Gemeinde Lengenwang Landkreis Ostallgdu
Bebauungsplan Nr. 16 ,,Gewerbegebiet Am Burgstall®

D) Begriindung
I. Planungsbericht

1. Anlass und Zweck der Planung

Die Gemeinde Lengenwang méchte aufgrund eines konkreten Bedarfs einen Bebauungsplan fur das
Gewerbegebiet Am Burgstall im &stlichen Anschluss an die Staatsstralle 2008 bzw. stidlich des Wert-
stoffhofes der Gemeinde Lengenwang aufstellen. Die Gemeinde wird das Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes im sogenannten Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB mit der Anderung
des Flachennutzungsplanes durchfihren. Hierin wird eine Alternativenpriifung vorgenommen worden,
auf die verwiesen wird.

Neben den beiden Grundsticken mit der 413 und 504 wird eine Teilflache des gemeindlichen Wert-
stoffhofes mit der Fl. Nr. 503 einbezogen. Die Zufahrt fur das Plangebiet erfolgt in etwa in Hohe der
bestehenden gufahn zum vorgenannten Wertstoffhof, allerdings etwas nach Sliden verschoben.

2. Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt 6stlich der StaatsstraRe 2008 am nérdlichen Rande
der Ortslage Lengenwang. Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke mit der Fl. Nr. 413 und 504 sowie
eine Teilflache der Fi. Nr. 503 (Wertstoffhof) der Gemarkung Lengenwang.

Das Plangebiet weist eine Grofe von ca. 5,12 ha auf. Die GréRe und Lage des Plangebietes ergibt
sich aus dem nachstehenden Lageplan. Der mit 2,05 ha errechnete Ausgleichsbedarf kann mit 1,4 ha
innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Der restliche Bedarf wird mit einer externen Aus-
gleichsflache auf dem Grundstiick Fl. Nr. 3349 Gemarkung Lengenwang mit einer Gréfle von 0,69 ha
zugeordnet.

3. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Lengenwang besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan. Dieser Flachennutzungsplan wurde von der Kreisplanungsstelle des Landkreises Ostall-
géu erstellt, der integrierte Landschaftsplan durch das Architekturbiiro Hofmann und Dietz, 87660 Ir-
see.

Der Flachennutzungsplan wurde nach durchgefihriem Verfahren am 09.05.2006 durch die Gemeinde
Lengenwang festgestelit und durch das Landratsamt Ostaligdu mit Bescheid vom 07.06.2006 Az:
1IV.6100.0/2 genehmigt. Durch die Bekanntmachung der Genehmigung ist der Fiachennutzungsplan
seit dem 12.06.2006 rechtsverbindlich. Das gegenstandliche Gebiet ist hierin als Flache fur die Land-
wirtschaft dargestellt, siehe Planzeichnung im Parallelverfahren zur Anderung des Flachennutzungs-
planes.

Die Ausweisung neuer Gewerbeflachen gestaltete sich bei der Aufstellung des Flachennutzungspla-
nes aufgrund der Lage Lengenwangs in einem sensiblen Naturraum als schwierig. So hat sich aus
friheren kleineren Ansatzen am sudlichen Rande der Ortslage und unmittelbar nérdlich der Ortslage
ebenfalls aus einem ansassigen Betrieb jeweils ein Gewerbegebiet entwickelt. Weitere Gewerbefls-
chen stehen in Lengenwang nicht zur Verfigung.

Nach Prifung der vorbeschriebenen Standortvarianten hat sich die Gemeinde schliefllich in interner
Abwagung mit den sonstigen Belangen auf den gegensténdlichen Bereich vor dem Wertstoffhof und
dstlich der Staatsstrafle 2008 auf den Grundstiicken Fi. Nr. 413 und 504 der Gemarkung L.engenwang
festgelegt. Gleichzeitig soll hier der Wertstoffhof mit Klaranlage mit einer Teilflache des Grundstticks
Fi. Nr. §03 einbezogen werden.

3.2 Ubergeordnete Planungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013) und im Regionalplan der Region All-
géu (16) dargelegt. Die wesentlichen Zielaussagen betreffen folgende Bereiche:

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP):
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3. Siedlungsstruktur,

3.1 Flachensparen (G): Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden.

(G): Flachensparende Siedlungs- und Erschlieungsformen sollen unter Berlicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (Z): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung maéglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfugung stehen.

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

(Z) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen.

5. Wirtschaft
5.1 (G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienst-
leistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Regionalplan der Region Aligau (RP 16):
BV 1.3 Abs. 4 (Z): Zersiedelung der Landschaft entgegenwirken; Neubauflachen in Anbindung an be-
stehende Siedlungseinheiten ausweisen.

Der nérdliche Rand des Plangebietes wird durch das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 14 ,Moore
der Lechvorberge” mit dem Geltungsbereich in der Grofze von ca. 8.000 m? erfasst. Die Planung hat
hier insofern reagiert, als der nérdliche Rand des Plangebietes mit 6.845 m? als Ausgleichsfiéche fest-
gesetzt wird. Die Gewerbefldche nimmt hier nur eine Teilflache von 2.510 m? der Vorbehaltsflache in
Anspruch. Hierzu wird auch auf die Ausfiihrungen zur Anderung des Flachennutzungsplanes verwie-
sen und hier speziell auf die Alternativenpriifung und die Ausfilhrungen unter Ziffer 3.1 der dortigen
Begrindung.

Zu beachten ist auch, dass im Norden Waldflache anschlieRt, die im Waldfunktionsplan die Funktion
Wald mit besondere Bedeutung fur das Landschaftsbild enthalt. Fur die Region 16 Allgau steht hierin
im Zielteil unter der Ziffer 1.1.3 folgende Formulierung: ,Die Waldrander sollen von Bebauung freige-
haiten werden. Dies gilt insbesondere fur die Waldrandzonen von Waldern auf herausragenden und
von weitem einsehbaren Landschaftsteilen, wie Hohenziigen und Bergkuppen oder von Waldern in
waldarmen Gebieten ...".

Hierauf und aus Griinden der Sicherheit bezogen auf die stdlich anschlieRende Gewerbeflache wurde
die Waldrandzone entsprechend verbreitert und zwar auf 20 bis 24 m Breite.

Das AELF teilte zum frithzeitigen Verfahren zum vorgenannten Waldrand folgendes mit:

.Es ist eine Waldrandgestaltung nach Siiden zum geplanten Gewerbegebiet vorgesehen. Um die Si-
cherheit der dort geplanten Geb&ude bzw. der Menschen, die sich dort aufhalten werden, zu gewéhr-
leisten ist ein Sicherheitsabstand von mindestens 20 — 25 m einzuhalten. Vor allen Dingen wird eine
Geféhrdung des Gewerbegebietes bei Stiirmen aus Nordwesten bzw. bei Nassschneelagen beftirch-
tet. Hier kbnnen Menschen bzw. Gebéude durch umstiirzende B&ume oder herabbrechende Kronen-
teile Schaden erhalten. Um dies zu vermeiden, ist dieser Sicherheitsabstand erforderlich.

Nachdem bekanntlich die Waldrandzone einen sehr sensiblen Bereich darstellt, sollte dieser Sicher-
heitsabstand auf jeden Fall eingehalten werden. Dies dient auch einer raumlichen bzw. optischen
Trennung der Gewerbefldche vom Naturraum.

Fur den Aufbau der Waldrandzone wird die Einhaltung der Vorhaben des Forstvermehrungsgutgeset-
zes vorgegeben. Diese treffen allerdings nicht fir Straucher zu, sondern lediglich fiir die Baumarten,
die diesem Gesetz unterliegen. Dies trifft auf die Baumarten Vogelkirsche, Birke und Hainbuche zu.
Sollte bei der externen Ausgleichsflache eine Waldfléche betroffen sein, darf um rechtzeitige Einschal-
tung des Bereichs Forsten gebeten werden. Derzeit ist im Entwurf noch kein Grundstuck bekannt, fir
das eine MalBnahme 6rtlich zugeordnet werden kann.”

Die genannten Arten sind in der Satzung unter § 7 Griinordnung Ziffer 6 explizit dem Forstvermeh-
rungsgutgesetz zugeordnet.

4. Bestand

Das Gewerbegebiet soll auf den Grundstiicken Fl. Nr. 413 und 504 im 6stlichen Anschluss an die
StaatsstraRe 2008 unter Einbeziehung einer Teilflache der Klaranlage mit Wertstoffhof der Gemeinde
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Lengenwang, FI. Nr. 503, entwickelt werden. Das angesprochene Gebiet liegt ca. 300 m nérdlich der
Ortslage Lengenwang entfernt. Durch die mit der gegenstandlichen Fiachennutzungsplananderung
geplante Erweiterung der Wohnbebauung in Richtung Norden wird dieser Abstand etwas verringert.
Die beiden Plangebiete — Gewerbegebiet ,Am Burgstall‘ und Wohngebiet ,Ried Nord" sollen durch ei-
nen Geh- und Radweg verbunden werden. Hiervon wird der bestehende Geh- und Radweg entlang
der St 2008 nicht tangiert; der geplante Geh- und Radweg liegt ca. 250 m 6stlich der St 2008.

Es handelt sich um ein higeliges Gelande. Die Anbindung des Plangebietes an die Staatsstrae 2008
liegt bei ca. 799 m UNN, am nérdlichen Rande der bebaubaren Fi&che wird die Hohe ca. 804 m NN
und am sdéstlichen Rande die Hohe ca. 807 m UNN erreicht. Der nordéstliche Rand des Plangebie-
tes fallt von der Hohenlage 800 m GUNN am Ende der geplanten ErschlieBungsstrae (Wendeschleife)
nach Osten ab, wobei die Uiberbaubare Flache auf ca. 804,00 m NN im Norden bis ca. 807 m GNN im
Suden begrenzt werden soll.

Das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Kaufbeuren, hat mit Schreiben vom 22.09.2015
um die Aufnahme der Information gebeten,

~dass sich der Wald i.S.d. Art. 2 des Waldgesetztes fiir Bayern (BayWaldG) auch auf die FI. Nrn.503/0
(ca. 390 m?), 504/0 (ca. 500m?), 507/0 (ca. 2.300 m2 ) der Gmkg. Lengenwang erstreckt.”

Der nordliche Rand des Grundsticks steigt weiter an und wird durch ein kleineres Waldstiick auf der
FI. Nr. 508 begrenzt. Hier ist im Flachennutzungsplan auch ein Bodendenkmal ausgewiesen.

Das Plangebiet wird derzeit noch durch eine Mittelspannungsleitung tberquert. Die Freileitung soll im
Einvernehmen mit dem Elektroversorgungsunternehmen innerhalb des Plangebietes verkabelt wer-
den.

Fur die meteorologischen Verhaltnisse im Raum Lengenwang kénnen im Allgemeinen die vom Deut-
schen Wetterdienst bekanntgegebenen Haufigkeiten der Windrichtung zugrunde gelegt werden. Da-
nach Uberwiegen Winde aus westlicher bis stdwestlicher Richtung. Jedoch sind auch Winde aus std-
licher und besonders bei kalten Wetterlagen auch aus 6stlicher Richtung zu beobachten.

Nach dem Bayerischen Klimaatlas gehort der Raum Lengenwang zur Naturrdumlichen Einheit 3 Vor-
alpines Moor- und Hugelland und der Untereinheit 36 Lech-Vorberge. Nach der geologischen Uber-
sichtskarte von Kempten (U12) befindet sich das Untersuchungsgebiet im Bereich von quartieren Se-
dimentablagerungen (wirmeiszeitliche Niederterrassenschotter).

Denkmalipflege
Im Plangebiet selbst befinden sich keine Baudenkmale und auch keine Bodendenkmale. Auf die Mel-

depfiicht bei Bodenfunden wird in der Satzung unter § 12 Hinweise und Empfehlungen Ziffer 2. hinge-
wiesen. Es wird im Besonderen darauf hingewiesen, dass vor allem im nérdlichen Bereich Boden-
denkmalfunde maglich sind.

Altlasten
Das Plangebiet ist frei von Altlasten.

5. Planung
5.1 Allgemeines

Es soll auf den beiden oben genannten Grundstiicken mit der Fl. Nr. 413 und 504 ein Gewerbegebiet
entwickelt werden, damit hier 6rtliche Betriebe angesiedelt werden kénnen. Auf die Ausfihrungen zur
Anderung des Flachennutzungsplanes wird beziiglich der Bedarfserfordernis und die dort dargelegte

Alternativenpriifung verwiesen. Innerhalb der Ortslage bzw. im unmittelbaren Anschluss an die beste-
henden Siedlungsflachen der Ortslage Lengenwang sind keine Flachen fur die Entwicklung eines Ge-
werbegebietes verfiugbar.

Die ErschlieBung ist tber die Staatsstralle 2008 vorgesehen. Hier gibt es bereits einen Anschluss fur
die Klaranlage und den Wertstoffhof der Gemeinde Lengenwang. Fiir die Anbindung des geplanten
Gewerbegebietes wird diese bestehende Situation genutzt, wobei der Knotenpunkt um einige Meter
nach Stden verschoben wird. Die Achse und Héhenlage mit dem Flachenbedarf einer maglichen
Linksabbiegespur, auch unter Beriicksichtigung des bestehenden Uberértlichen Geh- und Radweges
wurde bereits mit dem Staatlichen Bauamt Kempten, Bereich StraRenbau, abgestimmt. Das Straen-
bauamt wird dies bei der anstehenden Ausbauplanung entsprechend beriicksichtigen.

GemaR einschlagiger Anforderungen der Umweltpriifung sind Angaben zu machen tiber alternative
Planungstberlegungen, dies umso mehr, als es sich um einen Standort im Auflenbereich handelt.
Dies wurde bei der Erstellung der Anderung des Fl&chennutzungsplanes bearbeitet. Innerhalb der als
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Siedlungsfléche in und um Lengenwang dargestellten Bereiche steht keine geeignete Flache in der
Grofie von ca. 3 ha fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben zur Verfugung. Die besonderen Anfor-
derungen an ein moglichst ebenes Gelande mit guter Verkehrsanbindung waren nur hier nordlich der
Ortslage Lengenwang im 6stlichen Anschluss an die St 2008 und an den Wertstoffhof der Gemeinde
Lengenwang mit Kiaranlage gegeben. Ein entscheidender Punkt bei einer solchen Bauleitplanung ist
auch dem Umstand geschuldet, dass fir die Gemeinde verfugbare und bezahlbare Baugrundstiicke
entstehen konnen. Dies war im gesamten Gemeindegebiet von Lengenwang nur hier gegeben.

Die Gemeinde hat sich fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Am Burgstall* aus
verschiedenen Grunden entschieden. Die Bauleitplanung muss einen bodenrechtlichen Bezug aufwei-
sen, sie bedarf der Rechtfertigung durch stadtebauliche Grunde. Die Verfugbarkeit des Grund und Bo-
dens ist zwar ausdricklich aus landesplanerischer Sicht kein Beurteilungskriterium. Es spielt jedoch
im vorliegenden Fall insoweit eine entscheidende Rolle, als die angesprochenen Freiflachen innerhalb
der Ortslage Lengenwang von den noch intakten landwirtschaftlichen Betrieben benétigt werden. Ziel
ist es gerade im I&ndlichen Raum, die Landwirtschaft zu stitzen und dabei auch ihre Aufgabe als
sLandschaftspfleger nicht in Frage zu stellen. In diesem Zusammenhang wird auch auf die bei der
Aufstellung der Bauleitpléne insbesondere zu beriicksichtigenden Belange gemaR § 1 Abs. 6 BauGB
verwiesen, insbesondere Ziffer 1, 5, 7, 8 und 9. Im Zuge der Erstellung der Flachennutzungsplanande-
rung fur Bereiche des gegenstandlichen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Am Burgstall* und der
Wohnbaufi&che Ried Nord ,Auf dem Krein" wurde ausfiihrlich erlautert, warum das Anbindegebot bzw.
die abgesetzte Lage im vorliegenden Fall fur die Gemeinde Lengenwang zwingend notwendig ist. Er-
ganzend wird vorgetragen:

Die Gemeinde Lengenwang ist der Auffassung, dass ein Bebauungsplan im Auenbereich durchaus
nicht generell gegen das Zersiedelungsverbot verstoRen muss. Eine solche weitreichende
Beschrankung der Bauleitplanung kann auch aus dem ,Anbindegebot" des LEP nicht abgeleitet
werden. Die Gemeinde ist im Ubrigen die besondere Bedeutung der planerisch in Anspruch
genommenen Flachen durch die Ausweisung als landschaftlichen Vorbehaltsgebiet im Regionalplan
bewusst, wobei hier fur die eigentliche Gewerbeflache nur ca. 2.510 m? iiberlagert werden.
Gleichwohl erachtet die Gemeinde im Hinblick auf den stadtebaulichen Handlungsbedarf, der bereits
zur gegenstandlichen Anderung des Flachennutzungsplanes im Einzelnen dargelegt wurde, als
ausreichend gewichtig, um die ebenso gewichtigen Belange des Landschaftsschutzes an dieser Stelle
zu Uberwinden.

In diesem Zusammenhang ist der Gemeinde auch durchaus bewusst, dass die vorrangige bauliche
Entwicklung im Hauptort und dessen Hauptsiediungsgebieten stattfinden soll. Damit ist aber nicht
verbunden, dass eine wie oben beschriebene Entwicklung im AuBenbereich génzlich unzulassig sei.
Gerade die im Allgau vorrangige Siedlungsstruktur der zahlreichen ,Streusiedlungen" unterstreicht,
dass auch diesen besonderen Erfordernissen dieser Siedlungsstruktur bauleitplanerisch Rechnung
getragen werden muss und im Einzelfall durchaus auch Erweiterungen in etwas abgesetzter Lage
gerade zur Starkung und Erhaltung der landschaftstypischen Siedlungsstruktur notwendig werden.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fir das Plangebiet ein Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO festge-
setzt.

In Gewerbegebieten nach § 8 BauNVO sind u. a. Gewerbebetriebe aller Art allgemein zulassig. Hier-
unter sind alle Betriebe zu subsumieren, die gewerblich — also zum Zweck der Gewinnerzielung —
betrieben werden und die in den Katalogen zulassiger und ausnahmsweise zulassungsfahiger Nutzun-
gen (§ 8 Absatze 2 und 3 BauNVO) nicht naher bezeichnet werden. Die Gemeinde wird die in § 8 Abs.
3 ausnahmsweise zulédssige Nutzung der Vergnligungsstéatten ausschliefen.

Fur die nach § 8 BauNVO ausnahmsweise zulassige eine Wohnung pro Betrieb sind keine besonde-
ren Regelungen erforderlich, weil dies in Absatz 3 Ziffer 1 BauNVO ausreichend geregelt ist. Dies soll
dazu dienen, dass die gewerbliche Nutzung auch tats&chlich Vorrang haben soll und die schutzwiirdi-
gen Nutzungen des allgemeinen Wohnens nicht eingeschrankt werden. Die sog. Betriebsleiterwoh-
nung hat sich mit den das Wohnen méglicherweise einschrénkenden Emissionen eines Gewerbebe-
triebes — auch in der Nachbarschaft — zu arrangieren. Dies gilt auch gegeniiber dem von der Staats-
strafle der St 2008 ausgehenden Larm des StralRenverkehrs. Hierzu wird auf § 11 der Satzung und
die Festsetzung in der Bebauungsplanzeichnung verwiesen.
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5.3 MaR der baulichen Nutzung innerhalb des Gewerbegebietes

Fur das MaR der baulichen Nutzung ist nach § 16 Abs. 3 BauNVO stets anzugeben:

die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen, die Zahl der Volige-
schosse oder die Hohe baulicher Anlagen, wenn ohne ihre Festsetzung ¢ffentliche Belange, insbeson-
dere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Die Gemeinde Lengenwang hat sich beim Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Burgstall* fur die Fest-
setzung der maximal zuldssigen Grundflachenzah! (GRZ 0,6) und fiir eine Geschossfidchenzah! (GFZ
= 1,0) entschieden. Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird auf zwei begrenzt, die maximale
Wandhohe auf 7.00 m und die Firsthéhe auf 9,50 m, siehe auch Angaben in § 8 Ziffer 1 der Satzung
und Nutzungsschablone in der Bebauungsplanzeichnung.

Die eingetragenen Zahlen gelten als Obergrenzen im Sinne des § 17 BauNVO. Fiir untergeordnete
Bauteile bzw. Nebengebaude wie zum Beispiel Spanebunker, Aufzugsschacht, Schlauchturm u. dgl.
darf die zulassige Firsthéhe um 3 m Uberschritten werden.

Es gilt die offene Bauweise.

Die Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO wird angewendet und zwar mit dem Anteil von ca. 70 %, wie
dies ber die Baunutzungsverordnung moglich ist und zwar bis maximatl zu einer GRZ von 0,8.

5.4 Stellung der baulichen Anlagen und Gestaltung

Far die Lage der Gebaude innerhalb der iberbaubaren Flachen wird die Ausrichtung des Hauptge-
béudes vorgeschlagen. Die Vorhaben sind méglichst unmittelbar mit der Héhe des EG FulRbodens auf
dem natirlichen Gelénde zu errichten und Keller, soweit erforderlich, mit wasserdichtem Beton (sog.
Weille Wanne) auszufthren.

Die Dachneigung ist fur die Satteldacher mit 12° bis 24° festgesetzt. Es sind wegen der besonderen
landschaftlichen Situation nur Satteldacher erlaubt, wobei fiir besondere Bauteile auch Pultdacher und
Flachdé&cher zulassig sein sollen, soweit dies mit der Gemeinde Lengenwang abgestimmt wurde und
das harmonische Gesamtbild nicht verunstaltet wird.

Zur Héhenentwickiung:

Es erfolgte ein Hohenaufmal des Gelandes. Der siidliche Rand des Plangebietes steigt an. Aus die-
sem Grunde wurde hier bereits deutlich die Uberbaubare Flache reduziert. Die zuldssigen Wand- und
Firsthohen werden auf der Grundlage des vorgenannten Gelandehshenaufmales und des Vorent-
wurfs der ErschlieBungsplanung mit entsprechenden Querschnitten nachgewiesen.

5.5 Garagen und Nebengebaude

Die Anzahi der notwendigen Garagen und Steliplatze ergibt sich nach der Verordnung tiber den Bau
und Betrieb von Garagen sowie tiber die Zahl der notwendigen Stellplatze nach den Bestimmungen
der BayBO.

5.6 Zaune

Die Hohe der Einfriedungen wird in der Satzung auf maximal 2,10 m begrenzt; der Zaun ist aus Ma-
schendraht oder Stabgitter herzustellen. Ttren und Tore sind in Material und Bauart auf das Zaunbild
abzustimmen. Stacheldraht ist nicht zul&ssig. Die Z&aune sollen einen Abstand von mindestens 15 cm
Bodenabstand einhalten, damit eine Durchgangigkeit fur Kleintiere gewahrleistet werden kann.

5.7 Entwasserung / Oberflachenwasser

Die ErschlieBung mit Kanal und Wasser wird an die bestehende Klaranlage angeschlossen Die Ober-
flachenwasser sollen maéglichst an Ort und Stelle zur Versickerung gebracht werden.

Die Stellplatzflachen und Wege sowie Lagerflachen sollen in wassergebundener Decke versicke-
rungsfahig ausgebildet werden.

5.7 Flachenbilanz

Flachenbezeichnung Teilflache m? Flachen m? ha %
Verkehrsflache

ErschiieRungsstrafie 2.594

Feldweg Nord 186
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FuBweg Sudwest 342 3.122 m? 0,31 6,1
Gewerbegebiet 30.240
Flache fur den Gemeinbedarf — Wertstoffhof, 3.818 34.058 m? 3,41 66,5
Grunflache zur Ortsrandeingriinung Nordwest 455
Ost 514
969
Ausgleichsflachen
im Norden 6.845
im Osten 898
im Saden 5.305
13.048 m? 14.017 m? 1.4 27.4
Gesamtfliche 51.214 m? 5,12 100,0

Somit betragt die Gesamtflache des Geitungsbereiches rd. 5,21 ha.

6. Griinordnung
6.1 Natirliche Grundlagen

Es handelt sich bei dem Plangebiet des Gewerbegebietes um eine bisher landwirtschaftlich intensiv
als Grinland genutzte Fldche. Aufgrund der Lage unmittelbar ostlich der Staatsstrale 2008 und der
nordlich benachbarten Kigranlage mit Gemeindewertstoffhof kann fur den westlichen und nérdlichen
Rand des Plangebietes von einem vorbelasteten Standort gesprochen werden. Besondere schitzens-
werte Artenvorkommen konnten keine festgestellt werden. Lediglich im nérdlichen Teil des Plangebie-
tes befindet sich eine Waldflache. Hier soll ein naturlicher Waldrand als Ausgleichsmafinahme aufge-
baut werden. In der landwirtschaftlichen Standortkarte ist das Plangebiet, wie auch der gréfite Teil von
Lengenwang, als Grinlandstandort mit durchschnittlichen Erzeugerbedingungen dargestelit.

6.2 Begrindung der grinordnerischen Festsetzungen

Im Slden des Gewerbegebietes wird zur Eingriinung, Strukturanreicherung der Agrarlandschaft und
landschaftlichen Einbindung eine 20 m breite Streuobstwiese angelegt, die mit zwei Reihen Obstge-
héizen in regionalen Sorten bepflanzt wird. Die Wiese wird extensiv gepflegt.

Auf der Flache zum Wald im Norden und Nordosten wird mit locker angeordneten Heckenabschnitten
ein waldmantelartiger Geholz-Offenlandkomplex ausgebildet, in den als Aufnahme des Streuwie-
senthemas im Stiden kleine Gruppen von Obstgehdlzen eingefigt sind. Die Offenlandbereiche werden
mit Landschaftsrasen (Regiosaatgut) eingesat und durch abschnittsweise Mahd gehélzfrei gehalten.
Die Flachen im Norden und Suden fungieren als Kompensationsflachen gem. Eingriffsregelung (s.u.).
Innerhalb des eigentlichen Baugebiets sorgen Groflgeholze und Strauchgruppen fur eine angemes-
sene Durchgrunung.

6.3 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im
Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berticksichtigen.

Die intensiv genutzte Grunlandflache begriindet die Kategorie |. Der Gebietstyp wird aufgrund der
Grundflachenzahl von 0,6 mit TYP A, Feld A | angesetzt und wegen der Vorbelastung der Flache
durch Staatsstrafle und Kléranlage, den geplanten Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen (sieh
Umweltbericht 5.) und der umfangreichen, in der Berechnungsgrundlage enthaltenen und damit eben-
falls als Minderungsmaflnahme zu wertenden Eingriinung mit dem Faktor 0,4 ausgeglichen. Die Ein-
griffsflache ergibt sich somit folgendermafen:

Die Eingriffsflache im geplanten Gewerbegebiet ist 51.214 m? groR3.
51.214 m? Eingriffsflache x 0,4 ergibt einen Ausgleichsflachenbedarf = 20.485,6 m2.
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Innerhalb des Plangebietes kann eine Teilflache von 13.048 m? im Norden, Nordosten und im Siiden
ausgeglichen werden. Die restliche Ausgleichsflache von insgesamt 7.438 m? wird aus dem gemeindli-
chen Okokonto, Fl. Nr. 3349 Gemarkung Lengenwang, ausgebucht und ist somit als externe Aus-
gleichsflache sichergestelit.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Neuanpflanzungen das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) zu
beachten ist.

7. Immissionsschutz, Umweltgestaltung

7.1 Immissionsschutz

Die Untere Immissionsschutzbehérde des Landkreises Ostallgau teilte zum frihzeitigen Verfahren mit
Schreiben vom 14.02.2015 folgendes mit:

.Das geplante Gewerbegebiet befindet sich im Norden der Gemeinde Lengenwang &stlich der Staats-
strafle 2008 ca. 200 m vom Ortisteil Bethlehem entfernt. Das nachste Wohnhaus im Auflenbereich
liegt ca. 150 m sudostlich vom Rand des Planungsgebietes.

Larmschutz

Aufgrund der relativ groRen Entfernungen zu den nachstgelegenen Wohnhausern kann auf eine Larm-
kontingentierung, wie in § 11 der textlichen Festsetzungen vorgesehen, verzichtet werden.

Da Betriebsleiterwohnungen zugelassen werden sollen sind Schallschutzmafinahmen an der Staats-
straf’e 2008 erforderlich. Bis zu einer Entfernung von 50 m von der Strallenmitte sollten Fenster zu
Ruherdumen nicht auf der der Strafle zu gewandten Seite angeordnet werden.

Geruchsimmissionen von der Kldranlage

Aufgrund des Abstandes von den geruchsintensiven Anlagenteilen der Klaranlage, der Anlagentechnik
und den topographischen Verhéltnissen sind keine Geruchsimmissionen von der Klaranlage zu erwar-
ten, die das in einem Gewerbegebiet zuldssige Mal iberschreiten wirden".

Die Gemeinde Lengenwang hat dies abwagend zu Kenntnis genommen und die entsprechende Kor-
rektur in der Satzung unter § 11 der Satzung vorgenommen.

7.2 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorqung

Fir hygienisch einwandfreie Abfallbeseitigung ist durch einen Anschluss an die 6ffentliche Millabfuhr
des Landkreises sichergestellt. Weitere Angaben, siehe Hinweise und Empfehlungen unter § 12 Ziffer
5 nach der Satzung.

7.3 Altlasten
Im Plangebiet selbst befinden sich keine altlastenverdéchtigen Ablagerungsflachen.

7.4 Regenerative Energie

Die Gemeinde wird Formen der regenerativen Energie befturworten und unterstutzen. Dies gilt fir eine
Solaranlage auf dem Dach oder auch in der Fassade, firr Blockheizkraftwerke und fir Geothermie.

Flachdachbegriinungen und die Anlage von schmalen Pflanzbeeten vor Gebauden fur Kletterpflanzen
zur Fassadenbegrinung beeinflussen paositiv die Energie- und Klimavorgaben.

8. Planverwirklichung - Technische Infrastruktur, ErschlieBung
8.1 Straflen

Das Baugebiet wird von Westen Uber die Staatsstrale St 2008 erschlossen. Der Einmiundungsbereich
wurde bereits mit dem Staatlichen Bauamt abgestimmt, wie er in der Bebauungsplanzeichnung darge-
stellt ist. Die Zufahrt zur Klaranlage und zum Gemeindewertstoffhof erfolgt ebenfalls tiber diese Anbin-
dungsstelle bzw. Uber die Planstralle ca. 25 &stlich der Einmiindungsstelle.

Die aus strallenrechtlicher Sicht zu beachtende Sichtdreiecksflache wird nachrichtlich in die Bebau-
ungsplanzeichnung eingetragen. Sie ist von den Verkehrsteilnehmern zu beachten. Die Sichtverhalt-
nisse sind hier an dieser Stelle gegeben.
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8.2 Wasserwirtschaft
Im Umgriff des Bebauungsplans ist kein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet vorhanden.

Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein Bauwerk bei
Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser sichern muss.

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so
dass eine Bauwasserhaltung stattfinden muss, ist vorab beim Landratsamt Ostallgéu eine entspre-
chende wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 17 bzw. 17a Bayer. Wassergesetz (BayWG) einzuholen.

Lage zu Gewdssern
Im Bereich des Plangebietes ist kein oberirdisches Gewasser Ill. Ordnung betroffen.

Altlastenverdachtsflachen

Im Bereich des geplanten Gewerbegebietes sind keine Angaben im Kataster gem. Art. 3 Bayer. Boden-
schutzgesetz (BayBodSchG) aufgefuhr, fur die Verdacht auf Altlasten oder schédliche Bodenverande-
rungen besteht, siehe auch § 12 Ziffer 4 der Satzung.

Wasserversorgung
Das Plangebiet kann unmittelbar an die zentrale Trinkwasserversorgungsleitung angeschiossen wer-
den.

Abwasserentsorgung
Das Plangebiet wird an die gemeindliche Kl&ranlage angeschlossen, die unmittelbar in der nordwestli-

chen Ecke an das Plangebiet anschliefit.

Niederschlagswasserbeseitigung
Die unverschmutzten Niederschlagswasser sind méglichst vor Ort zur Versickerung zu bringen.

Seit 1.10.2008 gilt die neue Niederschlagswasserfreistellungsverordnung. Danach ist eine erlaubnis-
freie Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser auch von gewerblichen Flachen még-
lich. Die technischen Regeln zu schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagwasser in das
Grundwasser - TRENGW — bzw. in oberirdische Gewasser TRENOG — sind zu beachten.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung ist zu beachten. Niederschlagswasser aus den Ge-
werbe - und Wohngebieten ist méglichst breitflachig Uber gewachsenen Boden zu versickern.

Fur die Ableitung des bei Starkniederschlagen anfallenden Oberflachenwassers hat jeder Bauherr
selbst zu sorgen, z. B. durch die Anordnung von Rigolen mit Versickerungseinrichtung und - soweit
erforderlich — wasserdichte Keller.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wurden Bodenerkundungen durchgefihrt, die erkennen lassen,
dass fur die Ableitung des Oberflachenwassers im Bereich der vorgenannten Klaranlage eine Riickhal-
tung geschaffen wird, mit der eine gedrosselte Ableitung in den Vorfluter sichergestellt werden kann.

8.3 Stromversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung kann Gber das vorhandene Leitungsnetz des Energieversorgers fur die Plange-
biete sichergestelit werden. Die im Plangebiet des Gewerbegebietes verlaufende Freileitung der LEW,
Buchloe, wurde verlegt. Sie soll im Zuge der ErschlieBung verkabelt werden.

Die Firma Amprion GmbH Dortmund hat zum frihzeitigen Verfahren per Email vom 09.04.2015 mitge-
teilt, dass im Planbereich keine Hochstspannungsleitungen (220 — 380-kV-Netz) des Unternehmens
verlaufen.

Die Deutsche Telekom AG wurde an dem Verfahren beteiligt. Rechtzeitige Abstimmung wird bei der
Erschlieung sichergestelit.

Die Deutsche Telekom, Kempten, hat mit Schreiben vom 02.04.2015 ausfiihrlich dargelegt, dass die
Versorgung sichergestellt werden kann. Neue Leitungen sind rechtzeitig — mindestens 4 Monate vor
Baubeginn — mit der Deutschen Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Sud, PTI 23, Gablin-
ger Stralle 2, 86368 Gersthofen, abzustimmen.

Neue Leitungen sollen aus Griinden des Orts- und Landschafsbildes als unterirdische Kabel verlegt
werden.

8.4 Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen Malinahmen, wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten, Zu-
fahrten u. dgl. sind in Abstimmung mit der Kreisbrandinspektion des Landkreises Ostallgau zu veran-
lassen, siehe auch Anlage dieser Begriindung.
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9. Bodenordnende MaBnahmen

Eine Umiegung nach §§ 45 ff. oder grenzregeinde Mafnahmen nach §§ 80 ff. BauGB sind nicht erfor-
derlich.

10. Kartengrundlage

Fir das Plangebiet liegt eine einwandfreie Kartengrundiage nach dem neuesten Stand des
Amtes fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Marktoberdorf, KurfUrstenstr. 19, 87616 Markto-
berdorf, zur Verfugung.
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Il. Umweltbericht

1 Einleitung

Der Gemeinderat von Lengenwang hat am 18.12.2014 den Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Gewerbegebiet Am Burgstall* gefasst.

Nach § 2a Baugesetzbuch (BauGB) hat die Kommune dem Entwurf eines neuen Bauleitplans im Auf-
stellungsverfahren eine Begrindung beizulegen, die neben den Zielen, Zwecken und wesentlichen
Auswirkungen des Plans auch - als gesonderten Teil - einen Umweltbericht enthalt. in diesem werden
die durch die (strategische) Umweltprufung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
dargestellt. Die Belange des Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, sind in § 1 (6) Nr. 7 sowie in § 1a BauGB benannt; u. a. handelt es sich hierbei um die Auswir-
kungen des Plans auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
geflige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische Vielfait.

1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Lengenwang méchte einen Bebauungsplan fur das Gewerbegebiet ,Am Burgstall*
noérdlich der Ortslage Lengenwang, im 6stlichen Anschluss an die Staatsstralle 2008 bzw. im unmittel-
baren Anschluss an den gemeindlichen Wertstoffhof aufstellen.

Im sogenannten Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB wird die Anderung des Flachennutzungs-
plans durchgefuhrt. Dort wird auch eine ausfuhrliche Alternativenprifung vorgenommen, die zu dem
Ergebnis kommt, dass es in Lengenwang keine sinnvolle Alternative fur ein neues Gewerbegebiet
gibt.

Das Plangebiet entwickelt sich innerhalb der beiden Grundstticke Fl. Nr. 413 und 504. Die Zufahrt zum
Wertstoffhof wird in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Kempten etwas nach Siden verlegt und
fur die Belange des Gewerbegebietes ausgebaut.

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet geman § 8 BauNVO festgesetzt.

Der grofite Teil der erforderlichen Ausgleichsflache kann innerhalb des Plangebietes sichergestelit
werden. Im Norden, Osten und Suden kénnen 1,4 ha Ausgleichsflache sichergestellt werden.

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihrer Berticksichtigung

Es sind die allgemeinen gesetzlichen Grundiagen zu beachten, so das Baugesetzbuch, die Natur-
schutzgesetzgebung, die Wassergesetze und die Immissionsschutzgesetzgebung mit den entspre-
chenden Verordnungen. Zur Beachtung der Belange der Baukultur und Denkmalpflege wird das Ge-
setz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (DSchG) herangezogen. Weiterhin sind die Boden-
schutz-, Abfall- und Wassergesetzgebungen zu beachten.

Die Regionalplanung ordnet das Gemeindegebiet von Lengenwang dem landschaftlichen Vorbehalts-
gebiet Nr. 14 ,Moore der Lechvorberge” zu und steht Neuausweisungen von Gewerbeflachen ohne
Siedlungsanschluss kritisch gegenuber, wie bereits erwahnt, muss hier aber mangels Alternativen
eine Ausnahme gemacht werden.

Die Darstellungen der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung werden im Parallelverfahren ent-
sprechend angepasst, so dass das Entwickiungsgebot des Bebauungsplanes aus dem Flachennut-
zungsplan erfulit ist.

2. Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen nach Schutzgutern erfolgt verbal ar-
gumentativ; dabei werden vier Erheblichkeitsstufen der negativen Umweltauswirkungen unterschieden
(keine, gering, mittel, hoch).

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs orientiert sich am Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Erganzte Fassung* (Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwickiung und Umwelt-
fragen 2003). Technische Schwierigkeiten traten nicht auf.
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3. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieflich der Prognose
bei Durchfiihrung der Planung

3.1 Schutzgut Boden

Beschreibung

Im Baugebiet herrschen Braunerden aus L6Rlehm vor. Die Durchlassigkeit der Béden ist mittel bis ge-
ring, das Filtervermégen mittel, die Sorptionsfahigkeit hoch; die Stoffrickhaltung falit relativ gut aus.
Die Erosionsanfalligkeit ist hoch bis sehr hoch.

Auswirkungen

Ein Eingriff wie der geplante Bau von Gebauden und erschlieBender Infrastruktur bewirkt naturgeman
eine Beeintrachtigung des bestehenden gewachsenen und belebten Bodenprofils, baubedingt durch
mechanische Eingriffe bei der Bautatigkeit, betriebsbedingt durch die Fundamentierung der Hauser
und durch Versiegelung des Bodens.

Diese grundsatzliche Problematik ist nicht zu vermeiden, der Mensch lebt von der Nutzung seiner Um-
welt, und in unserer hochtechnisierten Gesellschaft heil3t das auch von entsprechenden Gebauden
und technischer Infrastruktur.

Die unvermeidlichen Beschadigungen des Naturhaushaltes sind durch geeignete Maf3nahmen, durch
eine entsprechende Grunordnungsplanung mit einem Kompensationskonzept auszugleichen.

Wegen der trotz der recht guten Stoffriickhaltung des Bodens nicht auszuschlieBenden Gefahr des
Eintrages wassergefdhrdender Substanzen in das Grundwasser ist aligemein und besonders wahrend
der Bauphase auf &uerst sorgfaitigen Umgang mit entsprechenden Stoffen zu achten.
Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die Beeintrachtigung des gewachsenen Bodenprofils durch Modellierung, Uberbauung und Uber-
schiittung ist als Umweltauswirkung von mittlerer Erheblichkeit anzusehen. Wegen der recht guten
Stoffriickhaltung des Bodens ist das Risiko des Eintrags wassergefahrdender Substanzen in das
Grundwasser als mittel bis gering zu bewerten.

3.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung Grundwasser

Der Abstand des Grundwassers zur Oberflache ist als ausreichend anzunehmen, wie dies bei der Er-
richtung der Klaranlage nordwestlich des Plangebietes erkennbar war.

Beschreibung Oberflichenwasser

Im Plangebiet gibt es keine Gewasser.

Auswirkungen

Das anfallende Oberflachenwasser kann an Ort und Stelle zur Versickerung gebracht werden.
Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die negativen Umweltauswirkungen sind als gering einzustufen.

3.3 Schutzgut Kilima/ Luft

Beschreibung

Die Fl&che hat als Dauergruniand grundsétzlich eine kleinklimatische Funktion fur die Kalt- und Frisch-
luftentstehung, was sich aber durch den zwischengelagerten Héhenrlicken nicht auf die Ortslage aus-
wirkt.

Auswirkungen

Durch die Gebaude, ErschlieBungs- und vegetationsfreien Lagerflachen werden Kaltluftneubildung
und klimatische Ausgleichsfunktion beeintrachtigt, was sich aber wegen der aus klimatischer Sicht
kleinen Fiachendimension, dem nach Stden anschlieenden Héhenriicken und der groRen Entfer-
nung zu geschlossenen Siedlungsgebieten nicht negativ auswirken durfte.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die negativen Umweltauswirkungen sind als gering einzustufen.

3.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung
Das Plangebiet wird im Nordosten als Wertstoffhof genutzt. Das eigentliche Plangebiet wird derzeit als
intensives Grinland genutzt. Der nérdliche Rand steigt zu einem kleineren Waldgebiet an.

Auswirkungen

Geringwertige Grunlandflache gehen verloren, die vorgesehenen grinordnerischen Mafinahmen wer-
den dies aber abmildern.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen
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Es sind im Vergleich zum Ist-Zustand geringe bis mittlere negative Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt zu erwarten. Der Waldrand erhalt zum Gewerbegebiet einen ge-
stuften Waldrandaufbau. Hierbei soll das Forstvermehrungsgutgesetz beachtet werden.

3.5 Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Planungsgebiet ist als relativ strukturarmes Offenland zu werten, das aber vorbelastet ist durch
seine Lage unmittelbar 6stlich an die Staatsstralle 2008 und an den Wertstoffhof.

Das Gebiet ist aus landschaftsasthetischer Sicht als gering bis mittel empfindlich einzustufen.
Auswirkungen

Durch das geplante Gewerbegebiet wird der 6rtlich typische Landschaftscharakter beeintrachtigt. Die
Eingriinung nach Osten und Stden in Verbindung mit den die Kompensationsflachen im Norden, Os-
ten und Suden schranken diese Auswirkungen auf das Landschaftsbild aber deutlich ein.
Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind als mittel einzustufen.

3.6 Schutzgut Mensch

Beschreibung

Das Areal besitzt eine mittlere Erholungseignung.
Auswirkungen

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die negativen Auswirkungen sind als mittel einzustufen,

3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgqiiter

Beschreibung

Kultur- und Sachguter sind im Planungsgebiet nicht bekannt, kénnen aber auch nicht véllig ausge-
schiossen werden.

Auswirkungen

Moglicherweise doch vorhandene denkmalpflegerisch relevante Funde unterliegen der Meldepflicht
nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz und sind dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege (Klosterberg 8,
86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0, Fax -50) unverzuglich bekannt zu machen. Wertminderungen
am Grundstick kénnen nicht geltend gemacht werden. Grabungskosten gehen zu Lasten des Verur-
sachers.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Negative Umweltauswirkungen sind nach gegenwartigem Erkenntnisstand nicht zu erwarten.

3.8 Wechselwirkungen

Sich in ihrer Auswirkung auf die Umwelt negativ verstirkende Wechselwirkungen der Planung sind
gegenwartig nicht bekannt.

4. Nullvariante/ Alternative Planungsmdglichkeiten

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung sind die oben genannten negativen Auswirkungen auf die Umwelt
nicht zu erwarten. Den ortlichen Gewerbebetrieben mussen aber fir ihr wirtschaftliches Fortbestehen
dennoch Entwicklungsméglichkeiten geboten werden. Werden keine entsprechenden Flachen zur Ver-
fugung gestellt, musste mit BetriebsschlieBungen oder Abwanderungen und mit wirtschaftlichem Still-
stand oder sogar Riickentwickiung gerechnet werden; dies hatte unter anderem den Verlust von Ar-
beitsplatzen und damit verbunden soziale Probleme und ein erhhtes Aufkommen von Auspendlern
zur Folge.

Im Zuge der parallel laufenden Anderung des Flachennutzungsplanes wurde eine ausfihriiche Pril-
fung alternativer Standorte durchgefuhrt, die jedoch keine sinnvollen Alternativen ergeben hat.

5. Vermeidungs-/ MinderungsmafBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Boden

Ein fachgerechtes Oberbodenmanagement sowie eine maoglichst weitgehende Beschrankung von Bo-
denversiegelungen sind in der Satzung des B-Planes unter § 12/3 und /4 geregelt, § 9/2 der Satzung
begrenzt Gelandemodellierungen weitgehend.
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Schutzgut Wasser

Die Versiegelung wird in der Satzung des B-Planes unter § 12/4 auf das unbedingt notwendige MalR
begrenzt. Eine Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Plangebiet wird in § 9/4 vorgeschrie-
ben.

Schutzgut Kiima/ Luft

Die gute Eingriinung des Planungsgebietes und der hohe Anteil unversiegelter Flachen fordern die
Frischiuftentstehung. Durch die lockere Anordnung der Geb&ude und die Dimensionierung der Baufla-
chen entsteht keine Behinderung von Frischluftkorridoren.

Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Im unmittelbaren Eingriffsgebiet liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschutzten Biotope. Der
Wald am ndrdlichen Rande des Plangebietes bleibt erhalten bzw. wird durch die vorgesehene Aus-
gleichsflache, die als gestufter Waldrand ausgebildet werden soll, aufgewertet. Zur Eingriinung und
okologischen Aufwertung des Areals sind ausfuhrliche grinordnerische Maf3nahmen vorgesehen, un-
ter Verwendung standortgerechter Gehoize aus autochthonem Pflanzmaterial, siehe auch Satzung §
7.

Schutzgut Landschaft

Das Piangebiet steigt nach Norden, Stidosten und Stiden an. Die steileren Randzonen wurden nicht in
die gewerbliche Bauflache einbezogen, sondern mit insgesamt 14.017 m? als Ausgleichsflachen gesi-
chert. Dies dient nicht nur dem Ausgleich sondern auch der Ortsrandeingrinung. Auf den nérdlichen
Waldsaum wurde bereits hingewiesen.

Schutzgut Mensch

Die Auswirkungen des Gewerbegebietes werden keinen Einfluss auf Siedlungsflachen haben. Das
Plangebiet soll eine fulldufige Anbindung am stidéstlichen Rande des Plangebietes nach Ried-Nord
erhalten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Baudenkmale sind in oder in unmittelbarer N&he zum Plangebiet nicht vorhanden. Falls im Zuge der
Baumafinahmen Denkmadler, insbesondere Bodendenkmaler, aufgefunden werden, ist pfleglich mit
ihnen umzugehen.

6. KompensationsmaRnahmen

6.1 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

§ 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) verlangt nach dem Verursacherprinzip, dass unvermeid-
bare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vom Verursacher durch geeignete Ma3nahmen
auszugleichen oder zu ersetzen sind. Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfes innerhalb der Bauleitpla-
nung kommt in Bayern der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ergéanzte Fas-
sung" (BayStMLU 03) zur Anwendung. Dabei wird die Eingriffsflache einer Kategorie zugeordnet und
je nach Eingriffsschwere ein Kompensationsfakior zugeteilt, mit dem die Eingriffsflache zu multiplizie-
ren ist. So ergibt sich der rechnerische Kompensationsbedarf.

Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere
Gebiete unterschiedlicher [Typ A Typ B
Bedeutung fur Naturhaus- | hoher Versiegelungs- bzw. Nut- | niedriger bis mittlerer Versiegelungs-
halt und Landschaftsbild |zungsgrad bzw. Nutzungsgrad
Kategorie | Kompensationsfaktor 0,3 - 0,6 |Kompensationsfakior 0,2 -0,5
Gebiete geringer Bedeu- |51.214 m? groBes Gewerbege-
tung biet, Faktor 0,4 wegen Mini-

mierungs- und Vermeidungs-

mafinahmen
Kategorie Il Kompensationsfaktor 0,8 - 1,0 | Kompensationsfaktor 0,5~ 0,8
Gebiete mittlerer Bedeu-
tung
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Wegen der Vorbelastung der Flache durch Staatsstrafle und Klaranlage, den geplanten Vermeidungs-
und MinderungsmafRnahmen (sieh 5.) und der umfangreichen, in der Berechnungsgrundlage enthalte-
nen und damit ebenfalls als Minderungsmalfinahme zu wertenden Eingriinung wird mit dem Faktor 0,4
ausgeglichen.

Es ergibt sich so der folgende rechnerische Kompensationsbedarf, der durch entsprechende Kompen-
sationsmaflinahmen abgegolten wird:

51.214 m? Eingriffsflache x 0,4 = 20.486 m? Ausgleichsflache. Hiervon kénnen 13.048 m? innerhalb
des Plangebietes ausgeglichen werden.

Auf der Flache im Suden wird eine 20 m breite Streuobstwiese angelegt, die mit zwei Reihen Obstge-
hélzen in regionalen Sorten bepflanzt wird. Die Flache wird mit Landschaftsrasen (Regeisaatgutmi-
schung RSM 8.1 Biotopflachen, artenreiches Extensivgriinland - Regiosaatgut) angesat.

Die Flache erhélt eine zweimalige Mahd je Jahr, Anfang Juli und Ende August, das Mahgut ist abzu-
fahren, keine Dingung, keine Pestizide. Alternativ kann auch eine extensive Beweidung durchgefuhrt
werden, pro Jahr 2mal 3 Wochen mit 1,5 GV Besatz, im Herbst Nachmahd nach Bedarf.

Auf der Flache zum Wald im Norden und Nordosten wird mit locker angeordneten Heckenabschnitten
ein waldmantelartiger Gehoélz-Offenlandkomplex angelegt, Strauchpflanzungen als dreireihige, freie
Heckenabschnitte, 3 Geholze/ fm, versetzt gepflanzt, Pflanzabstand mind. 1,5 m. Zusatzlich werden
kleine Gruppen von Obstgehélzen eingefugt. Die Offenlandbereiche werden ebenfalls mit Land-
schaftsrasen (Regelsaatgutmischung RSM 8.1 Biotopflachen, artenreiches Extensivgriiniand - Re-
giosaatgut) eingesat und durch abschnittsweise Mahd, Umftrieb 5 Jahre, geholzfrei gehalten. Dinger
und Pestizideinsatz ist untersagt, das Mahgut ist abzufahren.

Die restliche Flache von 7.438 m? wird aus dem gemeindlichen Okokonto, FI.Nr. 3349 Gemarkung
Lengenwang, ausgebucht. Auf dem Grundstick wurde eine extensive Feuchtwiese mit einer integrier-
ten Seigenstruktur im Anschiud an den Lohbach hergestellt.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Das Planungsgebiet ist bezuglich negativer Umweltauswirkungen zu beobachten, spezielle Monito-
ringmalinahmen sind nicht vorgesehen.

Seite 24 von 25



Gemeinde Lengenwang Landkreis Ostallgau
Bebauungsplan Nr. 16 ,,Gewerbegebiet Am Burgstall“

8. Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Fur das als Gewerbegebiet ausgewiesene Areal, das den 6rtlichen Bedarf an entsprechenden Flachen
decken soll, wurde ein Grunlandbereich im Norden von Lengenwang, 6stlich der Staatsstralle 2008
und suddstlich des Wertstoffhofes gewahit.

Es sind keine wertvollen Lebensrdume von der Planung betroffen. U.a. durch ausfuhrliche grinordne-
rische MalRnahmen, die Begrenzung von Bodenversiegelungen, die Versickerung anfallenden Nieder-
schlagswassers auf dem Gelénde werden umfangreiche Vermeidungs- bzw. Minderungsmafinahmen
getroffen.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umwelterheblichkeit zusammen.

Schutzgut Erheblichkeit

Boden gering (1) bis mittel (2)
Wasser gering (1)

Klima/ Luft gering (1)

Tiere und Pflanzen, biol. Vielfalt gering (1)

Landschaft mittel (2)

Mensch gering (1)

Kultur- und Sachguter gering (1)

Sinnvolle Planungsalternativen haben sich nicht ergeben.

Dennoch stellt der Bebauungsplan einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Zum Ausgleich der zu
erwartenden unvermeidbaren Beeintrachtigungen entsteht ein Kompensationsflachenbedarf von 2,05
ha, der teilweise innerhalb des Plangebietes und teilweise auf externen Flachen umgesetzt wird.

Das Monitoring sieht eine Beobachtung des Planungsgebietes bezuglich negativer Umweltauswirkun-
gen vor.

Das Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Februar 2015 durchgefiihrt. Das Ergebnis des frih-
zeitigen Verfahrens wurde am 22.07.2015 in 6ffentlicher Sitzung beraten und der Billigungsbeschluss
zur offentlichen Auslegung gefasst. Mit der Fertigstellung des Vorentwurfs der ErschlieRungsplanung
und Vorstellung im Gemeinderat am 30.07.2015 wurde die 6ffentliche Auslegung fur den Entwurf des
Bebauungsplanes auf die Dauer eines Monats durchgefiihrt und zwar in der Zeit vom 17.08.2015 bis
zum 22.09.2015. Die zum Verfahren eingegangenen Stellungnahmen wurden am 20.10.2015 abgewo-

gen und der Satzungsbeschluss gefasst.
p&\CH”E/VT@
2 47

Thomas Haag, Stadtplaner
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