiterverarbeitet
wird oder im betrigblichem Zusammenhang mit dem Produkti-
ons- oder Handwerkshetrieb stehen und soweit die Einzelhan-

delsnutzung der Gbrigen betrieblichen Nutzung untergeordnet
bleibt (§ 1 Abs. 9 BauNVO0),

Tankstellen,
Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kannen zugelassen werden:

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und ihm gegeniber in Grundfldche und Baumasse un-
fergeordnet sind.

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Lwecke,

Elekiro-Tankstellen als einzelne Ladesdulen im Sinne von Tank-
stellen (§ 1 Abs. 9 BauNVO0).
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Gl

Folgende Nutzungen, die gem. §8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise

zugelassen werden kdnnten, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNV0):

— Vergnigungsstitten.

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

Industriegebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)
Luliissig sind:

—  Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und offent-
liche Betriebe, (ausgenommen die unten aufgefihrten Nutzun-
gen).

Folgende Nutzungen, die gem. § 9 Abs. 2 BauNVO allgemein zulds-
sig wiren, sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

— Anlagen gemdB § 9 Abs. 2 Nr.1 BauNVO, die in Anhang T zur
vierten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (4. BImSchV) in Spalte ¢ mit einem G gekenn-
zeichnet sind (§ 1 Abs. 9 BauNVO0).

— Werbeanlagen, die nicht an der Stitte der Leistung erichtet

werden und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnut-
zung im Sinne des §9 Abs.2 Nr.1 BauNVO darstellen (§1
Abs. 9 BauNV0),

— FEinzelhandelshetriebe im Sinne des §9 Abs.2 Nr.1 BauNVO
(81 Abs. 9 BauNVv0),

— Tankstellen.

Folgende Nutzungen, die gem. § 9 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNV0):

— Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse un-
fergeordnet sind,

—Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.
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24

SOReﬂungswuche

Emissionskontingente

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

Sonstiges Sondergebiet "Reftungswache", das Sonderge-
biet "Rettungswache" dient der Unterbringung von Gebduden und
Anlagen einer Rettungswache.

Lulssig sind:

— Gebiude und Anlagen eines Rettungsdienstes (z.B. Fahrzeug-
hallen, Biiro- und Sozialrdume), Schlafriume fiir den Bereit-
schaftsdienst

— Gebdude und Anlagen fiir den Katastrophenschutz

— Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die der Reftungswache zu-
geordnet und ihr gegeniiber in Grundfliche und Baumasse un-
fergeordnet sind

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §11 Abs.3 BauhVO; Nr.1.4.2 PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Innerhalb des Gewerbe- und Industriegebietes sind nur solche Vor-
haben (Anlagen und Betriebe) zuldssig, deren Gercusche 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 Legin dB(A)/m?

che in m’ tags (6:00— nachts
22.00Uhr)  (22:00—6:00 Uhr)

Gewerbegebiet 23.300 63 50
Sondergebiet 3.900 60 55
Industriegebiet 5.600 74 50

Die Prifung zur Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Ab-
schnift 5 (einsehbar bei der Gemeinde Pfronten).

Die maBgeblichen Immissionsorte befinden sich auf den FI.-Nm. 42,
48/1, 49/1, 49/2 und 335 (Gemarkung Bergpfronten).
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2.6

GRZ ...

WH ...

(87 Abs. 4 Nr.2 BauNVO)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

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

Mittlere traufseitige Wandhdhe als Hochstma

Bestimmung der WH: Mittelwert (arithmetischer) aus minimalem
(bergseitigem) und maximalem (falseitigem) Abstand zwischen
Oberkante des natiirlichen Geldndes und

— 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
(auBen) an der Seite der Dachtraufe (niedrigere Seite der bei-
den horizontal verlaufenden Dachabschluss-Seiten); Hauptge-
bdude 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 sichthare Mauvern
als Terrassenbriistung zéhlen dabei mit.

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

Sofern zulissige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut lie-
gen, ist die Verbindungslinie zwischen den niichstgelegenen ent-

sprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBigeb-
lich.

(89 Abs. T Nr.1BauGB; § 16 Abs. 2 Nr.4 u.§18 Abs. 1 BauNVO in
Verbindung mit § 16 Abs. 4 BauNVO0; siehe Typenschablonen)
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2.7 FH...m Firsthohe als Hochstwert

Bestimmung der FH: Abstand zwischen Oberkante des natiirlichen
Geldndes und

—  bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Safteldach:
der Oberkante des Dachfirstes in der Mitte des hachsten Firstes
des Gebdudes senkrecht nach unfen gemessen.

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

— bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Flachdach:
bei Hauptgebduden mit Flachdach wird die Hohe des Gebdudes
ausschlieBlich durch die festgesetzte Wandhéhe 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)

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

(59 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs. 2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauhVO)

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

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

210 o Offene Bauweise
(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNVO; Nr.3.1. PlanZV; siche
Planzeichnung)
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212

213

2.14

2.15

2.16

2.17

[

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksfldche

Baugrenze

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

In den Baugebieten sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Ne-
benanlagen und nicht Gberdachte Stellplitze auch auBerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig.

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

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

StraBenbegrenzungslinie; duere Umgrenzung aller Verkehrsfl-
chen

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

Bereich ohne Ein- und Austahrt
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Haupt-Wasserleitungen (geplant) unterirdisch, hier Wasser-Lei-
tung der Gemeinde Pfronfen mit der Festsetzung eines Leitungsrech-
tes zu Gunsten des Versorgungstrdgers.

(89 Abs.1 Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 6
BauGB; Nr.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Schmutzwasserkanal (geplant) unterirdisch, hier Abwasser-Kanal
des Abwasserverbands Vils-Reutte und Umgebung-Pfronten mit der
Festsetzung eines Leitungsrechtes zu Gunsten des Versorgungstrd-
gers.

(89 Abs.1 Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 6
BauGB; Nr.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.18

2.19

2.20

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Behandlung von Nieder-
schlagswasser innerhalb
der Baugebiete

Spartenband unterirdisch mit der Festsetzung eines Leitungsrechts
2u Gunsten der Versorgungstréger.

(89 Abs.1 Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 6
BauGB; Nr.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer Bau-
weise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 Bau6B)

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 ber die belebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Fld-
chenversickerung) in den Untergrund zu versickern. Die Versickerung
von Niederschlagswasser iber Sickerschdchte ist nicht zuldssig.

Die Versickerungsanlagen sind nach den Gblichen Vorgaben zu be-
messen, zu planen und auszufishren. Die Versickerung ist breitflichig
und Gber eine mind. 0,30 m mdchtige und vollfldchig bewachsene
Oberbodenzone durchzufishren. Dies gilt auch fir die Uberldufe von
Anlagen zur Regenwassemutzung.

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

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfldichen nicht
mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung)
daverhaft abgeschirmt werden.

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)
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2.21

222

2.23

2.24

Private Grinfliche

Private Grinflache

Private Griinfliche

( laﬂ

2.25 @

Private Grinfliche als Pufferzone zum Gewdsser ohne bauliche An-
lagen

(8 9 Abs. T Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Private Grinflache zur Ein- und Durchgrinung mit Einschrdnkung
baulicher Anlagen. Innerhalb der privaten Griinfldche entlang der
festgesetzten Verkehrsflache ist pro Baugebiet eine weitere Zufahrt
in einer Breite bis max. 6,50 m zuldssig. Im siidlichen Bereich der
FI.-Nrm. 499 und 500 sind Stiitzkonstruktionen und MaBnahmen
zum Larm- bzw. Sichtschutz (Aufschittungen) zuldssig.

(8 9 Abs. T Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Private Griinfldche als Ausgleichsfldche ohne bauliche Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Aus-
gleichsfldche/AusgleichsmaBnahme;

Folgende MaBnahmen sind auf der Fldche umzusetzen:

— Extensivierung und Umwandlung der infensiv genutzten Wie-
senfldiche in eine Blihwiese

— Entwicklung einer naturnahen Laubhecke als Puffer zum Plan-
gebiet

Die Ausgleichsfldche ist fachgerecht zu pflegen, zu entwickeln und
daverhaft zu erhalten.

(89 Abs.1 Nr.20 BauGB in Verbindung mit §9 Abs.1a Satz]
BauGB; Nr.13.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

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

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.26

2.27

2.28

2.29

O

AuBenbeleuchtung und
Photovoltaik in den Bau-
gebieten

Bodenbeldge in den

Baugebieten

Pflanzungen in den Bau-
gebieten

Lu erhaltender Baum; ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

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

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstandig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen zuldssig. Die maximale Lichtpunkthdhe betrdgt 6,00 m
iber der Oberkante des endgiltigen Geldndes.

Es sind nur Photovoltaik-Module zuldssig, die weniger als 6 % po-
larisiertes Licht reflektieren (d.h. je Solarglass-Seite 3 %).

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

In den Baugebieten sind fir
— Stellpldtze und
— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Betonbelige ohne Fugen nicht zuldssig.

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

—  Produkfionsablaufes oder

— regelmdBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser belastenden
Substanzen

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

Es sind standortgerechte, heimische Bdume und Striducher aus der
unten genannten Pflanzliste zu verwenden. Dariiber hinaus gilt:

—  Auf max. 5% der Grundstiicksfliche sind auch Strducher zulds-
sig, die nicht in der v.g. Pflanzliste festgesetzt sind, (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).
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—  Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an dffentliche Flachen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubge-
hdlze zuldssig.

—  Unzulissig sind Gehodlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekimpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551, zuletzt ge-
dndert durch Artikel 3§ 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |
S.2930) genannten.

—  Bei der Pflanzenauswahl der Baume ist das Forstvermehrungs-
gesetz (FoVG) zu beachten.

Fiir die Baugebiete festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

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

Biume 2. Wuchsklasse

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

Feld-Ahorn Acer campestre
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Striucher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Echter Kreuzdom Rhamnus cathartica
Purpur-Weide Salix purpurea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)
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2.30 0O O O O 0 O

o Pflanzungl ©
o O O O O O

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

Pflanzung von lockeren Gehélz-Gruppen als liickiger Ufergehdlz-
Randstreifen. In den Randbereichen sind feuchte bis frische Kraut-
sdume zu entwickeln. Es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der unfen
genannten Pflanzliste verwenden. Bei der Pflanzenauswahl der
Baume ist das Fortvermehrungsgesetz (FoVG) zu beachten.

2.3] 0O O O O 0 O

o Pflanzung2 o
o O O O O O

Biume 1. Wuchsklasse

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

Biume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahom
Hainbuche
Trauben-Kirsche

Stréiucher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Purpur-Weide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

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 vulgare
Lonicera alpigena
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Salix purpurea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung 2
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2.32

o O O O O O

o Planzung3 o
O O O O O O

2.34 I\’*KI

Gruppenweise Pflanzung von Strduchern zur Entwicklung naturnaher
Laubhecken. Entsprechend der Planzeichnung sind einzelne Biume
einzustreven. Es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste
"Pflanzungen in den Baugebieten" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung 3

Gruppenweise Pflanzung von Strduchern zur Entwicklung naturnaher
Laubhecken. Entsprechend der Planzeichnung sind einzelne Biume
einzustreuen. Es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pfanzliste
"Pflanzungen in den Baugebieten" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung der Fldchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes,  Larmschutz-Festsetzung 1
mit folgendem Inhalt:

— Fir die Aufenthalts- und Ruheriume (z.B. Birordume, Kinder-
zimmer, Schlafzimmer) ist im Rahmen der Baugenehmigung
entweder ein gutachterlicher Nachweis zu erbringen, dass die
Immissionsrichtwerte der TALdrm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Lirm) eingehalten werden oder vor den Aufent-
halts- und Ruherdumen sind verglaste Vorbauten (z.B. vorge-
hangte Fassaden, Loggien, Wintergdrten, Laubengénge) vorzu-
sehen oder Fenster von Aufenthaltsrdumen sind als festste-
hende, lediglich zu Reinigungszwecken dffenbare Fenster aus-
zufiihren. Diese Rdume sind mit aktiven liftungstechnischen
Anlagen zu versehen, die einen zum Zwecke der Gesundheit und
Beheizung erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art und/o-
der unterschiedlichem MaB der Nutzung
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(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

2.35 Grenze des riumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung und
1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.53 "Pfronten-Kappel Ge-
werbegebiet Nord-West" der Gemeinde Pfronten
(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

—1 = =1 [

2.36 Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53

"Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West"

Die Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewer-
begebiet Nord-West" (Fassung vom 22.09.2017, Satzungsbe-
schluss vom 26.10.2017) sowie alle Anderungen, Ergiinzungen
oder Erweiterungen, die sich auf diesen Bebauungsplan beziehen,
werden fiir diesen Bereich vollstdndig durch diese 1. Anderung er-
sefzt.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)

— — — —=

2.37 Bereich der 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.53
"Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West"
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer

Stelle gemdB § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB (externe Aus-
gleichsflichen/-maBnahmen)

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden
Ausgleichsfldchen auBerhalb des Geltungshereiches dieser Planung
zugeordnet. Diese Ausgleichsflachen befinden sich auf der Fl.-
Nr. 1483 (Teilfliche) der Gemarkung Eisenberg sowie auf der Fl.-
Nr.2271 (Teilfldche) der Gemarkung Bergpfronten. Die Mafnah-
men auf FI.-Nr. 2271, Gemarkung Bergpfronten, miissen vorab mit
der Unteren Forstbehdrde (Forstrevier Pfronten) abgestimmt wer-
den. Der Planung werden von den MaBnahmen 11.357 mZ zuge-
ordnet

(89 Abs. Ta Satz2 BauGB; siehe nachfolgende Planskizzen sowie
Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 53 "Pfronten-Kappel Ge-
werbegebiet Nord-West").

Hinweis:

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich um ein Gesamtkonzept
handelt, dass im Rahmen der Planung erarbeitet wurde. Die ge-
nave GroBe der zuzuordnenden Flichen kann sich im Laufe des
weiteren Verfahrens dndern und wird mit dem Satzungsbeschluss
festgesetzt.

Lur rechtlichen und dauerhaften Sicherung der externen Ausgleichs-
fldche/-maBnahme muss zwischen der Gemeinde und dem Privat-
eigentimer der externen Ausgleichsfliche eine schuldrechtliche
Vereinbarung mit Eintrag einer entsprechenden Grunddienstbarkeit
20 den im Bebauungsplan festgehaltenen Herstellungs-, Pflege-
und EntwicklungsmaBnahmen getroffen werden.

3

3.1 Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme
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Planskizze (FI.-Nr.2271, Ge-
markung Bergpfronten)

E::j Lage der Ausgleichsflichen

Diese Teilflachen (FI.-Nr. 2271, Gemarkung Bergpfronten) wurden auf Grund
der Erreichbarkeit ausgewdhlt. Weitere Flichen auf 0.g. FI.-Nr. konnen der Ge-
meinde nach einer entsprechenden Bilanzierung fiir andere Projekte angerech-
net werden (auf Grund der Lesbarkeit wurden diese Flachen nicht in der
Planskizze dargestellt).

Lur Bekdmpfung des Adlerfarns werden folgende MaBnahmen durchgefiihrt:
—  Mahd und Abtransport des Mahdgutes, zweimal im Jahr,
—  Verzicht auf die Ausbringung von Diinge- und/oder Pflanzenschutzmitteln;
—  Beweidung (Start im 4 Jahr der MaBnahmen)

Seite 18 Gemeinde Pfronten - 1. Anderung und 1. Erwsiterung des Bebauungsplanes Nr. 53
"Pronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" - Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 16.11.2020



Planskizze (FI.-Nr. 1483, Ge-
markung Eisenberg)

E::j Lage der Ausgleichsflichen

Lur Entwickelung einer Streuwiese (FI.-Nr. 1483, Teilfldche, Gemarkung Eisen-
berg) werden folgende MaBnahmen durchgefihrt:

— Die ersten fiinf Jahre: Aushagerung der Fldche durch dreimalige Mahd im
Jahr (Mai, Juli und Ende August oder Anfang September);

—  Ab dem Zeitpunkt, wo die ersten spdtblihenden Pflanzen aufkommen und
die Wiese nicht mehr stark-wiichsig ist: 1-2 x Mahd, jedoch unbedingt im
September;

—  Abtrag des Mahdgutes nach jeder Mahd;

—  Verzicht auf die Ausbringung von Diinge- und/oder Pflanzenschutzmitteln;

Seite 19 Gemeinde Pfronten - 1. Anderung und 1. Erwsiterung des Bebauungsplanes Nr. 53
"Pronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" - Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 16.11.2020



4.1

4.2

43

44

Inkraftsetzung der Ab-

standsfldchen

Dachformen

SD/PD/FD

Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemif § 9
Abs. 4 BauGB mit Zeichenerkldrung

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

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayB0)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Décher von Haupt-
gebduden. Fir untergeordnete Bauteile dieser Ddcher (z.B. Gaupen)
sind andere Dachformen zulssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform alternativ Satteldach, Pultdach oder Flachdach

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

Als Flachddcher gelten Dicher 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 HochstmaB; gilt fir das Dach des Hauptge-
biiudes und fiir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m Breite (Au-
Benkante AuBenwand).

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

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

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

(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO; siehe Planzeichnung)
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45

4.6

47

Photovoltaik- und Solar-
anlagen auf Déchern

Materialien

Farben

Photovoltaikanlagen sind der gewdhlten Dachneigung entspre-
chend parallel zur Dachflache, auf der sie befestigt werden, auszu-
fihren.

Die Aufstinderung thermischer Solaranlagen ist unter folgenden
Voraussetzungen zuldssig:

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

— der woagerechte Abstand der Oberkante der Module zur
ndchstgelegenen Dachkante (Attika) muss mindestens 1,00 m
betragen.

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

Als Dachdeckung sind alle Materialien mit Ausnahme von blanken
Metall-Oberfldchen (Blechddcher ohne Beschichtung) und gldnzen-
den bzw. spiegelnden Oberflichen (z.B. engobierte Dachpfannen)
20ldissig.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariber hinaus Materialien zuldssig, 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
Tane zuldssig. Dies gilt nicht fiir begriinte Décher.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fiir 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.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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48

49

Fassadengestaltung

Werbeanlagen in den
Baugebieten

Gldnzende bzw. grelle, groBfldchige Fassaden und Fassadenteile so-
wie spiegelnde Materialien an den AuBenfldchen sind unzuldssig.
Ausgenommen hiervon sind Photovoltaik-Module an der Fassade.
GroBfldchige, firmenspezifische Anstriche sind unzuldssig.

Fassaden von Haupt- und Nebengebduden innerhalb eines Ab-
stands von 60,00 m zur "Kappeler StraBe" (gemessen vom duBeren
Rand der Fahrbahndecke) sind zu verputzen oder mit Holz zu ver-
kleiden. Ausgenommen hiervon sind Photovoltaik-Module an der
Fassade.

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

Werbeanlagen in den Baugebieten dirfen in keiner Ansicht (senk-
rechte Projektion) eine GraBe von 20,00 m? Fliche (pro einzelne
Anlage) berschreiten.

Lusiitzlich dirfen Werbeanlagen an Gebéuden nur unterhalb der
Traufe bzw. unterhalb der Oberkante der Atfika angebracht werden
und in der Summe der Flichen aller Werbeanlagen in keiner Ansicht
(senkrechte Projektion) 10% der jeweiligen Wandfliche iber-
schreifen.

Die Beleuchtung der Werbeanlagen muss kontinuierlich erfolgen
(kein Blinken etc.). Eine Beleuchtung der Anlagen ist nur werktags
im Zeitraum zwischen 8.00 Uhr und 20.00 Uhr zuldssig.

(Art.81 Abs.1 Nr.2 BayBO0)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Siidost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

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

Ldrm- und Sichtschutz-MaBnahme zur Abschirmung des "Wald-
seilgarten Hollschlucht" vom Industriegebiet (GI); in dem gekenn-
zeichneten Bereich kann eine Aufschiittung (Wall) zur Einddm-
mung vom Immissionen auf den Waldseilgarten erfolgen.

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

Vorhandene Gehdlze sollten mdglichst erhalten und wahrend 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 zerstoren sowie
streng geschiitzte Arten und europdische Vogelarten wiihrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeit erheblich zu storen. Um das Eintreten eines Verbots-Tat-
bestandes im Sinne des § 44 BNatSchG zu verhinder, ist daher vor

5

5.1

5.2

53 Nr...m’

54 A9 D

5.5 [

3.6 000000000

5.7 Natur- und Artenschutz
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der Rodung alter Biiume 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 Ostallgdu abgestimmt werden.

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 Gehélze zu roden.

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

Biotope im Sinne des § 30 BNatSchG ("Graverlenaufforstung und
Gewdsserbegleitender Gehdlzsaum am Steinebach und Nebenbd-
chen", Nr.8329-0168-001, Nr.8329-0168-002, Nr.8329-
0168-004; "Weiden bei Kappel", Nr.A8329-0015-003,
Nr.A8329-0015-004; "Bachsystem bei Kappel", Nr. A8329-0012-
002), Lage auBerhalb des Geltungshereiches.

Alle Handlungen, die zu einer Zerstirung oder erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrichtigung der Biotope fihren knnen, sind
verboten.

Die unter "Versickerung von Niederschlagswasser in den Baugebie-
fen" genannten dblichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und
(konstruktiver) Ausfihrung von Sickeranlagen sind v.a. dem Ar-
beitsblatt DWA-A138 (4/2005) zu entnehmen.

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

— MindestgroBe 15% der anzuschlieBenden versiegelten Fldche
— Tiefe mind. 0,30 m, max.0,50m

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

58  Biotopschutz
59 grg
E[D:D 10 [[D]E
510  Versickerungsanlagen fiir
Niederschlagswasser
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— Aushildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

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

—  Iufluss zur Versickerungsanlage fir Niederschlagswasser mog-
lichst oberflichig Gber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus
verfugten Pflastersteinen, o.d.

—  Bei unzureichend versickerungsfahigem Untergrund sind so ge-
nannfe Mulden-Rigolen-Elemente nach ATV-DVWK-A 138,
Ziff. 3.3.3 sinnvoll.

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

— Notiiberliufe der privaten Sickeranlagen miissen an das Gffent-
liche Notiberlaufsystem angeschlossen werden (technische In-
formationen sind ber 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 Versicke-
rungsanlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fach-Ingenieurs sinnvoll.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundsdtzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
zustindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaub-
nisfreie Versickerung durchgefiihrt werden kann (Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung (NWFreiV)) sollte von der Bauherrschaft
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 Téitigkeiten, wie z.B. Autowische,
andere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrli-
cher Stoffe etc. verzichtet werden.

Auch fir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberflchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
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5.11  Bodenschutz

oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fiir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stihle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

Die Verwertharkeit von Bodenmaterial kann auf Grund erhdhter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschriinkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Boden sollte des-
halb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tat-
sichlichen Stoffgehalte der betroffenen Baden und deren Verwert-
barkeit vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll si-
chergestellt werden, dass eventuell anfallendes geogen belastetes
Bodenmaterial nicht auf anders- oder unbelastete Boden verlagert
oder wiederaufgebracht wird und dort die Bodenfunktionen nach-
teilig verdndert. Durch das Verschlechterungsverbot ist nach
812 Abs. 10 BBodSchV in Gebieten mit erhohten Schadstoffgehal-
fen die Verlagerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Ge-
biete zuldssig. Weitere Anforderungen an das Auf- und Einbringen
von Bodenmaterial regelt § 12 BBodSchV. Dariiber hinaus finden
sich wichtige Hinweise zur Verwertung von Bodenmaterial in der
DINT9731.

Um inshesondere Schwierigkeiten bei der spiiteren Entsorgung von
Boden-Aushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberpri-
fung durch ein Fachbiiro durchfihren lassen.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten an-
fiillt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vor-
schriften ordnungsgemdB und schadlos zu entsorgen. Hieriiber sind
Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzule-
gen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicks-
fldiche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lager und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Gberla-
gert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Logerungsdauer von
mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entste-
hungsort oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flachen zu
verwerten.
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Uberflutungsschutz

Im Vorfeld der BaumaBnahmen sollte eine bodenkundliche Baube-
gleitung einschlieBlich Bodenschutzkonzept, gem. DIN 19639 Bo-
denschutz bei der Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben,
durchgefihrt werden.

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

Fldchen, die als Grinfliche oder zur gdrtnerischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festgesetz-
fen Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Organisa-
fion des Bauablaufs ein Befahren von Oberboden auf das unum-
gangliche MaB zu beschranken, um Verdichtungen zu vermeiden.
Im Idealfall sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Flichen so-
wie Fldchen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige
bauliche Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellun-
gen zur Gestaltung der tempordren Baustelleneinrichtungsfldchen
sind im Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundes-
verbandes Boden zu finden.

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

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfihiger Unterboden sollte wenn maglich weiter in den Bau-
gebieten verwendet werden.

Der Geltungsbereich liegt auf dem Schwemmkegel des Steineba-
ches. Schwemmkegel sind potentiell gefihrdete Bereiche fiir Uber-
flutungen und Ubermurungen. Unter anderem bei extremen Nieder-
schlagsereignissen (Starkregen) kann es aus verschiedenen Griinden
(Kanalberlastung, Oberflichenabfliisse an Hanglagen, etc.) zu wild
abflieBenden Oberflichenabfliissen kommen. Um: Uberflutungen
von Gebduden zu vermeiden bzw. das Uberflutungstisiko zu redu-
zieren, werden entsprechende (Schutz-)Vorkehrungen empfohlen.
Insbesondere ist auf die Hohenlage der Lichtschichte, Lichthdfe und
des Einstiegs der Kellertreppen 0. A. zu achten. Sie sollten so hoch
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liegen, dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen zur Verbes-
serung des Uberflutung-Schutzes sind auch in die Freianlagenge-
staltung infegrierbar.

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

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

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 100-200m
nicht Gberschreiten.

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

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmiler (z.B. auffllige Bodenverfr-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstdnde, Steingerdte,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denk-
malpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigen-
timer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Ar-
beitsverhiltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternghmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegen-
stinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdrde die Gegenstiinde vorher freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet. Zu verstindigen ist das Bayerische Lan-
desamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zu-
stindige Untere Denkmalschutzbehdrde.

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

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

Geplante Einleitungen von betrieblichen Abwdssern in die Gffentli-
che Kanalisation (aus Industrie und Gewerbe) bedirfen der Zustim-
mung des AWV Vils-Reutte und Umgebung-Pfronten auf Basis der
Vorgaben des WHG und des BayWG sowie der des dsterreichischen
BGBL. 222/1997 (Indirekteinleiterverordnung).

Betriebliche Kichenabwiisser (z.B. aus Restaurants, Kantinen, Cafés
und dgl.) sind durch einen Fett-bzw. Leichtstoffabscheider vorzurei-
nigen.

Die von der Landwirtschaft ausgehenden meist kurzfristigen Ge-
ruchs-, Staub- und Larmimmissionen sind ortsiblich und trotz einer
ordnungsgemdBen Bewirtschaftung unvermeidbar und missen des-
halb nach § 906 BGB hingenommen werden. Dazu gehdren die Aus-
bringung von organischem Diinger, die Weideviehhaltung und der
Verkehr mit Maschinen (z.B. Futterernte).

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-
stellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflchen, un-
terschiedliche GrundstiicksgraBen etc.). Weder die Gemeinde Pfron-
ten noch die Planungsbiros ibermehmen hierfir die Gewdhr.

515  Erginzende Hinweise
5.16  Plangenavigkeit
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517  Lesharkeit der Planzeich-  Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden Gbereinanderliegende 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 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. 1 S. 587), Art. 23 der Gemeindeord-
nung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796),
2uletzt gedindert durch Gesetz vom 23.12.2019 (GVBI.S. 737), Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedindert durch Gesetz
vom 24.07.2019 (GVBI. S.408), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057) hat der
Gemeinderat der Gemeinde Pfronten die 1. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 53 "Pfron-
ten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" in dffentlicher Sitzung am 25.11.2020 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich der 1. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 53 "Pfronten-
Kappel Gewerbegebiet Nord-West" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 16.11.2020.

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

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden mehrere Ausgleichsfldchen/-maBnahmen
auBerhalb des Geltungshereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsflichen/-maBnahmen befinden
sich auf den FI.-Nm. 1483 (Teilflache, Gemarkung Eisenberg) sowie 2271 (Teilfldche, Gemarkung Bergpfron-
ten). Der Planung werden von den MaBnahmen 10.364a m? zugeordnet.

§3 Bestandteile der Satzung
Die 1. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West"
besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 16.11.2020.

Die Inhalte des Bebauungsplanes Nr.53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" (Fassung vom
22.09.2017, Satzungsheschluss vom 26.10.2017) werden fir diesen Bereich vollstindig durch diese 1. An-
derung und 1. Erweiterung ersetzt.

Der Bebauungsplandnderung und -erweiterung wird die Begriindung vom 16.11.2020 beigefiigt, ohne dessen
Bestandteil zu sein.
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§4 Ordnungswidrigkeiten

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

85 In-Kraft-Treten

Die 1. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes 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).

(A. Haf, 1. Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

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

Abgrenzung und Beschreibung des Anderungshereiches

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im Westen des Pfrontener Ortsteils "Kappel". Im Osten
schlieBt das Plangebiet an die "Kappeler StraBe" an. Im Siden bzw. Sudosten wird das Plangebiet
durch den "Steinebach" und durch die das Gewdsser begleitende Gehdlze von der Bebauung ge-
grenzt. Sidwestlich des Planbereiches bildet ein Waldstiick eine natiirliche Abgrenzung. Im Westen
und Norden befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flichen.

Der Geltungshereich umfasst die Fliichen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 53 "Pfron-
ten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" (Fassung vom 22.09.2017, Satzungsbeschluss vom
26.10.2017). Dieser setzt zum groBten Teil ein Gewerbegebiet (GE) sowie im Westen ein Indust-
riegebiet (GI) fest.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich die Grundstiicke mit den FI.-Nm. 469 (Teilfldche),
470 (Teilflache), 471 (Teilflache), 472 (Teilflache), 473 (Teilfliche), 474 (Teilfldche), 475 (Teil-
fldche), 476, 477 (Teilfliche), 478 (Teilfliche), 482 (Teilfliche), 482/1, 483, 484, 485, 486,
487 (Teilfldche), 488 (Teilflache), 489 (Teilfldche), 490, 491, 492, 493, 494, 495, 496, 497,
498, 499, 500, 501, 503/1 (Teilfliche); Gemarkung Bergpfronten.

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

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

Innerhalb des sidlichen Teil des iberplanten Bereiches (Anderungsbereich) befinden sich die Be-
frigbsgebéude und Anlagen der Fa. Heinz Heer (Bauuntemehmen); bestehend aus Lagerhallen,
Lagerflichen, einem Birogebdude, Garagen und Stellpldtzen. Die Bestandsgebdude bleiben erhal-
ten. Im ndrdlichen und westlichen Teil (Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes) befinden sich,
mit Ausnahme eines Schuppens, keine baulichen Anlagen. Dieser Bereich wird landwirtschaftlich
als Griinland genutzt. Im westlichen Teil des Erweiterungshereichs befinden sich Einzelbdume. Dar-
iber hinaus sind keine herausragenden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.
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Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist eine fir die Gemeinde Pfronten relativ
geringe Neigung auf. Die iberwiegenden Teile des Geldndes sind nach Westen hin ansteigend. Im
Osten an der "Kappeler StraBe" liegt das Plangebiet auf 894 m . NN. Im westlichen Randbereich
des Plangebietes erreicht das Geldnde eine Hohe von 912 m 4. NN.

Erfordernis der Planung

Anlass fir die 1. Anderung und 1. Erwsiterung des Bebauungsplanes Nr. 53 "Pfronten-Kappel Ge-
werbegebiet Nord-West" ist, dass die Rettungswache von Pfronten aus der Ortsmitte von Pfronten-
Ried verlagert werden muss. Am bestehenden Standort (KrankenhausstraBe) kann die Hilfsfrist fiir
das Einsatzgebiet nicht eingehalten werden, zudem soll eine zeitgemdBe Einrichtung geschaffen
werden. Somit soll die Rettungswache langfristig in der Gemeinde erhalten bleiben und ein Beitrag
2ur der Daseinsvorsorge geleistet werden.

Die 1. Anderung und 1. Erwsiterung des Bebauungsplanes Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet
Nord-West" dient dariiber hinaus der Ausweisung von gewerblichen Bauflichen, um die Erweite-
rung des bereits hier anséssigen Bauunternehmens zu ermdglichen. Die Gemeinde ist bemiiht, auch
langfristig eine ausgewogene Zusammensetzung der Bevdlkerung zu erhalten. Die Schaffung und
Erhaltung von Arbeitsplétzen durch die Férderung von ansdssigen Betrieben in der ansonsten durch
den Tourismus geprdgten Gemeinde stellt hierfir eine Voraussetzung dar.

Der Gemeinde erwichst daher die Erfordemis, bauleitplanerisch steuernd titig zu werden.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes Bayern 2018
(LEP) des Bayerischen Staatsministerium fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie
maBgeblich:

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

— 234 In der Zone A sind Verkehrsvorhaben im Sinne von 2.3.3 mit Ausnahme von
Flugpldtzen landesplanerisch grundsdtzlich unbedenklich, soweit sie nicht
durch Eingriffe in den Wasserhaushalt zu Bodenerosionen fiihren konnen oder
die weitere land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung gefahrden. Wie bei
der Planung und Ausfiihrung solcher Verkehrsvorhaben die Erfordernisse der
Raumordnung zu beriicksichtigen sind, ist im Einzelfall raumordnerisch zu
Gberprifen.
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- 3.2 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 2.3.4 Die Gemeinde sieht das LEP-Ziel 2.3.4 als erfillt an. Sie geht nicht davon aus, dass
es zu Bodenerosionen kommen wird oder die weitere land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung
gefdhrdet wird.

Lu Ziel 3.2 Aufgrund der Notwendigkeit, einem bereits bestehenden Betrieb Erweiterungsmadglich-
keiten zu gewdhren und aufgrund der vom Betrieb ausgehenden Immissionen, kann auf Potenziale
der Innenentwicklung nicht zuriickgegriffen werden. Fir die weitere gewerbliche Bauflache und die
Sonderbaufliche stehen ebenfalls keine Innenentwicklungspotentiale zur Verfiigung.

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:

— AllI3 Bestimmung der Gemeinde Pfronten als Unferzentrum
— BI2.1 landschaftliches Vorbehaltsgebiet Nr.17 "Gebiet Edelsberg-Breitenberg"
— B2 Auf die Stdrkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesentliche Grund-

lage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

— BV13 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 insbesondere vorhandene Bau-
landreserven und leerstehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in
den Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der Land-
schaft soll entgegengewirkt werden. Neubauflachen sollen mdglichst in An-
bindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Lu Ziel B12.1 Der Bebauungsplan grenzt an das Vorbehaltsgebiet Nr.17 "Gebiet Edelsherg-Brei-
tenberg" an. Mit Blick auf das westlich angrenzende landschaftliche Vorbehaltsgebiet wird der Be-
bauungsplan auch in Richtung Westen um eine private Griinflche zur Ortsrandeingrinung erganzt.
Durch die festgesetzten Pflanzgebote wird das geplante Industriegebiet (GI) landschaftlich einge-
bunden. Den Belangen des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes wird damit in angemessener Weise
Rechnung getragen.
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Lu Ziel B11 1.2 Durch die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung des
bestehenden Betriebes werden die Arbeitspldtze am Standort zukinftig gesichert und der Betrieb
in seiner Entwicklung gestirkt.

Lu Ziel B V 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. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (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 rechtsgiltig wurde. Der Flachennutzungsplan wurde in diesem
Bereich bereits im Jahr 2017 gedndert. Die Giberplanten Fldchen werden hierin als Gewerbegebiet
(GE), Industriegebiet (GI), landwirtschaftliche Flachen (Griinland) und Ortsrandeingriinung darge-
stellt.

Die 1.Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.53 konkretisiert diese Vorgaben
durch die Gberwiegende Festsetzung eines Gewerbegebietes (GE). Die Darstellung im Flichennut-
zungsplan ist gegeniiber der vorliegenden Planung nicht parzellenscharf. Trotz der Festsetzung des
norddstlichen Teilbereichs als Sondergebiet "Rettungswache" (SOgemugsuacre) UNA des westlichen
Teilbereichs als Industriegebiet (G1), kann der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan
hergeleitet, angesehen werden. Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist damit wei-
ferhin erfillt.

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

Allgemeines, Standort-Wahl

Alternative Standorte fir die vorliegende Planung liegen der Gemeinde nicht vor. Fiir die geplante
Rettungswache bietet der Standort "Kappel" gute Voraussetzungen. Die Erweiterung des bestehen-
den Bauunternehmens ist an anderer Stelle nicht sinnvoll. Fiir die Konzentration von weiterem
Gewerbe zwischen Kappel und der St 2520 hat sich die Gemeinde bereits im Rahmen der vorbe-
reitenden Bauleitplanung (Flichennutzungsplan) entschieden.

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flchen im Sinne des § Ta Abs. 2
BauGB wurde von der Verwaltung gepriift. Hierzu wurden Maglichkeiten der Innenentwicklung er-
mittelt. Im Ergebnis stellen die Potenziale der Innenentwicklung keine Alternative zur Erweiterung
des Gewerbegebiets" Nord-West" in Pfronten Kappel dar.
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Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemaB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die Belange des Orts- und Landschaftshildes, die Belange des Naturschutzes und die Be-
lange des Immissionsschutzes hingewiesen.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, Gewerbeflchen in der Gemeinde Pfronten (Ortsteil Kap-
pel) fiir einen bereits lokalen Betrieb zu schaffen, Arbeitsplitze zu sichem und gleichzeitig Fehl-
entwicklungen in diesem Bereich auszuschlieBen. Dariiber hinaus soll die Daseinsvorsorge mit dem
Erhalt des Standortes der Rettungswache des Bayerischen Roten Kreuz in Pfronten sichergestellt
werden.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche gewerbliche Bauformen
verwirklicht werden kdnnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungsinstru-
ment geschaffen werden. Dariiber hinaus soll die Gebdude und Anlagen keine ibermdBige Beein-
fridchtigung fir das hochwertige Landschaftsbild schaffen.

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 der 1. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 53 "Pfron-
ten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen ab.

Stand vor der Anderung; Planungsrechtliche Vorschriften und Inhalt der Anderung
Stand vor der Anderung

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist als Art der baulichen Nutzung iberwiegend ein Gewer-
begebiet (GE) sowie im Westen ein Industriegebiet (GI) festgesetzt. Der Geltungshereich erstreckt
sich nur Gber Betrigbsfldchen der Fa. Heinz Heer Bauunternehmung.

Planungsrechtliche Vorschriften und Inhalt der Anderung

Fir den ndrdlichen Bereich ist ein Sondergebiet "Rettungswache" (SO Rettungswache) festgesetzt.
Im mittleren Bereich ist ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Im Westen des Plangebietes ist ein
Teilbereich als Industriegebiet (GI) festgesetzt.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des Gewerbegebietes (GE)und des In-
dustriegebiets (GI) Verdnderungen wie folgt vorgenommen:

— Im Gewerbegebiet (GE) sind Einzelhandelshetriebe im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO nicht
zuldssig (§ T Abs. 9 BauNV0). Auf Grund der peripheren Lage sollen diese hier ausgeschlossen
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bleiben. Nutzungen dieser Art sollen auf die zentralen Bereiche konzentriert werden. Dariiber
hinaus ist die ErschlieBungs-Situation fiir Betriebe dieser Art ungeeignet. Unabhdngig hiervon
ist Einzelhandel von Handwerkshetrieben zuldssig, soweit das angebotene Sortiment aus ei-
gener Herstellung stammt, im Wege der handwerklichen Leistungen verbraucht, eingebaut
oder auf andere Weise weiterverarbeitet wird oder im betrieblichem Zusammenhang mit dem
Produktions- oder Handwerkshetrieb stehen und soweit die Einzelhandelsnutzung der Gbrigen
betrigblichen Nutzung untergeordnet bleibt.

Weiterhin werden sowohl im Gewerbegebiet (GE) als auch im Industriegebiet (GI) 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
knnen als selbstindige bzw. eigenstdndige Hauptnutzung ausgeschlossen werden (VGH
Mannheim, Urteil vom 16.04.2008, AZ: 35 3005/06). Anlagen der Fremdwerbung zeichnen
sich regelmaBig 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 Flichen des Gewerbegebietes der
Ansiedlung von Unternehmen dienen, die Arbeitsplétze in der Region schaffen. Selbstandige
Werbeanlagen widersprechen diesem planerischen Ziel und werden deshalb als Nutzung ge-
mdB § 1 Abs. 9 BauNVO im Gewerbegebiet ausgeschlossen.

Im Gewerbegebiet (GE) und im Industriegebiet (GI) erfahren zudem offentliche Tankstellen
einen generellen Ausschluss. Unbenommen hiervon bleibt die Errichtung von Betriebs-Tank-
stellen. Der gesamte Bereich ist auf Grund seiner Nhe zu den naturrumlichen Elementen fiir
die Unterbringung von dffentlichen Tankstellen nicht geeignet.

Grundsiitzlichen Ausschluss erfahren im Gewerbegebiet (GE) die in §8 Abs.2 Nr.4 BauNVO
aufgefihrten Anlagen fir sportliche Zwecke. Der Ausschluss der Nutzung soll Fehlentwicklun-
gen ausschlieBen. Anlagen dieser Art sind in der Regel mit einer nicht unerheblichen Frequen-
tierung zu den Nachtzeiten verbunden. Um Nutzungskonflikte mit der angrenzenden Bebau-
ung sowie der Bebauung innerhalb der Gewerbegebiete zu vermeiden, erfolgt dieser Aus-
schluss.

Grundsdtzlichen Ausschluss erfahren im Gewerbegebiet (GE) dariber hinaus die in §8 Abs. 3
Nr.3 BauNVO angefiihrten Vergniigungsstitten. Fiir diese Nutzung wird der generelle Aus-
schluss mit deren extrem storendem Charakter auf das vollstiindig ldndlich dorfliche Umfeld
begrindet. Auf Grund des stark ldndlich geprdgten Umfeldes ist ein Einfiigen nicht vorstellbar.

GemdB § 1 Abs. 9 BauNVO sind Elektro-Tankstellen im Gewerbegebiet (GE) als einzelne Lade-
siulen im Sinne von Tankstellen oder Gewerbebetrieben aller Art ausnahmsweise zuldssig. Von
einer von den einzelnen Ladesdulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Stérung ist nicht aus-
zugehen. Die Ladesdulen fiigen sich durch GroBe und Aussehen in die Umgebung ein und
dienen lediglich dem Aufladen eines Elektro-Fahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufsstelle

Seite 38

Gemeinde Pfronten - 1. Anderung und 1. Erwsiterung des Bebauungsplanes Nr. 53
"Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" - Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 16.11.2020



71323

1324

2uldssig ist sowie durch die entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist
nicht von einem starken Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.

— 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 Durchfihrung des Bundesimmissions-
schutzgesetzes (4 BImSchV) in Spalte ¢ mit einem G gekennzeichnet sind (§ T Abs. 9 BauNVO).

— Finzelhandelsbetriebe im Sinne des § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind im Industriegebiet (GI) nicht
zuldssig (§ 1 Abs. 9 BauNV0). Auf Grund der peripheren Lage sollen diese hier ausgeschlossen
bleiben. Nutzungen dieser Art sollen auf die zentralen Bereiche konzentriert werden. Dariiber
hinaus ist die ErschlieBungs-Situation fir Betriebe dieser Art ungegignet.

Das sonstige Sondergebiet Rettungswache (SOgemugsuacte) ist im ndrdlichen Bereich des Plangebietes
vorgesehen. Die von der Gemeinde angestrebte Art der Nutzung ldsst sich keinem der in den §§ 2
bis 9 der BauNVO geregelten Gebiets-Typen zuordnen. In einem Gewerbegebiet wire zwar eine
Rettungswache als Gffentlicher Betrieb im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO grundsitzlich zulds-
sig. Gleichzeitig ware jedoch eine Zuldssigkeit von anderen gewerblichen Nutzungen gegeben. Autf
diese Weise soll die Maglichkeit der Zweckentfremdung des Bereiches ausgeschlossen werden. Als
Alternative wiire noch die Festsetzung einer Gemeinbedarfsfliche grundsitzlich mdglich.

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

— Die Festsetzung der Grundflachenzahl im Plangebiet richtet sich nach dem HachstmaB nach
817 der Baunutzungsverordnung (BauNVO0). Demnach ist fiir das Plangebiet eine Grundfld-
chenzahl von 0,60 bis 0,80 giltig. Fiir den Bestand ermdglicht er eine ausreichende Erweite-
rung der vorhandenen Gebdude. Fiir eventuelle Erweiterungsabsichten ermdglicht er eine kom-
pakte und geeignete Ausnutzung der Fldichen.

— Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese Kenngrofe ist fir die
Vorgabe der Gebdudehdhe wenig aussagefahig, da in der Planung Gebaude mit gewerblicher
Nutzung und den damit verbundenen Raumhdhen (Hallen, Verkaufsriume) errichtet werden
kénnen

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen Gber dem natiirlichen Geldnde schafft
einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebaudeprofilen. Die
gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden
(z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die Hohe des natiirlichen Geldndes
ist durch die eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt. Durch die Festsetzung, dass,
sofern zuldssige Dachaufbauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der Au-
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Benwand mit der Dachhaut liegen, fiir die Berechnung der maximalen Wandhhe die Verbin-
dungslinie zwischen den ndchst gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher
Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hohe von Dachaufbauten oder Dach-
einschnitten nicht als maBgebliche Wandhahe herangezogen wird.

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

Die festgesetzte abweichende Bauweise beim Gewerbegebiet (GE) und Industriegebiet erlaubt aus-
gehend von einer offenen Bauweise die Lingenentwicklung von Baukdrpern auf max. 75m. Fiir
die vorgesehene gewerbliche Nutzung wird damit eine bedarfsgerechte Errichtung von Hallen und
sonsfigen baulichen Anlagen ermdglicht, die die Betriebe nicht einschrinkt, aber zugleich eine
Entwicklung von massiv wirkenden Gebduderiegeln einschrdnkt. Fiir die beim Sondergebief geuugs
wche festgesetzte offene Bauweise sind keine weiteren Vorschriften getroffen.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind nunmehr so festgesetzt, dass sie Gber die
madgliche GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflichenzahl) hinausgehen.
Dadurch entstehen fiir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Ge-
baude im Grundstiick und Maglichkeiten zur flexiblen Grundstiicks-Aufteilung.

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

Im Bereich der privaten Griinfliche zur Ein- und Durchgriinung mit Einschrdnkung baulicher Anla-
gen ist innerhalb dieser privaten Griinflache entlang der festgesetzten Verkehrsflache pro Baugebiet
zusitzlich eine Zufahrt in einer Breite bis max. 6,50 m zuldssig. Dies dient inshesondere dazu, fir
das Sondergebieframmgsuce 6ine weitere Zufahrt zu schaffen.

Durch die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ist mit zusitzlichen Lirmeinwirkungen
auf die Umgebungshebauung zu rechnen, die zu Nutzungskonflikten fihren konnen. Zur Konflikt-
losung werden im Bebauungsplan Emissionskontingente gemB DIN 45691 (Gerduschkontingen-
fierung) festgesetzt. Die Festsetzung der Emissionskontingente erfolgt in der Weise, dass die Ein-
haltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Liirm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm) an der néchstgelegenen schiitzenswerten Umgebungsbebauung unter Beriicksichtigung der
Vorbelastung gewdhrleistet ist. Durch die Emissionskontingentierung ist zum einen eine angemes-
sene Nutzbarkeit der Fldchen im Plangebiet sowie zum anderen die Einhaltung der Immissions-
richtwerte der TA Ldrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm) an der Umgebungsbebau-
ung gewihrleistet. Bei der Festsetzung von Emissionskontingenten wird jedem Quadratmeter der
bebaubaren Industrie- bzw. Gewerbefliche eine bestimmte Gerduschemission zugeordnet, so dass
die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm an der Umgebungshebauung eingehalten werden. Eventuelle
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Hindernisse im Schallausbreitungsweg (z.B. durch Gebaude, Topographie efc.) werden bei der Be-
rechnung der Schallausbreitung gemdB DIN 45691 nicht bericksichtigt. Die zuldssigen Emissions-
kontingente wurden in einer schalltechnischen Untersuchung (Biro Sieber, Fassung vom
18.09.2020) ermittelt. Dabei wurden Emissionskontingente von tags/nachts fir das Industriege-
biet von 74/50 dB(A)/m? fiir das Gewerbegebiet GE von 63/50 dB(A)/m2 und fir das Sondergebiet
SO von 60/55 dB(A)/m? zugewiesen. Die Einhaltung der Emissionskontingente wird im Einzelfall
im Rahmen des bau- bzw. immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens bzw. bei der Pla-
nung eines Vorhabens, das vom Genehmigungsverfahren freigestellt ist, durch Vorlage einer schall-
technischen Untersuchung durch ein entsprechend qualifiziertes Biiro nachzuweisen sein. Bei die-
sem Nachweis werden schallabschirmende Elemente (Zusatzddmpfung) beriicksichtigt, was es dem
Betreiber ermaglicht, durch variable MaBnahmen und konkrete Betriebsgestaltung (z.B. Lage, Ori-
entierung, Anzahl und GréBe von Gebtudedttnungen) die Emissionen so zu stevern, dass der zu-
ldssige Immissionsanteil an der schutzbedirftigen Umgebungsbebauung eingehalten wird. Das zur
Bestimmung der schalltechnischen Zuldssigkeit durchzufihrende Berechnungsverfahren ist in die
fextlichen Festsetzungen aufgenommen und entspricht der in der DIN 45691 eingefiihrten Berech-
nungsmethodik. Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse gesichert.

Infrastruktur

Auf die Festsetzung einer Fliche fir eine Trafostation wird bewusst verzichtet, da sich deren exakte
Lage erst mif der konkreten Objektplanung ergeben wird. Auf Grund des § 14 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme zugelassen werden,
auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fliche hierfiir festgesetzt ist.

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

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Dus Plangebiet ist Gber die "Kappeler StraBe" gut an das Verkehrsnetz angebunden. Uber diese
StraBe erfolgt der Anschluss an die StaatsstraBe 2520 (ehemals B 309).

Im ndrdlichen Rand des Plangebiets wird eine Verkehrsfldche in der Breite von 5,50 m ausgewie-
sen. Diese ermdglicht die weitere Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfld-
chen.

Die Anzahl der Einmiindungen zur "Kappeler StraBe" soll gering gehalten werden. Deshalb sind
entsprechende Zufahrtsverbote festgesetzt.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der 1.Anderung und 1. Erweite-
rung des Bebauungsplaneses Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" (Nr. 1a
Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch die vorliegende Bauleitplanung wird das Festsetzungskonzept des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" iberarbeitet und der Geltungs-
bereich erweitert. Die bereits festgesetzten Baugebiete (Gewerbegebiet (GE) und Industriegebiet
(61)) werden vergroBert und um ein Sondergebiet "Rettungswache" ergdnzt.

Das neu dberplante Gebiet (Ergdnzungsbereich) befindet sich im Norden und Westen des Plange-
biets, direkt angrenzend an die bereits von Bebauung gepriigten Betriebsflche des Bauunterneh-
mens "Fa. Heinz Heer GmbH". Im Osten grenzt die "Kappeler StraBe" an das Gebiet. Der Geltungs-
bereich der Erweiterung wird derzeit iberwiegend als intensives Griinland genutzt. Die Fa. "Heinz
Heer GmbH" plant eine Erweiterung ihres Betriebsgeldndes in Richtung Norden sowie eine gering-
figige Erweiterung des bestehenden Industriegebietes (GI) in Richtung Westen. Die Gemeinde
plant, auf den direkt an der "Kappeler StraBe" liegenden Fldchen, die Rettungswache von Pfronten
und weiteres Gewerbe anzusiedeln.

Die berplanten Fldchen sind im rechtsgiltigen Flichennutzungsplan der Gemeinde Pfronfen (in
dem vorliegenden Bereich zuletzt gedndert durch die Fassung vom 12.04.2017) als "Gewerbe-
sowie Industriegebiet" dargestellt. Diese umgrenzend wird eine Grinfliche zur Eingriinung darge-
stellt; zudem sind vorhandene Gehdlze, Busch- und Baumgruppen und die EinzelbGume im dstli-
chen Bereich entlang der StraBe eingezeichnet. Im Westen und im Nordwesten des dberplanten
Gebietes werden Fldchen als "Griinland" dargestellt. Nach dem Regionalplan der Region Allgdu
grenzt im Siidwesten des Plangebiets ein "Landschaftliches Vorbehaltsgebiet" an.

Fir die 1. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbe-
gebiet Nord-West" ist eine Umweltprifung gem. §2 Abs. 4 BauGB durchzufishren sowie ein Um-
weltbericht gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 6.987 m?, der vom ortsansissigen Bauunter-
nehmen "Fa. Heinz Heer GmbH" zu erbringen ist, erfolgt innerhalb des Plangebietes auf der Fl.-
Nr.501 sowie auBerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung und 1. Erweiterung des Bebau-
ungsplanes Nr.53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" auf der FI.-Nr. 1483 der Gemar-
kung Eisenberg. Der von Seiten der Gemeinde zu leistende naturschutzfachliche Ausgleich von
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8.1.1.6

8.1.2

8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.2.3

8.1.2.4

6.150 m’erfolgt ebenso auBerhalb des o. g. Geltungsbereiches auf der FI.-Nr. 2271 der Gemarkung
Bergpfronten.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betréigt insgesamt 4,08 ha, davon sind 2,34 ha
Gewerbegebiet, 0,56 ha Industriegebiet, 0,39ha Sondergebiet, 0,12ha Verkehrsflachen und
0,67 ha Griinflachen. Der Erweiterungshereich betrdgt 1,54 ha.

Liele 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 Grinzige, schutzbedirftige Bereiche fiir Naturschutz,
Land-, Forst- oder Wasserwirtschaft) nicht berihrt. Die Planung steht auch in keinem Widerspruch
2u sonstigen fir diesen Bereich relevanten Zielen des Regionalplanes (siehe Kapitel 7.2.3. "Uber-
geordnete Planungen” in der stddtebaulichen Begriindung). Nach dem Regionalplan der Region
Allgdu sind keine zu beachtenden Ziele der Raumordnung betroffen.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung vom 12.04.2017):

Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiltigen Flichennutzungsplan der Gemeinde Pfronten als
Gewerbe- und Industriegebiete mit Ortsrandeingriinung dargestellt. Da die im Bebauungsplan ge-
froffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Fldchennut-
zungsplanes mit integriertem Landschaftsplan dbereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des § 8
Abs.2 Satz 1 BauGB erfillt.

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:

—Sidlich des Geltungshereiches liegt direkt angrenzend das gem. § 30 BNatSchG kartierte Bio-
fop "Graverlenaufforstung und Gewdsserbegleitender Gehdlzsaum am Steinebach und Neben-
bachen" (Nr.8329-0168). Eine weitere Teilfliche dieses Biotops befindet sich etwa 140 m
ndrdlich des Geltungshereich. Etwa 40 m westlich und 80 m nordwestlich liegen Teilfldchen
des gem. §30 BNatSchG kartierten Biotops "Weiden bei Kappel" (Nr. A8329-0015). Etwa
70 m siidwestlich des Plangebiets liegt das "Bachsystem bei Kappel (Langbachtels-Bach, Hiin-
delbach, Steinebach)" (Nr. A8329-0012). Weitere Schutzgebiete und Biotope liegen nicht in
rdumlicher Nhe.

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
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8.2

8.2.1

8.2.1.1

8.2.1.2

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

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte 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.é 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.

—  Bei der Fldche des Bebauungsplanes Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" (An-
derungsbereich) handelt es sich um teilweise versiegelte Flichen mit Bestandsgebduden. Im
Siiden verlduft der "Steinebach mit einem dicht ausgebildeten Gehdlzsaum. Im Norden dieser
Fldche verlduft ein Feldweg, angrenzend an diesen liegt infensiv genutztes Grinland, das die
Erweiterungsfldche darstellt. Im Osten des Gebietes verlduft die "Kappeler StraBe". Jenseits
davon liegt intensiv genutztes Griinland, welches auf Grund der intensiven Nutzung artenarm
ausgeprdgt ist.

— Im Bereich der heckenartigen Gehdlzstrukturen besteht eine hihere Artenvielfalt. Auf dem Be-
friebsgeldnde ist auf Grund der vorhandenen Versiegelungen und der betrieblichen Nutzung
von einer sehr geringen Artenvielfalt auszugehen. Die im Westen des Betriehsgeldndes gele-
gene Steinwand stellt ein besonderes Habitat dar.

— Vor allem im Bereich der Gehdlze und Bestandsgebdude ist das Vorkommen artenschutzrecht-
lich relevanter Arten nicht auszuschlieBen.

— Dem Plangebiet kommt zusammentfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzqut 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 fir Kultur-
pflanzen und fiir natiirliche Vegetation, als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natiirlichkeitsgrad 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 Schwibisch-Oberbayerische Voralpen ge-
nauer zum Vilser Gebirge und wird der geologischen Einheit der Mur-, Verschwemmungs- und
Bachablagerungen aus dem Pleistozin bis Holozin zugeordnet. Im Gebiet stehen kiesige bis
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sandige, tonige oder schluffige Bdden an. Daraus haben sich Pseudogley und Gley aus grus-
fihrendem Lehm bis Ton entwickelt (Schwemmfichersediment). Es handelt sich um teilweise
bereits versiegelte sowie offene Bodenflachen (Grinland).

Die natirlichen Bodenfunktionen basierend auf der Reichshodenschitzung (Bodenschdtzungs-
ibersichtskarte, umweltatlas.bayern.de) sowie der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der
Planung" des Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz werden wie folgt bewertet:

Unversiegelte Baden wirken auf den natirlichen Wasserhaushalt ausgleichend und vermindern
oberfldchlichen Abfluss sowie Hochwasserereignisse. Dieses sogenannte Refentionsvermagen
(bei Niederschlagsereignissen) der Baden im Plangebiet ist mit der Wertklasse 4 als hoch ein-
zustufen, sodass dieses Vermagen in seiner Funktion maglichst erhalten bleiben sollte.

Auch das Riickhaltevermdgen des Bodens fiir Schwermetalle, deren Eintriige Folge verschie-
denster anthropogener Akfivitdten sein konnen, wird mit Wertklasse 4 hoch bewertet.

Die natiirliche Ertragsfdhigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens Biomasse zu produzieren.
Baden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten unbebaut und damit der Nahrungsmittelpro-
duktion vorbehalten bleiben. Mithilfe des Grinlandschdtzungsrahmens des "Merkblatts Gber
den Autbau der Bodenschitzung" (Bayerisches Landesamt fir Steuern, Februar 2009) wurde
fir den im Plangebiet anstehenden Boden eine Grinlandzahl von 60-52 ermittelt, was nach
der landesweiten Bewertungsskala einer mittleren Ertragsfahigkeit (Wertklasse 3) entspricht.
Da in der Region der GroBteil der Baden dhnliche Griinlandzahlen aufweist, kann davon aus-
gegangen werden, dass die Ertragsfahigkeit auch im regionalen Vergleich im mittleren Bereich
liegt.

Das Standortpotenzial fiir die natiirliche Vegetation beschreibt die Eignung eines Bodens zur
Ansiedlung potenziell natirlicher Pflanzengesellschaften. Da die Griinlandzahl mit 60-52 und
somit auch die natiirliche Ertragsfdhigkeit im oberen Bereich liegen, wird aus Sicht des Natur-
schutzes von einer eher niedrigeren Wahrscheinlichkeit ausgegangen, im Plangebiet hochwer-
fige Lebensgemeinschaften anzutreffen bzw. Standorte fiir deren Ansiedlung anzutreffen. Die
genaue Einschdtzung des Standortpotenzials fiir die natiirliche Vegetation kann jedoch nur
expertengestiitzt erfolgen.

Hinweise auf Altlasten gibt es nicht.

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen
und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerech-
net werden.

Dem Plangebiet kommt zusammentfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.
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8.2.1.3  Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberflchenge-
waisser (Gewdsserstrukturgiite und Gewdssergite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grundwas-
ser filhrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grund-
wasserneubildung sowie abgeleifet aus den genannten Kriterien die Empfindlichkeit des Schutzgu-
fes Wasser gegeniiber Begintréichtigungen durch das Vorhaben.

—  Oberfldchengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor. Im Siiden verlduft der "Steinebach"
mit einem dicht ausgebildeten Gehdlzsaum.

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

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

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

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

—  Das Abwasser wird Gber 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.

— GemdB der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes von Kempten (22.01.2020) liegt dos
Baugebiet auf dem Schwemmkegel des "Steinebaches" und ist somit potentiell fiir Uber-
schwemmungen und Ubermurungen gefdhrdet. GemdB dem Bayernatlas liegt das Gebiet nicht
in einem Hochwassergefahrenbereich.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitit 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 Hhe zwischen 894 m NN
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8.2.1.6

8.2.1.7

und 916 m . NN liegt, fllt ein groBer Teil des Niederschlags als Schnee. Die Jahresmitteltem-
peratur ist niedrig und betrigt etwa 6°C bis 7°C. Der Fohn, der als Fallwind von den Alpen
kommt, kann jedoch vor allem im Winter wirmere Luftmassen herantragen.

Die offenen Flichen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion, wahrend die Feld-
gehdlze Frischluft produzieren. Es handelt sich in einem kleinen Umfang um einen Bereich mit
Klimatisch wirksamen Luftaustausch-Bahnen. Durch die iberwiegende Versiegelung wird die
Warmeabstrahlung beginstigt, die Verdunstung ist eingeschrdnkt. Die dadurch verursachte
thermische Belastung bedingt ein ungiinstigeres Kleinklima.

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

Dem Plangebiet kommt zusammentfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzqut zu.

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

Kriterien zur Bewertung des Schutzguts sind die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit 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 zum Schwibischen Alpenvorland, genauer zur Unterein-
heit der Lech-Vorberge. Die Pfronten umgebenden Hihenziige gehdren zur Untereinheit der
Allgduer Kalkalpen. Die Landschaft im ebenen Tal der Vils ist von Griinlandwirtschaft sowie
vom Ort Pfronten mit seinen Ortsteilen geprdgt, welche groBtenteils landlichen Siedlungscha-
rakter aufweisen. Die landschaftlichen Blickbeziehungen im Vilstal bzw. in Pfronten sind sehr
stark durch die umliegenden Hohenziige geprdgt.

Das Plangebiet selbst liegt im Ortsteil Kappel, welcher ndrdlich der Gemeinde Pfronten liegt.
Im Norden ist die Blickbeziehung auf das Gebiet von der "Kappeler Straie" aus gut gegeben.
Grundsdtzlich ist das Plangebiet aus allen Himmelsrichtungen qut einsehbar. Lediglich aus
siidlicher Richtung ist auf Grund des mit Gehdlzen bewachsenen Gewdisserrandstreifens des
"Steinebaches" keine Einsehbarkeit gegeben.

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

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

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

Das Plangebiet wird im nordlichen Erweiterungsbereich landwirtschaftlich (Griinland) und im
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" gewerblich
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genutzt. Der Bereich ist wichtig fiir die Naherholung: Siidlich entlang des "Steinebaches" ver-
lduft ein Wanderweg. Die stlich des Plangebietes verlaufende "Kappeler StraBe" ist als Rad-
weg ausgewiesen. Im Osten der Planfldche liegt ein Wanderparkplatz. Von dort aus gibt es
Wege auf die umliegenden Berge und zum Waldseilgarten.

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

—  Dem Plangebiet kommt zusammentfassend eine mittlere Bedeutung fur das Schutzqut zu.

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

— s befinden sich keine Baudenkmler im Gberplanten Bereich. Nach jetzigem Kenntnisstand
liegen auch keine Bodendenkmler im Wirkbereich der Planung.

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

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

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

—  Laut Energieatlas Bayern betrdgt die mittlere jihrliche 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 gut.

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

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

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

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

8.2.2.1  Bei Nicht-Durchfilhrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Griinland als landwirtschaftlicher
Ertragsstandort 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 Verinde-
rung der vorkommenden Bdden und der geologischen Verhdltisse sowie des Wasserhaushaltes
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8.2.2.2

8.2.3

8.23.1

und der Grundwassermeubildung zu erwarten. Das Gebiet wird nicht an die Ver- und Entsorgungs-
leitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit bleiben auch die Luftaustausch-Bahnen sowie
die Luftqualitdt unverdndert. Es ergibt sich keine Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung.
Das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen bleiben
unverdndert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Die Schutzgebiete, Biotope und ihre
Verbundfunktion bleiben unverdndert. Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine
Verdnderungen. Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung sind keine zusitzlichen Energiequellen ndtig.
Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Veranderung.

Unabhingig davon konnen Anderungen eintrefen, die sich nutzungsbedingt (z.B. Intensivierung
oder Extensivierung der Griinlandnutzung), aus groBrdumigen Vorgdngen (z.B. Klimawandel) oder
in Folge der natiirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) er-
geben. Diese auch bisher schon mdglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht prognosti-
zierthar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflusshereichs der Gemeinde; ein unmittelbarer Bezug
zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Prognose iber die Entwicklung des Umwelizustandes bei Durchfihrung der Planung
(Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

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

—  Der Lebensraum der im Bereich des Griinlandes sowie der Gehdlzbestinde vorkommenden Tiere
und Pflanzen geht durch die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung teilweise
verloren. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdu-
men zu rechnen. In Folge der Bebauungserweiterung wird das angrenzende Biotop in gewis-
sem Umfang beeintriichtigt. Die dort lebenden Tiere kinnen durch das Mehraufkommen des
Gewerbe- und Industrieldrms gestort werden.

— 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 sind Gehdlze innerhalb der festgesetzten Pflan-
zungen zu pflanzen, um die Durch- und Eingrinung und damit auch den Lebensraumwert des
Baugebietes zu verbessern. Fiir die Pflanzung von Baumen und Strduchern sind standortge-
rechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies verbessert das Lebensraumangebot vor allem fir
Kleinlebewesen und Vagel, denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungs-
ketten. Ihre Verwendung dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes
fiir Kleinlebewesen.

—  Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchten-
typen mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-
Lampen) mit einer maximalen Lichtpunkthdhe von 6,00 m verwendet werden dirfen. Zudem
gelten Einschrinkungen fiir die Beleuchtung von Werbeanlagen. Um fehlgeleitete Eiablagen
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von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photovoltaik-Module zuldssig,
die weniger als 6% Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird von Elementen erfilllt,
die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Elemente aus
Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Lusiitzlich zu den bereits festgesetzten Griinflachen im Bebauungsplan Nr. 53 "Pfronten-Kappel
Gewerbegebiet Nord-West" wird im Norden des Plangebietes eine private Griinfliche mit Bdu-
men zur Eingriinung festgesetzt. Im Westen wird das Plangebiet um die Fl. Nr. 501 erweitert.
Auch diese Fliche wird zum Schutz des Landschaftsbildes, zur Eingriinung sowie zum Erhalt
zweier Biume als Griinfldche festgesetzt.

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 Ldrm und Erschijtterungen, -
nen Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen

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

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust von Lebensriumen (Griinland, Kleinfld- -

Verkehrsflichen chig Verlust von Gehdlzen)
Anlage von Grinfldchen mit Pflanzungen  Schaffung von Ersatzlebensrdumen +
betriebsbedingt

Betriebsverkehr, Gewerbe- und Industrie-  u.U. Begintrdchtigung scheuer Tiere -
ausiibung

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

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

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

Bodenflichen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub-
und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Auf Grund der Hanglage kommt es zudem zu
Bodenabtragungen und -aufschiittungen, was eine Verdnderung des urspriinglichen Boden-
profils und -reliefs zur Folge hat und stellenweise zu Bodenverdichtungen fiihrt. Die durch die
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geplanten Baukdrper und Verkehrsfldchen entstehende Versiegelung fiihrt zu einer Beeintrich-
figung der vorkommenden Béden. In den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunkti-
onen (Standort fiir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskorper im Wasserhaushalt)
mehr wahrgenommen werden. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,80 im Gewerbegebiet (GE)
und einer GRZ von 0,60 im Sondergebiet kannen bis zu etwa 0,85 ha des Plangebietes neu
versiegelt werden.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
eintrdchtigungen des Schutzqutes Boden reduziert werden. Fir Stellpldtze, Zufahrten und an-
dere untergeordnete Wege sind wasserdurchldssige (versickerungsfahige) Belige vorgeschrie-
ben, um die Versiegelung der Freiflichen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefd-
higkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen
werden Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstruktiven Elemente,
die groBfldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, ausgeschlossen.

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

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

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evtl. Zerstorung der -
richtungen (Wege, Container) 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 Flichenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens ——
betriebsbedingt

Betriebsverkehr, Gewerbeausiibung Eintrag von Schadstoffen -

8.2.3.3  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 groBflchigen Versiegelung von Oberfldchen voraussichtlich
nicht zu einer Verdnderung des Wasserhaushaltes oder der Grundwasserneubildung, da auf
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Grund des geplanten Entwisserungskonzeptes die Versickerungsleistung der Gesamffliche
nicht wesentlich abnimmt.

— Das auf den StraBenfliichen sowie im Gebiet anfallende Niederschlagswasser, ist direkt auf
den jeweiligen Grundstiicken ber die belebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Fldchen-
versickerung) zu versickern.

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

Auslgsender 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 Fldchenversiegelung reduzierte Versicke- ——
Verkehrsflichen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

betriebsbedingt

Betriebsverkehr, Gewerbenutzung Schadstoffeintriige -

8.2.3.4  Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 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 StraBenfldchen anfallende Niederschlagswas-
ser wird versickert. Auch das Niederschlagswasser, das auf den Dach- und Hoffldchen der pri-
vaten Baugrundstiicke anfallt, ist direkt auf den jeweiligen Grundstiicken Gber die belebte Bo-
denzone zu versickem.

—  Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die gemeindlichen Leitun-
gen.

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

— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenfld-
chen beschriinkt. Auf Grund der bereits bestehenden Nutzung und der damit einhergehenden
Versiegelung auf der Fliche des Bebauungsplanes Nr.53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet
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Nord-West" (Anderungsbereich) entsteht fiir das Schutzgut Klima/Luft keine wesentliche Be-
eintrdchtigung.

Im Rahmen der griinordnerischen Festsetzungen kommt es zum Erhalt bestehender Gehdlze
und zu Neupflanzungen. Hierdurch kommt es zu einer leichten Verbesserung der Frischluftpro-
duktion im Gebiet.

Bei Einhaltung der giiltigen Warmestandards und Einbau modemer Heizanlagen sind keine
erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine geringfugige
Erhdhung der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des Betriebs- und Anliegerver-
kehrs ist jedoch méglich.

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

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und mehr Wirmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——

Verkehrsfldchen unginstigeres Kleinklima

Verlust von Griinland verminderte Kaltluftproduktion -
Festsefzung von Grinfldchen mit Pflanzun-  Verbesserung des Kleinklimas, Erhohung der +
gen Frischluftproduktion/Luftfilterung

betriebsbedingt

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

nen aus Gewerbebetrieben

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

— Durch die Errichtung neuer Baukérper erfdhrt das Landschaftshild eine Beeintrdchtigung, da

die Ortsrandeingriinung in Richtung Norden relativ gering ist. Die Blickbeziehung auf das Ge-
biet ist somit von der Kappeler StraBe aus mdglich.

Im nordwestlichen und westlichen Bereich werden private Griinflichen zur Eingriinung des In-
dustriegebietes festgesetzt. Durch die hier vorgesehenen Gehdlzpflanzungen werden die Be-
eintrdchtigungen des Landschaftshildes reduziert. Zwei weitere Pflanzung trennen die drei Ge-
bietstypen voneinander und ermdglichen einen natirlicheren Gefiilleunterschied, welcher im
Gebiet herrscht. Der Ubergang zum Wald wurde bereits im Zuge der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" begrint.
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—  Im Ubergangsbersich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an dffentliche Flichen an-

grenzen, werden ausschlieBlich Hecken aus Laubgehdlzen zugelassen. Die Pflanzung von nicht
in der Planzliste festgesetzten Striiuchern wird nur auf max. 5 % der Grundstiicksflache zuge-
lassen, um die privaten Freifldchen méglichst naturnah zu gestalten und dadurch in die an-
grenzende Landschaft einzufiigen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBinahmen verbleibt ein mittlerer
Eingriff in das Schutzgut.

Auslgsender Wirktaktor 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 prdgenden -
Verkehrsflachen Weidefldche; teilweise reduzierte Ortsrandeingri-

nung in Richtung Norden/bessere Einsehbarkeit

der gewerblich genutzten Flichen

Neu geplante Bebauung geringere Attraktivitdt fir Naturerlebnis -
Durchgrinung des Plangebietes, Ortsrand- ~ Wiederherstellung eines gut eingriinten Sied- +
eingrinung lungsbildes

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

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

— Grinland geht im Zuge der Erweiterung verloren. Die Erholungs-Nutzung fir die Offentlichkeit

wird eingeschrdnkt. Dafir wird durch die Planung die Erweiterung des Gewerbebetriebes er-
maglicht, wodurch Arbeitspldtze gesichert und/oder neu geschaffen werden kénnen. Der be-
stehende Weg innerhalb des Plangebietes kann weiterhin als FuB- und Wanderweg sowie von
der Landwirtschaft genutzt werden. Die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes erféihrt
durch die geplanten Baukdrper eine geringfiigige Beeintrdchtigung. Die Naherholungsfunktion
wird geschwiicht.

Durch die Festsetzung eines Industriegebietes, eines Gewerbegebietes sowie eines Sonderge-
bietes sind Larmeinwirkungen auf die Umgebungsbebauung zu erwarten, die zu Nutzungs-
konflikten fihren konnen. Aus diesem Grund wurde vom Biiro Sieber eine schalltechnische
Untersuchung durchgefihrt (Fassung vom 18.09.2020) und Emissionskontingente gemiB
DIN 45691 (Gerduschkontingentierung) im Bebauungsplan festgesetzt.
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— Um die Gefahr von Schéden durch umstiirzende Biume oder herabbrechende Aste aus dem
siidlich angrenzenden Wald zu minimieren, bleibt die im Zuge der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" festgesetzte Baugrenze erhalten,
die einen Abstand von 10 m zum vorhandenen Waldrand aufweist.

—  Der Waldseilgarten obliegt keinem Schutzanspruch, da dieser nicht fiir einen dauerhaften Auf-
enthalt von Menschen bestimmt ist. Des Weiteren ist zu erwdhnen, dass bei der Erweiterung
des Gewerbegebietes die bestehenden Kontingente des Industriegebietes und Gewerbegebietes
unverdndert bleiben. Die Ldrm-Immissionen im Wald erhéhen sich nur geringfigig und halten
sich im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben.

—  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

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

Da im Gberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiiter vorhanden sind, entsteht
keine Beeintrichtigung. Sollten wahrend der Bauausfihrung, inshesondere bei Erdarbeiten und
Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Me-
fallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Grdber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, bzw. die zustdndige
Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Ostallgéu unverziglich zu benachrichtigen. Nach
Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Eingriff in das
Schutzgut.
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8.2.3.9  Artund Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Wéirme und Strah-

lung sowie der Verursachung von Beldstigungen (Nr. 2b Buchstabe cc Anlage zu §2 Abs. 4 und
820 BauGB)

— In der Bauphase kann es tempordr zu Ldrmbeldstigung sowie zu Belastungen durch Staub,

Geriiche und/oder Erschiitterungen (z.B. durch Baumaschinen) kommen, die zeitweise die
Wohnqualitdt in den angrenzenden, bereits bebauten Gebieten besintrdchtigen konnen. Er-
hebliche Beeintrichtigungen sind jedoch auf Grund der zeitlich begrenzten Dauer der Bauar-
beiten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsiber (d.h. auBerhalb des besonders
empfindlichen Nachizeitraums) stattfinden werden, nicht zu erwarfen.

Schadstoffemissionen sind inshesondere infolge des zusitzlichen Verkehrsaufkommens (Kfz-
Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen Gebduden zu erwarten. Zudem konnen Heiz-
oder Produktionsanlagen von Gewerbebetrieben (z.B. groBes Blockheizkraftwerk; Brenndfen)
2u einem erhohten SchadstoffausstoB beitragen. In allen Fllen zdhlen Kohlenwasserstoffe,
Kohlenstoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen potenziell umweltschd-
digenden Abgas-Bestandteilen; je nach Verbrennungsanlage konnen auch Schwefeloxide so-
wie Staub und RuB relevant sein. Durch die Flachenneuversiegelung wird zudem die Wairme-
abstrahlung begiinstigt, so dass es zu einer geringfiigigen Erhdhung der Lufttemperatur im
Bereich der neuen Bebauung kommen kann. Siehe hierzu den Punkt "Schutzgut Klima/Luft;
Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit".

Lu den Larmemissionen aus dem Bereich des geplanten Gewerbegebietes: siehe die Ausfiih-
rungen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch" sowie das schalltechnische Gutachten zum Be-
bauungsplan (Biiro Sieber, in der Fassung vom 18.09.2020).

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung ldsst nicht erwarten, dass Staub, Geri-
che, Erschiitterungen oder Strahlungen in prisfungsrelevantem Umfang auftreten.

In der Gesamtschau sind keine erheblichen Beldstigungen durch die o.g. Wirkfaktoren auf an-
grenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld lebende Tierwelt zu erwarten.

8.2.3.10 Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihre Beseitigung und Verwertung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-

stabe e BauGB und Nr. 2b Buchstabe dd Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

— Als wesentliche Abfdille sind inshesondere recyclingftihige Verpackungen, organische Abfille

(Biomdill) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel unbedenklicher Haus- bzw. Restmiill zu
erwarfen. Anfallende Abfdlle sind nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten
(Recycling, energetische Verwertung, Verfiillung); falls dies nicht maglich ist, sind sie ord-
nungsgemdB und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Gber den Zweckverband fir
Abfallwirtschaft Kempten (ZAK). In Bezug auf Biomdll wird die Anlage eines Komposts emp-
fohlen.

— Zur Entsorgung der Abwiisser sighe den Punkt "Wasserwirtschaft".
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8.2.3.11

8.2.3.12

8.23.13

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

— Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle einer Bebauung der
derzeit intensiv genutzten Wiesenfldiche nicht zu erwarten. Sofern die optimale Entsorgung der
Bau- und Betriebsstoffe gewdhrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen
wird und eine regelmdBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemBe Lagerung ge-
wassergefdhrdender Stoffe erfolgt, konnen die baubedingten Auswirkungen als unerheblich
eingestuft werden.

— Fir den Betrieb der geplanten Gebdude bzw. Anlagen regelt der Bebauungsplan keine be-
stimmten Techniken und Stoffe, so dass zu deren Auswirkungen keine genauen Angaben még-
lich sind. Auf Grund der Erfahrungen aus der Entwicklung der umliegenden Gewerbegebiete ist
jedoch davon auszugehen, dass auch im vorliegenden Plangebiet nur allgemein gebriuchliche
Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen einschldgigen Richtlinien und dem
Stand der Technik entsprechen.

—  Fir die Anlage der Gebiude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellpldtze usw.) werden voraus-
sichtlich nur allgemein hdufig verwendete Techniken und Stoffe, die den aktuellen einschldgi-
gen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass
keine erheblichen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiter zu erwarten sind.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B. durch Unfille
oder Katastrophen) (Nr. 2b Buchstabe ee Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB)

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

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

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

— Die Errichtung von Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren auf den Ddcher ist maglich
und bietet sich auf Grund der hohen mittleren Globalstrahlung und Sonnenscheindauer an.

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

8.2.3.15

8.24

8.24.1

8.24.2

8.24.3

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

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

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

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Mensch und Klima/Luft erfahren eine Verdnde-
rung, da die geplante Erweiterung des Gewerbebetriebes eine griBere Fldche einnimmt und eine
industriell genutzte Fliche hinzukommt. Die Begintrdchtigung des Menschen durch Lirmimmissio-
nen erhdht sich.

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):

Fir die Erweiterung der Gewerbeflachen des ortsansiissigen Bauunternehmens "Fa. Heinz Heer
GmbH" sowie fiir den Bau einer Reftungswache und zur Schaffung eines weiteren Gewerbestandor-
tes durch die Gemeinde wird intensiv genutztes Griinland Gberplant.

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-Rege-
lung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Um-
weltfragen. Die in diesem Leitfaden aufgefihrte Checkliste (Punkt 3.1, Abbildung 2) kann nicht in
allen Fragen mit "ja" beantwortet werden. Insbesondere die Punkte 1.1., 1.2 (Vorhabenstyp) sowie
der Punkt 6.2 (Schutzgut Landschaftshild) sind hiervon betroffen. Es handelt sich nicht um ein
Wohngebiet, die GRZ ist mit 0,60 bzw. 0,80 groBer als 0,30. Die Planfliche liegt in einer expo-
nierfen Randlage und ist bei Ortseinfahrt sehr gut einsehbar. Daher wird das Regelverfahren (Vor-
gehen in vier Arbeits-Schritten gem. Punkt 3.2) wie nachfolgend dargelegt angewandt.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen Ta bis Tc des Anhangs Teil A des o.g. Leitfadens wie
folgt: Das Plangebiet teilt sich in einen siidlichen Bereich, bereits bestehendes Gewerbe- und In-
dustriegebiet (rechtsgiltiger Bebauungsplan Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West"),
und einen nordlichen Bereich (Erweiterung des o.g. rechtsgiltigen Bebauungsplanes), intensiv ge-
nutztes Grinland. Die im rechtsgiiltigen Bebauungsplan Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet
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8.2.4.4

8.2.4.5

8.2.4.6

8.24.7

8.248

8.24.9

8.2.4.10

8.24.11

Nord-West" festgesetzte Griinfliche (Pflanzung 2, Laubhecke), die als Eingrinung der Planfliiche
im Westen dient, wird im Zuge der 1. Anderung und 1. Erweiterung des o.g. Bebauungsplanes
feilweise gerodet bzw. als Industriegebiet festgesetzt. In nachfolgender Auflistung wird ausschlieB-
lich auf die Laubhecke sowie auf das Grinland (Erweiterung des o.g. rechtsgiltigen Bebauungs-
planes) eingegangen.

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich um intensiv genutztes Griinland. Es ergibt sich
hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert. Im Bereich der Laubhecke handelt es sich
um Gehdlze aus vorwiegend einheimischen Arten. Es ergibt sich hieraus eine Zuordnung zur Liste
1b, unterer Wert.

Schutzgut Boden: Es handelt sich um anthropogen iberprdgten Boden unter Daverbewuchs. Es
ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Th, unterer Wert.

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

Schutzgut Landschaftshild: Es handelt sich um bisherige, das Landschaftshild maBgeblich beein-
flussende Ortsrandbereiche. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Tb, unterer Wert.

Auf Grund der o. g. Teil-Zuordnungen ergibt sich eine Gesamt-Zuordnung zur Liste 1h, unterer Wert,
das heift, es handelt sich um ein Gebiet mit mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaftshild (Kategorie I1).

Es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffs-Schwere des TypsA, da der Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad mit einer GRZ von 0,60 bzw. 0,80 als hoch einzustufen ist. Die festgesetzte GRZ ist
groBer als 0,35.

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

— Eingrinung des Gebietes durch private Grinfliche mit Gehdlzpflanzungen (planungsrechtliche
Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Landschaftsbild)

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

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

— natunahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer
Gehdlze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebensrdume)
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8.2.4.12

8.2.4.13

— AusschlieBliche Zulassung von Laubgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und
in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutz-
qut Landschaftsbild)

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

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

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsfldchen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,9 (Feld All).
Fir den Bereich des Bauunternehmens "Fa. Heinz Heer GmbH" ist fiir die Eingriffsfliche von
7.532 m” ein Ausgleich von 6.779 m” erforderlich. Fir den Bereich der Gemeinde Pfronten ist fiir
eine Eingriffsfliiche von 5.087 m” eine Ausgleichsfliiche von 4.578 m” zu erbringen.

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

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fléiche (m?) erforderliche
faktor Ausgleichsfldche

(m’)

Bauunternehmen "Fa. Heinz Heer

GmbH"

Industriegebiet (G, geplant) All 0,9 706 636
Gewerbegebiet (GE, geplant) All 0,9 6.826 6.143
Summe 7.532 6.779
Gemeinde Pfronten

Sondergebiet (Rettungswache, geplant) All 0,9 3.931 3.538
Verkehrsfldchen (geplant) All 0,9 1.156 1.040
Summe 5.087 4.578
Die Ausgleichsfldchen des Bauunternehmers "Fa. Heinz Heer GmbH" befinden sich innerhalb des

Plangebietes auf der FI.-Nr. 501 der Gemarkung Bergpfronten sowie auBerhalb des Plangebietes
auf der dstlichen Teilfldche der FI.-Nr. 1483 der Gemarkung Eisenberg. Bei der externen Ausgleichs-
fldche handelt es sich um intensiv genutztes Griinland. Die Ausgleichsfliche der Gemeinde Pfronten
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8.2.4.14

befindet sich auBerhalb des Plangebietes auf der Fl.-Nr.2271 der Gemarkung Bergpfronten. Bei
der externen Ausgleichfliche handelt es sich um extensiv genutzte Wiesenflachen mit einem hohen
Anteil an Adlerfarn. Mit Absprache der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Oberallgdu
kannen die FI.-Nr. 501 der Gemarkung Bergpfronten sowie die FI.-Nr. 1483 der Gemarkung Eisen-
berg 1:1 als Ausgleichsfldche angerechnet werden, wohingegen die FI.-Nr. 2271 der Gemarkung
Bergpfronten auf Grund der bereits bestehenden extensiven Nutzung mit einem Faktor von 0,6
angerechnet werden kann.

—  Folgende MaBnahmen sind auf den Fldchen vorgesehen (siehe auch Tabelle zu den Ausgleichs-
flichen 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 Satz 2
BauGB (externe Ausgleichsflichen/-maBnahmen)"):

— Intemne Ausgleichsfldche (FI.-Nr. 501, Gemarkung Berg-Pfronten): Entwicklungsziel ist eine
extensiv genutzte Blihwiese sowie eine naturnahe Laubhecke in Richtung des Plangebietes als
Puffer zu entwickeln. Dazu ist auf der Ausgleichsfldche eine Einsaat mit einem krduterreichen
Regiosaatgut (Mischung fir Siume/Blihstreifen/Feldraine) vorzunehmen, um einen bliiten-
reichen Hochstaudensaum zu entwickeln, der Végeln und Insekten reichhaltige Nahrung bietet.
Der Krautsaum ist im Abstand von etwa 3-5 Jahren einmal im Jahr (Spatherbst oder zeitiges
Frihjahr) zu mdhen; das Mahdgut ist von der Fliche abzutransportieren. Als Puffer zur Plan-
fliche ist die Entwicklung eines Strauchgiirtels vorgesehen. Hierfiir sind standortgerechte
Strdiucher in Gruppen von 3-5 Strduchern derselben Art zu pflanzen. Geeignete Strauch-Arten
sind beispielsweise Gewdhnlicher Schneeball, Haselnuss, Rote Heckenkirsche, Schlehe und
Schwarzer Holunder.

—  Extere Ausgleichsfliche (FI.-Nr. 1483, Teilfliche, Gemarkung Eisenberg): Entwicklungsziel ist
eine Extensivierung der relativ intensiv genutzten Griinflache sowie Entwicklung einer Streu-
wiese durch anfiingliche Aushagerung. Dazu soll in den ersten fiinf Jahren die Fliche dreimal
im Jahr geschnitten werden (Mai, Juli und Ende August bzw. Anfang September). Ab dem
Leitpunkt des ersten Aufkommens spitblihender Pflanzen und dem Riickgang der Wiichsigkeit
der Wiese ist die Mahdhdufigkeit auf 1-2 xim Jahr zu reduzieren. Die Spatmahd im September
ist unbedingt durchzufihren. Nach jeder Mahd ist das Mahdgut anschlieBend abzutransportie-
ren und auf die Ausbringung von Diinge- und/oder Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten.

—  Extere Ausgleichsfldche (FI.-Nr. 2271, Teilfldche, Gemarkung Berg-Pfronten): Entwicklungs-
ziel ist extensiv genutztes Griinland sowie die Bekdmpfung des dominierenden Adlerfarns. Die
Fldiche ist dazu zweimal im Jahr bei etwa 30-40 cm Wuchshdhe des Adlerfarns zu méhen - 1x
im Frishjahr (jedoch frihestens im Mai) bevor die Blattwedel vollstdndig entfalten und 1x im
Sommer (August). Das Mahdgut ist anschlieBend abzutransportieren und auf die Ausbringung
von Diinge- und/oder Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten. Zwischen den Mahdzeitpunkten,
ab dem 4. Jahr nach Start der MaBnahmen, ist die Fldiche extensiv (0,1— 1,2 GVE) zu bewei-
den. Dadurch wird der Adlerfarn nach und nach aus der Fliche entfernt und eine Verbuschung
vermieden.

Seite 61

Gemeinde Pfronten - 1. Anderung und 1. Erwsiterung des Bebauungsplanes Nr. 53
"Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" - Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 16.11.2020



8.2.4.15

8.24.16

8.25
8.25.1

8.2.6

8.2.6.1

Tabelle zur Ausgleichsflche:

Ausgleichsfldchen-Teil Lage der Bestands-Situationder ~ angestrebte MaBnahme ~ Ausgleichs-

Flachen  Fldchen oder Nutzung fliiche in m?
Grinland (FI.-Nr. 501, Gem. infern Grinland, extensiv genutzt,  Freistellung, -haltung der 2.773
Bergpfronten) derzeit mit Pferden beweidet ~ schiitzenswerten Vogelkir-

sche im Siiden, Entwicklung
giner Blihfliche mit einer
naturnahen Laubhecke

Grinland (FI.-Nr. 1483, Teil-  extern intensiv genutztes Grinland ~ Extensivierung und Entwick- 4.006

fliiche, Gemarkung Eisenberg) lung einer Streuwiese

Wiesenfldchen (Fl.-Nr. 2271, extern Relativ extensiv genutzte ~ Extensivierung der Flidche, ~ 7.630x0,6
Teilfliche, Gemarkung Berg- Wiesenfldche mit dominie- ~ Bekampfung des Adlefams = 4.578
pronten) rendem Adlerfarn

Summe 11.357

Ergebnis: Nach Abarbeitung der Eingriffsregelung gemdB § Ta BauGB und der Erstellung des Kon-
zeptes zur Grinordnung wird der Eingriff vollstiindig auf der internen Ausgleichsfldche FI.-Nr. 501
der Gemarkung Bergpfronten (Faktor 1) sowie auf den externen Ausgleichsflachen FI.-Nr. 1483
(Teilfldche, Gemarkung Eisenberg, Faktor 1) sowie FI.-Nr. 2271 (Teilfliiche, Gemarkung Bergpfron-
fen, Faktor 0,6) ausgeglichen.

Lur Sicherung der Ausgleichsflichen ist eine dingliche Sicherung (Eintragung einer Grunddienst-
barkeit zugunsten des Freistaats Bayern) zu veranlassen.

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

Fiir den Gberplanten Bereich bestanden von Seiten der Grundstiicks-Eigentiimer konkrete Anfragen.
Um die Verwirklichung der Bauvoranfragen zu ermaglichen, kommt daher kein anderer Standort
in Betracht.

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

Eine Anfilligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Ka-
fastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
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8.3
8.3.1

8.3.1.1

8.3.2

8.3.2.1

8.3.3

8.3.3.1

8.34

auf Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete, Biolo-
gische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevélkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiter durch
schwere Unfdlle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

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

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

Verwendete Leitfaden und Regelwerke:

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

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

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

Es liegen keine genauen Informationen zu den hydrologischen Gegebenheiten 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
B(IUGB):

Um bei der Durchfishrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frih-
zeitig zu ermitteln, sieht die Gemeinde Pfronten in Kooperation mit dem Vorhabentréiger als Uber-
wachungsmaBnahmen vor, die Herstellung und ordnungsgemBe 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 eigenstindiges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie ggf. auf entspre-
chende Informationen der zustdndigen Umweltbehdrden angewiesen.

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):
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8.3.4.1

8.3.4.2

8.3.4.3

8.3.4.4

8.3.4.5

Durch die vorliegende Bauleitplanung werden ein Gewerbegebiet (GE), ein Industriegebiet (G1) so-
wie ein Sondergebiet (SO) "Rettungswache" am nordwestlichen Siedlungsrand des Ortsteils "Kap-
pel" der Gemeinde Pfronten ausgewiesen. Der Gberplante Bereich umfasst insgesamt 4,08 ha, da-
von liegen bereits 2,55 ha innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskrdftigen Bebauungsplanes.

Das neu Gberplante Gebiet (Erweiterungshereich) befindet sich im Norden und Westen des Plange-
biets, direkt angrenzend auf der bereits von Bebauung bestandenen Fliche des Bauunternehmens
Heinz Heer GmbH. Im Osten grenzt die "Kappeler StraBe" an das Gebiet an. Der Geltungsbereich
der Erweiterung wird derzeit als Griinland intensiv genutzt. Die Fldche steigt von Osten nach Westen
hin an. Das Bavunternehmen "Fa. Heinz Heer GmbH" plant eine Erweiterung ihres Betriebsgeldn-
des in Richtung Norden sowie eine geringfiigige Erweiterung des besfehenden Industriegebietes in
Richtung Westen. Die Gemeinde plant die direkt an der StraBe liegenden Fldchen fir die Errichtung
einer Rettungswache und fiir die Ansiedlung von Gewerbe zu nutzen. Zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung bestand Bedarf von Seiten der Gemeinde sowie eine konkrete Anfrage des 0.g. Unterneh-
mens fiir eine Erweiterung des bereits bestehenden Betrigbes.

Siidlich des geplanten Geltungshereiches liegt direkt angrenzend das gem. § 30 BNatSchG kartierte
Biotop "Grauerlenaufforstung und Gewdsserbegleitender Gehdlzsaum am Steinebach und Neben-
bichen" (Nr.8329-0168). Eine weitere Teilfliche dieses Biotops befindet sich etwa 140 m nordlich
des Geltungshereiches. Etwa 40 m westlich und 80 m nordwestlich liegen Teilfliichen des gem. § 30
BNatSchG kartierten Biotops "Weiden bei Kappel" (Nr. A8329-0015). Etwa 70 m sidwestlich des
Plangebiets liegt das "Bachsystem bei Kappel (Langbachtels-Bach, Hindelbach, Steinebach)"
(Nr.A8329-0012). Weitere Biotope befinden sich nicht im Wirkbereich der Planung. Bei Umset-
zung der im Bebauungsplan festgesetzten PflanzmaBnahmen als Puffer und zur Durchgrinung
fihrt die Planung zu keinen erheblichen Beeintrichtigungen der Biotope.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Arten/Lebensriume, beim Boden und beim Schutz-
qut Landschaftshild durch die Erweiterung der Gewerbeflichen in Richtung Nordwesten. Im nord-
westlichen und westlichen Bereich ist eine Planzung auf der privaten Griinfldche als Eingrinung
vorgesehen. Zwei weitere Pflanzungen zwischen den drei Gebietstypen fihren ebenfalls zu einer
Reduzierung der Sichtbarkeit auf das hoher gelegene Industriegebiet. Zu dem siidlich gelegenen
Biotop wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 53 "Pfronfen-Kappel Gewerbege-
biet Nord-West" durch die im Sidwesten festgesetzte Pflanzung ein Pufferstreifen 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 MinimierungsmaBnahmen verblei-
bende Ausgleichshedarf von 11.357 m? (6.779 m?, Bauunternehmen "Fa. Heinz Heer GmbH";
4.578 m?, Gemeinde Pfronten) wird auf einer infernen Fliiche (FI.-Nr. 501, Gemarkung Bergpfron-
fen), einer externen Ausgleichsflche Fl.-Nr. 1483 der Gemarkung Eisenberg sowie einer weiteren
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8.3.4.6

8.3.4.7

8.35

8.3.5.1

8.3.5.2

externen Ausgleichsfldche auf der FI.-Nr.2271 der Gemarkung Bergpfronten kompensiert. Fol-
gende AusgleichsmaBnahmen sind auf der Fldche vorgesehen: Extensivierung durch das Anlegen
einer Blihwiese mit Feldgehdlzen (FI.-Nr. 501), Extensivierung und Anlegen einer Streuwiese auf
der FI.-Nr. 1483 sowie das Extensivieren der FI.-Nr. 2271 und die Bekdmpfung des Adlerfarns.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung, wird die Gberplante Fldche voraussichtlich weiterhin land-
wirtschaftlich genutzt und in ihrer Funktion fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild in dhn-
lichem MaBe bestehen bleiben. Verdnderungen, die sich unabhdngig von der vorliegenden Planung
ergeben, kinnen 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 Verhiltnissen
gibt.

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

Allgemeine Quellen:

— Fachgesetze siehe Abschnitt T "Rechtsgrundlagen”
— Regionalplan der Region Allgdu

— Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (Fin-Web Online-Viewer) des Bayerischen
Landesamts fir Umwelt

— Umwelt-Atlas Bayern des Bayerischen Landesamts fir Umwelt (Online-Karten zu den Themen
Geologie, Boden, Reichshodenschdtzung, Gewdsser und Naturgefahren)

— Informationsdienst Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete (UG) des Bayerischen Landesamts
fir Umwelt (Online-Karten zu den Themen Geologie, Boden, Gewdsser und Naturgefahren)

— Bayerischer Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Fotodokumentation

—  Luftbilder (Google, Gemeinde Pfronten)

—  Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Gemeinde Pfronten (Fassung vom 12.04.2017)
— Bodenschdtzungsdaten auf Basis des ALK (Reichsbodenschitzung)

— Ergebnisvermerk des Behdrdenunterrichtungs-Termines vom 19.02.2020 gem. § 4 Abs. 1
BauGB (mit umwelthezogenen Stellungnahmen vom Landratsamt Ostallgiu zu den Themen-
feldern Ortsrandeingriinung, Landschaftshild, Waldabstand sowie Immissionsschutz)
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— Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen, schriftlichen Behdrdenbeteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB (mit umweltbezogene Stellungnahmen der Regierung Schwaben (Ziele der
Raumordnung), des Wasserwirtschaftsamtes Kempten (Oberflachengewdsser, Bodenschutz),
sowie des Landratsamtes Ostallgdu zu den Themenfeldern Immissionsschutz, Naturschutz, Ge-
wisser, Bodenschutz, Forst, Abwasser und Grundwasser)

—  Schalltechnische Unfersuchung zur 1. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 53
"Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" des Biros Sieber in der Fassung vom
18.09.2020
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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 Haupthaukérper 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 Baukdrpem 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 vertrethare Gesamthahe erreichen konnten.

9.1.1.3  Die Vorschriften zu Photovoltaik- und Solaranlagen auf Ddchern sollen grundstzlich eine effiziente
Nutzung von Sonnenenergie erméglichen. Gleichzeitig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen
auf den AuBenbetrachter vermieden werden, daher ist die Aufstanderung der Solaranlagen nur
unter den genannten Voraussetzungen zuldssig.

9.1.1.4  Die Beschrinkung auf die Dachfarben rote bis rotbraun sowie betongrau (ausgenommen begriinte
Dicher) fishrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben fiigen sich er-
fahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein. Zudem orientieren sie sich an
den umliegenden, landschaftsgebundenen Bauformen. Gleichzeitig lassen sie jedoch der Bauherr-
schaft ausreichend gestalterischen Spielraum zur Verwirklichung von gewerblichen Bauformen.
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9.1.15

9.2
9.2.1
9211

9.22
9.2.2.1

Gldnzende bzw. grelle, groBflachige Fassaden und Fassadenteile sowie spiegelnde Materialien an
den AuBenflichen und groBfldchige, firmenspezifische Anstriche sind unzuldssig, um die Begin-
frichtigungen auf das Landschaftsbild gering zu halten.

Dariiber hinaus missen Fassaden von Haupt- und Nebengebduden in einer Entfernung von bis zu
60,00 m zur "Kappeler StraBe" (gemessen vom duBeren Rand der Fahrbahndecke) verputzt oder
mit Holz verkleidet werden, um hier ein hochwertiges Erscheinungshild zu erreichen. Dies umfasst
das Sondergebiet und den Bereich des friheren Parkplatzes des Kletterwalds.

Sonstige Regelungen

Abstandsfldchen

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

Werbeanlagen

Durch die Beschrinkung der GroBe und die Beleuchtung der Werbeanlagen wird verhindert, dass
eine Begintrdchtigung der unmittelbaren Anwohner sowie der landschaftsoptischen Situation ent-
steht.
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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.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GroBe der zu bebauenden Fldchen und des beschriinkten AusmaBes der zusitzlichen Bebauung
nicht erkennbar.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten
10.2.1  Kennwerte
10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 4,08 ha

— Davon Erweiterungsbereich: 1,54 ha
10.2.1.2 Fldchenanteile:

Nutzung der Fléche Flicheinha  Anteil an der Gesamifldche
Bauflichen SO 0,39 9 6%
Baufldchen als GE 2,34 57, 4%
Baufldchen als Gl 0,56 13,7%
Offentliche Verkehrsfliichen 0,12 2,9%
Private Grinflachen 0,67 16,4%

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

10.3 Lusitzliche Informationen
10.3.1  Plandnderungen

10.3.1.1 Bei der Plandnderung vom 21.09.2020 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 24.09.2020 wie folgt Bericksichtigung.

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 21.09.2020) zur Verdeutlichung der méglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser Enfwurfsfassung
identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der Gffentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 24.09.2020 enthalten):

— Herausnahme des Gewerbegebietes (GE 2) aus der Planzeichnung: Anpassung des Geltungsbe-
reichs

— FErgdnzung der Festsetzung 2.3 Sondergebiet Rettungswache: Erginzung Schlafriume fiir Be-
reitschaftsdienst und Zuldssigkeit von Betriebsleiterwohnungen

— Anpassung der Emissionskontingente

— VergroBerung der Baugrenze im Bereich des Sondergebietes in der Planzeichnung
— FErgdnzung der Festsetzung 2. 29 Pflanzungen in den Baugebieten

— Aufnahme der Festsetzung 2. 33 zur Lirmschutzfestsetzung 1

— Redaktionelle Ergnzung bei der Lage der Ausgleichsfldche

— FErgénzung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften zur Fassadengestaltung

— Redaktionelle Ergdnzung der Hinweise

— FErgdnzung der Begriindung

10.3.1.2 Bei der Plondinderung vom 16.11.2020 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der bf-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 25.11.2020 wie folgt Beriicksichtigung.

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 16.11.2020) zur Verdeutlichung der maglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
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identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwiigungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der offentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 25.11.2020 enthalten):

— Redaktionelle Anderung der AusgleichsmaBnahmen (Mahdregime)
— Aufnahme von Hinweisen zum Bodenschutz
— Redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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11

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungspro-
gramm Bayern 2018,
Karte Anhang 2 "Struktur-
karte"; Darstellung als
allgemeiner ldndlicher
Raum

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Allgdu, Struktur-
karte, Festlegung als Un-
ferzentrum

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan; Darstellung
feilweise als Gewerbege-

biet (GE) mit Eingriinung
und Einzelgehdlzen, teil-

weise als Industriegebiet
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12 Begriindung — Bilddokumentation

Schrdgluftbild von Siidos-
ten auf das Plangebiet

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

Blick von der "Kappeler
StraBe" (auBerorts) Rich-
tung Plangebiet
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

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

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 28.11.2019. Der Beschluss
wurde am 21.04.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

Plonten, den ...........c.
(A. Haf, 1. Birgermeister)

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 23.04.2020 bis 30.04.2020 statt (gem. § 3 Abs. 1
BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 15.06.2020 bis 15.07.2020 (Billigungsbeschluss
vom 04.05.2020; Entwurfsfassung vom 04.05.2020; Bekanntmachung am 04.06.2020) sowie
in der Zeit vom 09.10.2020 bis 26.10.2020 (Billigungsbeschluss vom 24.09.2020; Entwurfsfas-
sung vom 21.09.2020; Bekanntmachung am 01.10.2020) statt.

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

Plronten, den ..........oc.
(A. Haf, 1. Biirgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
19.02.2020 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. T BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 03.06.2020 (Entwurfsfassung vom
04.05.2020; Billigungsheschluss vom 04.05.2020) sowie mit Schreiben vom 30.09.2020 (Ent-
wurfsfassung vom 21.09.2020; Billigungsbeschluss vom 24.09.2020) zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert.

Plonfen, den .............
(A. Haf, 1. Birgermeister)
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13.4

13.5

13.6

13.7

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 25.11.2020 iber die Entwurfs-
fassung vom 16.11.2020.

Plonfen, den .............
(A. Haf, 1. Biirgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird bestdtigt, dass die 1.Anderung und 1.Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.53
"Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" in der Fassung vom 16.11.2020 dem Satzungshe-
schluss des Gemeinderates vom 25.11.2020 zu Grunde lag und dem Satzungsheschluss entspricht.

Plronten, den .............
(A. Haf, 1. Biirgermeister)

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

Der Satzungsheschlusswurdeam ............. orfsiiblich bekannt gemacht. Die 1. Anderung und
1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet Nord-West" ist damit
in Kraft getreten. Sie wird mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Plonfen, den .............
(A. Haf, 1. Birgermeister)

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

Der 1. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 53 "Pfronten-Kappel Gewerbegebiet
Nord-West" wurde eine zusammenfussende Erkldrung beigefiigt ber die Art und Weise, wie die
Umwelthelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt
wurden und aus welchen Grinden der Plan nach Abwdgung mit den gepriiften, in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsmadglichkeiten gewdhlt wurde.

Plronfen, den .............
(A. Haf, 1. Birgermeister)
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Plan aufgestellt am: 04.05.2020
Plan gedndert am: 21.09.2020
Plan gedndert am: 16.11.2020

Planer: J. Reinermann

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)

(i.A. J. Reingrmann)

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