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A PRAAMBEL

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils glltigen Fas-
sung (s. Rechtsgrundlagen) hat der Gemeinde Sonthofen den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Siid-
Attenhausen” in 6ffentlicher Sitzungam . . als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich von insgesamt ca. 1,5 ha umfasst die Grundstiicke mit den Fl.-Nrn.: 122, 156,
158, 1268/4 und 150 (Tfl.), 143/2 (Tfl.) der Gemarkung Sontheim.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Gewerbegebiet Stid-Attenhausen” besteht aus dem Textteil

vom . . mit planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und dem zeich-
nerischen Teil (Planzeichnung) vom __. . . Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung in der Fas-
sungvom . . beigeflgt.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) gedndert
worden ist.

- Bayerische Bauordnung (BayBO) n der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021
(GVBI. S. 286).

- Bayerisches Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) vom 23. Februar 1999 (GVBI. S. 36, BayRS
2129-4-1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 9. Dezember 2020 (GVBI. S. 640) gedndert worden
ist.

- Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssammlung
(BayRS 2242-1-WK) veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Gesetz vom 23.
April 2021 (GVBI. S. 199) gedndert worden ist.

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-
1-U), das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352) gedndert worden
ist.

- Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom 25. Februar 2010 (GVBI. S. 66, 130, BayRS 753-1-U),
das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9. November 2021 (GVBI. S. 608) geandert worden
ist.

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. 1S. 1274; 2021 1S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Sep-
tember 2021 (BGBI. | S. 4458) gedndert worden ist.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB consult

- Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) vom 30. November 1993 (GVBI. S. 910, BayRS
2132-1-4-1), die zuletzt durch § 3 der Verordnung vom 7. August 2018 (GVBI. S. 694) geandert
worden ist.

- Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes
vom 9. Marz 2021 (GVBI. S. 74).

- Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021
(BGBI. | S. 3908) gedndert worden ist.

- Kreislaufwirtschaftsgesetz (Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der
umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen) (KrWG), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), in Kraft getreten am 01.03.2012 bzw. 01.06.2012
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.07.2021 (BGBI. | S. 3146) m.W.v. 16.07.2021.

- Satzung fir die o6ffentliche Entwasserungsanlage der Gemeinde Sontheim (Entwéasserungs-
satzung -EWS-) vom 31. Mai 1995

- Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) geandert worden ist.

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVOQ) Baunutzungsverordnung in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

- Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung) vom 20. De-
zember 1985 (BGBI. I S. 2551), die zuletzt durch Artikel 10 VO zur Anp. von Straf- und BuR-
geldvorschriften in pflanzenschutzrechtl. VO vom 10.10. 2012 (BGBI. I S. 2113) gedndert wor-
den ist).

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3901) gedndert worden ist.

www.lars-consult.de Sete 8 von 73



Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet Stid-Attenhausen" L
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB consult

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung , Gewerbegebiet Siid-Attenhau-
sen”, bestehend aus dem Textteil und dem zeichnerischen Teil (Planzeichnung) in der Fassung vom
. dem Gemeinderatsbeschluss vom ................. zu Grunde lag und diesem entspricht.

Gemeinde Sontheim, den __

Erster Blirgermeister Alfred Gansdorfer
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Gewerbegebiet Slid-Attenhausen” der Gemeinde Sontheim
tritt mit der ortsliblichen Bekanntmachungvom . . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gemeinde Sontheim, den __

Erster Blirgermeister Alfred Gansdorfer
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B SATZUNG

==

Raumlicher Geltungsbereich
gem. § 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
,Gewerbegebiet Siid-Attenhausen”

1 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung

GE

Gewerbegebiet
gem. § 8 BauNVvO
Zulassig sind:

— Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentli-
che Betriebe,

— Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

— Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind,

— Verkaufsstatten die Produktions-, Handwerks- oder Dienstleis-
tungsbetrieben zugeordnet sind, aber in ihrer raumlichen Ausdeh-
nung untergeordnet sind und eine Flache von nicht mehr als 400
gm aufweisen.

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

Nicht zuldssig sind:

Betriebe des Einzelhandels,

Vergnugungsstatten,

Tankstellen,

www.lars-consult.de
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1.2 MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,8

ROK =
max. +0,3m

DH =
max. 8,5m

maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
gem. § 19 Abs. 1 BauNVO

hier: 0,8

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird, bis maximal 50 % Gberschritten wer-
den; hoéchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Maximal zuldssige RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

hier: 0,3m

Die maximale Hohe der RohfuRbodenoberkante fiir das Erdgeschoss
des Hauptgebaudes, Garage und Carport darf max. 0,3 m lber der fer-
tigen StraRenoberkante, gemessen in der Mitte der zur StraRe ge-
wandten Gebdudeseite, betragen.

Die zugeordnete ErschlieBungsstraRe ist

e fiir das Planfeld 1 und 2 jeweils die Ottobeurer StralRe
e fiir die Planfelder 3 und 4 jeweils die neu geplante ErschlieBungs-
stralle

Die RohfuBbodenoberkante (ROK) flir das Erdgeschoss des Hauptge-
bdudes, Garage und Carport ist hierbei wie folgt zu ermitteln:

Die geplanten GebdudeauRenkanten der jeweiligen baulichen Anlage
werden senkrecht (in Richtung der Grundstlckszufahrten) bis zum
Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand der jeweils zugeordneten verlan-
gert. Die dort vorhandenen Hohenwerte der ErschliefungsstralRe wer-
den als Hohenbezugspunkt fiir die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt.
Der ausgemittelte Hohenbezugspunkt, zuziglich 0,3m, ergibt die
hochstzulassige RohfuRbodenoberkante (ROK) fir die Bauparzelle.

(s. Planzeichnung)

Maximal zuldssige Dachhohe fiir Hauptgebaude (DH),
hier: max. 8,5m

gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

(s. Planzeichnung)

Maximal zuldssige Dachhohe fiir Sattelddcher, Pultddcher und ver-
setzte Pultdacher in Metern; gemessen ab der RohfuRbodenober-
kante bis zum hochsten Punkt des Gebaudes (First).

www.lars-consult.de
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WH = Maximal zuldssige Wandhéhe fiir Hauptgebaude (WH),
max. 6,0m .

hier: max. 6,0 m
gem. § 16 Abs. 5 BauNVO
(s. Planzeichnung)
Maximal zuldssige Wandhohe in Metern; gemessen ab RohfuRboden-
oberkante EG (ROK) bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Oberkante der Dachhaut/Attika.
Bezugshohe bei Pultdachgebdude ist die Seite mit der geringeren
Wandhohe.
Bei Pult und Flachdachern entspricht die maximale Wandhdhe zu-
gleich der zuldssigen maximalen Dachhéhe.

1.3 Bauweise und Baugrenze

o Offene Bauweise (o)

gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

Abstandsflachen

Bauliche Anlagen sind mit seitlichem Grenzabstand gem. § 5 LBO zu
errichten.

Nur Einzelhauser zuldssig
gem. § 22 Abs. 1 BauNVO

Baugrenze
gem. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Gebdude sind innerhalb der Baugrenze zu errichten. Ein oberirdisches
Vortreten von Gebaudeteilen ist unzulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Bau-
grenze zulassig.

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen
kénnen in den Baugebieten aulRerhalb der Baugrenze als Ausnahme
zugelassen werden.

gem. § 6 BayBO

Es gelten die Abstandsregelungen der Bayerischen Bauordnung gem. §
6 BayBO.

www.lars-consult.de
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14 Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsfliache
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ausfiihrung in befestigter Art (z.B. Schwarzdecke, Pflasterflachen,
etc.).

Im Bereich des temporaren Wendehammers ist eine unbefestigte Aus-
fihrung (wassergebundene Decke, Schotter etc.) ebenfalls zulassig.

1.5 Griinflachen, Griinordnung

Private Griinfliche, Garten-/Freifliche
Private Gartenflache mit Vegetationsauflage.

Auf den Flachen ist eine Versickerung des Oberflachenwassers zulas-
sig, sofern eine Gefahrdung des Grundwassers auszuschlieSen ist.

Baumpflanzung, Lage variabel
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Es sind Baume I. oder Il. Ordnung aus der unter ,,Pflanzempfehlungen”
(gem. Ziff. 3.2) aufgefiihrten Pflanzenauswahl zu verwenden. Empfoh-
lenen Standorte, in genauer Lage variabel.

Die MindestgrolRe der zu pflanzenden Baume I. und Il. Ordnung be-
tragt 16-18cm Stammumfang.

Bzgl. der Bepflanzung sind die rechtlichen Vorgaben einzuhalten
(siehe: ,,Rund um die Gartengrenze”; Bayerisches Staatsministerium
der Justiz, Februar 2018)

Bestandsbaum, zu erhalten
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Baum ist zu erhalten oder im Falle einer erforderlichen Rodung durch
einen gleichwertigen Ersatzbaum zu ersetzen.

www.lars-consult.de
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1.6 Flachen und MaRBnahmen zum Schutz und Pflege zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Durch den Eingriff wird ein Ausgleichsbedarf von 17.223 OP erzeugt. Dieser wird in der gekennzeich-
neten Ausgleichsflachen A 1 und A 2 vollstandig kompensiert.

Innerhalb des Geltungsbereichs

Auf der gekennzeichneten Ausgleichsflachen ,,A1“ mit einer FlichengroRe von 1.463 m? mit der Flur-
nummer 1268/4 (Teilfliche) wird ein Ausgleich von 10.241 OP erbracht.

| Abgrenzung Ausgleichsflache A 1

17 1 FlachengroRe 1.463 m?

Griinflache, extensives Griinland

Die Flache ist als durchgangige extensive Wiesenflachen bzw. Blihwei-
sen anzulegen.

Die Anlage von ortsfremden Ziergeholzhecken (z. B. Thuja) ist hier un-
zulassig.

Die Flache ist von Bebauungen jeglicher Art freizuhalten; Einfriedun-
gen sind nicht zulassig.

Auf den Flachen ist eine Versickerung des Oberflachenwassers sowie
geringfligige Gelandemodellierungen zulassig.

(s. Planzeichnung)

Aufbau einer Streuobstwiese

In der gekennzeichneten Griinflache sind heimische Obstbdaume
(Hochstamme) gemalR Anzahl in der Planzeichnung zu pflanzen.

Pflanzabstand ca. 10 m.

AuBerhalb des Geltungsbereichs

Auf der gekennzeichneten Ausgleichsflache ,,A2“ mit einer FlachengréBe von 1.791 m? mit der Flur-
nummer 1292

(Teilflichen) wird ein Ausgleich von 6.982 OP erbracht.

H 1'_ Abgrenzung Ausgleichsflache A 2
T 17 14 FlachengroRe 1.791 m?
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet Stid-Attenhausen" L
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB consult

T H

11
.
(2
1

Insektenschutz

Abgrenzung Ausgleichsflache A 3

Keine Zuordnung des Planvorhabens

Dystrophe Stillgewasser, bedingt naturnah

Beschreibung ausstehend

maRig extensiv genutztes, artenreiches Griinland

Beschreibung ausstehend

makRig artenreiche Saume und Staudenfluren feuchter Standorte

Beschreibung ausstehend

artenreiche Sdume und Staudenfluren feuchter bis nasser Standorte

Beschreibung ausstehend

Graben mit naturnaher Entwicklung

Beschreibung ausstehend

Deutlich veradnderte FlieBgewasser

Beschreibung ausstehend

Nicht oder gering veranderte FlieBgewasser

Beschreibung ausstehend

Auengebiische

Beschreibung ausstehend

strukturreiche Nadelholzforste

Beschreibung ausstehend

Mit der geplanten Ausgleichskonzeption entsteht ein Ausgleichsum-
fang von 74.204 Wertpunkten. Die verbleibenden 56.981 Wertpunkte
koénnen, vorbehaltlich der Zustimmung der zustandigen Unteren Na-
turschutzbehdrde als Ausgleich fir weitere Bauvorhaben herangezo-
gen bzw. dem Okokonto der Gemeinde Sontheim zugefiihrt werden.

Private Griinflache, extensives Griinland

Die Flachen sind als durchgangige extensive Wiesenflachen bzw. Bliih-
wiesen anzulegen.
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1.7 Sonstige Festsetzungen

Niederschlags-
wasser

Bodenver-
siegelung

Grundwasser-
schutz

Insektenschutz

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit Giber eine
bewachsene mindestens 30 cm machtige Oberbodenschicht flachen-
haft innerhalb des Grundstiickes zu versickern.

Falls das Niederschlagswasser aufgrund des anstehenden Untergrun-
des nicht versickert werden kann, ist es dezentral auf dem eigenen
Grundstiick in einem Retentionsspeicher zuriickzuhalten und nach
Vorgabe und Genehmigung in die kommunale Kanalisation einzuleiten

Die Regelungen des DWA Merkblattes M 153, des DWA Arbeitsblattes
A 138 und des DWA Merkblattes A 100 , Leitlinien der integralen Sied-
lungsentwasserung" (ISiE) in der jeweils geltenden Fassung sind zu be-
achten.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal zu be-
schranken.

Parkplatze und Stellplatze (sowie deren Zufahrten) auf privaten
Grundsticken sind nur in einer Ausfiihrung als Rasen-Gitterstein, Ra-
senpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-Pflas-
ter oder als wassergebundene Flachen zulassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstdanden und sonstigen hydrosta-
tisch wirksamen Wassern (z.B. Stau- und Schichtenwasser) sind Keller
oder sonstige unterhalb des anstehenden Geldndes liegende Raume
wasserdicht (z.B. weiRe Wanne) und auftriebssicher herzustellen.

Flr die AuRenbeleuchtungen sind insektenfreundliche Lichtquellen zu
verwenden (Farbtemperatur der Leuchtmittel maximal 3000 Kelvin,
Lichtpunkt nach unten gerichtet, oberhalb vom 85° zur Senkrechten
keine Lichtabstrahlung, staubdicht eingekoffert). Die Nachtbeleuch-
tung ist auf das notwendige Minimum zu begrenzen. AuRerhalb der
Betriebszeiten der Gewerbebetriebe ist die Beleuchtung auf ein not-
wendiges Minimum zu reduzieren bzw. Gber Bewegungsmelder zu
steuern.
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet Stid-Attenhausen" L
Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB consult

Unterirdische
Versorgungslei-

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauNVO

Samtliche Versorgungsleitungen (Strom, Fernmeldetechnik, etc.) sind,

tungen sofern nicht aus technischen Griinden nach Priifung des Einzelfalls an-
derweitig erforderlich, unterirdisch zu verlege
2 Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB

2.1 Dachgestaltung

SD/PD/
vPD/FD

DN=
0-40°

Dachdeckung
und -farbe

Zulassige Dachformen
gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Es sind folgende Dachformen auf den Hauptgebauden zuldssig:

e SD = Satteldach

e PD =Pultdach

e VvPD =versetztes Pultdach
e FD =Flachdach

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten sowie unterge-
ordnete Bauteile (z.B. Gauben, Wintergarten) diirfen vom Hauptge-
bdude abweichende Dachformen haben:

e Pult oder Flachdach

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Dachneigung;
gem. § 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Hier: 0-40°

Die Dachneigung von Hauptgebduden mit Sattelddchern, Pultddchern
und versetzen Pultddchern betragt mindestens 0° und hochstens 40°.

Firstrichtung wahlweise
gem. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Abweichungen von bis zu 10° gegentliber der Plandarstellung sind zu-
[3ssig.

gem. § 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Als Dacheindeckung ist ausschliefRlich eine Metall- oder Ziegelbeda-
chung aus einheitlichen Materialien in naturroten Farbténen zuldssig.

Helle, sich spiegelnde bzw. reflektierende und glanzende Oberflachen
(z.B. glasierte Dachziegel) werden ausdriicklich ausgeschlossen.
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Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB consult

Solarthermie
und Photo-
voltaikanlagen

Flr untergeordnete Bauteile sind auch andere Dachdeckungen und -
farben zulassig.

Flachdacher auf freistehenden Garagen/Carports sind extensiv zu be-
grunen.

Bei Gewerbebauten in Flachdachausfiihrung sind mindestens zu 2/3
der gesamten Dachflache extensiv zu begriinen (Ausnahme: Silo).

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten diirfen vom
Hauptgebadude abweichende Bedachungen haben:

- Begriintes oder gekiestes Flachdach
- blendfreie Blecheindeckung
- Glas

Dachrinnenverblendungen sind nicht erlaubt.

§ 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Solartechnische Anlagen (Photovoltaik- und solarthermische Anlagen)
sind zulassig.

Solaranlagen missen bei geneigten Dachern in gleicher Neigung wie
das jeweilige Dach ausgefiihrt werden (keine Aufstanderungen).
Bei Flachdadchern sind Aufstanderungen zuldssig.

Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen sind.

Der Einsatz von Solarthermie und Photovoltaikanlagen wird von dem
Gemeinderat und der Gemeinde Sontheim ausdriicklich gewtinscht.

2.2 Weitere ortliche Festsetzungen

Materialien —
Fassaden

Farbe/
Materialien -
Fassaden

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

AulRenwande des Hauptgebaudes sind als hellfarbene Putz-
fassaden, Aluminiumpanelen und/oder in Holzverkleidung
auszufihren.

Untergeordnete Bauteile bzw. Anbauten (z. B. Wintergéarten)
sind auch in anderen Ausfihrungen/Materialien zuldssig.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Grelle Farben und spiegelnde Materialien sind bei der Fassa-
dengestaltung unzuldssig. Erwiinscht sind Putzfassaden in
hellen Ténen, Holzverschalungen und Fassadenbegriinungen,
insbesondere auf den der freien Landschaft hin ausgerichte-
ten Gebdudeseiten.

www.lars-consult.de
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet Stid-Attenhausen" L
Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB consult

Untergeordnete Bauteile bzw. Anbauten (z. B. Wintergéarten)
sind auch in anderen Ausfihrungen/Materialien zuldssig.

Geldandemodel- gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

lierungen o B )
Fiir die Anpassung des Gelandes bis zur festgesetzten ROK

sind Abgrabungen und Aufschittungen nur in dem erforderli-
chen MaR zuldssig und haben moglichst mit anfallendem Aus-
hub der BaumalRnahmen zu erfolgen. Abgrabungen entlang
der 6ffentlichen ErschlieBungen sind unzuldssig.

Geldandeverdanderungen sind mit den Gelandeverhaltnissen
des Nachbargrundstiickes abzustimmen.

Falls die Gelandeveranderung nicht mit dem Nachbargrund-
stiick koordiniert werden kdnnen, missen sie auf dem eige-
nen Grundstlick auf null auslaufen.

Stiitzmauern zum 6ffentlichen StraRenraum hin sind unzulés-
sig.

Einfriedungen Einfriedungen § 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Einfriedungen entlang 6ffentlicher ErschliefungsstralRen sind
sichtdurchlassig als Holz- oder Metallzdune mit einer Maxi-
malhéhe von bis 1,80 m zuldssig. Mauern, Gabionen und
Sichtschutzwande als Einfriedungen sind unzuldssig, ausge-
nommen Mauerpfeiler von Zugdangen und Toren.
Einfriedungen sind auch aulBerhalb der Baugrenze zulassig, je-
doch gegentiiber der 6ffentlichen Verkehrsflache um mindes-
tens 1,0 m zurickzusetzen.

Einfriedungen entlang von landwirtschaftlichen Nutzflachen
sind um mindestens 0,5 m zuriickzusetzen.

Um die Durchlassigkeit fir Kleintiere sicherzustellen, ist eine
Bodenfreiheit von mindestens 0,15 m einzuhalten (keine So-
ckelmauern).

Werbeanlagen = Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung und an den Ge-
badudefassaden zuldssig. Sie diirfen mit ihrer Oberkante nicht
hoher als die Traufkante sein.

Unzulassig sind:

— Werbeanlagen auf dem Dach bzw. oberhalb der At-
tika

— Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken),
Wechsellichtanlagen, blickende Leuchtwerbung und
Anlagen mit freiliegenden Leuchtstoffrohren sowie
die Verwendung von Signalfarben, Fremd-werbun-
gen.
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Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen
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3 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen

3.1 Hinweise

Flurgrenze, Bestand
(Nachrichtliche Darstellung)

Flurnummer, Bestand

602 (Nachrichtliche Darstellung)

Baum, Bestand
(Nachrichtliche Darstellung)

‘ Bestandsgebaude
W

Sichtdreieck

Grundstiicksgrenze, Planung
(Vorschlag)

0 Parzellennummer mit FlachengroRe

3953 m? (Vorschlag)
Gebdude, Planung
Q (Vorschlag)
S ad Uberschwemmungsgebiet, HQ100
§ @ g (Nachrichtliche Darstellung)
Wendemoglichkeit 2-achsiges Miillfahrzeug
: (Vorschlag, temporérer Standort)
m Temporar genutzte Flache
0 Bemassung
’L-c’ -
/\)
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Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen consult

3.2 Pflanzempfehlung

Bei der Bepflanzung der privaten Griinflachen sollten nach Méglichkeit heimische Arten verwendet
werden, wie z.B.:

Baume I. Ordnung:

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Winter-Linde Tilia cordata

Baume Il. Ordnung:

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche  Prunus avium
Mehlbeere Sorbus aria

Obstbaumhochstamme:
Im Raum typ. Kern- und Steinobstarten

GroBstraucher und Straucher:
Kornelkirsche Cornus mas

Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
LigusterLigustrum vulgare

Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Wolliger Schneeball  Viburnum lantana
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die laut Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrand-
krankheit (Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. |1 1985 S. 2551) als Zwischenwirt fiir die Er-
krankungen im Obst- und Ackerbau gelten.

3.3 Sonstige Hinweise

Hochwasser- Wild abflieRendes Hangwasser aus hoher gelegenen Bereichen (v.a.
schutz / Hang- nach Starkregenereignissen sowie im Friihjahr) ist nicht auszuschlie-
wasser Ren. Gebdude sind auch abseits von oberirdischen Gewassern vielfalti-

gen Gefahren durch Wasser (Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwas-
serstiande) ausgesetzt. So kénnen tiberall Uberflutungen der StraRen
bei Starkregenereignissen oder in Hanglagen Sturzfluten durch lokale
Unwetterereignisse auftreten. Bei urbanen Sturzfluten sind keine nen-
nenswerten Vorwarnzeiten moglich.

Fir Hochwassergefahren im Bereich des Attenhauser Bachs, sind
ebenfalls unabhangig von der Gewassernahe oder den bisher bekann-
ten Grundwasserstanden, eigenverantwortlich VorsorgemaRBnahmen
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Brandschutz

Baugrund

Geologischer Un-
tergrund

Niederschlags-
wasserbeseiti-

gung

bei baulichen MaRnahmen an den Gebduden gegen eine Uber-
schwemmung zu treffen.

Geeignete Vorsorgemalnahem kénnen unter anderem die Héhenlage
der Gebaude, (grund-)wasserdichte und auftriebssichere Keller, Licht-
schachte, Heizung und Tanks im Keller sowie dichte Leitungs- und
Rohrdurchfiihrungen, sein.

Dabei ist auch auf die geeignete Planung und Ausfiihrung von Keller-
abgangen, Kellerfenstern und Lichtschachten, sowie Haus- und Terras-
seneingangen zu legen.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tief-
liegende Raume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B.
Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.

Die Zufahrten sind nach den , Richtlinien Giber Flachen fir die Feuer-
wehr" - Fassung Februar 2007 herzustellen.

Die Léschwasserversorgung ist nach dem Regelwerk der DVGW Ar-
beitsblatt W 405 zu ermitteln.

Als Hydranten sind Uberflurhydranten DN 100 vorzusehen. Die Ab-
stande der Hydranten zueinander sollten 150 m nicht iberschreiten.

Die Erkundung des Baugrundes einschlieRlich der Grundwasserver-
héltnisse obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bau-
werk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und Schich-
tenwasser sichern muss.

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten
des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile
kénnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. Es werden ob-
jektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Flr alle baukonstruktiven Elemente, die groRRflachig mit Nieder-
schlagswasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei zu vermeiden, sofern diese Oberflachen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) dauerhaft abgeschirmt werden.

Bei der Beurteilung und Bemessung der Versickerungseinrichtungen-
sind die Regelungen des DWA Merkblattes M 153 ,, Handlungsemp-
fehlungen zum Umgang mit Regenwasser” sowie des DWA Arbeits-
blattes A 138 ,,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser” zu beriicksichtigen. Bei der Planung sind die
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Hausanschliisse

Auffalligkeiten
bei der Bodenbe-
schaffenheit

Landwirtschaft-
liche Emissionen

Emissionen /
Immissionen

Standorte fir
StraRenbeleucht
ung

Artenschutz

Grundsatze des DWA Arbeitsblatt A 100, Leitlinien der integralen
Siedlungsentwasserung” (ISiE) zu berlicksichtigen.

Flr die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser (Grund-
wasser bzw. Oberflachengewadsser) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Hier ist ggf. mit den entsprechenden Unterlagen beim
Landratsamt Unterallgdu eine wasserrechtliche Erlaubnis bzw. bei vor-
handener Erlaubnis eine Erweiterung des Erlaubnisumfangs zu bean-
tragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausan-
schlisse an die offentliche Kanalisation, insbesondere zur Verhinde-
rung von Rilickstauereignissen, die entsprechenden DIN-Normen zu
Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstiicke zu beachten
sind (s. DIN 1986).

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten sich
im Zuge der BaumalRnahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit
abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen,
sind ggf. weiteren MaRRnahmen (§ 21 Abs. 1, § 40 Abs. 2 KrW-/AbfG
und Art. 1 Satz 1 u. 2, Art. 12 Bay-BodSchG) in Abstimmung mit den
zustandigen Fachbehorden (Wasserwirtschaftsamt KE, Landratsamt
Oberallgdu) durchzufiihren.

Auf Grund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen muss von entsprechenden Emissionen (z.B. Larm, Ge-
riche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als ortsiblich zu
bewerten und zu jeder Tages- und Nachtzeit zu dulden.

Von 6stlich und stdlich des Baugebiets verlaufenden OrtstralRen, von
der Kirche, des im Nordosten liegende Kindergarten mit AuRenbereich
sowie der Tennisanlage westlich des ,Attenhauser Bachs” sind
Larmemissionen zu erwarten. Diese sind als ortsiblich zu bewerten
und zu jeder Tages- und Nachtzeit zu dulden.

Im Rahmen der ErschlieBung sind ggf. Standorte fir die StraBenbe-
leuchtung mit entsprechender Verkabelung auf einer Breite von bis zu
0,50 m entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen in den privaten
Grundsticken erforderlich.

Die Gemeinde Sontheim behalt sich die Auswahl der hierfir
geeigneten Standorte sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die
artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu bericksichti-
gen (Totungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und Schadigungsver-
bot). Die Bestimmungen des allgemeinen Artenschutzes nach § 39
BNatschG, sind einzuhalten.
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Vogelschutz

Bodenschutz

Energieeffiziente
Bauweise

Kampfmittelbe-
lastung

Grofsfléchig spiegelnde Glasscheiben

Um die anlagenbedingte, signifikante Erh6hung des Totungsrisikos fur
Vogel an groRen zusammenhangenden Glasfronten zu vermeiden, ist
der Schutz vor Vogelschlag in den nachgelagerten Verfahren zur Bau-
genehmigung etc. zu berlicksichtigen. Glaserne Verbindungsgange,
Uber-Eck-Situationen mit Durchsicht, Glaspavillons und groRflachig
spiegelnden Glasscheiben sind wegen ihrer Transparenzsituationen,
bei denen Vogel durch eine oder mehrere Glasscheiben hindurch at-
traktive Ziele sehen kdnnen und beim Anflugversuch mit den Scheiben
kollidieren sin, baulich zu vermeiden. Sofern solche Flachen baulich
nicht von vornherein vermieden werden kdnnen, sind spiegelungs-
arme Scheiben, insbesondere aber eine geeignete Strukturierung der
Scheiben zur Risikoreduzierung geeignet. Vogelschlag kann durch ver-
schiedene bauliche MaBnahmen oder auch durch die Markierung der
Glasflachen nach den Hinweisen des Leitfadens ,Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht” (SCHMID ET AL. 2012) und ,Vogelkollisio-
nen an Glas vermeiden” (SCHMID 2016) erfolgen. Auf die
Bestimmungen nach § 37 Abs. 1 Nr. 1i.V. mit § 44 Abs. 1 Nr. 1 und §
44 Abs. 5 Nr. 1, alle BNatSchG wird verwiesen.”

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der
Uberbaubaren Grundstiicksflaiche der Oberboden abzutragen, ge-
trennt zu lagern und nach Abschluss der BaumalRnahme wieder einzu-
bauen. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden
vermischt oder tiberlagert werden. In den aktuellen Regeln der Tech-
nik ist nach DIN 18915 der Umgang mit Oberboden vorgegeben.
Oberbodenmieten dirfen demnach keinesfalls befahren werden und
bei einer Lagerung von mehr als 2 Monaten (8 Wochen) ist unmittel-
bar nach Herstellung der Miete eine Zwischenbegriinung vorzusehen.
Uberschiissiges Oberbodenmaterial ist unter Beachtung des § 12
BBodSchV ortsnah zu verwerten. Flachen, die als Griinflache oder zur
gartnerischen Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren wer-
den.

Es wird empfohlen, bei der Planung der Hauser auf eine energieeffizi-
ente Bauweise zu achten. Ein glinstiges Verhaltnis von Gebaudehdill-
flache zu beheizbarem Gebadudevolumen bietet ein groRes Redukti-
onspotenzial. Daher ist der Verzicht auf Dachgauben, Erker, Nischen
und Winkel in der warmedammenden Gebdudehdiille sinnvoll.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Hinweise einer Kampfmittelbelastung vor. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Verantwortung flir Gefahrdungen durch Kampf-
mittel bei BaumaRnahmen bei den Bauherren und den bauausfiihren-
den Firmen liegt.

Sie haben auch einem Verdacht auf moglicherweise vorhandene
Kampfmittel nachzugehen und erforderliche MaRnahmen zu veranlas-
sen (s. Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des
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Umgang mit ar-
chdologischen
Funden

Plangenauigkeit

Innern Gber die Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel vom 15. Ap-
ril 2010 (AlIMBI. S. 136).

Es wird darauf hingewiesen, dass trotz der in den vergangenen Jahren
durchgefiihrten amtlichen Inventarisationen weitere archdologische
Denkmaler sich der Kenntnis des Denkmalamtes und der Unteren
Denkmalbehdrde entziehen kdnnen. Solche neu aufgefundenen Ob-
jekte sind gemaR Art. 8 BayDSchG unverziiglich dem Bayerischen Lan-
desamt fiir Denkmalpflege (Dienststelle Thierhaupten,

Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten) oder der Unteren Denkmal-be-
horde anzuzeigen.

Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffallige Holzreste,
Mauern, Metallgegenstédnde, Steingerate, Scherben, Knochen etc.)
sind Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 DSchG zu beachten.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte
der Gemeinde Sontheim erstellt. Somit ist von einer hohen Genauig-
keit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Aus-
fihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen.
Daflir kann seitens der Gemeinde und des Planungsbiiros LARS con-
sult, Memmingen, keine Gewahr (ibernommen werden.
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C BEGRUNDUNG

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Ortsteil Attenhausen besteht eine hohe Nachfrage nach Erweiterungsflachen ortsansassiger Ge-
werbebetriebe, welche im Innenbereich nicht abgedeckt werden kann. Aus diesem Grund beabsich-
tigt die Gemeinde Sontheim im Ortsteil Attenhausen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine zukunftsfahige Erweiterung von zwei ortsansassigen Gewerbebetrieben zu schaffen.

Ferner soll die bestehende Gewerbefldache der ,,Boneberger Schreinerei GmbH“ baurechtlich gesi-
chert und nach Westen hin erweitert werden. Zudem sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fiir die Betriebserweiterung des in Attenhausen ortsansassigen Betriebs ,,E. Rolly Bodenbelage”
im Plangebebiet geschaffen werden. Ziel der Planung ist demnach die Schaffung von bedarfsgerech-
ten Gewerbeflachen im Anschluss an den am slidwestlichen Ortseingang.

In diesem Zuge ist auch eine Anderung des Flichennutzungsplans erforderlich, welche im Parallelver-
fahren nach § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt wird

Das Projektgebiet umfasst ca. 1,5 ha und grenzt im Norden an landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Im Osten wird das Projektgebiet durch bestehendes Gewerbe und die OrtsstralRe ,Ottenbeurer
StraBe” und im Siiden durch die Stralle ,,Am Sodenbach” begrenzt. In nérdliche und 6stliche Rich-
tung erstreckt sich das Siedlungsgebiet der Gemeinde Sontheim. Im Westen grenzt intensiv genutztes
Griinland an.
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2 Ubergeordnete Vorgaben

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP 2013 sowie laufende Fort-
schreibung)

GemaR Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern (Stand 01.01.2020) liegt die Ge-
meinde Sontheim in der Ndhe zum Oberzentrum Memmingen im Westen und zu den Mittelzentren
Mindelheim und Bad Waorishofen im Osten. Die Stadt liegt landesplanerisch im allgemeinen landli-
chen Raum. Sie liegt in der Nahe der Autobahn 96 (Lindau (Bodensee) — Miinchen).

F@ T T 8n.oung [

RN [T
=(rQgrroed v

wange

AL TR
Memmingen

Abbildung 1: Ausschnitt Strukturkarte Landesentwicklungsprogramm Bayern, Stand 01.01.2020

Folgende Ziele und Grundsdtze benennt das Landesentwicklungsprogramm fir landliche Raume mit
besonderem Handlungsbedarf in Verbindung mit der vorliegenden Planung:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

Eines der Ubergeordneten Leitziele des neuen Landesentwicklungsprogrammes Bayern (2013) ist die
Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen. ,Hierfir sollen insbesondere die Grund-
lagen fir eine bedarfsgerechte Sicherung von (...) Wohnraum (...) geschaffen oder erhalten werden”
(LEP, 1.1.1).

(2) In allen Teilrdaumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberortli-
chen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

1.3.1 Klimaschutz:
(Q) »,Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch

[...] die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien [...].“

1.4.1 Hohe Standortqualitat

(G) ,Die rdumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmaoglicher Standort-
qualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestarkt
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werden. Dabei soll im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte lagebedingte und
wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vor-
handene Starken ausgebaut werden.”

2.2.2 Gegenseitige Erganzung der Teilrdume:

(Q) ,Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifi-
schen raumlichen Gegebenheiten erganzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Ent-
wicklungsmoglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.”

2.2.5 Entwicklung und Ordnung im landlichen Raum

(Q) ,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- Er seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiterentwickeln kann,
- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,
- erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und er seine
- landschaftliche Vielfalt sichern kann.”

Die Ausweisung von Gewerbegebietsflachen in der Gemeinde Sontheim und in den zugehdrigen Orts-
teilen fordert die Siedlungsstruktur des Ortes. Die Ausweisung steht den o.g. Zielen und Grundsatzen
fir eine gleichwertige und geordnete Entwicklung des landlichen Raumes nicht entgegen.

3.1 Flachen sparen

(G) ,Die Ausweisung von Baufldachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.”

Fiir die Region Allgau und den Landkreis Unterallgdu gibt das Bayerische Landesamt fiir Statistik bis in
das Jahr 2040 zunehmende Bevdlkerungszahlen (vorwiegend wanderungsbedingter Zuwachs) an. Fir
die Gemeinde Sontheim werden bis 2033 weiterhin wachsende Bevolkerungszahlen prognostiziert.
Der Ort liegt somit in einer wachsenden Region und profitiert von diesem Bevélkerungszuwachs.!

3.2 Innenentwicklung vor AulRenentwicklung

(2) ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen.”

Quelle: www.statistik.bayern.de, letzter Aufruf am 06.04.2022
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3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(GQ) ,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.”

Im Ortsteil Attenhausen sind derzeit keine gewerblichen Flachen fiir die Gemeinde Sontheim verfiig-
bar. Das Plangebiet liegt auf einer Flache im Osten unmittelbar an einen bestehenden Gewerbebe-
trieb anschliel3t und im Stiden durch die OrtsstrafSe ,,Am Sodenbach” und einen weiteren Betrieb be-
grenzt wird. Dieser Betrieb liegt bislang ohne Anschluss an den Ort, im AuBenbereich. Zudem befin-
det sich der Geltungsbereich in fuRlaufiger Nahe zu den bestehenden Betrieben mit Erweiterungsbe-
darf, sodass eine funktionale und verkehrliche Anbindung gegeben ist.

Die bewusste Durchgriinung und Anlage einer Ortsrandeingriinung sowie das hohe Augenmerk auf
eine regionaltypische Bauweise rundet das Vorhaben die Siedlungsflache von dem Ortsteil Attenhau-
sen ab und bindet die bestehenden Gewerbebetriebe an die Siedlung an.

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) ,Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hoch-
wertige Boden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in
Anspruch genommen werden.”

Die Flachen eignen sich aufgrund des kleinen Zuschnitts, der teilweise vom HQ100 betroffenen Fla-

chen und der umgebenden Siedlungsflache nur bedingt fur die landwirtschaftliche Nutzung. Zudem

sind die Flachen nicht als Vorrangflachen fir die Landwirtschaft ausgewiesen und befinden sich be-

reits im Besitz der Gewerbetreibenden Mit Blick auf die ErschlieRung des Gewerbegebiets ist darauf
zu achten, dass die Zufahrtswege zu den landwirtschaftlichen Flachen gesichert werden.
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2.2 Regionalplan Donau-lller (RPDI 1987 sowie laufende Gesamtfortschreibung)
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Abbildung 2: Raunstrukturkarte, Gesamtfortschreibung (Quelle: Regionalverband Donau- Iller,
23.07.2019)

Zentrale Orte

Raumkategorien
Ob T N .
. erzentrum (N) - Verdichtungsraum (N)
. Mittelzentrum (N) Landlicher Raum mit

Verdichtungsansatzen (N)

] Unterzentrum - PSAIV27Z(2) Landlicher Raum (N)

[ ] Kleinzentrum - PSAIV3Z(2)

m— Doppelzentrum (N)/(2) Siedlungswesen

@) Siedlungsbereich - PSBII 27 (2)

A Gemeinde mit
Eigenentwicklung - PSBIII 3 Z (1)

Doppelzentrum (N)

Entwicklungsachsen

Uberreglonale
Entwicklungsachse (N

Regionale
Entwicklungsachse - PSAIII 2 Z (1)

Im Regionalplan Donau-lller mit Gesamtfortschreibung vom 23.07.2019 wird die Gemeinde Sontheim
keine zentrale Funktion zugeordnet und wird als Siedungsbereich im Landlichen Raum dargestellt.
Die Gemeinde Sontheim liegt jedoch in unmittelbarer Nahe zum nérdlich gelegenen Kleinzentrum
Erkheim, dem 6stlich gelegenen Mittelzentrum Mindelheim und dem sich westlich befindlichen
Oberzentrum Memmingen. Die Gemeinde Sontheim liegt an keiner Entwicklungsachse von regionaler
oder Uiberregionaler Bedeutung.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan: Karte Nr. 3 Landschaft und Erholung; Karte Nr. 2 Siedlung und Versorgung
(Quelle: Regionalverband Donau- Iller, 1987)

I. Ziele der Raumordnung und Landesplanung Il. Bestehende Nutzungen und Festsetzungen

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen Siedlungsflachen
(Bestand und durch genehmigte Bebauungs- oder
Flachennutzungspléne ausgewiesene Flachen)

Wohnbauflache, gemischte Bauflache
und Sonderbaufldche

Das Siedlungsgebiet der Gemeinde Sontheim und der Ortsteil Attenhausen wird als ,,Wohnbaufldche,

e

1ttt Landschaftliches Vorbehaltsgebiet Nr......

SIIRAIIAAs

s1res

gemischte Bauflache und Sonderbauflache” dargestellt.. Innerhalb des Plangebietes befinden sich
gemal der Karte 2 ,,Raumnutzung — Siedlung und Versorgung” sowie gemaR der Karte 3 ,Raumnut-
zung — Landschaft und Erholung” des RPDI keine raumordnerische Vorgaben.

In der derzeit laufenden Gesamtfortschreibung des Regionalplans Donau-lller stellen sich die Raum-

nutzungen wie folgt dar:
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B I 5 Vorbeugender Hochwasserschutz

i L Gebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz (VRG) - PSBI15Z (3)
Gebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz (VBG) - PSB15 G (4)

B IV 3 Gewinnung und Sicherung von Bodenschatzen

T Gebiet zur Sicherung von Rohstoffen (VBG) - PS B IV 3 G (6)

[EEEEE  Gebiet fur den Abbau von Rohstoffen (VBG) - PSBIV3 G (6)

Qr“”'/f @ (\h i< \\""

Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan: Raumnutzungskarte, Gésamtfortschreibung Entwurf (Quelle: Regionalverband
Donau- lller, 23.07.2019)
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Folgende Plansatze des RPDI sind fiir die gegenstandliche Planung relevant:

Der Plansatz Siedlungswesen B 1l 1.3 fiihrt aus, dass , die weitere Siedlungstdtigkeit [...] sowohl im
Wohnsiedlungsbereich als auch im gewerblichen Siedlungsbereich zur Stérkung des ldndlichen, [...]
Raumes der Region Donau-lller beitragen” soll. Zudem ist gemall dem Plansatz Bll 1.4 ,,Eine Zersied-
lung der Landschaft” zu verhindern.

Weiterhin sind folgende Plansatze in Bezug auf die Gewerbliche Wirtschaft (Teil B V) relevant:

B IV 2.8 ,,Im Mittelbereich des méglichen Oberzentrums Memmingen soll auf eine Steigerung des Ar-
beitsplatzangebotes im Produzierenden Gewerbe und im Dienstleistungsbereich hingewirkt werden

()"

B IV 2.9, Im Mittelbereich Mindelheim soll auf eine Steigerung des Arbeitsplatzangebotes im Produ-
zierenden Gewerbe und im Dienstleistungsbereich hingewirkt werden {(...).“

Die Planung des gegenstandlichen Vorhabens steht somit nicht mit den Plansatzen des RVDI in Kon-
kurrenz. Es sind keine Zielkonflikte ersichtlich.

2.3 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB generell aus Flachennutzungsplanen zu entwickeln.

Der Gemeinde Sontheim verfligt Gber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr
1989, zuletzt gedndert durch die 6. Anderung vom 08.11.2021. Im gegenstindlichen Bereich wird der
Bereich als Flachen fir die Landwirtschaft und als Mischgebietsflache mit Einzelbdumen dargestellt
(s. Abbildung).

Abbildung 5: Auszug aus dem rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan: Darstellung des Plangebietes (roter Kreis)
als Fléchen fiir die Landwirtschaft mit besonderer ékologischer orts- oder landschaftsgestalterischer Bedeutung
(Quelle: Gemeinde Sontheim)

Das geplante Gewerbegebiet (GE) stimmt nur teilweise, im 6stlichen Bereich (Bestandsbebauung) mit
der Darstellung des Flachennutzungsplache als Mischgebietsflache iberein. Der iberwiegende Be-
reich weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab, da die betroffenen Flachen als
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,Flachen fiir die Landwirtschaft” dargestellt sind. Der FNP muss daher gedndert werden. Die Ande-
rung wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt (7. FNP-Anderungsverfahren).

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplandanderung umfasst dabei den vollstdndigen Geltungsbe-
reichs-Umgriff des verfahrensgegenstandlichen Bebauungsplans.
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3 Das Plangebiet

3.1 Lage, GroRe und Topographie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Gewerbegebiet Siid-Attenhausen” befindet sich in siid-
westlicher Ortsrandlage des Ortsteils Attenhausen, zwischen der ,,Ottenbeurer Stral’e” und ,Am
Sodenbach”. Im Bereich des Bestandsbetriebs im Osten fallt das Gelande von der ,,Ottobeurer
StralRe” in Richtung Westen ab. Das Geldndeniveau des Plangebietes ist auf der (iberwiegenden Fla-
che ansonsten weitgehend eben. Das Geldndeniveau des Plangebietes liegt auf etwa 625 m . NHN.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den FI.-Nrn.: 122, 156, 158, 1268/4 und 150 (Tfl.),
143/2 (Tfl.) bei einer Flache von ca. 1,5 ha.

Das Plangebiet selbst ist im Osten von einem Gewerbebetrieb und Wohnbebauung iberbaut, welche
im Norden und Osten an das Siedlungsgebiet von Attenhausen anschlieBen. Die (iberwiegende Fla-
che des Geltungsbereichs wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. An diese Flachen grenzen
im Norden und Westen ebenfalls landwirtschaftlicher Flache an und stidlich der StraRe ,Am Soden-
bach” befindet sich ein weiterer Gewerbebetrieb. In westlicher Richtung verlauft der ,Attenhauser
Bach”, welcher von bachbegleitenden Gehdlzen umgeben ist. Dahinter befinden sich weitere Griin-
flachen und Tennisplatze.

Im Slden grenzt die StraRe ,,Am Sodenbach” an, welche die verkehrliche ErschlieBung des Plangebie-
tes und den Anschluss an die ,Ottobeurer StraRe” sichert. Von hier aus besteht Anschluss an die St
2011 nach Ottobeuren sowie die Anbindung an den Gberértlichen Verkehr (u.a. Autobahn A96) tber
die Autobahnauffahrt ,Erkheim“ in nérdliche Richtung. Uber den ca. 3,5 km nordéstlich des Gel-
tungsbereiches gelegenen Bahnhof im Hauptort Sontheim, kann zudem der 6ffentliche Nah- und
Fernverkehr genutzt werden.

s 2 Subi
e

www.lars-consult.de Sete 34 von 73



Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet Stid-Attenhausen" L
Das Plangebiet consult

Abbildung 7: Strae ,Am Sodenbach” Blick Richtung Nord- ~ Abbildung 8: Blick nach Nordosten auf den Bestandsbe-
osten trieb der ,,Boneberger Schreinerei GmbH* mit Wohngebdu-
deund Streuobstgarten

-

Abbildung 9: Blick nach Westen auf die geplante Erweite- Abbildung 10: Blick nach Nordosten auf den Bestandsbe-
rungsfléche trieb der ,,Boneberger Schreinerei GmbH" mit Stellplétzen

3.2 Aktuelle Nutzung

Der Geltungsbereich ist im westlichen Bereich landwirtschaftliche Griinlandflache und wird im Osten
gegenwartig als Produktionsflaiche mit Mitarbeiter Stellplatzflachen des bestehenden Schreinereibe-
triebs genutzt. Zudem befindet sich an der ,Ottobeurer Stralle” ein betriebszugehoriges Wohnge-
baude und im Siidosten eine weitlaufige Gartenflaiche mit Bestandsbaumen.

Das Grundstlick der bestehenden Schreinerei wurde bislang baurechtlich als Vorhaben im Innenbe-
reich nach § 34 BauGB behandelt.

Aufgrund des geplanten Umfangs der Erweiterung beider Gewerbetriebe tGber die im Flachennut-
zungsplan dargestellte Gemischte Bauflache (M) hinaus, ist die Aufstellung des gegenstédndlichen Be-
bauungsplans erforderlich um somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die nachfolgende
Genehmigung zu schaffen. In diesem Zuge soll der komplette Bestandsbetrieb in den
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen werden, um das gesamte Areal der Schreinerei
baurechtlich zu sichern.

3.3  Baugrund / Versickerung

Das Areal ist im Osten bereits weitgehend bebaut, die Gberwiegende Flache wird derzeit als landwirt-
schaftliche Flache genutzt und bautechnische Probleme hinsichtlich Griindung, Verndssung, Set-
zungsverhalten etc. sind nicht bekannt. Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor und ist von den Bau-
herren im Zuge der Bebauung bei Bedarf zu beauftragen.

Generell wird vor Beginn der BaumaRRnahmen eine detaillierte Erkundung des Baugrundes empfoh-
len, welches Aufschluss tber die Tragfahigkeit und Wasserfiihrung bzw. -durchlassigkeit der Boden-
schichten gibt.

3.4 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlas-
tenverdachtsflachen vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass grundsatzlich schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bau-
arbeiten anfillt, entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf
und schadlos zu entsorgen ist. Hierliber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen
vorzulegen.

3.5 Wasserschutzgebiete

Im Umfeld des Plangebietes sind keine Wasserschutzgebiete sowie wassersensible Bereiche ausge-
wiesen.

3.6  Sonstige Schutzgebiete

Im Geltungsbereich bzw. direkten Umfeld des Bebauungsplanes befinden sich keine amtlichen
Schutzgebiete (Wasser-, Natur, Landschaftsschutz), Biotope, Naturdenkmaler o.a.

3.7 Uberschwemmung/Hochwasser

Der Bereich liegt nicht innerhalb amtlich festgesetzter Uberschwemmungsgebiete bzw. Uberflutungs-
flachen. Jedoch hat das Wasserwirtschaftsamt Kempten am 24.06.2019 im Zuge der Aufstellung der
Einbeziehungssatzung (EBS) ,,Am Sondenbach”, welche sich stidlich des gegenstandlichen Plangebiets
befindet, eine hydraulische Berechnung zu den Auswirkungen des Vorhabens auf Dritte sowie Mal3-
nahmen zum lokalen Hochwasserschutz gefordert. Hintergrund war die Ndhe zum , Attenhauser
Bach” welcher in ca. 85 m westlich der EBS verlduft. Im Jahr 2019 wurde eine Abflussspitze des hun-
dertjahrlichen Abflussereignisses (ohne Klimawandelzuschlag) am Attenhauser Bach mit 11,5 m3/s
durch das Ingenieurbiiro Steinbacher Consult in Abstimmung mit dem WWA Kempten, ermittelt.
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Anfang 2021 wurde eine Flutmulde in Attenhausen weiter flussabwarts in Betrieb genommen, die
Umsetzung erfolgte mit dem Ingenieurbiiro Steinbacher Consult. Auf die Uberflutungen bei HQ 100
im Bereich des Plangebiets hat die Flutmulde keine Auswirkungen. Geringe Veranderungen ergeben
sich erst unterhalb des Vorhabens bzw. dann maRgeblich ab Beginn der Flutmulde. Da das gegen-
standliche Plangebiet sich in ca. 55 m Entfernung zu dem Bach befindet, sind die Auswirkungen mog-
licher Uberschwemmungen zu priifen und die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend an-

Zupassen.

Abbildung 11:HQ100 ohne Klimazuschlag — Uberflutungsflichen Bestand mit Wassertiefen Stand 31.07.2019 (Quelle: 2D-
Abflussberechnung

3.8 Bau- und Bodendenkmaler
Im Geltungsbereich befinden sich keine bekannten Bau- oder Bodendenkmaler.

In der Ndhe zum Plangebiet befindet sich ca. 30 m entfernt, in dstlicher Richtung das Bodendenkmal
,D-7-8028-0002“ , Burgstall des Mittelalters” mit dem Baudenkmal ,,D-7-78-196-11" , Kapelle St. Jo-
seph”. Im Nordwesten befinden sich in ca. 400 m Entfernung die Baudenkmaler ,, D-7-78-196-15“
,Kalkofen” und ,, D-7-78-196-14“ ,, Wohnhaus” sowie das Bodendenkmal ,D-7-8028-0084" mit dem
Baudenkmal ,,D-7-78-196-10“ , Kath. Pfarrkirche St. Andreas”. Im Nordosten befindet sich zudem in
ca. 180 m Entfernung das Baudenkmal ,D-7-78-196-9“ ,Ehem. Pfarrhof*.
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Abbildung 12: Bau- und Bodendenkmdler in der Umgebung des Plangebiets (Quelle: Bayern Atlas vom 06.04.22)

Eingriffe im Bereich der Bodendenkmaler finden nicht statt. Im Zuge baulicher Vorhaben sind die Be-
lange des Denkmalschutzes entsprechend zu bericksichtigen.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich der Bodendenkmaler bzw. ihres unmittelbaren Umfeldes
ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Grundsatzlich sind MaRnahmen zur Fundbergung und Dokumentation zu gewahren (§ 20 DSchG). Bei
etwaigen Funden von Bodendenkmalern (aufféllige Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steinge-
rate, Scherben, Knochen etc.) sind Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 DSchG zu beachten. Sollten Hinweise zu
Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das zustandige Bayerische Landesamt fiir Denkmal-
pflege, Referat Z | — Bayrische Denkmalliste und Denkmaltopographie, Dienststelle Thierhaupten,
Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zustdandige Untere Denkmalschutzbehoérde zu verstandi-
gen.

3.9 Emissionen

Im unmittelbaren Anschluss an den Geltungsbereich befinden sich gemischte Bauflachen (Mischge-
biet Dorf) mit Gberwiegend Wohnnutzung sowie untergeordneten gewerblichen Lagernutzungen.
Nennenswerte Emissionsvorbelastungen sind nicht bekannt.

Der Schreinereibetrieb befindet sich bereits seit Jahrzehnten an diesem Standort im unmittelbaren
Ubergangsbereich zum Altort und hat die erforderlichen schutzbediirftigen (Wohn-) Nutzungen in
der naheren Umgebung entsprechend zu bericksichtigen. Die Betriebsart (Holzverarbeitung) sowie
die Betriebszeiten sind dorfvertraglich und verursachen keine Konflikte.
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Die Emissionsbelastungen durch die im Osten am Geltungsbereich vorbeifiihrenden StaatsstraRRe
2011 (Ottobeurer StraBe) sind ebenfalls als ortsiiblich zu bewerten. Die Staatsstralle weist eine mitt-
leren DTV Wert von ca. 3500 auf (liberschlagiger Wert; Quelle: Verkehrsmengenkarte von 2015: 3357
KFZ/24 h).

Im Ortsteil Attenhausen befinden sich Giber den Ort verteilt noch einzelne landwirtschaftliche Hof-
stellen. Die Betriebe liegen in einer Entfernung von mindestens rund 150 m. Konkrete Emissionsbe-
lastung bzw. Beeintrachtigungen (Ldrm/Geruch) sind daher nicht zu erwarten. Auch bei ordnungsge-
maler Bewirtschaftung gehen von landwirtschaftlichen Nutzflachen Larm-, Staub- und Ge-
ruchsimmissionen aus. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass diese Nutzungen zu keinen Ein-
schrankungen des Baugebiets flihren, bzw. dass etwaige Geruchs- und Larmimmissionen als ortslib-
lich zu bewerten und entsprechend zu dulden sind.

Aufgrund der Zuldssigkeit von Betriebsleiterwohnungen innerhalb des Geltungsbereiches sind die zu-
lassigen Emissionsrichtwerte des geplanten Gewerbegebietes bereits eingeschrankt. Im Rahmen der
Genehmigung sind nur solche Vorhaben zuldssig, welche keinen Konflikt zu diesen gewerblichen
Wohnnutzungen bzw. den bereits im Bestand umgebenden Wohnnutzungen darstellen.

Vor dem Hintergrund, dass sowohl der Schreinereibetrieb als auch der geplante Betrieb fiir Bodenbe-
lage keine larmintensiven Betriebe sind und bereits seit Jahrzehnten konfliktfrei an innerértlichen
Standorten betrieben werden stellt die Einschrankung durch die Betriebsleiterwohnungen keine Ein-
schrankung in der gewerblichen Nutzung dar. Vielmehr schiitzt diese Festsetzung die umliegenden
gemischten Bauflachen (Mischgebiet Dorf) dauerhaft davor, dass sich hier larmintensive Betriebe an-
siedeln. Der Ubergang zwischen einem eingeschrianktem GE und dem Mischgebiet Dorf (MD) stellt
sowohl hinsichtlich der Emissionen als auch hinsichtlich der Nutzungen einen vertraglichen und flie-
Renden Ubergang dar.

3.10 Sonstiges
Angrenzende Bebauungspldne

Westlich des Attenhauser Bachs grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan ,, Attenhausen-Am Soden-
bach” (19.03.1991) als ,,Sondergebiet-Sport” an. Als Dachform sind ausschliefRlich Satteldacher mit
einer Dachneigung von 22° und (rot)braunen Ziegeln sowie eine zweigeschossige Bauweise zulassig.
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LEGENDE (Planzeichenerkl&rung)

i

Sondergebiet-Sport gemZk § 10 (2) BauNvo
(i.d.F.d.Bek.v. 26.01.1990)

Zwei Vollgeschosse, zwingend
Baugrenze

Satteldach mit der festgesetzen Dach-
neigung

e Firstrichtung

Mindelhol, 2. 54 2006 . 7.

Abbildung 13: Ausschnitt Planzeichnung rechtskrdftiger Bebauungsplan "Attenhausen Siid" (06.04.1967) (Quelle: Gemeinde
Sontheim)

Ostlich der Ottobeurer StraRe befindet sich der rechtskriftige Bebauungsplan Sontheim ", Attenhau-
sen-Am Sodenbach” (19.03.1991) mit der Nutzung eines reinen Wohngebiets (WR) mit zweigeschos-

siger Bauweise. Dieser Bereich ist nahezu vollstéandig bebaut.

Abbildung 14: Ausschnitt Planzeichnung rechtskrdftiger Bebauungsplan "Attenhausen Siid" (06.04.1967) (Quelle: Gemeinde
Sontheim)

Sidlich des Plangebiets grenzt die rechtskraftige Einbeziehungssatzung ,,Am Sodenbach”
(21.10.2019) an, welcher ausschlieBlich Satteldacher mit einer Dachneigung von 12-18° und eine
max. Wandhohe von 6,0 m festsetzt. Auf dieser Flache befindet sich derzeit ein aktiver Gewerbebe-
trieb.
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Abbildung 15: Ausschnitt Planzeichnung rechtskrdftige Einbeziehungssatzung ,,Am Sodenbach” (21.10.2019) (Quelle:
Gemeinde Sontheim)

4 Standortwahl

Im Osten des Plangebiets befinden sich gegenwartig bereits ein aktiver Gewerbebetrieb der ,,Bone-
berger Schreinerei GmbH” und ein Wohngebadude, welche an das Siedlungsgebiet von Attenhausen
anschlieRen. Die liberwiegende Flache des Geltungsbereichs wird derzeit intensiv landwirtschaftlich
genutzt. Das Ortsbild wird daher bereits von Gewerbebauten gepragt und ist an dieser Stelle somit
seit Jahrzehnten bereits vorhanden und toleriert. Auch die mit der Nutzung verbundenen funktiona-
len Erfordernisse (ErschlieBung, Verkehr etc.) sind bekannt und funktionieren seit Jahren ohne nen-
nenswerte Konflikte. Die Betriebsablaufe in der Schreinerei erfordern einen direkten Anschluss an
das bestehende Betriebsgeldande. Die Firma ,E. Rolly - Bodenbelage” befindet sich in ca. 85 m Entfer-
nung zum Plangebiet zwischen der ,,Ottobeurer Stralle” und der StraRe , Kehlberg”. Das kurze Wege
Prinzip sowie die ortsnahe Anbindung erfillen die funktionalen Anforderungen fir die betriebliche
Erweiterung im Plangebiet.

Die beiden Gewerbebetriebe sind sowohl baulich als auch funktional ein Bestandteil von Attenhau-
sen und Sontheim. Innere Entwicklungsflachen stehen nicht zur Verfiigung, sodass sich das Plange-
biet mit seiner Lage, Uberwiegend ebenem Geldande, Erreichbarkeit und Anschluss an bestehendes
Gewerbe und das zusammenhadngende Siedlungsgebiet, optimal flir eine Erweiterung anbietet.

Die ErschlieBung soll auf dem bestehenden Flurweg Fl. Nr. 142 (TLF) bedarfsgerecht ausgebaut wer-
den und mindet auf die StraRe am ,,Sodenbach”. Das bestehende Gewerbe wird im Osten von der
,Ottobeurer StraBe” erschlossen. Von hier aus besteht Anschluss an die St 2011 nach Ottobeuren so-
wie die Anbindung an den liberdrtlichen Verkehr (u.a. Autobahn A96) liber die Autobahnauffahrt , Er-
kheim“ in nordliche Richtung. Damit sind die Voraussetzungen fir die gute verkehrliche Anbindung
erflllt.
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Die zukiinftige Bebauung soll sich an die angrenzenden Bestandsgebaude des Schreinereibetriebs an-
passen, weswegen hinsichtlich gestalterischer Details wie z.B. der Hohenfestsetzungen und Dachge-
staltung der Bestandsgebaude aufgegriffen wurden. Lediglich das bestehende Silo hebt sich mit sei-
ner hoheren Gebdudehdhe ab.

Das Plangebiet ist von Norden, Westen und Stidwesten gut einsehbar. Aus diesem Grund wird im
Westen eine grol3ziigige Griinflache mit Obstbdumen sowie eine geringe Dach- und Wandhohe der
geplanten Gebdude im Westen festgesetzt um einen flieBenden Ubergang zur Landschaft Richtung
Attenhauser Bach zu erzielen.

In Richtung Norden schlieBt in ca. 150 m das Siedlungsgebiet in Attenhausen an. Aufgrund einer
moglichen Erweiterung von Baufldchen auf dieser Zwischenflache mit einer entsprechenden Schlie-
Rung der Randsituation und der bestehenden Gewerbebauten am nérdlichen Rand wird von gestal-
terischen oder griinordnerischen Festsetzungen zur Verbesserung des Ortsbildes an dieser Seite ab-
gesehen.

Das geplante Wohngebaude fir Betriebsleiter der Firma ,,E. Rolly - Bodenbeldge” grenzt nordlich an
die geplante Lagerhalle an und wird tber die suidlich verlaufende BestandsstralRe ,Am Sodenbach”
erschlossen. Sudlich der StralRe befindet sich ein weiteres gewerbliches Gebdude, sodass die Sicht
von Suden bereits durch Bebauung gepragt ist. Mit festgesetzten Gehdlzpflanzungen entlang der
StralBe ,,Am Sodenbach” soll das StraBenbild mit Griinstrukturen aufgewertet werden.

Baufeld 01/02/03

Da die westliche Flache (Fl. Nr. 150) des bestehenden Schreinereibetriebs ,,Boneberger Schreinerei
GmbH“ in dessen Besitz, weitestgehend ungenutzt sind und unmittelbar an den Bestand angrenzen,
wird der vorliegende Standort fur die geplante Betriebserweiterung gewahlt. Einer Entwicklung auf
dem bestehenden Geldnde spricht von Seiten der Gemeinde nichts entgegen. Die Flacheninanspruch-
nahme wird durch die Nutzung/Erweiterung des Bestandsareals deutlich gegenliber einer Neupla-
nung reduziert.

Baufeld 04

Die derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache (FI. Nr. 1268/4) im Westen des Plangebiets ist bereits
im Besitz der Firma ,E. Rolly Bodenbeldge”. Der bestehende ortsansdssige Betrieb befindet sich in ca.
85 m Entfernung zum Plangebiet zwischen der ,Ottobeurer Strale” und der StraRRe , Kehlberg”, so-
dass die nahe Anbindung an die Erweiterung gegeben ist.

Zudem sind im Gemeindegebiet Sontheim keine geeigneten zusammenhangenden Erweiterungsfla-
chen vorhanden, auf welcher groRere Entwicklungen fiir Gewerbegebietsflichen moglich sind, wel-
che nicht mit einer Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich verbunden wiirden. Innerdortliche Po-
tenziale stehen in diesem Umfang und dieser Funktion nicht zur Verfligung.

Folgende Kriterien flr die Wahl des Standorts wurde im Gemeinderat diskutiert:

Gewerbebetriebe:
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) N3he zur Autobahn Zu- und -abfahrt A 7 (Erkheim)

p) verkehrliche Anbindung an die StaatsstraRe 2011

p) Zuwegung ist Uiber die Strallen ,,Am Sodenbach” und die ,,Ottobeurer StraRe” vorhanden, der

Ausbau der inneren, zentral gelegenen Erschliefung fir die Erweiterung ist erforderlich

) Fortsetzung einer gewachsenen Struktur

) Keine Schutzgebiete werden betroffen bzw. tangiert, geringere Belastung von Schutzgiitern
) Flachenverfligbarkeit gesichert

) ErschlieRung direkt an vorhandene Leitungen (Ver-/Entsorgung) moglich

Wohnen:

) Angrenzende bestehende Wohnnutzung im Norden, Osten und Stiden

) Betriebsleiterwohnen in unmittelbarer Nahe zum Betrieb

5 Ziele und Festsetzungskonzept

5.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Der gegenstindliche Bebauungsplan liegt am Ubergangsbereich zwischen bestehender Mischgebiets-
und Siedlungsflache im Osten und landwirtschaftlich genutzten Flachen im Norden, Osten, Siden
und Westen. In stidostlicher Richtung wird das Gebiet von der StraRe ,,Am Sodenbach” und im Osten
von der ,Ottobeurer StralRe” begrenzt. Bedingt durch die Lage am Ortsrand ist das Plangebiet von
Norden, Siiden und Westen gut einsehbar.

Das stadtebauliche Gesamtkonzept beriicksichtigt im Wesentlichen folgende Ziele:

) Gute und vertragliche Integration der Baukdrper in das Landschaftsbild,

), Funktionale Verknipfung von Bestand und Planung,

) Homogene Rand- und Ortsituation,

) FlieRender Ubergang von Bebauung (Planung & Bestand) zur freien Landschaft,
) Vereinbarkeit von Gewerbe und Wohnen (Betriebsleiter),

) Optimierung von Betriebs-/Verkehrsablaufe,

) Sicherung der umgebenden Bestandsnutzungen.
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Das stadtebauliche Konzept verfolgt das Ziel, an diesem Verknipfungspunkt durch entsprechende
Festsetzungen zu gewahrleisten, dass vielfaltigen Funktionen erfillt werden kénnen und zugleich
eine homogene Ortseingangs- und Randsituation an dieser Stelle entwickelt werden kann. Der Uber-
gang zwischen den vorhandenen Bebauungen, der Umgebung sowie den landwirtschaftlichen Fla-
chen soll moglichst flieRend sein.

Zu diesen genannten Zielsetzungen tragen folgende MaRnahmen bei:

e Klare Definition und Abgrenzung der Nutzungen durch Baufenster (Hochbauten) und Grinfla-
chen

e konsequente Eingriinung des Gewerbegebiets

e Anlehnung der Héhenkonzeption an den Bestand

e Gliederung der Hohenkonzeption von Ost nach West
e Regelung von Dachformen und baulicher Gestaltung

e gebilindelte ErschlieBungswege von gewerblichem Verkehr, 6ffentliche Ver- und Entsorgung,
Landwirtschaft und Kundenverkehr

Baukorper, Hohenentwicklung und Dachlandschaft

Die Hohenentwicklung des gegenstdandlichen Bebauungsplans bindet an die zuladssige Gebaudehdhen
der bestehenden Gewerbegebdude und Wohngebaude an. So werden im geplanten Gewerbegebiet
(Baufeld 04) geringflgig reduziertere Dach- und Wandhohen festgesetzt als fiir das Gewerbegebiet
im Ostlichen Teil mit der Bestandsbebauung (Baufeld 01/03). Durch die gezielte Hohenstaffelung von
Ost nach West soll ein sanfter Ubergang vom Bestand und der Planung zur Landschaft erzielt werden.

Im gesamten Gewerbegebiet wird durch die Zuldssigkeit vielfadltiger Dachformen, ein grof3er Spiel-
raum fir funktionale Gewerbebauten ermdglicht. Aufgrund der vorhandenen Vorpragung, der aufge-
lockerten Gebaudeanordnung sowie der EingriinungsmalRnahmen wird dies an dieser Stelle fir funk-
tional sinnvoll und dorfvertraglich erachtet.

5.2  Griinordnung
Ziele

Neben den stdadtebaulichen Zielen soll durch Festsetzungen und Empfehlungen zur Bepflanzung bzw.
Gestaltung der Freiflachen (z.B. Einfriedungen, Nebenanlagen etc.) das neu entstehende Gewerbege-
biet so gestaltet und der Bestand so gesichert werden, dass das Verhéltnis von Baukérpern und Frei-
raum zum einen ein harmonisches und dorftypisches Erscheinungsbild aufweist und dariiber hinaus
eine standortgerechte 6kologische Wertigkeit fiir Flora und Fauna (Durchlassigkeit, Nischen, Riick-
zugsbereiche etc.) darstellen.
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Das Plangebiet ist durch die Bestandsgebaude der Schreinerei sowie der intensiven landwirtschaftli-
chen Nutzung relativ arm an 6kologisch wirksamen Griinstrukturen. Im Norden grenzt Intensivgrin-
land (FI.-Nr. 1264/2, 150 TLF.) an, im Westen folgt auf Intensivgriinland (FI.-Nr. 1268) der Attenhau-
ser Bach mit Gewasserbegleitgeholzen und im Siiden befindet sich ebenfalls eine Gewerbeflache mit
angrenzendem Intensivgrinland (FI.-Nr. 1276). Im Westen von Fl.-Nr. 150 befindet sich ein Mitarbei-
terstellplatz der Schreinerei. Sidostlich des Wohngebaudes des Schreinereibetriebs befindet sich
eine grolziigige Gartenflache mit Bestandsbaumen.

Durch Festsetzungen und Hinweise zu Uberbauung, Versiegelung, Pflanzempfehlungen, Energiege-
winnung, Wasserriickhalt etc. sollen sowohl die Flacheninanspruchnahme als auch sonstige Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes durch das Vorhaben auf das notwendige Minimum reduziert wer-
den.

Das griinordnerische Gesamtkonzept bericksichtigt im Einzelnen folgende Ziele:
) Einbindung der Bebauung in das Landschaftsbild,

) Erhalt des Lebensraumes fiir die Avifauna (v.a. Gehdlzbriiter),

) Erhalt von bestehenden Gehdlzen und Griinfldchen,

) Sicherstellung einer ausreichenden Durchgriinung des geplanten Gewerbegebiets,

) Umwandlung und 6kologische Aufwertung der bestehenden landwirtschaftlich genutzten Fliche
im Stidwesten des Fl.-Nr. 1268/4 in eine Streuobstwiese,

) Extensive Begriinung von Flachdichern auf Gewerbebauten in Flachdachausfiihrung und auf frei-
stehenden Garagen/Carports,

) Minimierung von Schottergirten,
) Verwendung heimischer, standortgerechter Gehélze,
) Vermeidung unnétiger Versiegelung,

) Erhalt Durchl3ssigkeit fiir Kleinsauger durch Verbot von Mauern/Sockelmauern
) Insektenschutz

Festsetzungskonzept

Durch Pflanzung von heimischen Gehdlzen im Rahmen der griinordnerischen MaBnahmen, innerhalb
des geplanten Gewerbe- und Wohnbaugrundstiickes sowie der Entwicklung einer groRflachigen
Streuobstwiese im Westen des Geltungsbereichs, kann der durch das Planungsvorhaben verursachte
Eingriff minimiert werden. Die Bestandsgehdlze im Bereich der Gartenflache sollen gesichert und er-
halten werden.
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Mit den gewahlten griinordnerischen MaBnahmen soll die innere Durchgriinung und Gliederung des
Gebietes bewirkt und zugleich eine standortgerechte und 6kologisch wirksame Einbindung der Fla-
chen in die umgebende Landschaft erzielt werden.

Plangebiet zu pflanzende Baume variabel

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Durchgriinung des Plangebiets sind Pflanzbindungen auf pri-
vaten Grundstilicken vorgegeben.

In den Gewerbegebieten ist die Anzahl Baume I. oder Il. Ordnung als heimische Obstbaumhoch-
stdmme oder Laubgehdlzen gemaR Planzeichnung anzupflanzen. Gewlinscht ist die Pflanzung entlang
der Stral3e ,,Am Sodenbach” um das StralRenbild mit Grlinstrukturen aufzuwerten. Diese stellen zu-
dem die innere Durchgriinung auf den Gewerbeflachen sicher und werten zudem die Rand- und Ein-
gangssituation auf. Innerhalb des Baugebietes auf eine strukturierte und geordnete Pflanzanordnung
verzichtet, vielmehr soll durch die entsprechenden Festsetzungen gewahrleistet werden, dass der
StraBenraum g in lockerer Abfolge durch standortgerechte, stralenbegleitende Baumpflanzungen
auf den privaten Flachen gesdumt wird und somit in seiner Gesamtheit durchgéngig durchgriint und
aufgelockert wahrgenommen wird.

Plangebiet zu erhaltende Biume

Auf der Gartenflache befinden sich einige Bestandsgehdlze, welche das Orts- und StralRenbild an die-
ser Stelle pragen. Diese Geholze sollen im Plangebiet gesichert und erhalten werden.

Begriinung nicht liberbauter Flachen der bebauten Grundstiicke und Dachbegriinung

Des Weiteren ist geregelt, dass entsprechend der landesrechtlichen Vorgaben nicht Gberbaute Fla-
chen der bebauten Grundstiicke, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige Nutzung bend-
tigt werden, zu begriinen sind. Die extensive Begriinung von Gewerbebauten in Flachdachausfiihrung
mit mindestens zu 2/3 der gesamten Dachfldche extensiv zu begriinen (Ausnahme: Silo) sowie von
Flachdadchern auf freistehenden Garagen und Carports rundet die griinordnerischen MaBnahmen ab.

Diese Festsetzungen bilden das Grundgerist der Gliederung und Durchgriinung des Plangebietes.
Die festgesetzten Griinflachen und Pflanzgebote sichern eine aufgelockerte Grundstiicksgestaltung
und wirken als optischer Griinpuffer zwischen landwirtschaftlichen Flachen, StraBenraum und Bau-
korper.

Dazu wird eine private Gartenflache als zu erhalten ausgewiesen, auf der eine Versickerung von un-
belasteten Niederschlagswasser erwiinscht und zuldssig ist, sofern eine Gefahrdung des Grundwas-
sers auszuschlieRen ist.
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5.3 Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet (GE)

Das gesamte Plangebiet wird als Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO ausgewiesen, um die pla-

nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung von ortsansassigen Gewerbebetrieben und Si-
cherung von wohnortnahen Arbeitsplatzen zu schaffen. Ergédnzend soll der Bestand (,,Boneberger

Schreinerei GmbH“) planungsrechtlich abgesichert werden.

Zuldssige Nutzungen

Im vorliegenden Fall sind im ausgewiesenen Gewerbegebiet Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe sowie Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebdude zuldssig.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Zugelassen werden kdnnen zudem ausnahmsweise Verkaufsstatten die Produktions-, Handwerks-
oder Dienstleistungsbetrieben zugeordnet sind, aber in ihrer rdumlichen Ausdehnung untergeordnet
sind und eine Flache von nicht mehr als 400 gm aufweisen. Die Ausnahme soll z.B. Werksverkaufe
ermoglichen, jedoch den typischen Einzelhandel fiir Waren des taglichen Bedarfs an dieser exklusi-
ven Lage verhindern.

Dadurch kann auch die Entstehung unzulassiger Einzelhandelsagglomerationen bei der Entwicklung
von Gewerbe- oder Industriegebieten entgegengewirkt werden, wie dies seitens der Landespla-
nungsbehorde gefordert wird. Ein untergeordneter Verkauf von selbst erzeugten bzw. produzierten
Waren liegt vor, wenn die Verkaufsflache fiir den Werkverkauf in ihrer raumlichen Ausdehnung nicht
mehr als 400 gm aufweisen.

Grundsatzlich ist das geplante Gewerbegebiet vorrangig fiir die Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen vorgesehen. Nutzungen nach § 9 Abs. 3 BauNVO (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind daher nur ausnahmsweise zuldssig. Hier soll der Ge-
meinde im Einzelfall er6ffnet werden, zu priifen, ob entsprechende Einrichtungen erforderlich bzw.
nachbarschaftsvertraglich sind.

Dem Grundsatz kurzer Wege (Arbeit / Wohnen) folgend soll die bestehende angrenzende Nutzungs-
durchmischung in den angrenzenden Dorf- und Mischgebieten aufgenommen werden und aus-
nahmsweise Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie Betriebsinhaber im Gewer-
begebiet zugelassen werden. Diese sollen dem Gewerbebetrieb zugeordnet und gegenliber der
Grundflache und Baumasse untergeordnet sein und diirfen beziglich ihrer Ausrichtung und Lage
keine Beeintrachtigungen der umgebenden Betriebe darstellen.

Auf eine weitere Einschréankung der Ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen wurde daher verzichtet,
da mit § 15 Abs. 1 BauNVO ausreichende Regelungsmdglichkeiten bestehen, im Genehmigungsver-
fahren zu verhindern, dass zu viele Wohnungen oder Wohnungen an ungeeigneten Standorten er-
richtet.
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Nicht zuldssige Nutzungen

Nicht zugelassen werden auf Grund der Zielstellung des Regionalverbandes und auf Grund der hohen
Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen sowie auch Vergniigungs-
statten.

Da die Gemeinde Sontheim kein zentraler Ort ist, besteht hier nach Zielen der Raumordnung durch
mogliche negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden gem. §
2 Abs. 2 BauGB, keine Versorgung mit Gitern lGber den alltaglichen Bedarf hinaus. Einzelhandel ist
demnach nicht zulassig.

Zur Vermeidung von Betrieben mit hohem Stor- bzw. Emissionspotential werden Anlagen oder Be-
triebe (Tankstellen) ausgeschlossen, die in erheblichem Umfang luftverunreinigende Stoffe emittie-
ren und deshalb einer Genehmigung nach § 4 des Bundes- Immissionsschutzgesetzes bedirfen.

Die negativen stadtebaulichen Auswirkungen von Vergnligungsstatten, Spielhallen sowie Verkaufs-,
Vorfiihr- oder Gesellschaftsraume mit Gberwiegend sexuellem Charakter — insbesondere im Nacht-
zeitraum — sind aufgrund der Lage im Ort, der gewlinschten Ausrichtung und Durchmischung beim
geplanten Vorhaben sowie der negativen Einwirkungen auf die angrenzenden Wohngebiete und ei-
nem beflirchteten Trading-Down Effekt stadtebaulich unerwiinscht.

5.4 ManR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

In dem ausgewiesenen Gewerbegebiet (GE) wird eine Obergrenze der GRZ von max. 0,8 festgesetzt.
Damit soll eine optimale und maximale Ausnutzung der Grundstiicke gewahrleistet werden. Der Fo-
kus der Durchgrinung wird hier auf die Eingriinung der Randbereiche gelegt.

Bei der Ermittlung des Uberbauung-/ Versieglungsgrades des Baugrundstiickes kdnnen Stellplatze in
wasserdurchldssigem Belag und ausgewiesenen private Griinflachen unberiicksichtigt bleiben, da
hierdurch der Versieglungsgrad auf dem Baugrundstiick gemindert wird. Insbesondere soll durch die
Festsetzungen der Wasserriickhalt und das Abflussverhalten bei Starkregenereignissen nicht nachtei-
lig zu beeintrachtigt werden.

RohfuBbodenoberkante (ROK)

Durch die Festsetzung einer maximalen ROK des Erdgeschosses soll sichergestellt werden, dass sich
Gebdude ohne zu groRe Gebadudesockel in die vorhandene ebene Topographie einfiigen und dass Ge-
landespriinge durch Auffiillungen zwischen benachbarten Grundstiicken auf ein Minimum reduziert
werden.

Die ROK wird nur fiir das Hauptgeb&ude festgesetzt. Auf eine Regelung fiir Garagen /Carports und
Nebengebidude wurde bewusst verzichtet, um so die Situierung auf unterschiedlichen Gelandeni-
veaus zu ermoglichen und die ErschlieBung/Grundstiickszufahrten funktional zu optimieren
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(aufgrund der topographischen Gegebenheiten). Zugleich wird dadurch eine gewisse Abwechslung
ohne groRere Auswirkungen auf das Erscheinungsbild des gesamten Baugebietes ermdglicht.

Aufgrund des teilweise unregelmaRigen Gelandeverlaufes wird die maximale Rohfubodenoberkante
in Bezug zur Strallenhohe der ErschlieBungsstralRe fiir jede Bauparzelle ermittelt. Zur Gewahrung ei-
nes gewissen Spielraumes darf auf den ausgemittelten Hohenwert eine gewisse Hohe aufgeschlagen
werden. Somit kann neben der stadtebaulichen Wirkung auch der Wasserabfluss gewahrleistet wer-
den. Der mogliche aufzuschlagende Wert ist der Planzeichnung fir jedes Baufeld zu entnehmen. Im
Baufeld 01 und 02 betragt dieser Wert max. +0,3 m, welcher sich auf die ,,Ottobeurer Strafse” be-
zieht. Die BezugsstralRe der Baufelder 03 und 04 ist die neue, zentral verlaufende ErschlieBungsstralie
auf Fl. Nr. 143/2. Aufgrund der noch nicht vorhandenen ErschlieBungsplanung kann der Wert noch
nicht final festgelegt werden. Aufgrund des Wasserabflusses und des leicht bewegten Geldandes wird
fir diese Baufelder ein moglicher Aufschlag von max. +1,0 m festgelegt. Bei vorliegender Erschlie-
Rungsplanung soll dieser Giberprift und gegebenfalls entsprechend angepasst werden.

Dachhéhe/Wandhéhe

Die bauliche Nutzung der Gebdude wird ausschlieBlich durch Wand- und Dachhéhenfestsetzungen
geregelt. Auf die Festlegung von zuldssigen VollgeschoBen wird verzichtet. Einheitliche untere Be-
zugshohe fur die Wand- und Dachhoéhen ist die Oberkante RohfuRboden (ROK).

Die Hohe der baulichen Anlagen wird fiir die Baufelder 01 und 03 sowie 02 und 04 unterschiedlich
festgesetzt. Fiir das Plangebiet wurde die maximale Wand- und Dachhohe gestaffelt festgesetzt.
Durch diese Festsetzung soll eine vertragliche Héhenentwicklung hin zum 6stlich des Plangebiets an-
grenzenden Wohngebiet, der StraRenrdume und der Landschaft im Norden, Westen und Siidwesten
gewahrleistet werden. Bezugshohe fiir die max. Wandhéhe (WH) bei Pultdachgebduden ist die Seite
mit der geringeren Wandhdhe, um die sichtbare Wandhohe einer Fassadenseite zu begrenzen und
an die max. zulassigen Wandhéhen von Satteldachgebduden anzulehnen.

Die Wandhohe (WH) wird im Osten des Geltungsbereichs fur die Baufelder 01 und 03, in Anlehnung
an den Bestand und die Planungen mit max. 7,5 m und die Dachhéhe mit max., 10,0 m festgesetzt.
Das bestehende Silo ist (Baufeld 02) mit einer Dachhohe bis zu einer Hohe von 13,0 m zuladssig um die
Funktionalitat zu sichern.

Fir die Baufeld 04 im Westen des Plangebiets wird eine geringere Wand- und Dachhdhe festgesetzt,
da dieses den Ortsrand pragen wird und direkt an die Landschaft angrenzt. Es wird eine Wandhdhe
von max. 6,0 m und eine Dachhdhe von max. 8,5 m zugelassen. Hierbei wurde die Planung der Firma
»E. Rolly - Bodenbeldge” sowie das im Siiden liegende Gewerbegebaude (max. WH 6,0 m) bericksich-
tigt und trotz der geringeren Hohen, eine funktionale Gewerbenutzung ermoglicht.

Die AuBenwirkung des Baugebietes wird im Wesentlichen durch die H6he der Baukorper in Relation
zur umgebenden Bebauung bestimmt. Das bauliche Umfeld ist durch eine lockere Mischbebauung
mit Einzel- und Doppelhausern sowie landwirtschaftlichen Hofstellen und Gewerbe mit bis zu 2 Voll-
geschossen gepragt. Durch Reglementierungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sollen annahernd
gleiche Gebdudevolumen entstehen. Zu groRRe Gelandespriinge zwischen den einzelnen Gebiuden
sollen vermieden werden, um ein in sich ruhiges Erscheinungsbild zu gewahrleisten.
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Ziel ist es, die HOhenentwicklung der Umgebungsbebauung zu Gbernehmen und gleichzeitig die Mog-
lichkeit zu geben addquate Baukorper entwickeln zu kdnnen. Die Begrenzung der Dachhdhe nach
oben dient neben der Steuerung einer gewlinschten Entwicklung am Ortsrand auch dazu, keine un-
verhaltnismaRige Beeintrachtigung (Sichtbezlige, Verschattung etc.) der vorhandenen Bebauung in
der ndaheren Umgebung zu verursachen.

5.5 Bauweise und Baugrenzen
Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird lberall eine offene Bauweise (0) mit seitlichem
Grenzabstand festgesetzt. Fiir samtliche bauliche Anlagen (inkl. Garagen) gelten die Abstandsrege-
lungen gemald Bayerischer Bauordnung Durch diese Vorgabe eine einheitliche, ordnungsgemafie und
konfliktfreie Abstandsregelung gewahrleistet.

In dem ausgewiesenen Gewerbegebiet wird eine dem heutigen Flachenbedarf und Raumanspruch

von Gewerbebauten und des Einzelhandels angepasste Bauweise ermoglicht. Gebdudelangen tber
50m, welche eine abweichende Bauweise (a) ermoglichen, sind aufgrund der geringeren Tiefen der
Baufenster und Grundsticke, der Planungen sowie des Bestandes nicht notwendig.

Generell bleibt durch die Anordnung der Baugrenzen im Plangebiet eine lockere, offene Bebauung
sichergestellt. Dabei werden ausreichend Spielrdume fiir die jeweilige Bebauung zugelassen.

Baugrenzen

Zur Steuerung der Gebaudesituierung werden Baugrenzen festgelegt. Die Baugrenzen markieren
nach auBen sowie zu den offentlichen Stralenrdumen hin die Grenzen der maximal zuldssigen Be-
bauung.

Die Baugrenzen sind so angeordnet und bemessen, dass die Ansiedlung und die Betriebsabldufe (inkl.
Anlieferung) von Gewerbetrieben und sowie die Errichtung von Wohngebauden (Betriebsleiterwo-
hungen) gewahrleistet werden kénnen. Zudem wurden die Baugrenzen bewusst gro3ziigig gewahlt,
um den spezifischen Anforderungen in den Gewerbegebieten Rechnung zu tragen sowie um eine
moglichst variable Ausnutzung zu ermdglichen.

Abstandsflachen

Fiir die Abstandsflachen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 BayBO zu Grunde gelegt. Die
Schutzwecke des Abstandsflachenrechts — Belichtung, Belliftung, Besonnung und Sozialabstand -
werden durch die Regelungen gewahrt.
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5.6 Sonstige Festsetzungen
Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser aus den Grundstiicken ist vorranging nach Mdoglichkeit Uber eine
bewachsene Oberbodenschicht flachenhaft innerhalb der Grundstiicke zu versickern. Falls das Nie-
derschlagswasser aufgrund des anstehenden Untergrundes nicht versickert werden kann, ist es de-
zentral auf dem eigenen Grundstiick in einem Retentionsspeicher zurlickzuhalten. Zum Schutz vor
Bodenverunreinigungen ist die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser nur aufSerhalb
von Bodenverunreinigungen zuldssig.

Bodenversiegelung

Angestrebtes Ziel ist es, Bodenversiegelungen auf das notwendige Mindestmal zu beschranken. Die
Verwendung versickerungsfahiger Beldge fir Stellplatze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege auf
den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens wei-
testgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Ver-
siegelung zu minimieren. Aufgrund der zu erwartenden Beschaffenheit des Untergrundes ist der er-
forderliche Unterbau ebenfalls sickerfahig herzustellen.

Grundwasserschutz

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden und sonstigen hydrostatisch wirksamen Wéssern (z.B.
Stau- und Schichtenwasser) sind Keller oder sonstige unterhalb des anstehenden Geldndes liegende
Rdaume wasserdicht (z.B. weiRe Wanne) und auftriebssicher herzustellen.

Insektenschutz

Zum Schutz der Insekten und somit dem Erhalt und der Entwicklung der Artenvielfalt, sind fiir die Au-
Benbeleuchtungen sind insektenfreundliche Lichtquellen zu verwenden (Farbtemperatur der Leucht-
mittel maximal 3000 Kelvin, Lichtpunkt nach unten gerichtet, oberhalb vom 85° zur Senkrechten
keine Lichtabstrahlung, staubdicht eingekoffert). Die Nachtbeleuchtung ist auf das notwendige Mini-
mum zu begrenzen. AuRRerhalb der Betriebszeiten der Gewerbebetriebe ist die Beleuchtung auf ein
notwendiges Minimum zu reduzieren bzw. (ber Bewegungsmelder zu steuern.

Unterirdische Versorgungsleitungen

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stadtebaulichen Grin-
den. Neben den Anforderungen fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch fir
die ErschlieBungstrager Vorgaben zur Ausfiihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen ge-
troffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.
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5.7 Ortliche Bauvorschriften

Auf eine zu strenge Reglementierung des Baugebietes wird zugunsten eines schlanken Bebauungs-
planes verzichtet. Die grundsatzlichen getroffenen Festlegungen sind flr eine stadtebauliche Grund-
ordnung und Einbindung des Plangebietes ausreichend. Die Darstellung moglicher Grundstiicksgren-
zen mit Flachenangaben dient der Orientierung und kann bei Bedarf in Abstimmung mit der Ge-
meinde flexibel gedndert werden.

Baukorper, Hohenentwicklung und Dachlandschaft

Die Hohenentwicklung des gegenstdandlichen Bebauungsplans bindet an die Gebaudehodhe der umlie-
genden Bestandsbetriebe, Hofstellen und Wohngebauden. So werden im geplanten Gewerbegebiet
im Westen sowie entlang der Ottobeurer StralSe geringfligig reduzierte Dach- und Wandhdhen von
max. 8,5 m und 6,0 m festgesetzt als fiir das Bestandsgewerbe mit Erweiterungsflaichen im 6stlichen
Teil. Durch die Héhenstaffelung soll ein sanfter Ubergang vom Gewerbe zu den Wohngebiuden und
der Landschaft erzielt werden. Zudem soll hierdurch der StraBenraum der ,Ottobeurer StraRe” und
der StralRe ,,Am Sodenbach” ortbildvertraglich gefasst werden.

Die Dachlandschaft soll insbesondere am 6stlichen Ortsrandbereich sowie im Anschluss an den be-
stehenden Altort die regionaltypischen Wesensmerkmale (Satteldach, Pultdach, versetztes Pultdach)
aufgreifen und gleichzeitig funktionale Gewerbebauten erméglichen.

Dachgestaltung

Ein wesentliches Merkmal der stadtebaulichen Gestaltung ist die Festlegung von Dachformen. Ziel-
setzung ist zum einen auch in Bezug auf die umgebende Bebauung, eine gut in die Umgebung inte-
grierte, dorfvertragliche Dachlandschaft zu erhalten.

Dachformen/ Dachneigung

Die Dachformen werden an die umgebende Bestandsbebauung angelehnt. Zur Gewahrleistung der
stadtebaulichen Zielsetzungen, insbesondere hinsichtlich eines regionaltypischen, landschaftsver-
traglichen und ruhigen Erscheinungsbildes werden im westlichen (Baufeld 04) und nordlichen Teil
(Baufeld 01) des Geltungsbereichs auf den Hauptgeb&duden ausschliefllich geneigte Dacher - Sattelda-
cher und (versetzte) Pultdacher - zugelassen.

Baufeld 01

Die Begriindung fiir das Baufeld 01 liegt in der angrenzenden Bebauung des Altorts, welcher von Ge-
bauden mit Satteldachern gepragt ist und der Bestandsbebauung innerhalb des Baufeldes, welche
bereits die genannten Dachformen aufweist. Dadurch wird gesichert, dass sich der Bestand wie auch
mogliche Planungen in die Altortstruktur integrieren.

Baufeld 04

Da sich das Baufeld 04 an einem Ortsrand sensiblen Stelle befindet und im Norden, Stiden und Wes-
ten landwirtschaftliche Flachen angrenzen, wurde auch hier ein Augenmerk auf eine gezielte
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Festsetzung von ortsbildtypischen Dachformen gelegt. Dadurch wird soll sich die Neubebauung mog-
lichst sensibel in die Landschaft einfligen und ein neues, dorfvertragliches Ortsbild geschaffen wer-
den.

Baufeld 03

Im mittleren Bereich des Plangebiets (Baufeld 03), welcher vom Ortsrand und vom Altort weniger
einsehbar ist, wird zusatzlich das Flachdach zugelassen.

Baufeld 02

Das Baufeld 02 umfasst das bestehende Silo, welches als Flachdach mit einer Dachneigung von 0 bis 5
Grad funktional gesichert werden soll.

Die festgesetzte Dachneigung von 15 bis 30 Grad (Flachdach 0-40°) ermdglicht neben der Integration
in die Umgebungsbebauung zugleich einen ausreichenden Spielraum fiir Gewerbebauten, um den
raumlichen und funktionalem Anspriichen der Gewerbebetriebe gerecht zu werden. Bei der Festle-
gung der zuldssigen Obergrenze wurde ein Augenmerk daraufgelegt, dass eine effiziente energeti-
sche Nutzung (Photovoltaik, Solarthermie) moglich ist.

Damit entstehen insgesamt homogene Dachlandschaften, die sich aufgrund der Dachform auch fiir
die Ausfiihrung als Griin- oder Solardach eignen.

Weitere wichtige gestalterische Steuerungen der Dachlandschaft erfolgen durch die textlichen Fest-

setzungen zur Dachgestaltung. Das Hauptaugenmerk wird auf die Hauptgebadude gelegt. Bei unterge-
ordneten An- und Nebenbauten des Wohngebaudes ist die Wahl der Dachform offener: eingeschos-

sige Anbauten (z.B. Wintergarten) sowie Garagen, Carports und Nebenanlagen dirfen abweichende

Dachformen (Flachdach) aufweisen.

Hauptfirstrichtung

Von einer Festlegung der Hauptfirstrichtung fiir die Gewebebauten wurde hierbei vor dem Hinter-
grund einer etwas freieren Anordnung zugunsten der bestmdglichen funktionalen Ausnutzung abge-
sehen — dies wird an dieser Stelle im Gemeindegebiet und da die umgebenden Bestandsgebaude be-
reits verschiedene Firstrichtungen aufweisen, fiir vertretbar erachtet. Somit ist an allen Standorten
auch eine wirtschaftlichere Nutzung von Sonnenenergie moglich.

Dachdeckung und -farbe

Als Dacheindeckung ist ausschlielRlich eine Metall- oder Ziegelbedachung aus einheitlichen Materia-
lien in naturroten Farbtdnen zuldssig. Helle, sich spiegelnde bzw. reflektierende und glanzende
Oberflachen (z.B. glasierte Dachziegel) werden ausdriicklich ausgeschlossen. Die Begrindung liegt
hier in den in der Umgebung vorhanden Dachfarben wie roten oder rotbraunen Ténen, die auch in
den Ortlichen Bauvorschriften der umgebenden Bebauungspldne festgesetzt wurden.

Dachbegriinung

Aus 6kologischen Griinden sind Flachdacher auf Garagen/Carports ebenfalls extensiv zu begriinen.
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Bei untergeordneten Anbauten der Hauptgebaude ist die Wahl der Dacheindeckung offener: Einge-
schossige mit dem Hauptbaukdrper direkt verbundene Anbauten diirfen abweichende Bedachungen
wie begriintes oder bekiestes Dach, blendfreie Blecheindeckung oder Glas.

Solarthermie und Photovoltaikanlagen

Solartechnische Anlagen (Photovoltaik- und solarthermische Anlagen) sind zuldssig und ausdriicklich
erwinscht. Hiermit mdchte die Gemeinde eine energetisch optimierte Nutzung der Dachflachen er-
moglichen und zugleich die Grundziige des stadtebaulichen Erscheinungsbildes wahren.

Sie sollen sich jedoch auch stadtebaulich harmonisch in das Gesamtgeflige eingliedern und dirfen
daher nur auf Dachflachen und nur in gleicher Neigung wie das Hauptdach ausgefiihrt werden. Es ist
darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen sind. Hierbei sind die festgesetzten Mindest-
abstdnde einzuhalten. Lediglich bei Flachdachern ist eine Aufstanderung zuldssig um auch bei Gewer-
bebauten eine energetische Nutzung zu ermdoglichen.

5.8 Weitere ortliche Vorschriften
Fassadengestaltung

Die Fassadengestaltung orientiert sich an der umgebenden Bebauung und soll im Hinblick auf die gut
einsehbare Ortsrandlage weiterentwickelt werden. Aus diesem Grund werden hinsichtlich Materia-
lien (Putz/Holz), Gestaltung und Farben (helle Tone, spiegelnde) Vorschriften erlassen.

In Hinblick auf das Landschafts- und Ortsbild sind Fassadenbegriinungen, insbesondere auf den der
freien Landschaft hin ausgerichteten Gebaudeseiten, erwiinscht.

Fiir die AuBenwande von untergeordneten Bauteilen bzw. Anbauten sind auch in anderen Ausfiih-
rungen/Materialien zulassig.

Gelandemodellierungen

Durch Regulierungen zur Bodenmodellierung soll gewahrleistet werden, dass die Stralenrdume und
die Ortsrander optisch nicht von hohen Stiitzmauern/Béschungen beeintréchtigt bzw. dominiert wer-
den.

Einfriedungen

Zur Erhaltung des Ortsbildes werden Mauern, Gabionen und Sichtschutzwande als Einfriedungen aus-
geschlossen, ausgenommen Mauerpfeiler von Zugangen und Toren. Die Einfriedungen sind aufgrund
des Einbrecher- Gebietsschutzes Einfriedungen bis max. 1,80 m zuldssig.

Die Verwendung von halb durchldssigen Einfriedungen erméglichen den Einblick in das Gewerbege-
linde, in Haus und Garten, sodass ein flieRender und harmonischer Ubergang der Gebaude zur Land-
schaft gegeben ist. Bezliglich der Einfriedungen werden die Festsetzungen der umgebenden Wohn-
und Gewerbegebiete aufgegriffen. Sie sollen bzgl. Material, Hohe und Art der Ausfiihrung unauffallig
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bzw. dorfvertraglich gestaltet werden. Die Wohngebiete sollen insbesondere vom StraRenraum aus
einen lockeren, einladenden durchgriinten und freundlichen Charakter erhalten.

Aus Sicherheit des StralRenverkehrs dienenden Schutzzwecks diirfen Einfriedungen im Bereich von
Einmindungen und Kreuzungen die Héhe von 0,90 m nicht tGberschreiten und der Abstand von 0,50
m zur 6ffentlichen ErschlieBung muss gewahrleistet sein. Somit ist auch im Winter eine Schneeabla-
gerung in diesen Bereichen moglich. Die Festsetzung einer Vegetationsdecke in diesem Bereich ver-
ringert den Anteil versiegelter Flache, dient als Versickerungsflache und wertet den Straenbereich
auf und erzeugt ein einheitliche und ruhige Fahrbahnrander.

Die Art der zulassigen Einfriedungen orientiert sich an der regionaltypischen Bauweise (Holzzaune),
fordert durch heimische Hecken die Durchgriinung und soll die Durchlassigkeit fir Kleinsauger er-
moglichen. Sockelmauern, geschlossene Wande und Mauern sind aufgrund ihrer unzureichenden
Durchlassigkeit nicht zulassig.

Zu Einfriedungen zwischen den Grundstlicken werden keine Vorgaben getroffen.
Werbeanlagen

Da das Baugebiet am Ortseingang situiert und vom Strallenraum aus besonders wahrnehmbar ist,
wurden zur Vermeidung unerwinschter dorflicher Blickbezlige, Festlegungen fir die Zuldssigkeit von
Werbeanlagen getroffen.

Uberdimensionierte bzw. stérende Werbeanlagen sind insbesondere aufgrund der Lage am gut ein-
sehbaren Ortsrand sowie aufgrund der benachbarten Wohnbebauung zu vermeiden. Auch Fremd-
werbung ist unzuldssig. Nachdem es sich bei den Gewerbetreibenden um keine Einzelhandelsbe-
triebe mit hoher Kundenfrequenz handelt, sind durch diese Einschrankungen keine wirtschaftlichen
Nachteile fir die spateren Nutzer zu erwarten.

Durch diese Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass Werbeanlagen gegeniliber dem Baukdrper
zuriickhaltend ausgefiihrt werden.

Die Anforderungen der geplanten Erweiterung der Gewerbetriebe sollen damit abgedeckt werden,
ohne das Ortshild maRgebend zu beeintrachtigen. Ferner soll die Verkehrssicherheit auf der 6ffentli-
chen StraRe nicht beeintrachtigt werden. Grundsatzlich sind Werbeanlagen auf dem Dach oder Wer-
beanlagen, die auf die Einsicht von oben abzielen, nicht zuldssig. Besondere Werbungstrager, wie
Ballone, bewegliche Schautafeln etc., Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellicht-
anlagen, blickende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden Leuchtstoffréhren sind ausge-
schlossen.
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6 Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

6.1 Verkehrsflachen und ErschlieBung

Der Geltungsbereich ist tber die stidlich verlaufende Ortsstralle ,Am Sodenbach” an das bestehende
Siedlungsgebiet des Ortsteils Attenhausen und lber die dstlich verlaufende ,,Ottobeurer StralRe” an
das Ubergeordnete Strallennetz angebunden.

Die innere ErschlieBung erfolgt liber Anschliisse an das bereits vorhandene Wegenetz in Ergdnzung
mit einer befestigten StichstraRe als 6ffentliche Verkehrsflache mit einer Ausbaubreite von 6,0 m zur
direkten ErschlieBung der Gewerbegrundstiicke. Eine Erschliefungsplanung liegt noch nicht vor. Die
StralRenbreite ermdoglicht eine ausreichende Breite um einen entsprechenden Spielraum fiir Fahr-
bahn, Gehweg/Entwdasserung etc. zu haben. Im Norden miindet die 6ffentliche Verkehrsflache in ei-
ner Wendeplattform, welche als temporar genutzte Flache dargestellt ist. Diese dient als Wendemog-
lichkeit fir bspw. die gemeindlichen Miillfahrzeuge. Mit einer méglichen Bauflachenerweiterung im
Norden soll diese Wendeplattform zuriick gebaut und eine RingstralRe zur direkten ErschlieBung des
Altortbereichs ermoglicht werden.

Die Breite von 6,0 ermoglicht und sichert weiterhin den stérungsfreien Zugang des angrenzenden
Grinlandes fur den landwirtschaftlichen Verkehr. Zudem wird dadurch eine potentielle Entwicklung
von Bauflachen in nordliche Richtung ermdoglicht.

Die geplante StraBe wird dem natiirlichen Geldnde angepasst. Eine unnotige Versiegelung soll ver-
mieden werden. Die innere HaupterschlieBungsstralRe verlauft linear, orthogonal zu der siidlich ver-
laufenden Geltungsbereichsgrenze entlang der Ortstralle ,Am Sondenbach”. Die StichstralRe wird
dadurch auf kiirzestem Wege zu den Baugrundstiicken, geplant. Dadurch wird den Grundstiicksfla-
chen so wenig wie moglich Flache genommen. Der rechtwinklige Verlauf ermdglicht die ErschlieBung
der Grundstilicke mit kleinstmoglicher Versiegelung und bildet klare und lineare Grundstiicksgrenzen.

6.2 Ver- und Entsorgung
Oberflaichenwasserversickerung:

Angestrebtes Ziel ist es, das anfallende Oberflachenwasser innerhalb des Geltungsbereiches zu versi-
ckern. Hierfir sind neben den offentlichen StraRenbegleitflachen auch die privaten Griinflachen vor-
gesehen.

Auf den Privatgrundstiicken ist das Niederschlagswasser dezentral auf den jeweiligen Grundstiicken
zu versickern, sofern eine Gefdhrdung des Grundwassers auszuschlieRen ist. Eine flichenhafte Versi-
ckerung lber die belebte Bodenzone ist grundsatzlich zu bevorzugen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass die Entwdsserung von Privatgrundstiicken in 6ffentliche Fla-
chen (Straen- und StraRennebenflachen, etc.) unzuldssig ist. Ggf. ist dies durch geeignete MaRnah-
men zu verhindern.
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Die Beurteilung und Bemessung der Versickerungseinrichtungen erfolgt grundsatzlich nach den Rege-
lungen des DWA Merkblattes M 153, Handlungsempfehlungen” zum Umgang mit Regenwasser” so-
wie des DWA Arbeitsblattes A 138 ,,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser”. Weiterhin sind bei der Planung die Grundsdtze des DWA Arbeitsblatt A 100 ,Leit-
linien der integralen Siedlungsentwdasserung” (ISiE) zu bericksichtigen.

Abwasserentsorgung:

GemaR den Grundsatzen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) wird das geplanten Bauge-
biet im Trennsystem entwassert.

Das Baugebiet wird an den bestehenden gemeindlichen Schmutzwasser- sowie Regenwasserkanal
angeschlossen, in welches das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Flachen eingeleitet wird.

Strom- und Niederstromversorgung:

Der Anschluss an die Strom- und Niederstromversorgung erfolgt durch die 6rtlichen Versorgungsun-
ternehmen. Die hierfiir erforderlichen Nebenanlagen (z.B. Verteilerkasten) konnen auch auBerhalb
der Baugrenzen errichtet werden. Der genaue Standort ist variabel und wird im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung festgelegt.

Abfallentsorgung:
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Unterallgau.

Winterdienst

Der Winterdienst erfolgt durch den 6rtlichen Radumungsdienst.

www.lars-consult.de Sete 57 von 73



Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet Stid-Attenhausen" L
Naturschutzfachliche Belange consult

7 Naturschutzfachliche Belange

Die Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR §§ 14 ff. BNatSchG dar. Nach § 1 a
Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft in der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

GemaR § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ,,unver-
meidbare Beeintrachtigungen durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen (Ausgleichsmalinahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmaRnahmen)“. § 15 Abs. 2 Satz 2
BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen, ,wenn und sobald die be-
eintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist”.

Aus diesen Griinden werden im Rahmen der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans sowohl
Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen als auch geeignete AusgleichsmalBnahmen dargestellt.
Die ausfuhrliche Schutzgutbetrachtung sowie die sich daraus ableitenden Vermeidungs-/Minimie-
rungsmalnahmen sowie die Ermittlung des Ausgleichserfordernisses sind dem Umweltbericht zum
Bebauungsplan zu (ibernehmen.

7.1 Bestandsbeschreibung und Bewertung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Gewerbegebiet Siid-Attenhausen” befindet sich in stid-
westlicher Ortsrandlage des Ortsteils Attenhausen, zwischen , Ottobeurer StraRe” (St 2011) und der
StralRe ,,Am Sodenbach”. Das Geldndeniveau des Plangebietes ist weitgehend eben. Es umfasst die
Grundstiicke mit den Fl.-Nrn.: 122, 156, 158, 1268/4 und 150 (Teilflache), 143/2 (Teilfliche) bei einer
Gesamtflache von ca. 1,48 ha.

Das Projektgebiet schlief3t sich siidwestlich an die bestehende Bebauung in Attenhausen an und um-
fasst neben dem bereits bestehenden Betriebsgeldnde der Schreiberei Boneberger angrenzende
Grunflachen. Das Plangebiet grenzt im Norden direkt an landwirtschaftlich genutzte Flache an. Der
Untersuchungsraum hat eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir den Freizeit- und Erholungswert, da
stidlich des Gebiets die StraRe ,Am Sodenbach” verlauft. Diese fiihrt zum Attenhauser Bach und wird
fiir die Feierabenderholung genutzt. Die Wiesen im Plangebiet wirken sich positiv auf die Erholungs-
funktion aus, wahrend die bestehenden Gewerbeflachen diesbezliglich keine erhéhte Wertigkeit auf-
weisen.

Hinsichtlich der Wohnfunktion sind zum einen die innerhalb des Geltungsbereiches gelegenen Wohn-
gebaude sowie als ndchstgelegene aullerhalb des Geltungsbereiches bestehenden Wohngebaude die
stidlich der StraRe ,Am Sodenbach”, ostlich der ,,Ottobeurer Stralle” sowie nordlich der Schreinerei
angrenzenden Wohnbauflachen zu nennen.

Insgesamt kommt dem Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit eine mittlere Bedeutung zu.

Bei den meisten Schutzgitern liegen mit Umsetzung der Planung demnach nur geringe bis mittlere
projektbedingte Auswirkungen auf die Umwelt vor. Mittlere bis sehr hohe Auswirkungen treten bei
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den Schutzglitern Wasser, Flache und Boden auf. Diese Auswirkungen werden durch Eingriinungs-
malnahmen, die Beschrankung des zuldssigen Versiegelungsgrades und die Verwendung von wasser-
durchlassigen Beldgen soweit als moglich reduziert.

7.2 Artenschutz

Um potentielle artenschutzrechtliche Konflikte friihzeitig zu erkennen, wurde eine artenschutzrecht-
liche Relevanzprifung fur das Eingriffsvorhaben auf Grundlage der Datenerhebungen verfasst und
dementsprechend Kartierungen von LARS consult (2022) durchgefiihrt. Auf dieser Basis wurden im
Zuge des geplanten Vorhabens ,Unterlagen zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung” (LARS
consult, 2020) erarbeitet. Ziel der vorliegenden Relevanzpriifung ist die friihzeitige Beriicksichtigung
des besonderen Artenschutzes gemaR BNatSchG Abschnitt 3 (§§ 44 und 45) und die frihzeitige Ab-
stimmung mit der zustandigen unteren Naturschutzbehorde.

Die artenschutzrechtliche Relevanzprifung vom 17.02.2022 ergab, dass das Untersuchungsgebiet
keine potentielle Lebensstatten bzw. essenziellen Nahrungshabitate europdischer Vogel sowie weite-
rer planungsrelevanter Arten, welche nach Vogelschutzrichtlinie (VRL) bzw. FFH-Richtlinie (Anhang
IV) gesetzlich geschiitzt sind, aufweist. Eine erhebliche Beeintrachtigung von Lebensrdaumen, Jagd-
bzw. Nahrungshabitaten lokal vorkommender Vogel- und Fledermausarten kann nach derzeitigem
Kenntnisstand folglich ausgeschlossen werden.

7.3  Beriicksichtigte Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung [und der Ausgleich] der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft in der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Im
Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans wurden die folgenden Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalnahmen berlcksichtigt:

Tabelle 1: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. Minimierungs-
mafnahmen

Mensch und menschli- Uberbauung, Kulissenwirkung, Reduzierung der Auswirkungen auf

che Gesundheit Schadstoffemissionen, Larm das Landschaftsbild und damit auf die

Erholungseignung durch entspre-
chende griinordnerische MaRnah-
men und Pflanzung einer Streuobst-
wiese zur Durch- und Eingriinung des
Plangebietes.

Tiere, Pflanzen und die Versiegelung / Uberbauung / Be- | Durch Pflanzung von heimischen Ge-
biologische Vielfalt eintrachtigung von Lebensradu- holzen im Rahmen der griinordneri-
men / Habitaten schen MaBnahmen kann der durch
das Planungsvorhaben verursachte
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Schutzgut Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. Minimierungs-
maBnahmen

Eingriff minimiert werden. Im Wes-
ten des Projektgebietes wird eine
Streuobstwiese und ein Bluhstreifen
angelegt.

Extensive Begriinung von Flachda-
chern auf Hauptgebauden sind nach
den Ortlichen Bauvorschriften erwiin-
scht.

Flache und Boden Abtrag und Boden-bzw. Flachen-
versiegelung

Reduzierung der Boden- / Flachen-
versiegelung auf das unbedingt not-
wendige Mindestmali.

Ausfiihrung der Stellplatze mit versi-
ckerungsfahigen Beldgen (als wasser-
gebundene Decke oder als Rasen-Git-
terstein, Rasenpflaster mit breiten
begriinten Fugen, Schotter-Rasen,
Drain-Pflaster).

Wasser Uberdeckung, Stoffeintrage

Verzicht auf Bebauung innerhalb des
HQuo0 Bereichs.

Ausfiihrung der Stellplatze als was-
sergebundene Decke oder als Rasen-
Gitterstein, Rasenpflaster mit breiten
begriinten Fugen, Schotter-Rasen,
Drain-Pflaster.

Erhalt der Grundwasserneubildungs-
rate durch Versickerung des anfallen-
den Oberflachenwassers {iber die be-
lebte Bodenzone

Luft und Klima Uberbauung, Versiegelung

Verbesserung der kleinklimatischen
Verhaltnisse durch entsprechende
griinordnerische MalRnahmen (z.B.
Pflanzgebot, Durchgriinung) als Bei-
trag fur die Frischluftzufuhr und Luf-
terneuerung (Adsorptions- und Filter-
vermogen der Geholze).

Landschaft Fernwirkung

Reduzierung der Auswirkungen auf
das Landschaftsbild durch entspre-
chende griinordnerische
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Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. Minimierungs-
maBnahmen

MaRnahmen (Pflanzung einer Streu-

obstwiese) und einer an der umgebe-
nen Bebauung orientierenden Fassa-
dengestaltung.

7.4  Eingriffsregelung

Die geplante Bebauung stellt somit einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR den §§ 14 ff.
BNatSchG dar. Gemals § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs ver-
pflichtet, ,,unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaRnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmallnahmen)“.

§ 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen, ,,wenn
und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederherge-
stellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist”.

Eine detaillierte Ermittlung der Ausgleichserfordernis sowie die flaichenscharfe Festlegung der not-
wendigen AusgleichsmalRnahme erfolgt im gegenstandlichen Bebauungsplanverfahren gemall dem
Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”
des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr (Dezember 2021).

Der Ausgleichsbedarf berechnet sich demnach wie folgt:

Beeintrichti-
Wertpunkte BNT/ gungsfaktor

Ausgleichsbedarf = Eingriffsflache m Eingriffsfliche ¥ (CRZ ader 1)

- Planungsfaktor

Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass tUber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf auch
die Beeintrachtigungen der Funktionen der nicht flaichenbezogen bewertbaren Merkmale und Aus-
pragungen des Schutzgutes Arten und Lebensrdume sowie der Schutzgliter biologische Vielfalt, Bo-
den und Flache, Wasser, Klima und Luft mit abgedeckt werden. Vom Regelfall abweichende Um-
stande sind beim gegenstdndlichen Planvorhaben nicht erkennbar.

7.4.1 Eingriffsbilanzierung fiir die Biotoptypen

Der nachfolgenden Abbildung sind die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ermittelten Bio-
toptypen nach BayKompV (2014) inklusive der Bedeutung fiir die Biotop- und Nutzungstypen zu ent-
nehmen. Abbildung 10 zeigt, dass der gesamte geplante Eingriffsbereich (die Bestandsbebauung im
Osten des Geltungsbereiches ist als Innenbereich bereits baurechtlich genehmigt und daher nicht als
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Eingriffsflache einzustufen) eine geringe Bedeutung aufweist.

:] Geltungsbereich Bestand

G11 Intensivgrinland
|:J Ausgleichsflache ) . .
P22 Privatgarten, strukturreich
V12 Verkehrsflache, befestigt
P x4 siedlungsgebiude

Bedeutung fir Biotop- und Nutzungtypen
|| Gebiete geringer Bedeutung (Kategorie 1)

Abbildung 16: Biotoptypen gem. BayKompV inklusive der Bedeutung fiir die Biotopnutzungstypen
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:' Geltungsbereich Kompensationsfaktor

|| kein Eingriff
B os
— R

Abbildung 17: Kompensationsfaktor im Plangebiet

lj Ausgleichsflache

Die Abbildung stellt die Kompensationsfaktoren im Plangebiet dar, diese sind analog zur GRZ 0,8 und
im Bereich der vollversiegelten StraRRe 1,0. In der nachfolgenden Tabelle wird der projektbedingt ver-
ursachte Ausgleichsbedarf tabellarisch dargestellt (Methodik vgl. Kapitel 4.2.1). Die Flachen innerhalb
der bestehenden Bebauung bzw. der geplanten Ausgleichsflache, auf denen kein Eingriff stattfindet,
sind mit einem Beeintrachtigungsfaktor von 0 vollstandigkeitshalber mit aufgelistet.

Tabelle 2: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Bewertung des Schutzgutes Wert- Eingriffs- Eingriffsschwere Ausgleichsbedarf
Arten und Lebensraume punkte flache
Biotop- Nutzungstyp WP Flache Beeintrachtigungs- WP
[m?] faktor
BNT geringer Bedeutung 3 1.463 0 0
G11 Intensivgriinland (kein Eingriff)
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Bewertung des Schutzgutes Wert- Eingriffs- Eingriffsschwere Ausgleichsbedarf
Arten und Lebensraume punkte flache
BNT geringer Bedeutung 3 6.515 0,8 15.636
G11 Intensivgriinland (GRZ)

BNT geringer Bedeutung 3 1 3.501
G11 Intensivgriinland 1.117 (StraRe)

V332 Rad- /FuRwege und 50

Wirtschaftswege, bewach-

sen (Grinweg)

Innenbereich: - 0 0
P22 Privatgarten und Klein- 1.025 (kein Eingriff)

gartenanlagen, struktur-

reich

V12 Verkehrsflachen des 2.640

StraRen- und Flugverkehrs,

befestigt

X4 Gebaude der Siedlungs-, 1.978

Industrie- und Gewerbege-

biete

Summe 14.788 19.137

Der Ausgleichsbedarf kann um einen Planungsfaktor von bis zu 20% reduziert werden, soweit im Rah-

men der Weiterentwicklung und Optimierung der Planung durch Vermeidungsmalnahmen am Ort

des Eingriffs die Beeintrachtigungen verringert werden. Voraussetzung ist, dass die Vermeidungs-

malnahmen rechtlich verbindlich gesichert sind (z.B. festgesetzt nach § 9 BauGB oder vertraglich
vereinbart nach § 11BauGB) und ihre positiven Wirkungen prognostisch quantifiziert und qualifiziert
bewertet werden kdnnen. Beim gegenstdndlichen Projekt konnen diesbeziiglich folgende Vermei-

dungsmaRnahmen bericksichtigt werden:

Tabelle 3:

Ermittlung Planungsfaktor

Planungsfaktor

Begriindung

Sicherung

holze

Festsetzung naturnahe Gestaltung
offentlicher und privater Grunfla-

chen: extensive Wiesen- und Blih-
flachen, keine ortsfremden Zierge-

Offentliche und private
Griinflachen kénnen mit
ihren Wiesen, Blihstrei-
fen, Strauchern und Bau-
men fir Tiere und Pflan-
zen einen wichtigen Le-
bensraum darstellen

Festsetzung in BP gemald
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
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Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Festsetzung versickerungsfahiger Erhalt der Wasseraufnah- | Festsetzung in BP gemald

Beldge: Parkplatze und Stellplatze mefihigkeit des Bodens § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
(sowie deren Zufahrten) auf priva- | und der Grundwasserneu-
ten Grundstiicken sind nur in einer | pildung sowie Erhalt der
Ausflhrung als Rasen-Gitterstein,
Rasenpflaster mit breiten begriin-
ten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-
Pflaster oder als wassergebundene
Flachen zuldssig, Bodenversiegelun-
gen sind auf das unbedingt notwen-
dige Mindestmald zu beschranken

Retentionsfunktion fir
Niederschlage zum Schutz
vor Hochwasser

Summe (max. 20 %): 10 %

Summe: 19.137 - 1.914 (10 %) =17.223

Die Eingriffsbilanz abzliglich des Planungsfaktors von 10 Prozent ergibt ein Wertpunktedefizit ge-
maRk BayKompV von 17.223 Wertpunkten, die durch AusgleichsmalRnahmen auszugleichen sind.

7.5 AusgleichsmaBBnahmen

Grundsatzliches Ziel von AusgleichsmaRnahmen nach § 15 BNatSchG ist es, projektbedingte Eingriffe
in Natur und Landschaft, durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszuglei-
chen bzw. Ersatzmallnahmen vorzusehen.

Die festgelegten AusgleichsmaBBnahmen missen so ausgelegt werden, dass nach einer angemesse-
nen Ubergangszeit das Gleichgewicht und die Funktionen im Naturhaushalt wiederhergestellt sind.
Die geplanten Ausgleichsflachen werden dabei der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung entzogen
und durch entsprechende Gestaltung und PflegemalRinahmen gegeniiber dem Bestand in eine hohere
Okologische Wertigkeit Gberfihrt.

Art und Umfang der durchzufihrenden KompensationsmaRnahmen werden innerhalb des Bebau-
ungsplanes mit Griinordnungsplan verbindlich festgesetzt. Notwendige Pflege- und Entwicklungs-
malnahmen werden ebenfalls formuliert und sind mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustim-
men.

Die geplanten AusgleichsmaRnahmen liegen auf der Gemarkung Attenhausen in der Gemeinde
Sontheim. Neben der planinternen Ausgleichflache (A1) werden zwei weitere externe Ausgleichsfla-
chen zur Kompensation herangezogen (A2 und A3). Die Ausgleichsfliche Al ist 1.463 m? groR und ak-
tuell eine Intensivwiese. Die beiden externen AusgleichsmalBnahmen liegen auf den Grundstiicken
mit den Flursticksnummern 1292 und 1293 (A2, 5.647 m?) bzw. 1292/2 und 1293 (A3, 6.994 m?3). Da-
bei handelt es sich bei der Flache A2 westlich der ST 2011 um eine mehrmals jahrlich gemahte Inten-
sivwiese, die westlich und noérdlich an einen Wald angrenzt. Auf der 6stlich angrenzenden Flache A3
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grenzt die Intensivwiese an den Attenhauser Bach und an das umliegende Intensivgriinland an. Da
Ostlich der ST 2011 eventuell ein Fahrradweg geplant wird, wird ein Puffer von 10 m ausgespart. So-
mit ergibt sich eine FlachengroRe aller Ausgleichflachen von insgesamt 14.104 m?.

:] Geltungsbereich

‘:] Ausgleichsflache

Abbildung 18: Lage der Ausgleichsflédche

Der Bestand der Ausgleichflache A1l ist aufgrund der planinternen Lage bereits in der Abbildung 10
dargestellt.
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:] Geltungsbereich Planung
] : = - B432 Streuobstbestande im Komplex
Ausgleichsache mit extensiv genutztem Grinland

Abbildung 19: Biotoptypen Planung Ausgleichmafinahme A1l
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[:' rechtlich dem Bebauungsplan zugewiesene Ausgleichsflache
[ 7] geplante Okokontoflache

Bestand

G11 Intenisvgriinland

F212 Graben, mit naturnaher Entwicklung (BK, §, LRT)
' | F13 Deutlich veranderte FlieBgewasser
B 722 Strukturreiche Nadelholzforste, mittlere Auspragung
I B142 Schnitthecken mit tiberwiegend fremdlandischen Arten
| P42 Land- und forstwirtschaftliche Lagerfléchen

Abbildung 20: Biotoptypen Bestand Ausgleichsmafinahmen A2 und A3
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B114:EW3230.

K133ZGBOOBK
K133=GBOOBK

D rechtlich dem Bebauungsplan zugewiesene Ausgleichsfliche

geplante Okokontofliache

Planung

I s111 Dystrophe Stillgewésser, bedingt naturnah (§, LRT)

I G212 MaBig extensiv genutztes, artenreiches Griinland (BK, LRT)

" K123 MaBig artenreiche Saume und Staudenfluren feuchter Standorte (BK, §, LRT)
B K133 Artenreiche Saume und Staudenfluren feuchter bis nasser Standorte (BK, §, LRT)
|| F212 Graben, mit naturnaher Entwicklung (BK, §, LRT)

| F13 Deutlich verénderte FlieBgewasser

I F15 Nicht oder gering veranderte FlieBgewésser (§, LRT)

I B114 Auengebiische (§, LRT)

I \722 Strukturreiche Nadelholzforste, mittlere Ausprégung

Abbildung 21: Biotoptypen Planung Ausgleichsmafinahmen A2 und A3
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In nachfolgender Tabelle sind den MaBnahmennummern zugeordnet die Biotop- und Nutzungstypen

und die dazugehorigen Wertpunkte nach BayKompV aufgelistet. Die im Wald liegenden Bereiche

(Ausgleichsflache A2) werden nicht verandert bzw. aufgewertet und sind daher keiner MaRnahme

zugeordnet.

Tabelle 4: Bewertung des Ausgleichsumfangs fiir das Schutzgut Arten und Biotope

Ausgleichzustand nach BNT-Liste Prognosezustand nach BNT-Liste AusgleichsmaRnahmen
MaR-
Be- Be- Auf- | Aus-
nah- lich leich
wer- wer- | Flache | wer- eichs-
Men | code Bezeichnung Code | Bezeichnung ) 3
Nr. tung tung | [m?] tung | umfang
(WP) (WP) (WP) | (WP)
Steuobstbestdande
im Komplex mit in-
1 G11 | Intensivgrinland 3 B432 | tensiv bis extensiv 10 1463 |7 10.241
genutztem Grin-
land
MaRig extensiv ge-
Land- und forst- & g
. . nutztes, artenrei-
P42 | wirtschaftliche La- |2 G212 . 8 10 6 60
. ches Griinland (BK,
gerflachen
LRT)
Schnitthecken mit MaRig extensiv ge-
Uberwiegend nutztes, artenrei-
2 B142 e 3 G212 . 8 18 5 90
fremdlandischen ches Grinland (BK,
Arten LRT)
MaRig extensiv ge-
L nutztes, artenrei-
G11 | Intensivgrinland 3 G212 . 8 8.671 |5 43.355
ches Griinland (BK,
LRT)
MaRig artenreiche
Land- und forst- Sdaume und Stau-
P42 | wirtschaftliche La- |2 K123 | denfluren feuchter |7 5 5 25
gerflachen bis nasser Standorte
(BK, §, LRT)
) . MaRig artenreiche
Schnitthecken mit .
3 . . Sdume und Stau-
Uberwiegend
B142 L 3 K123 | denfluren feuchter |7 9 4 36
fremdlandischen .
bis nasser Standorte
Arten
(BK, §, LRT)
MaRig artenreiche
G11 | Intensivgrinland 3 K123 | Sdume und Stau- 7 622 4 2.488
denfluren feuchter
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Ausgleichzustand nach BNT-Liste

Prognosezustand nach BNT-Liste

AusgleichsmaRnahmen

Mak- B B Auf- |A
nah- e- e- . uf- Ius-h
wer- X wer- Flache | wer- | gleichs-
MeN | code | Bezeichnung Code | Bezeichnung )
Nr. tung tung | [m?] tung | umfang
(WP) (WP) (WP) | (WP)
bis nasser Standorte
(BK, §, LRT)
Dystrophe Stillge-
4 G11 | Intensivgrinland 3 S111 | wasser, bedingt na- | 10 227 7 1.589
turnah (§, LRT)
Artenreiche Sdume
Deutlich veran- und Staudenfluren
F13 | derte FlieRgewas- 8 K133 | feuchter bis nasser | 11 120 3 360
ser Standorte (BK, §,
LRT)
L Auengebische (§,
G11 | Intensivgrinland 3 B114 12 127 9 1.143
LRT)
5 . .
Nicht oder gering
G11 | Intensivgrinland 3 F15 verdnderte FlieRge- | 14 188 11 2.068
wasser (§, LRT)
Artenreiche Sdume
und Staudenfluren
G11 | Intensivgrinland 3 K133 | feuchter bis nasser | 11 1.622 |8 12.976
Standorte (BK, §,
LRT)
Deutlich veran- . .
. . Deutlich veranderte
F13 | derte FlieRgewads- 8 F13 . . 8 13 0 0
FlieBRgewadsser
ser
Graben, mit natur- Graben, mit natur-
- F212 | naher Entwicklung | 10 F212 | naher Entwicklung 10 35 0 0
(BK, §, LRT) (BK, §, LRT)
Strukturreiche Na- Strukturreiche Na-
N722 | delholzforste, mitt- | 7 N722 | delholzforste, mitt- | 7 884 0 0
lere Ausprdgung lere Auspragung
Summe Ausgleichsumfang (WP) 74.204

Mit der geplanten Ausgleichskonzeption entsteht ein Ausgleichsumfang von 74.204 Wertpunkten.

Folglich kann der erforderliche Ausgleichsbedarf von 17.223 Wertpunkten vollstdndig kompensiert

www.lars-consult.de

Sete 71 von 73



Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet Stid-Attenhausen" L
Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung consult

werden. Der Ausgleichsflachenbedarf wird innerhalb des Plangebiets auf der Ausgleichflache A1 und
auf der westlichen Teilfliche der externen Ausgleichsflache A2 (1.791 m?) erbracht. Die verbleiben-
den 56.981 Wertpunkte konnen, vorbehaltlich der Zustimmung der zustdandigen Unteren Natur-
schutzbehdrde als Ausgleich fiir weitere Bauvorhaben herangezogen bzw. dem Okokonto der Ge-
meinde Sontheim zugefiihrt werden.

8 Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung

Die ausfiuhrliche Betrachtung artenschutzrechtlicher Belange ist der artenschutzrechtlichen Priifung
(Stand 06.07.2022) zum Bebauungsplan zu tGibernehmen. Die artenschutzrechtliche Relevanzprifung
erfolgte am 17.02.2022. Es wurde der gesamte Geltungsbereich begangen.

Fledermduse

Im Landkreis Unterallgdu (TK-Blatt Markt Rettenbach, siehe Anhang) ist das Vorkommen von 15 Fle-
dermausarten bekannt. Da es sich im Geltungsbereich allerdings nur um Intensivgriinland handelt,
werden hier keine bewohnten Habitate zerstort. Die Wiesenflachen kdnnen somit nur als Jagdhabi-
tate genutzt werden, das nicht als essentiell einzustufen ist.

Végel

Als planungsrelevante potentiell bodenbritende Vogelart im Landkreis Unterallgdu (TK-Blatt Markt
Rettenbach) ist im Geltungsbereich nur die Feldlerche zu nennen. Da aber durch die Gehélze und Be-
bauungen im Bestand bereits entsprechende Kulissen vorhanden sind, ist durch das Vorhaben von
keiner zusatzlichen erheblichen Beeintrachtigung fir die Feldlerche auszugehen. Der Bachlauf im
Westen mit dem gewasserbegleitenden Gehdlzsaum ist Giber 20 m von der geplanten Bebauung ent-
fernt, so dass fur Geholzbriter von keiner relevanten Beeintrachtigung auszugehen ist.

Darliber hinaus kann die Flache fiir diverse Vogelarten als Nahrungshabitat dienen. Dies ist nicht als
essentiell einzustufen.

Sonstige Arten

Alle weiteren im Landkreis Unterallgdu verbreiteten planungsrelevanten Arten haben im Geltungsbe-
reich keine geeigneten Habitate und sind daher nicht betroffen.

Fazit

Das Untersuchungsgebiet weist keine potentielle Lebensstdtten europaischer Vogel sowie weiterer
Arten, welche nach Vogelschutzrichtlinie (VRL) bzw. FFH-Richtlinie (Anhang 1V) gesetzlich geschiitzt
sind, auf. Eine erhebliche Beeintrdchtigung von Jagd- bzw. Nahrungshabitaten lokal vorkommender
Vogel- und Fledermausarten kann ausgeschlossen werden.
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9 Flachenbilanzierung

Tabelle 5: Fléchenkennzahlen Bebauungsplan

Art der Fliche GroRe der Flache Anteil der Flache
Offentliche Verkehrsfliche 1.162m? 8%
Gewerbegebietsflachen 11.490m? 78%
Private Gartenflache 672m? 5%
Ausgleichsflachen 1.463m? 10%
Gesamtfliche Geltungsbereich 14.787 100%
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