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1 Begriindung
1.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

FNP / LP

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Stadt Kempten (Allgau) sind die Flachen am nérdlichen Rand des Gewerbege-
biets, dstlich der A7 als Flache fir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt. Innerhalb dieses Gebiets ist
ein gesetzlich geschitztes Biotop nachrichtlich dargestellt. Die vorgesehene
Nutzung des Plangebiets in Form einer Gewerbegebietsnutzung kann somit nicht
aus dem derzeit rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Kempten entwi-
ckelt werden. Der Flachennutzungsplan wird parallel zum Bebauungsplanver-
fahren geandert. Dem Entwicklungsgebot wird somit Folge geleistet.
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Abbildung 1 Ausschnitt des Anderungsbereiches aus dem rechtskriftigen Flichennutzungsplan
mit integriertem Landschaftsplan
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Bisherige Festsetzungen durch den Bebauungsplan

Flr einen GroBteil des Plangebiets besteht der seit 2011 rechtskraftige Bebau-
ungsplan ,Heisinger StraBe, 1. Anderung®.

In diesem ist das Flurstiick 792 in der Planzeichnung als ,Flache fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" und in
den textlichen Festsetzungen als ,Flachen zum Schutz von Boden, Natur und
Landschaft" festgesetzt. Mit der Festsetzung von Flachen zum Schutz von Natur
und Landschaft im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen die beiden fest-
gesetzten Flachen vor einer Ausdehnung des Gewerbes geschiitzt und die wert-
volle Kulturlandschaft in ihrer jetzigen Auspragung und Nutzung erhalten blei-
ben. Die Beibehaltung der landwirtschaftlichen Nutzung zur Erhaltung und
Pflege der Allgauer Landschaft stellt dabei ein besonderes Anliegen dar. Die Fla-
che ist im Sinne der Eingriffsregelung nicht als Flache fiir AusgleichsmaBnahmen
festgesetzt. Am dstlichen Plangebietsrand (Flurstiick Nr. 792/2) ist eine Grin-
flache, als Bestandteil der Verkehrsflache (StraBenbegleitgriin) nachrichtlich
dargestellt.

\

Abbildung 2 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Heisinger StraBe, 1. Anderung” vom 06.10.2011
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Einzelhandelskonzept der Stadt Kempten

In dem Einzelhandelskonzept der Stadt Kempten aus dem Jahr 2019 sind, mit
dem Sortiments- und Standortkonzept, die Grundzlige fir die kinftige Einzel-
handelsentwicklung vorgegeben.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Kempten legt ,Sortimente des Innenstadt-
bedarfs", ,Sortimente des Nahversorgungsbedarfs® und ,Sortimente des sons-
tigen Bedarfs" fest. Im Einzelhandelskonzept der Stadt Kempten aus dem Jahr
2019 sind zentrale Versorgungsbereiche, Nahversorgungszentren, Bereiche mit
lokaler Versorgungsfunktion sowie Sonderstandorte rdumlich abgegrenzt. Das
Plangebiet befindet sich in keiner dieser Standortkategorien.

1.2 Plangebiet

Lage / GroBe

Das Gebiet liegt in der Gemarkung Sankt Mang norddstlich von Kempten, zwi-
schen der Bundesautobahn A7 im Westen und der KreisstraBe ,Heisinger
StraBe"™ im Osten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 709-2 ,Heisinger StraBe, 2. An-
derung" umfasst eine Gesamtflache von ca. 18.900 m2. Im Geltungsbereich be-
finden sich die Flursticke Nr. 792, 792/2 (TF), 856/1 (TF) und 924/4 (TF Heisin-
ger StraBe), Gemarkung Sankt Mang, Stadt Kempten.

Im Norden grenzt der Geltungsbereich an die Waldflachen FI.Nr. 856 an. Im
Osten umfasst der Geltungsbereich die Heisinger StraBe. Im Sltden grenzt der
Geltungsbereich an die bestehenden Gewerbeflachen an. Im Westen grenzt der
Geltungsbereich an die Flachen der Bundesautobahn A7 FI.Nr. 727/1.

Topographische und hydrologische Verhdltnisse

Der Geltungsbereich liegt topographisch zwischen ca. 678 und 692 m . NHN.
Das Gelande steigt von Norden nach Siden hin an.

Im Plangebiet existieren keine Gewdsser. Besondere hydrologische Verhaltnisse
sind nicht bekannt. Nordlich des Plangebiets verlauft der Weidachsmiihlbach
und der Bach Leubas.

1.3 Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen

Die Rechtsgrundlagen der Landes- und Regionalplanung sind im Bundesraum-
ordnungsgesetz (ROG) geregelt. Danach sind unter Anwendung des Gegens-
tromprinzips Uberértliche und 6rtliche Planungen aufeinander abzustimmen. Ei-
nerseits sind die kommunalen Bauleitplane gemaB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Regionalplanerische Ziele,
die sich auf die Bauleitplanung beziehen, besitzen damit eine Bindungswirkung
fur den Bebauungsplan. Andererseits ergibt sich aus dem Gegenstromprinzip
auch, dass die spezifischen Gegebenheiten auf der Ebene der Gemeinden bei
den Ubergeordneten Planungen zu bertcksichtigen sind.

Die maBgeblichen Ziele sind im LEP (Landesentwicklungsprogramm) und im Re-
gionalplan der Region Allgdu (16) genannt.
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Das LEP stellt die fachibergreifende Gesamtkonzeption flr die rdumliche Ord-
nung und Entwicklung Bayerns dar. Es versteht sich als mittel- bis langfristiges
raumordnerisches Konzept und verfolgt als grundlegendes Leitziel die Schaffung
und Erhaltung gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen in
allen Landesteilen. Erganzend erhalt das Leitprinzip der Nachhaltigkeit als Wert-
maBstab flr die Umsetzung des Leitziels und aller fachbezogenen Festsetzungen
eine grundlegende Bedeutung.

Die Ziele des LEP (Z) sind als rechtsverbindliche Vorgaben zu beachten und
begriinden fir die Bauleitplanung eine Anpassungspflicht. Die Grundsatze (G)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen.
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Abbildung 3 Ausschnitt aus dem LEP 2023, Strukturkarte
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Die Stadt Kempten (Allgau) liegt in der Region Allgéu (16) und bildet ein Ober-
zentrum im landlichen Raum mit Verdichtungsansatzen.

Von der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 709 ,Heisinger StraBe" werden
insbesondere die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwick-
lungsprogramms Bayerns (LEP 2023) berlhrt:

Glelchwertlgkelt und Nachhaltigkeit
Die landlichen Raume mit Verdichtungsansatzen sollen so entwickelt und ge-
ordnet werden, dass sie ihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und Ver-
sorgungsschwerpunkte nachhaltig sichern und weiter entwickeln kénnen [...
und dass] sie als Impulsgeber die Entwicklung im landlichen Raum fordern.
(2.2.6 (G))
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Die Realisierung der geplanten Gewerbebauten entspricht dem Punkt 2.2.6 (G)
des LEP Bayern, da so die Funktion als regionaler Wirtschafts- und Versorgungs-
schwerpunkt der Stadt Kempten (Allgau) weiterentwickelt wird.

Siedlungsstruktur:

- Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorien-
tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demo-
graphischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der
Schonung der nattrlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhan-
genden Landschaftsraume ausgerichtet werden. (3.1.1 (G))

- Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden. (3.1.1 (G))

- Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung vorrangig zu nutzen [...]. (3.2 (2))

- Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen [...]. (3.3 (2))

Das geplante Bauvorhaben entspricht den voran genannten Punkten in vollstem
MaBe, da die geplante Gewerbegebietsflache sich an dem umliegenden Gebiets-
charakter (Gewerbegebiete) orientiert und fir die Flacheninanspruchnahme be-
reits verkehrlich angebundene Flachen verwendet werden.
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Abbildung 4 Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Allgdu (16) 2023, Strukturkarte.

Der aktuelle Regionalplan in der Bekanntmachung der Regierung von Schwaben
vom 10. Januar 2007 (RABI Schw. Nr.1 2007), geandert durch Verordnung zur
Anderung des Regionalplans der Region Allgdu vom 07. November 2007 (Be-
kanntmachung der Regierung von Schwaben vom 06. Mai 2008), geandert
durch die zweite Verordnung zur Anderung des Regionalplans der Region Allgau
(16) vom 16. Juli 2008, Bekanntmachung der Regierung von Schwaben vom 11.
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November 2008 (RABI Schw. Nr. 15/ 2008), geandert durch die dritte Verord-
nung zur Anderung des Regionalplans der Region Allgdu (16) vom 25. Juli 2017,
Bekanntmachung der Regierung von Schwaben vom 26. Marz 2018 (RABI Schw.
Nr. 5/2018), gilt als mittel- und langfristiges Entwicklungskonzept fiir die Region
Allgau. Er stellt zugleich den Rahmen flir die gemeindliche Bauleitplanung dar.

Die Ziele (Z) des Regionalplans sind von allen 6ffentlichen Stellen und von Per-
sonen des Privatrechts in Wahrnehmung offentlicher Aufgaben (§ 4 Abs. 3
Raumordnungsgesetz (ROG)) bei ihren raumbedeutsamen Planungen und Maf3-
nahmen als rechtsverbindliche Vorgaben zu beachten. Sie begriinden fir die
Bauleitplanung der Stadte und Gemeinden eine Anpassungspflicht (§ 1 Abs. 4
BauGB) und eroffnen je nach Konkretisierungsgrad den eigenen Planungen
Spielraume zur Ausflllung und Verfeinerung.

Die Grundsatze (G) sind von offentlichen Stellen und den in § 4 Abs. 3 ROG
genannten Personen des Privatrechts bei raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen in der Abwagung oder bei Ermessensausiibung nach MaBgabe der
daflr geltenden Vorschriften zu berilcksichtigen; sowohl Ziele (Z) als auch
Grundsatze (G) haben demnach normativen Charakter.

Fir den Bereich des Bebauungsplans werden im Regionalplan Allgau insbeson-
dere folgende Aussagen getroffen:

- (G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschafts-
raum fir die dort lebende Bevoélkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer
wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmaBigen Eigenstandigkeit zu star-
ken.

- (G) Ein ausreichendes Angebot an Arbeitsplatzen fir Arbeitnehmer aller
Qualifizierungsstufen und deren Erhalt sowie die Schaffung neuer Arbeits- und
Ausbildungsplatze ist fir die wirtschaftliche Entwicklung der Region von beson-
derer Bedeutung.

- (G) Die Versiegelung von Freiflachen ist moglichst gering zu halten.

Das geplante Bauvorhaben schafft Arbeitsplatze in der Stadt Kempten. Die re-
gionalplanerischen Aussagen wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans
berlcksichtigt. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht damit den Aussagen
des geltenden Regionalplans.

Stddtebauliche Situation Bestand

Die Stadt Kempten verzeichnet einen anhaltend hohen Bedarf an Grundstiicken
flr das produzierende und verarbeitende Gewerbe sowie Dienstleistungen. Flr
die Flachen nérdlich des bestehenden Gewerbegebiets an der Heisinger StraBe
besteht die konkrete Absicht eines Bauherrn zwei Gewerbebauten mit zugehdo-
riger Stellplatzanlage zu errichten. Die Planungsabsicht entspricht grundsatzlich
den Zielen der Stadt Kempten.

Derzeit wird das Plangebiet Uberwiegend als Flache fir die Landwirtschaft
(Grinland) genutzt und ist in dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Heisinger
StraBe, 1. Anderung" als ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft" festgesetzt. Innerhalb des Plange-
bietes befindet sich eine Biotopflache aus naturnahen Hecken (Biotopteilfldchen
Nr.KE-1563-001).
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Erfordernis der Planung

Bebauungsplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleis-
ten. Dabei sollen die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anfor-
derungen - auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen - mitei-
nander in Einklang gebracht werden und eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende, sozialgerechte Bodennutzung erzielt werden. Fir die kiinftigen Genera-
tionen sind somit ausreichend Flachen zur Deckung der menschlichen Grundbe-
dirfnisse ,Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholen™ zur Verfiigung zu stellen.
Um den anhaltend hohen Bedarf der Stadt Kempten an Grundstiicken fir das
produzierende und verarbeitende Gewerbe sowie Dienstleistungen Rechnung zu
tragen, soll das bestehende Gewerbegebiet vergréBert werden. In diesem Zug
soll auch die Heisinger StraBe ausgebaut werden, um eine ErschlieBung des Ge-
biets herzustellen.

Planungsrechtlich befindet sich die Plangebietsflache innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes ,Heisinger StraBe, 1. Anderung", der in diesem Be-
reich eine ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft" festsetzt. Die geplante gewerbliche Nutzung ist der-
zeit nicht zuléssig. Daher wird eine Anderung des Planungsrechts erforderlich.
Zugleich wird, da fur das Planungsgebiet bislang anderweitige Darstellungen im
Fldchennutzungsplan gegeben sind, auch eine Anderung des Fldchennutzungs-
plans im Parallelverfahren erforderlich.

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung der Planung

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist die Schaffung von Baurecht fiir ein Ge-
werbegebiet im direkten Anschluss an das bestehende, groBflachige Gewerbe-
gebiet ,Heisinger StraBe". Mit Umsetzung des Gewerbegebietes mochte die
Stadt die Wirtschaftskraft und die Infrastruktur weiter starken. Die Planung ist
damit vorrangig unter dem Gesichtspunkt der Verbesserung der Erwerbsstruk-
tur fir die einheimische Bevolkerung sowie dem Ausbau von Arbeitsplatzen im
Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 8a und Nr. 8c BauGB zu sehen.

Der Bebauungsplan soll den Gebietscharakter des siidlich angrenzenden Gewer-
begebiets ,Heisinger StraBe™ aufnehmen und daflir sorgen, dass das stadtebau-
liche Gesamtbild gewahrt und sich die geplante Nutzung in die Umgebung har-
monisch einfligt. Die im Plangebiet vorhandene Biotopflache soll erhalten blei-
ben. Bepflanzungen am Plangebietsrand sowie zwischen den Baufeldern sollen
zur landschaftlichen Einbindung der Gewerbebauten beitragen. Belangen des
Klimaschutzes soll durch die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dachfla-
chen und Dachflachenbegriinung Rechnung getragen werden.

Die Ubergeordnete ErschlieBung soll liber eine Abzweigung von der Heisinger
StraBe erfolgen. Hierzu ist ein Ausbau des bestehenden Wirtschaftsweges mit
Errichtung einer Wendeschleife sowie die Herstellung einer Linksabbiegespur an
der Heisinger StraBe erforderlich. Die bereits im Bestand bestehenden StraBen-
begleitgrinflachen bzw. Waldflachen im Norden sollen erhalten bleiben.

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflache innerhalb des Plangebietes wird entsprechend der vorgesehenen
Nutzung als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

Von den im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ausgewiesenen Gewerbefla-
chen wird in den nachsten 15 Jahren nur knapp die Halfte zur Verfligung stehen,
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die andere Halfte ist langfristig gebunden oder aufgrund sonstiger Einschran-
kungen nur bedingt als vollwertige Gewerbeflache geeignet. Um den Bedarf an
Gewerbeflachen insbesondere auch fir produzierendes Gewerbe sowie Hand-
werksbetriebe mittelfristig sicherstellen zu kénnen, ist eine Erweiterung des vor-
handenen Gewerbegebiets erforderlich.

Zugelassen werden im Plangebiet die gemaB § 8 Abs. 2 Nr. 1-2 und Nr. 4
BauNVO allgemein zuldassigen Nutzungen. Demnach werden Gewerbebetriebe
aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe, Geschafts-, Blro-
und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen flr sportliche Zwecke zugelassen.

Entsprechend § 1 Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO werden die gema3 § 8
Abs. 2 Nr. 3 und § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO zuldssigen bzw. ausnahmsweise zu-
lassigen folgenden Nutzungen ausgeschlossen.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Aufgrund der knappen Flachenverfligbarkeit flr produzierendes und verarbei-
tendes Gewerbe sowie der konkreten gewerblichen Nutzungsabsicht sind die
gemalB § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, ausgeschlossen. Diese Ein-
richtungen sind zudem an Standorten in gréBerer Néahe zu Wohnbauflachen
gunstiger angesiedelt.

Vergnigungsstatten, Bordellbetriebe und bordelldahnliche Einrichtungen
Vergnligungsstatten, Bordellbetriebe und bordelldhnliche Einrichtungen sind
entsprechend dem bislang giltigen Bebauungsplan ,1. Anderung Heisinger
StraBe"™ weiterhin unzuldssig, um das Gebiet vor Trading-down-effekten zu
schitzen, die oftmals in der Folge dieser Nutzungen auftreten.

Tankstellen

Tankstellen sind im Plangebiet nicht zuldssig, da diese aufgrund ihres Verkehrs-
aufkommens an anderen Standorten gunstiger angesiedelt sind und der Ver-
kehrsfluss der Heisinger Straf3e nicht beeintrachtigt werden soll.

Einzelhandelsbetriebe

Einzelhandel soll vorrangig im Stadtkern und Néahe zu Wohngebieten von Kemp-
ten angesiedelt sein und wird daher im Plangebiet ausgeschlossen.

Damit wird dem Standort- und Sortimentskonzept des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Kempten Rechnung getragen (vgl. Kapitel 1.1.). Im Einzelhandelskon-
zept der Stadt Kempten aus dem Jahr 2019 sind zentrale Versorgungsbereiche,
Nahversorgungszentren, Bereiche mit lokaler Versorgungsfunktion sowie Son-
derstandorte raumlich abgegrenzt. Das Plangebiet befindet sich in keiner dieser
Standortkategorien.

Wohnungen
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie auch fir Betriebs-

inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sind im Plangebiet aus-
geschlossen. Betriebsbezogene Wohnungen sind nach den derzeitigen Planun-
gen nicht erforderlich.
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MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird entsprechend der angrenzend bestehenden
gewerblichen Fldchen in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Heisinger StraBe
Uber die Grundflachenzahl und die maximal zuldssige Traufhéhe der Gebdude
bestimmt. Durch die Festsetzung der GRZ, der Gberbaubaren Grundstiicksflache
und der maximal zuldssigen Gebaudehdhe wird die Kubatur des zuldssigen Ge-
bdudes ausreichend beschrieben. Auf die Festsetzung einer GFZ oder der Zahl
der Vollgeschosse kann damit verzichtet werden.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der maximal zulassigen Obergrenze
der Grundflache in Gewerbegebieten nach § 17 Abs. 1 BauNVO auf 0,8 festge-
setzt. Durch die festgesetzte Obergrenze bieten sich gréBtmdgliche Entwick-
lungsmadglichkeiten fiir die Gewerbetreibenden. Diese Festsetzung entspricht
auch der festgesetzten Grundflachenzahl im slidlich angrenzenden bestehenden
Gewerbegebiet 1 des rechtskréftigen Bebauungsplans ,Heisinger StraBe. 1. An-
derung".

Zur Klarstellung wird festgesetzt, dass entsprechend § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3
BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache, die versiegelten Flachen von Gara-
gen, Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14, sowie bauli-
che Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Grundstuick ledig-
lich unterbaut wird, mitzurechnen sind.

Die Festsetzung, dass Uberschreitungen der zuldssigen Grundfldche in gering-
fligigem AusmaB ausnahmsweise genehmigt werden kénnen, wenn Zufahrten
und Stellplatze so weit wie méglich wasserdurchlassig (s. § 9) gestaltet werden,
wird aus dem giiltigen Bebauungsplan , 1. Anderung Heisinger StraBe" des be-
stehenden sidlich angrenzenden Gewerbegebiets (ibernommen. Damit wird
eine flexible gewerbliche Nutzung des Grundstiicks ermdglicht und verhindert,
dass die Umsetzung der gewerblichen Nutzung an dem erforderlichen Stellplatz-
bedarf scheitert. Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist mit der Abgrenzung der
Gewerbegebietsflache weiterhin auf ein vertragliches MaB eingeschrankt.

Traufhdhe
In Anlehnung an die bestehende Bebauung im Umfeld wurde die jeweils in der
Planzeichnung angegebene maximal zulassige Traufhéhe von 12 m festgesetzt.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Entsprechend der konkreten Gebaudeplanung wird eine abweichende Bauweise
entsprechend der offenen Bauweise, jedoch ohne eine Beschrankung der maxi-
malen Gebaudelange, festgesetzt. Diese Festsetzung erlaubt eine fiir Gewerbe-
betriebe oftmals notwendige Dimensionierung der Baukdrper mit Baulédngen
Uber 50 m und entspricht der festgesetzten Bauweise im angrenzenden Gewer-
begebiet 1 des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Heisinger StraBe, 1. Ande-
rung".

Uberbaubare Grundstiicksfldchen
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen abgegrenzt,
die einen Abstand von mind. 3 m zu den Grundstiicksgrenzen sowie dem Biotop

11



Stadt Kempten (Allgau) 2. Anderung des Bebauungsplanes
Stadtplanungsamt ~Heisinger StraBe"

einhalten. Es werden zwei Baufenster festgesetzt, um eine aufgelockerte Anord-
nung der Gebaude auf dem Grundstlick sicherzustellen. Durch die vorgesehene
Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache wird eine Einbindung der Ge-
bdude in die bewegte Topografie des Plangebiets gewahrleistet.

Weiterhin wird festgesetzt, dass die nicht tiberbaubaren Flachen als Griinflache
anzulegen sind. Diese sind zu begriinen und gartnerisch zu pflegen. Damit wird
den Belangen des Natur- und Klimaschutzes Rechnung getragen.

Verkehrsflachen

Die Ubergeordnete ErschlieBung soll Uber eine Abzweigung von der Heisinger
StraBe erfolgen. Hierzu ist ein Ausbau des bestehenden Wirtschaftsweges mit
Errichtung einer Wendeschleife sowie die Einfihrung einer Linksabbiegespur an
der Heisinger StraBe erforderlich.

Im Westen schneidet die Baubeschrankungszone der A7 den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes. Im Osten befinden sich Teile des Bebauungsplans in der
Baubeschrankungszone der KreisstraBe KE19 (Heisinger StraBe). In der Baube-
schrénkungszone dirfen gem. § 9 FStrG Vorhaben nur mit Zustimmung des
StraBenbaulasttrager errichtet werden. Daraus folgt kein generelles Bauverbot.

Stellpldtze, Grundstiickszufahrten

Fir KFZ gilt die jeweils glltige Stellplatzsatzung der Stadt Kempten. So ist eine
ausreichende Versorgung des Gebietes mit Stellplatzen sichergestelit.

Die Stellplatze mussen eine Mindestabmessung von 2,50 x 5,00 m aufweisen.
Die Stellplatzanordnung ist grundsatzlich so zu wéhlen, dass ein verninftiges
Ein- und Ausparken ohne rangieren funktioniert und die anschlieBende Fahrfla-
che eine gewisse Fahrbahnbreite aufweist.

Die Stellplatze sowie Grundstlickszufahrten und -ausfahrten sind ausschlieBlich
innerhalb der jeweils umgrenzten extra ausgewiesenen Flachen zuldssig, um die
notwendige Strukturierung des der ErschlieBungsflachen zu gewahrleisten. Es
sind ausreichend Flachen ausgewiesen, um die erforderlichen Parkplatze unter-
zubringen.

Aus 6kologischen und Klimaschutzgrinden sind Stellplatze fir PKW, Fahrgassen
und Zufahrten zu wenig frequentierten Stellpldtzen und Lagerflachen - soweit
nicht die Gefahr des Eintrags von Schadstoffen in den Untergrund besteht — mit
wasserdurchlassigen Materialien (Schotterrasen, Rasenwaben-/ Rasengitter-
steine, Rasenfugenpflaster) herzustellen.

Um eine geordnete verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets sicherzustellen,
ist es auch aufgrund der topografischen Gegebenheiten erforderlich, Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrt zum Gewerbegebiet zu definieren. Weiterhin wird durch
die hierdurch definierten Ein- und Abfahrtsbereiche sichergestellt, dass der Ver-
kehrsfluss der Heisinger StraB3e nicht beeintrachtigt wird.

Ver- und Entsorgung Riickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser

Die Versorgung des Baugebiets mit Strom, Telefon, Gas und Wasser kann durch
einen Anschluss an die bestehenden Leitungen im Osten des Plangebiets erfol-
gen.
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Niederschlagswasser

Fir den geplanten Bau von zwei Gewerbehallen wurde ein Entwasserungskon-
zept des Ingenieurbilros PV Prestel & Vélker GmbH & Co. KG im Jahr 2023 er-
stellt.

Hiernach soll aufgrund des nicht versickerungsfahigen Bodens, das anfallende
Niederschlagswasser gesammelt und in den Vorfluter eingeleitet werden. Die
Bemessung des Regenrlickhalteraumes nach DWA-A117 ergibt ein gewahltes
Volumen des Regenrickhalteraumes von 90 m3.

Das gesammelte Niederschlagswasser soll nach dem vorliegenden Entwasse-
rungskonzept gedrosselt Uber eine vorgeschaltete Anlage nach DWA-A
102/BWK-A3.2 mit max. 118,0 I/s in den Mlihlenbach eingeleitet werden. Die
erforderliche Sedimentationsoberflache ASedi der vorgeschalteten Anlage muss
mindestens 6,75 m?2 sein.

Abwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser kann Uber im Erdreich gefiihrte Leitungen mit 1
bis 2 % Gefalle zum Anschlusspunkt einer bestehenden Schmutzwasserdruck-
leitung aufgenommen werden.

Das Schmutzwasser wird beim Ubergabeschacht (iber eine Hebeanlage in eine
Schmutzwasserdruckleitung Richtung Suden gepumpt. Hier erfolgt der An-
schluss an die bestehende gemeindliche Kanalisation.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserleitung soll parallel zur Schmutzwasserleitung bis zu einem
Ubergabeschacht auf dem Grundstiick verlegt werden. Die Dimensionierung der
Trinkwasserleitung erfolgt nach den Anforderungen des Brandschutzes.

Abfallbeseitigung
Die Beseitigung der Abfalle erfolgt durch den Zweckverband flir Abfallwirtschaft
Kempten.

Ortliche Bauvorschriften

Dachmaterialien

Um ein breites Spektrum an Dachmaterialien zuzulassen, sind auch Dacher aus
Zink, Kupfer und Blei zulassig, allerdings sind diese Uber eine geeignete Oberbo-
denpassage bzw. soweit dies nicht méglich ist Gber eine geeignete Vorreinigung
des Niederschlagswassers zur Versickerung zu bringen. Diese Festsetzung wird
aus dem Vorgéngerbebauungsplan , 1. Anderung des Bebauungsplans Heisinger
StraBe"™ ibernommen.

Dachflachenbegriinung

Aus Grinden des Natur- und Klimaschutzes sind Dachflachen dauerhaft extensiv
zu begriinen. Durch Dachflachenbegriinung kann der Anteil der Verdunstung
durch die Riuckhaltefunktion und Vegetation der Dachbegriinung gesteigert und
in begrenztem MaBe zusatzlicher Lebensraum flir Insekten und Vogel geschaffen
werden.
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Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen

Ebenfalls aus Griinden des Klimaschutzes und zur Férderung von erneuerbaren
Energien soll die Aufstellung und Nutzung von Solarthermie und Photovoltaik-
anlagen ermdglicht werden. Mit der Festsetzung wird dem Art. 44a BayBO Rech-
nung getragen. GemaB Art. 44a BayBO sind Solar- und Photovoltaikanlagen in
angemessener Auslegung zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsener-
gie (mind. 1/3 der hierflir geeigneten Dachflache) zu errichten und zu betreiben.
Um das Einwirken dieser Anlagen in das Landschaftsbild gering zu halten, sollen
die Anlagen sich in die Fassaden integrieren und / oder in die Dachflachen ein-
figen und geschlossen, harmonisch und symmetrisch angeordnet werden. Auf-
gestanderte Solarmodule sollen hierzu zur AuBenwand oder zum duBeren Dach-
abschluss / Attika mindestens einen Abstand in Hohe der Module einhalten.
Damit eine Fremdkorperwirkung unterbunden wird, sind Aufstanderungen auf
dem Dach nur bis zu einer maximalen Gesamtanlagenhdhe von 1,50 m zuldssig.

Einfriedungen )
Entsprechend der 1. Anderung sind Einfriedungen im Geltungsbereich in ihrer

Hohe (2 m) und Art beschrankt. Einfriedungen sind innerhalb des Gewerbege-
bietes in Form von Hecken aus Laubgehdlzen sowie aus Holz-, Stahlgitter und
Maschendrahtzaune zuldssig. Unzuldssig sind Einfriedungsmauern. Die Begren-
zung der Art und Hohe der Einfriedungen dient dazu, einerseits den offenen und
weitrdumigen Gebietscharakter zu wahren, andererseits das Sicherheitsbedlrf-
nis der Firmen abzudecken.

Gelandeveranderungen und Stitzmauern

Aufgrund der Topographie ist eine Veranderung des natirlichen Gelandes im
Zuge der Errichtung des Gebdaudes unumganglich. Die Gebdude missen in das
Gelande integriert werden. An der Grundstiicksgrenze muss das Gelande ohne
Hohenunterschied und ohne Stitzmauer in das Nachbargelande bzw. zum 6f-
fentlichen StraBenraum lGbergehen. An- und Abbdschungen sind in weichen Aus-
rundungen dem naturlichen Gelandeverlauf anzupassen.

Statzmauern innerhalb der Baugrundstiicke sind bis zu einer sichtbaren Hohe
von 1,00 m zulassig, wenn sie einen Abstand von mindestens 3,00 m bis zu den
Grundsticksgrenzen aufweisen. Stitzmauern entlang der Grundstiicksgrenzen
sind unzulassig.

Ausnahmsweise kdnnen bei unglinstigem Gelandeverlauf Stitzmauern bis zu
einer sichtbaren Héhe von maximal 1,00 m zugelassen werden, wenn dadurch
das Stadt- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird.

Die Festsetzungen zur Gelandegestaltung stellen sicher, dass das natirliche Ge-
lande nur soweit verandert wird, als dies zur ordnungsgemaBen Errichtung der
Gebaude benétigt wird. Gleichzeitig sollen das Ortsbild stérende Gelandeabstiit-
zungen in ihrer stadtebaulichen Wirkung beschrankt werden.

Werbeanlagen

Im Plangebiet sind dem Betrieb dienende Werbeanlagen zulassig. Diese sind nur
bis zu einer maximalen H6he von 8,0 m, gemessen von der Gelandeoberkante
bis Oberkante Werbeanlage, zuldssig. Je Grundstiickszufahrt ist innerhalb der
GE Flache eine freistehende Werbeanlage und bis zu 4 Fahnenmasten bis zu
einer Hohe von 6 m flr Werbung zuldssig. Werbeanlagen als Dachaufbauten
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und Werbeanlagen an Fassaden die den Schnittpunkt "Wand-Dach" Gberschrei-
ten sind unzulassig. Die Beschrankung der Hohe, Lage und Anzahl der Werbe-
anlagen dient dazu, eine Stérung des Stadt- und Landschaftsbildes zu vermei-
den.

Aus Sicherheitsgriinden dirfen Werbeanlagen und ihre Beleuchtungen nicht die
Sichtverhaltnisse flir Verkehrsteilnehmer und die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs beeintrachtigen, blenden oder tauschen. Aus diesem Grund ist auch
der Einbau von Licht-Unterbrechern (Blink-, Lauf- bzw. Wechselbeleuchtung)
unzulassig.

Einschrankungen in der Lage und Ausgestaltung von Werbeanlagen wurden
auch in der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Heisinger StraBe", i. d. F. vom
06.10.2011 getroffen.

1.4 Artenschutz

Das Plangebiet zeigt sich Uberwiegend als landwirtschaftlich genutzte Flache.
Vegetationsflachen, die als Lebensraum flir Tiere von Bedeutung sein kénnen,
finden sich vorrangig in den Hecken- und Gehdlzstrukturen des ausgewiesenen
Biotops und Bdschungsbereichs. Nachweise Uber das Vorkommen streng ge-
schitzter Tierarten bzw. europdischer Vogelarten liegen nicht vor. Dennoch ist
nicht ganzlich auszuschlieBen, dass besonders geschitzte Arten bzw. streng ge-
schitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Die vor-
handenen Biotopbestande wurden als zu erhalten festgesetzt. Weiterhin sollen
neue Baume gepflanzt werden.

Zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande genligt
es, wenn gegebenenfalls erforderliche, nicht vermeidbare Rodungsarbeiten ent-
sprechend den gesetzlichen Bestimmungen im Bundesnaturschutzgesetz aus-
schlieBlich in der Zeit vom ersten Oktober bis zum letzten Tag im Februar durch-
gefihrt werden. Mit Bertlicksichtigung der gesetzlichen Rodungszeiten ist ange-
sichts der weiterhin bestehenden Biotopstrukturen im Planungsgebiet und sei-
nem Umfeld gewahrleistet, dass im Falle der Zerstérung von einzelnen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestdtten die 6kologische Funktion der von dem Eingriff o-
der Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschlitzter
Arten bzw. europdischer Vogelarten im raumlichen Zusammenhang weiterhin
erflllt werden wird. Ebenso ist eine Stérung, die zu einer Verschlechterung des
Erhaltungszustands der lokalen Population einer Art fiilhren kdnnte, angesichts
der vorhandenen Biotopstrukturen im Planungsgebiet sowie im Umfeld auszu-
schlieBen.

Artenschutzrechtliche Belange kdnnen daher nicht so weitgehend betroffen sein,
dass der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verboten schei-
tern koénnte.
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1.5 CO2-relevante Auswirkungen des Vorhabens

Beschreibung der Quellkategorien
gemaR Anlage 1 KSG

Verbrennung von Brennstoffen in der
Energiewirtschaft; Pipelinetransport
(Ubriger Transport); Fliichtige
Emissionen aus Brennstoffen

Energiewirtschaft

Beschreibung der Planung

Das Verfahren hat keine Auswirkungen
auf kiinftige Treibhasgasemissionen im
Sektor Energiewirtschaft.

Prognose der

Beschreibung der MaRnahmen )
Auswirkung

Auf Ebene des Bebauungsplans sind im
Sektor keine gesonderten MaBnahmen
zur Minderung von

Treibhausgasemmissionen nach § 3KSG
vorgesehen.

Verbrennung von Brennstoffen im
verarbeitenden Gewerbe und in der
Bauwirtschaft; Industrieprozesse und
Produktverwendung; CO2-Transport

Industrie

und -Lagerung

Das Verfahren hat keine Auswirkungen
auf kiinftige Treibhasgasemissionen im
Sektor Industrie.

Auf Ebene des Bebauungsplans sind im
Sektor keine gesonderten MaBnahmen
zur Minderung von

Treibhausgasemmissionen nach § 3KSG
vorgesehen.

Verbrennung von Brennstoffen in:
Handel und Behérden; Haushalten.
Sonstige Tatigkeiten im
Zusammenhang mit der Verbrennung
von Brennstoffen (insbesondere in
militarischen Einrichtungen)

Durch die Planungen wird Baurecht fir
ein Gewerbegebiet auf einer Flache
von knapp ca. 11.420 m? geschaffen.
Das Plangebiet grenzt an ein
bestehendes Gewerbegebiet an.

MaRnahmen im Gebaudesektor
unterliegen der geltenden
Energieeinsparverordnung EnEV bzw.
dem Gebiudeenergiegesetz (GEG). Die
Dacher der Gebdude werden extensiv
begrint und mind. 1/3 der Dachflache
mit Photovoltaik- und / oder
Solarthermieanlagen Gberdeckt.

Transport (ziviler inléndischer
Luftverkehr; StraRenverkehr;
Schienenverkehr, inlandischer
Schiffsverkehr) ohne Pipelinetransport

Durch die gewerbliche Nutzung
werden PKW-Bewegungen sowie LKW-
Bewegungim Plangebiet entstehen.
Das Verkehrsaufkommen hangt
maRgeblich von der Art des
Gewerbebetriebs ab und lasst sich
derzeit noch nicht konkret
prognostizieren.

Da die Flache an bereits gewerblich
genutzte Grundstiicke sowie Flachen
der Bundesautobahn angrenzt, wird
nicht von einer Erh6hung des
Verkehrsaufkommens mit erheblicher
Storwirkung auf das Umfeld
ausgegangen. Auf Ebene des
Bebauungsplans sind im Sektor keine
gesonderten MaBnahmen zur
Minderung von
Treibhausgasemmissionen nach § 3KSG
vorgesehen.

Landwirtschaft;
Landwirtschaft L/::;brennung von Brennstoffen in Land-|

Forstwirtschaft und in der Fischerei

Das Verfahren hat keine Auswirkungen
auf kiinftige Treibhasgasemissionen im
Sektor Landwirtschaft.

Auf Ebene des Bebauungsplans sind im
Sektor keine gesonderten MaBnahmen
zur Minderung von
Treibhausgasemmissionen nach § 3KSG
vorgesehen.

Abfallwirtschaft
und Sonstiges

Abfall und Abwasser;
Sonstige

Durch das kiinftige Baurecht werden
abfallwirtschafliche Belange nicht tiber
das durchschnittliche MaR belastet
bzw. tangiert.

Auf Ebene des Bebauungsplans sind im
Sektor keine gesonderten MaBnahmen
zur Minderung von
Treibhausgasemmissionen nach § 3KSG
vorgesehen.

Landnutzung,
Landnutzungs-
anderung und
Forstwirtschaft

Wald, Acker, Grinland, Feuchtgebiete,
Siedlungen; Holzprodukte;
Anderungen zwischen
Landnutzungskategorien

Die Planungen erfolgen im bislang
unbebauten, landwirtschaftlich
genutzen Bereich. Der bisherige
landwirtschaftliche Ertrag der Flache ist
auch afgrund der Hangneigung und
dem Gehdlzbestand als gering zu

bewerten

Durch griinordnerische Festsetzungen
und Dachbegriinungen werden
Flachenanteile, die aktuell als
landwirtschaftliche Flache genutzt
werden, aufgewertet. Der Erhalt des
Biotops sowie Gehdlzbestande sind

gesichtert

Legende:

direkte oder indirekte Wirkung hoher Erheblichkeit
direkte oderindirekte Wirkung mittlerer Erheblichkeit

direkte oder indirekte Wirkung geringer Erheblichkeit

_keine direkte oder indirekte Wirkung

Abbildung 5 Bewertungsmatrix zur sektoriibergreifenden Betrachtung nach § 13 KSG

Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein Gewerbegebiet, das auf einer bislang
unbebauten Fléache entstehen soll. Dementsprechend ist mit vorriibergehend
baubedingten CO2-Emmissionen zu rechnen.

Durch die Gewerbenutzung ist mit einem Anstieg der CO2-Emissionen vor allem
durch die Erhéhung des Zu- und Abfahrtverkehrs auszugehen. Im Umfeld wirken
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bereits die CO2-Emissionen der angrenzenden Autobahn sowie der Verkehr der
Heisinger StraBe zum slidlich angrenzenden Gewerbegebiet auf das Plangebiet
ein.

Auf dem Gebaude sollen auf mindestens 1/3 der Dachflachen Photovoltaik- und
/ oder Solarthermieanlagen errichtet werden, welche die Verwendung fossiler
Brennstoffe deutlich reduzieren und einen positiven Beitrag zur Energiewende
leisten.

Zudem sind neben der grinordnerischen Festsetzungen zu Baum- und Strauch-
pflanzungen auch extensive Dachbegriinungen sowie Fassadenbegriinungen
vorgesehen, um den Effekten der Versiegelung der Neubebauung entgegenzu-
wirken. Die Pflanzen wandeln nicht nur CO2 und Wasser zu Biomasse um, son-
dern binden auch den Feinstaub aus der Luft. AuBerdem wird mit einer Dachbe-
grinung ein kiihleres und angenehmeres Klima geschaffen, da die Pflanzen Son-
nenlicht absorbieren und wie eine natirliche Klimaanlage wirken. Somit wird die
AuBentemperatur mit einem Griindach um etwa 3° C reduziert, was sich positiv
auf das Raumklima in den Gebduden auswirkt. Durch die Dachbegriinungen
werden Klimaanlagen weniger benutzt und Energie gespart. Der CO2-AusstoB
reduziert sich somit auch.

Insgesamt hat das Vorhaben keine nennenswerten Folgen fir die Einhaltung der
Klimaschutzziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG).

1.6 Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes

Mit der Einfihrung des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der Ent-
wicklung in den Stadten und Gemeinden" (BauGB-Klimaschutznovelle) am
30.07.2011 sind die Belange des Klimaschutzes bereits im Zuge der Bauleitpla-
nung besonders zu beachten.

Folgende MaBnahmen sind bei diesem Verfahren bericksichtigt worden:

- Durch die Festsetzungen ist der Bau von kompakten Baukdrpern maglich.
Es handelt sich somit um eine energiesparende Bauform.

- Abgrenzung der zwei Baufenster gewahrleistet Durchliftung des Gebiets.

- Pflicht zur Anbringung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen auf mind.
1/3 der Dachflachen

- Durch begriinte Dacher kann ein erhdhter Anteil der Niederschlage zuriick-
gehalten und die Verdunstungsleistung mit kithlenden Effekten erhéht wer-
den. Neben den stadtklimatischen Effekten wirkt die Begriinung der Dacher
sowie Fassadenbegrinung positiv auf den Warmehaushalt der Gebaude ein
und kann dadurch einen Beitrag zur Reduktion der Treibhausgasemissionen
leisten.

- Erhalt des Biotops mit Gehdlzbestand sowie Verschattungswirkung von neu
zu pflanzenden Baumen mindert das Aufheizen der Bodenoberflache am Tag

- Flachen im Siden des Plangebiets sind als artenreiche extensive Wiesenfla-
che anzulegen. Dies wirkt ebenfalls einer Aufheizung der Flachen entgegen.
Insgesamt tragt es zu einem besseren Klima im Gebiet bei.
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1.7 Grinordnung

Um den Versiegelungsgrad moglichst gering zu halten, ist der Anteil der Er-
schlieBungsflachen innerhalb des Grundstiicks auf das funktionell notwendige
Mindestmal zu beschranken.

Fldchen zum Anpflanzen von Baumen und Strdauchern

Um die Eingriinung des Plangebiets zu gewahrleisten, sind am Rand der Gewer-
beflachen im Norden, Osten und Sidden 3 m breite Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern festgesetzt. Des Weiteren ist zur landschaftsgerechten
Einbindung der Gewerbebauten zwischen den Baufenstern eine Flache zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Diese Flachen sind zu mind. 60 % mit autochthonen, standortgerechten
Strauch, Gehdlz- und Bodendeckern zu bepflanzen. Die verbleibenden Restfla-
chen sind als Wiesen- und Rasenflachen anzulegen.

Straucher sind in der Pflanzenqualitét H6he 60 - 100 cm zu verpflanzen. Baume
sind in einer Hohe von 120 bis 250 cm zu pflanzen und miissen aus Grinden
der Verkehrssicherheit einen Abstand von mind. 1,5 m zur StraBe einhalten.
AuBerdem ist zu beachten, dass lGiberwiegend heimische Baume und Straucher
zu verwenden sind.

Fir Rasenansaaten sind moglichst artenreiche Saatgutmischungen mit hohem
Krauteranteil zu verwenden.

Privatgrundstlicke

Zur Klarstellung ist festgesetzt, dass die Gebdaude so anzuordnen sind, dass
selbst bei notwendiger Umfahrungsmaéglichkeit z.B. aus Brandschutzgriinden,
ein 3 m breiter Pflanzstreifen zu den Grundstliicksgrenzen dauerhaft angelegt
werden kann. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Zugange und Zufahr-
ten.

Bei der Anlage von Stellplatzen zwischen Stellplatzen und Gebaude ein 1,5 m
breiter Pflanzstreifen anzulegen.

Pflanzgebot Laubbaume

Je 8 Stellplatze ist ein Laubbaum 1. Ordnung zur Gliederung des Parkplatzes
anzupflanzen. Damit soll eine Mindestverschattung der Stellplatzflache gewahr-
leistet werden. Im Nahbereich von Gebduden kénnen alternativ auch Baume der
Wuchsklasse 2 verwendet werden. Ausnahmsweise kann bei entsprechender
Begrindung auf die direkte Zuordnung verzichtet werden, wenn die betroffenen
Baume an anderer Stelle gepflanzt werden.

Fassadenbegriinung

Aus Griinden des Natur- und Klimaschutzes ist festgesetzt, dass ungegliederte
fensterlose Fassaden ab 100 m2 Fassadenflache mit Kletterpflanzen oder Spa-
liergehélzen dauerhaft extensiv zu begriinen sind. Durch Fassadenbegriinung
kann der Anteil der Verdunstung mit kiihlenden Effekten gesteigert und in be-
grenztem MaBe zusatzlicher Lebensraum flr Insekten und Végel geschaffen
werden.

Die Fassadenbegriinung ist je nach Systemaufbau entsprechend anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten. Zur Klarstellung wird festgesetzt, dass daflir auch ar-
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chitektonische Hilfsmittel wie Spanndrahte oder -gitter verwendet werden kdn-
nen. Hierzu ist pro angefangene 10 m Gebaudeldnge ein Pflanzstreifen mit einer
Pflanzbreite von mind. 2 m herzustellen.

Zur Begriinung der Fassaden sind Pflanzen der nachfolgenden Artenliste zu ver-
wenden:

Artenliste Kletterpflanzen (Pflanzennamen bot. / dt.):
— Clematis paniculata Herbst-Waldrebe
— Clematis vitalb Waldrebe
— Hedera helix Gemeiner Efeu
— Humulus lupulus Hopfen
— Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
— Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein
— Polygonum aubertii Kndterich

Artenliste Spaliergehdlze (Pflanzennamen bot. / dt.):
—  Carpinus betulus Hainbuche

— Malus ,Evereste“ Zier-Apfel

Pflanzenqualitat: Spalier-Hochstamm 4x verpflanzt, Stammumfang (StU)
18 - 20 cm

Gehdlzpflege
Um den dauerhaften Erhalt der Pflanzungen zu sichern ist festgesetzt, dass

samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstlickseigentiimer im Wuchs
zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Ausgefallene Pflanzun-
gen sind entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitéten und am vorgege-
benen Standort zu ersetzen.

1.8 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Griinord-
nung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Heisinger StraBe, 1. Anderung" ist das Plan-
gebiet als ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft" festgesetzt. Innerhalb des Plangebietes befindet sich
eine Biotopflache aus naturnahen Hecken, die erhalten bleibt (Biotopteilflachen
Nr.KE-1563-001). Derzeit wird das Plangebiet Gberwiegend als Flache fir die
Landwirtschaft (Griinland) genutzt. Die Umsetzung des geplanten Bauvorha-
bens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung und Verdnderung der bis-
lang unbebauten Flachen. Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbe-
sondere durch die zuldssig werdende Flachenversiegelung zu erwarten.

GemaB § 18 (1) BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) erfolgt die Entscheidung
Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz im Rahmen der Bauleitplanung. Nach
§ 1a (3) Satz 1 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG im
Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen. Eingriff und
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Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung im Umweltbericht er-
mittelt.

1.9 Kenndaten der Planung

Geltungsbereich 18.920 m2
Gewerbegebiet 11.420 m2
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur 2.910 m2
Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft

Offentliche Verkehrsflache 4.590 m?2
1.10 Verfahrensart

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Heisinger StraBe erfolgt im Regelverfah-
ren mit frihzeitiger Unterrichtung und Beteiligung der Offentlichkeit und der
Trager offentlicher Belange sowie mit der Erstellung eines Umweltberichtes.
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2 Umweltbericht
2.1 Einleitung

Die Stadt Kempten mdchte dem anhaltend hohen Bedarf an Grundstiicken fur
das produzierende und verarbeitende Gewerbe sowie Dienstleistungen Rech-
nung tragen und das bestehende Gewerbegebiet an der Heisinger StraBe nach
Norden vergrdBern. Flr die Flachen noérdlich des bestehenden Gewerbegebiets
an der Heisinger StraBe besteht die Planungsabsicht des Grundstiickeigenti-
mers zwei Gewerbebauten mit zugehdriger Stellplatzanlage zu errichten.
Planungsrechtlich befindet sich die Plangebietsflache innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes , Heisinger StraBe, 1. Anderung®, der in diesem Be-
reich eine , Flache flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft" festsetzt. Die geplante gewerbliche Nutzung ist der-
zeit nicht zulassig.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Heisinger StraBe soll Baurecht fiir ein
Gewerbegebiet im direkten Anschluss an das bestehende, groBflachige Gewer-
begebiet ,Heisinger StraBe™ geschaffen werden. In diesem Zug soll auch ein
Wirtschaftsweg im Anschluss an die Heisinger StraBe ausgebaut werden, um
eine ErschlieBung des Gebiets herzustellen.

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umwelt-
prifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den.

Kurzdarstellung des Inhalts

Der Bebauungsplanumgriff der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Heisinger
StraBe™ umfasst eine Flache von insgesamt 18.920 m2 innerhalb der Gemarkung
Sankt Mang der Stadt Kempten. Das Plangebiet grenzt im Siiden an das beste-
hende Gewerbegebiet an, fiir das der Bebauungsplan ,1. Anderung Heisinger
StraBe" besteht.

Die 2. Bebauungsplandnderung ermdéglicht die Errichtung von 2 Baukdrpern mit
einer Traufhéhe von 12 m, zugehdriger Stellplatzanlage und greift den Gebiets-
charakter des stdlich angrenzenden Gewerbegebiets ,Heisinger StraBe™ auf.
Die Ubergeordnete ErschlieBung soll Uber eine Abzweigung der Heisinger StraBe
erfolgen. Hierzu ist ein Ausbau des bestehenden Wirtschaftsweges mit Errich-
tung einer Wendeschleife sowie die Einflihrung einer Linksabbiegespur an der
Heisinger StraBBe vorgesehen.

Die im Plangebiet vorhandene Biotopflache soll erhalten bleiben. Bepflanzungen
am Plangebietsrand sollen zur landschaftlichen Einbindung der Gewerbebauten
beitragen. Die festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen tragen auBerdem
zur Aufwertung der Flache als Lebensraum flr Arten der Kulturlandschaft bei.
Der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung notwendig werdende Aus-
gleichsbedarf wird unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.

Im Wesentlichen werden im Bebauungsplan folgende Inhalte festgesetzt, von
denen hier im Umweltbericht ausgegangen wird:
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Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVvVO

Grundflachenzahl 0,8

12 m Traufhéhe (TH) als Hochstwert

Offene Bauweise

Begrenzung der Uberbaubaren Grundstlickflache durch Baugrenzen
Extensive Dachbegriinung

Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen
Flachenhafte Versickerung des Niederschlagwassers

Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise

Insektenfreundliche Beleuchtung

Umwandlung von ca. 560 m2 Ackerflache in artenreiches, intensives
Griunland

Anlegen einer externen Ausgleichsflache

Erhalt der Biotopflache

BepflanzungsmaBnahmen

Festsetzungen zu Gelandeabstitzungen

Festsetzungen zu Einfriedungen

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umwelt-
relevanten Ziele und ihre Begriindung

Im Baugesetzbuch und im Bodenschutzgesetz wird insbesondere Flachen spa-
rendes Bauen als wichtiges Ziel vorgesehen. Flr die Weiterentwicklung einer
Gemeinde sollten die Mdglichkeiten zur Nachverdichtung und Innenentwicklung
einer zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich vorgezogen
werden. Das BauGB stellt in § 1 Abs. 6 eine anzustrebende angemessene Ge-
staltung des Orts- und Landschaftsbildes dar, weiterhin ist mit Grund- und Bo-
den sparsam umzugehen (§ 1a). Zu berlcksichtigen sind auch die Vorgaben der
Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Naturhaushalt zu vermeiden und
auszugleichen (§ 21 BNatSchG).

Kempten ist im Landesentwicklungsprogramm als Oberzentrum ausgewie-
sen und ist damit ein Siedlungsschwerpunkt mit Uberregionaler Bedeutung.

Im Regionalplan ist die Stadt Kempten ebenfalls als Oberzentrum ausgewiesen
mit wichtiger Bedeutung fiir das Umland und die Region. Zur Eingrenzung des
Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandreserven genutzt
sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsbereichen vorgenommen werden. Als
fur die Planung relevante Ziele sind zu nennen:

In der gesamten Region ist - zur Verbesserung der Grundlagen flr die wirt-
schaftliche Entwicklung - eine Starkung der Unternehmen in Industrie, Handel,
Handwerk und Dienstleistungsgewerbe anzustreben. Ebenso ist ein ausreichen-
des Angebot an Arbeitsplatzen bereit zu stellen. (B II, Abs. 1.1 G). Der Bereit-
stellung geeigneter Gewerbestandorte kommt besondere Bedeutung zu (B II,
Abs. 1.2 G).

In allen Gemeinden der Region soll in der Regel eine organische Siedlungsent-
wicklung stattfinden (B V, Abs. 1.2 Z). Eine Uber die organische Siedlungsent-
wicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Region in zentralen Orten und
Siedlungsschwerpunkten zulassig (B V, Abs. 1.3 Z). Es ist anzustreben, gewerb-
liche Bauflachen gréBeren Umfangs insbesondere in den zentralen Orten bereit-
zustellen (B V, Abs. 1.4 G).
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Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
der Stadt Kempten (Allgau) sind die Flachen als Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt.
Innerhalb dieses Gebiets ist ein gesetzlich geschiitztes Biotop nachrichtlich dar-
gestellt. Die vorgesehene Nutzung des Plangebiets in Form einer Gewerbege-
bietsnutzung kann somit nicht aus dem derzeit rechtsglltigen Flachennutzungs-
plan der Stadt Kempten entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird pa-
rallel zum Bebauungsplanverfahren gedndert. Dem Entwicklungsgebot wird so-
mit Folge geleistet.

2.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswir-
kungen bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Beschreibung
Das Plangebiet zeigt sich Uberwiegend als landwirtschaftlich genutzte Flache.

Die als Acker genutzten Flachen sind aufgrund regelmaBiger Mahd und regel-
maBigem Jaucheaustrag als Lebensraum fiir Tiere eher ungeeignet, wobei das
Gebiet als Jagdrevier von beispielsweise Raub/Greifvogeln nicht auszuschlieBen
ist.

Vegetationsflachen, die als Lebensraum flir Tiere von Bedeutung sein kénnen,
finden sich vorrangig in den Hecken- und Gehdlzstrukturen des ausgewiesenen
Biotops und Bdschungsbereichs (Biotopteilflachen Nr.KE-1563-001).
Nachweise Uber das Vorkommen streng geschitzter Tierarten bzw. europaischer
Vogelarten liegen nicht vor. Dennoch ist nicht ganzlich auszuschlieBen, dass be-
sonders geschitzte Arten bzw. streng geschiitzte Arten im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes im Plangebiet vorkommen.

Auswirkungen
Mogliche Beeintrachtigungen flr die Tier- und Pflanzenwelt kénnen durch die
Errichtung der Gewerbebauten wie folgt entstehen:

Baubedingt (Baustelleneinrichtung):
e Schall- und Lichtemissionen (temporar)
stoffliche Emissionen (temporar)
Erschitterungen (temporar)
Bodenverdichtung, Bodenabtrag (dauerhaft)
Schadigung der Vegetationsdecke (dauerhaft)
Im Fall der baubedingten Auswirkungen ist darauf hinzuweisen, dass Schad-
stoff- und Larmeintrag lediglich kurzfristig flir die Dauer des Anlagenbaus auf-
treten. Daher sind flr die Bewertung der Auswirkungen durch das Vorhaben
vorrangig die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen relevant.
Anlage- und betriebsbedingt:
¢ Verlust von maximal ca. 11.760 m2 Ackerflache als Lebensraum flr Pflan-
zen und Tiere durch Versiegelung der Gewerbebauten mit ErschlieBungs-
anlagen
e Veranderung des Niederschlagregimes bzw. des Bodenwasserhaushalts
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e Veranderung der Vegetationsstruktur durch Barrierewirkung bei Einzau-
nung des Betriebsgelandes

e Eventueller Habitatsverlust fiir Offenlandbrter
Eventueller Verlust von Nahrungshabitaten fir Greifvogel

e Erh6hung der Bodenwertigkeit im stdlichen Bereich des Plangebiets (Um-
wandlung von intensiv genutztem Ackerland in extensiv genutztes, arten-
reiches Griinland)

e Strukturanreicherung durch Heckenpflanzungen in den Randbereichen
zur Eingriinung sowie durch die Anlage von Blihstreifen

Bewertung
Aufgrund der in der Grinflache ausbleibenden Jauche und Bewirtschaftung, ver-

bessert sich auf Teilen der Plangebietsflache die Qualitat des Lebensraums, was
sich positiv auf die biologische Vielfalt am Standort auswirkt. Die bisherige
Strukturarmut der Ackerflache wird durch die Herstellung eines extensiven
Grinlandes mit autochthonem Saatgut der Griinflache im stdlichen Bereich (in-
terne Ausgleichsflache) erhdht, sodass auf ca. 560 m2 innerhalb des Plangebiets
eine Strukturanreicherung und Erhéhung der Artenvielfalt stattfindet. Die vor-
handenen Biotopbestande wurden als zu erhalten festgesetzt. Weiterhin werden
neue Baume und Straucher gepflanzt werden. Mit Berlicksichtigung der gesetz-
lichen Rodungszeiten ist angesichts der weiterhin bestehenden Biotopstrukturen
im Planungsgebiet und seinem Umfeld gewahrleistet, dass im Falle der Zersto-
rung von einzelnen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten die dkologische Funktion
der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestat-
ten streng geschitzter Arten bzw. europdischer Vogelarten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfillt werden wird.

Von einer Zerschneidung von Wanderkorridoren in Folge einer méglichen Ein-
zaunung des Betriebsgelédndes kann aufgrund des bereits bestehenden Tier-
schutzzauns entlang der Autobahn sowie der im Umfeld bestehenden gewerbli-
chen Nutzungen und ErschlieBungsstraBen nicht ausgegangen werden.

Ebenso ist eine Stérung, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands
der lokalen Population einer Art filhren kénnte, angesichts der vorhandenen Bi-
otopstrukturen im Planungsgebiet sowie im Umfeld auszuschlieBen.

Insgesamt kann aufgrund der Bestandssituation (Nutzungen im Umfeld, acker-
bauliche Nutzung) sowie aufgrund der eingriffsminimierenden MaBnahmen (Er-
halt des Biotops, Umwandlung in eine extensive Wiesenflache, Randeingrinung)
von einer geringen Erheblichkeit des Eingriffs flr das Schutzgut Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt ausgegangen werden.

Artenschutzrechtliche Belange kdnnen daher nicht so weitgehend betroffen sein,
dass der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verboten schei-
tern kénnte.

Schutzgut Fliache

Beschreibung
Die insgesamt rund 18.920 m?2 groBe Plangebietsflache stellt sich als bislang

unbebaute Flache mit landwirtschaftlicher Nutzung (Grinland) (12.300 m?2), Bi-
otop- und Geholzstrukturen (2.370 m2) sowie ErschlieBungsstraBe mit Straen-
begleitgrin (4.250 m?2) dar.

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
der Stadt Kempten (Allgau) sind die geplanten Gewerbeflachen (11.420 m?2) als
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Flachen fir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft dargestellt.

Innerhalb dieses Plangebiets ist ein gesetzlich geschitztes Biotop nachrichtlich
dargestellt.

Die Flache hat aufgrund des topografischen Gefdlles eine geringe Bedeutung
fiir die Landwirtschaft, aufgrund der umliegenden Gewerbenutzung und Au-
tobahn eine geringe Bedeutung als Freiflache und im Bereich der Ackerflache
eine geringe 6kologische Bedeutung. Der Bereich des Biotops hat eine hohe
Okologische Bedeutung.

Auswirkungen

Die Biotopflache und bestehenden Gehdlzstrukturen im Siiden des Plangebiets
bleiben erhalten. In diesem Bereich sind somit keine Veranderungen des Schutz-
guts Flache zu erwarten.

In Folge der Bebauung des Gebiets steht die Flache nicht mehr der landwirt-
schaftlichen Nutzung zur Verfiigung. In Kempten zeigen sich potenzielle Flachen
fur eine Gewerbeentwicklung als landwirtschaftliche Nutzflachen, sodass keine
Méglichkeit besteht, ein gewerbliches Vorhaben umzusetzen, ohne daftir land-
wirtschaftliche Flachen in Anspruch zu nehmen. Die vorgesehene gewerbliche
Nutzung entsteht im funktionalen Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet.
Weiterhin ist die landwirtschaftliche Bedeutung des Gebiets aufgrund des topo-
grafischen Gefalles des Gebiets als gering zu bewerten.

Die vorliegende Planung an dem Standort hat den Vorteil, ein bereits bestehen-
des Gewerbegebiet und die ebenfalls bereits bestehende StraBe nur geringfligig
Zu erweitern.

Die vorgesehene Nutzung des Plangebiets in Form einer Gewerbegebietsnut-
zung entspricht nicht der Darstellung des derzeit rechtsgiltigen Flachennut-
zungsplans der Stadt Kempten und wird parallel zum Bebauungsplanverfahren
geandert. Dem Entwicklungsgebot wird somit Folge geleistet.

Im stdlichen Bereich des Plangebiets wird ein Teil der bislang landwirtschaftlich
genutzten Flache (ca. 560 m?2) als artenreiches Extensivgrinland angelegt. Wei-
terhin erfolgt eine Aufwertung einer externen Flache durch Grinordnungsmaf-
nahmen.

Bewertung
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache werden durch MaBnahmen der

Griunordnung auf Flachen innerhalb und auBerhalb des Plangebiets ausgeglichen
werden. Es sind hierdurch insgesamt geringe Auswirkungen auf das Schutzgut
Flache zu erwarten.

Schutzgut Boden

Im Plangebiet wurde eine Baugrunduntersuchung von der Ingenieurgesellschaft
ICP, Geologen und Ingenieure flir Wasser und Boden, Altusried, (25.04.2022)

durchgefiihrt.

Beschreibung
Das untersuchte Grundstiick liegt am noérdlichen Stadtrand von Kempten auf

einer nach Norden zum Weidachsmihlenweg um bis zu ca. 10 m abfallenden
Griunflache.
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Die BodenUlbersichtskarte des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt gibt flr das
Plangebiet vorherrschend Braunerde aus Kieslehm (Verwitterungslehm oder
Deckschicht) tber Lehmkies (Hochterrassenschotter) an. Die geplante Gewer-
begebietsflache weist derzeit keine Versiegelungen auf und ist landwirtschaftlich
genutztes Griinland. Die Heisinger StraBe mit Abzweigung ist bereits versiegelt.
AuBerdem befindet sich innerhalb des Plangebiets eine Biotopflache aus natur-
nahen Hecken (Biotopteilflachen Nr.KE-1563-001). Im bislang gliltigen Bebau-
ungsplan ,1. Anderung Heisinger StraBe" ist die Flache als Flache fiir MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt, auf der die Beibehaltung der landwirtschaftlichen Nutzung
zur Erhaltung und Pflege der Allgauer Landschaft vorgesehen ist. Eine 6kologi-
sche Aufwertung, z. B. durch Extensivierung bzw. griingestalterische Bepflan-
zungsmaBnahmen besteht nicht. Die Flachenausweisung in der 1. Anderung
dient damit der Erhaltung des Ist-Zustands mit landwirtschaftlicher Nutzung.

Auf dem Grundstick mit gréBeren Hohendifferenzen wurden in Teilbereichen
Uber den fir Grindungen ausreichend tragfahigen natirlichen Béden weiche
und damit wenig tragfahige Aufflillungen in mehreren Metern Schichtstarke fest-
gestellt, die mit Griindungen durchfahren werden miussen. In den Auffillungen
mit Fremdanteilen wurden in der Baugrunduntersuchung Schadstoffbelastungen
festgestellt mit Uberschreitung der Z 2-Obergrenze und nach den vorliegenden
Analysenbefunden vorlaufiger Einstufung in Deponieklasse I. Die Aufflillungen
mit Fremdanteilen machen nach derzeitigen Erkenntnissen nur einen geringen
Anteil des Gesamtaushubes aus und sind durch die Einlagerung von Fremdstof-
fen optisch unterscheidbar. Der Gutachter empfiehlt im Zweifelsfall die Aushub-
arbeiten durch Altlastensachverstandige begleiten zu lassen.

Auswirkungen

Baubedingt:

Wahrend der Bautatigkeiten (im wesentlichen Materialtransport und Erdarbei-
ten) wird die oberste Bodenschicht in den Bereichen des geplanten Gewerbege-
biets sowie der ErschlieBungsstraBBe beseitigt, verdichtet oder abgetragen. Bau-
bedingt kénnen aufgrund des erhéhten Verkehrs auf der Flache Prozesse der
Bodenverdichtung auftreten.

Anlagenbedingt:

Die Bebauung als Gewerbegebiet hat zur Folge, dass landwirtschaftliches Grin-
land/Acker aus der Nutzung genommen wird, verdichtet und versiegelt wird. Im
Gewerbegebiet des Plangebiets kénnen mit einer festgesetzten GRZ von 0,8 bis
zu 9.140 m=2 versiegelt werden.

Fir einen Teil dieser Flachen ist die Errichtung von Stellplatzen vorgesehen, die
wasserdurchlassig ausgebildet werden. Die tatsachliche Betroffenheit des na-
turlichen Oberbodens im Sinne eines vollstandigen Verlustes der natlirlichen Bo-
denfunktionen stellt sich dadurch geringer dar.

Im Zuge der ErschlieBung des Plangebiets wird ein Ausbau der Verkehrsflache
mit neuer Linksabbiegespur und Wendeméglichkeit erforderlich. Hierdurch wer-
den ca. 340 m?2 versiegelt.

Die Versiegelung der Flachen geht mit einem Verlust von natirlichem Oberbo-
den und dadurch Verlust der natirlichen Bodenfunktionen (natirliche Boden-
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fruchtbarkeit, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer flr Schad-
stoffe, Standort fir die natirliche Vegetation) einher. Durch die gewerbliche
Bebauung mit hohem Nutzungsgrad sowie im Bereich der neuen StraBenver-
kehrsflache sind Auswirkungen hoher Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden zu
erwarten.

Im Bereich des Biotops, der Randeingrinungsflache sowie StraBenbegleitgriin-
flachen bleiben die natlrlichen Bodenfunktionen erhalten. Weiterhin entsteht
durch die Umwandlung der landwirtschaftlichen Flache in artenreiches extensi-
ves Grinland sitdlich des Gewerbegebiets eine Entlastung des Bodens von Ein-
tragen von Pflanzenschutz- und Dilingemitteln und Bodenregenerationspro-
zesse. Die griinordnerischen MaBnahmen mit Fassaden- und Dachflachenbegri-
nung kénnen die Auswirkungen der Versiegelung im Plangebiet (s.0.) reduzie-
ren.

Weiterhin erfolgt ein Ausgleich auf einer externen Flache entsprechend der na-
turschutzrechtlichen Eingriffs- / Ausgleichsregelung.

Bewertung:
Insgesamt ist aufgrund der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen von

einer mittleren Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden auszu-
gehen. Der Eingriff kann durch die AufwertungsmaBnahmen im Plangebiet sowie
auBerhalb ausgeglichen werden.

Schutzgut Wasser

Beschreibung
Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Oberfldchengewéasser. Noérdlich

des Plangebiets verlauft der Weidachsmihlbach, der in den Leubas miindet.

In Bezug auf Hochwasserereignisse liegt das Planungsgebiet auBerhalb der bei
einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis Uberflutungsgefahrdeten Flachen. Im
Plangebiet bestehen keine wasserrechtlichen Schutzgebiete. Es gibt keine Hin-
weise auf besondere Grundwasserverhaltnisse.

Das Plangebiet stellt sich als unversiegelte Bodenflache und somit als natiirliche
Versickerungsflache dar. Die unversiegelten Flachen im Plangebiet tragen damit
zur Grundwasserneubildung bei.

Durch die derzeitige intensive landwirtschaftliche Nutzung ist von einem Din-
geaustrag auszugehen, welcher die Grundwasserqualitat beeintrachtigen kann.

Auswirkungen

Durch die Bodenversiegelung der geplanten MaBnahmen gehen offener Boden
als Versickerungsflache sowie als Wasserspeicher verloren. Die Stellplatze wer-
den in wassergebundener/ wasserdurchldssiger Bauweise ausgefihrt.

Negative Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate liegen nicht vor,
da das Oberflachenwasser nicht abgefiihrt, sondern innerhalb des Plangebiets
versickert wird.

Aufgrund der gednderten Nutzung bleibt der Eintrag von Dlingemittel in das
Schutzgut Wasser aus.

Bei den betriebsbedingten Auswirkungen sind geringfligige, temporéare Belas-
tungen in Randbereichen von Wegen und Zufahrten durch den Einsatz von
Streusalzen im Winter méglich. Weitere sind in Abhangigkeit vom Gewerbebe-
trieb maoglich.
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Die festgesetzte Dachflachenbegriinung sowie die PflanzmaBnahmen erhdhen
der Anteil der Verdunstung durch die Rickhaltefunktion und mindern den Ein-
griff in den Wasserhaushalt.

Bewertung:

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrads im geplanten Gewerbegebiet werden
die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als hoch eingestuft. Durch die MaB-
nahmen des Niederschlagswassermanagements (Reduzierung der Versiegelung
durch die Verwendung wasserdurchlassiger Beldage sowie die Versickerung des
Niederschlagswassers, Dachflachenbegriinung) kénnen die Auswirkungen auf
das Kanalisationsnetz und den Wasserhaushalt jedoch auf ein mittleres MaB
verringert werden.

Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung
Die landwirtschaftliche Flache stellt eine nachtliche Kaltluftproduktionsflache

dar. Der Gehdlzbestand des ausgewiesenen Biotops libernimmt eine kleinklima-
tische Funktion bei der Frischluftproduktion.

Im Norden grenzt das Plangebiet an Waldflachen mit wertvoller klimatischer
Funktion hinsichtlich der Kalt- und Frischluftproduktion an. Durch die an das
Plangebiet angrenzende Autobahn sowie die Gewerbebetriebe besteht eine Vor-
belastung an Luftschadstoffen.

Das Plangebiet ist hierdurch in der Wirksamkeit als kleinklimatischer Ausgleichs-
raum bereits erheblich eingeschrankt und tGbernimmt keine bedeutende klima-
tische und lufthygienische Funktion fur den Siedlungsraum der Stadt Kempten.

Auswirkungen

Baubedingt ist wahrend der Bauphase durch den Einsatz von Baumaschinen
und Baufahrzeugen mit einer temporaren Luftbelastung durch Staubentstehung
und SchadstoffausstoB zu rechnen.

Anlagenbedingt kénnen die Gewerbebauten, insbesondere im Hinblick auf die
flachenhafte Verschattung und Versiegelung des Bodens, zu mikroklimatischen
Veranderungen fiihren. Es ist eine Verringerung der Ein- und Ausstrahlung sowie
der Verdunstung auf der versiegelten Flache des Planungsgebiets zu erwarten,
wodurch sich die ndachtliche Kaltluftproduktionsleistung verringert. Tagsuber
kann es im Vergleich zu Ackerflachen zu einer starkeren Lufterwarmung kom-
men. Zudem kénnen die baulichen Anlagen Barrieren flir den Luftabfluss bzw.
Luftaustausch darstellen. Darliber hinaus kénnen Verwirbelungen und Turbulen-
zen bei bodennahen Winden entstehen.

Die Ausweitung der gewerblichen Nutzung bedingt vor allem eine Erhéhung des
Anliegerverkehrs, der Abgas- und Staubbelastungen mit sich bringt. In Bezug
auf moégliche Emissionen aus der gewerblichen Nutzung an sich kénnen derzeit
noch keine Angaben gemacht werden, da dies maBgeblich von der Art der sich
hier ansiedelnden Betriebe abhdngt. In Anbetracht der gesetzlichen Vorgaben
zum Immissionsschutz und der FlachengréBe des Gewerbegebiets werden mitt-
lere betriebsbedingte Beeintrachtigungen erwartet.

28



Stadt Kempten (Allgau) 2. Anderung des Bebauungsplanes
Stadtplanungsamt ~Heisinger StraBe"

Das Plangebiet weist bereits eine lufthygienische Vorbelastung auf und ist in der
Wirksamkeit als klimatischer Ausgleichsraum eingeschrankt. Durch die im Be-
bauungsplan festgesetzte Dachflachenbegriinung und die sonstigen Begri-
nungsmaBnahmen in Form von Baumpflanzungen und dem Anlegen einer ex-
tensiven Wiesenflache, werden die Auswirkungen auf das Klima insbesondere in
Hinblick auf die Uberwdrmung versiegelter Fldchen gemindert.

Auf dem Gebaude werden auf mindestens 1/3 der Dachflachen Photovoltaik-
und / oder Solarthermieanlagen errichtet, welche die Verwendung fossiler
Brennstoffe deutlich reduzieren und einen positiven Beitrag zur Energiewende
leisten.

Bewertung
Die baubedingten Auswirkungen fiihren zu einer geringen kurzfristigen, aber

keiner nachhaltigen Beeintrachtigung.

Insgesamt ist aufgrund der festgesetzten VermeidungsmaBnahmen und der
lufthygienischen Vorbelastung des Plangebiets trotz des zu erwartenden hohen
Versiegelungsgrads mit geringen Beeintrachtigungen des Schutzguts Klima und
Luft zurechnen.

Schutzgut Mensch

Beschreibung
Die schalltechnische Situation im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird der-

zeit durch die unmittelbar westlich angrenzende Bundesautobahn 7 und sowie
die bereits bestehende Heisinger StraBe gepragt. Larmimissionen bestehen zu-
dem aus den schon jetzt gewerblich genutzten Flachen, die im Siden an das
Plangebiet angrenzen. Die nachsten Wohngebiete befinden sich in Leubas, in
einer Entfernung von ca. 400 m. Es ist keine Infrastruktur fir die landschafts-
gebundene Erholung (Bsp. offentliche Griinflache) vorhanden.

Auswirkungen

Die Larmbelastungen durch die BaumaBnahmen sind aufgrund der Entfernung
zu Wohngebieten sowie der bereits groBtenteils hergestellten ErschlieBungs-
straBe als gering zu bewerten. In Bezug auf den Immissionsschutz ist neben der
moglichen Belastung flir eventuell bestehende, Wohn- oder Mischnutzungen im
Umfeld auch zu beurteilen, in wie weit eine positive Wohnqualitat fir moégliche
zukinftige Anwohner im Planungsgebiet gewdhrleistet ist. Mit der Festsetzung
eines Gewerbegebiets im Bebauungsplan werden (mit Ausnahme von ggf. er-
forderlichen Betriebswohnungen) Wohnungen ausgeschlossen.

Bewertung
Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung
Das Plangebiet liegt im norddéstlichen Stadtgebiet von Kempten, zwischen der

Bundesautobahn A7 im Westen und der KreisstraBe ,Heisinger StraBe" im Os-
ten. Im Norden grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans an Waldflachen
an. Sudlich des Plangebiets grenzen bebaute Gewerbeflachen an. Damit befin-
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det sich das bislang unbebaute Plangebiet in einer bereits durch bauliche Anla-
gen anthropogen vorgepragten Umgebung. Die bereits bestehenden Geholze
des Biotops tragen zu einer Eingriinung des Plangebiets im Siden bei.

Das derzeit unbebaute Geléande steigt von Norden (ca. 678 m . NHN) nach
Siden (ca. 692 m 4. NHN) an.

Auswirkungen
Wahrend der Bauphase kommt es vor allem durch Baufahrzeuge und Material-

lagerungen zu visuellen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes. Diese sind
jedoch nur temporar von Bedeutung und deshalb als gering erheblich einzustu-
fen.

Durch die Errichtung der zwei bis zu 12 m hohen Gewerbebauten wird das Ge-
lande Gberformt und das Landschaftsbild beeintrachtigt. Aufgrund des topogra-
fischen Gefalles wird flr die Errichtung der Gebaude eine Abtragung des Gelan-
des mit Errichtung von Stitzwenden bis zu einer sichtbaren Héhe von 1,00 m
zugelassen, wenn sie einen Abstand von mindestens 3,00 m bis zu den Grund-
stliicksgrenzen aufweisen.

Da sich das Gebiet an ein bestehendes groBflachiges Gewerbegebiet anschlief3t
und an der Bundesautobahn befindet ist die Beeintrachtigung des Landschafts-
bildes als gering zu bewerten.

Die Entwicklung und dauerhafte Erhaltung der Grinflache als artenreiches ex-
tensives Grinland im Sltden des Plangebiets sowie die festgesetzte Randeingri-
nung kann die Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimieren. Zudem erfolgt
eine Aufwertung des Landschaftsbildes auf einer externen Ausgleichsflache.

Bewertung
Es ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut Landschaft

auszugehen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung
Unter Kultur- und Sachguter werden neben historischen Kulturlandschaften, ge-

schitzte oder schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle wei-
teren Objekte (einschlieBlich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstan-
den, die als kulturhistorisch bedeutsam zu bezeichnen sind.

Sachgduter liegen nur in Form der nérdlich und 6stlich verlaufenden StraBenfla-
chen vor. Es bestehen keine Hinweise auf Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler
innerhalb des Plangebiets.

Auswirkungen
Die Heisinger StraBe wird erhalten und zur ErschlieBung des Gewerbegebiets
mit einer Linksabbiegespur sowie Wendemadglichkeit ausgebaut.

Da keine Hinweise auf Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler innerhalb des Plange-
biets bestehen, ergeben sich keine Auswirkungen hierauf. StéBt man dennoch
innerhalb des Plangebietes auf noch unbekannte Bodendenkmaler, muss der
betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer der Grundstlicke sowie Un-
ternehmer und Leiter der Arbeiten) nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes alle
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Beobachtungen und Funde (u.a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) unverziiglich, d.h.
ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bay-
erischen Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, mitteilen.
Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehodrde die Gegenstande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet. Eigentimer, dinglich Verfligungsberechtigte und unmittelbare Besitzer
eines Grundstiicks, auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen ver-
pflichtet werden, die notwendigen MaBnahmen zur sachgemdBen Bergung des
Fundgegenstandes sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung wei-
terer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmadler zu dulden.

Bewertung
Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut der Kultur- und
Sachgiter zu erwarten.

Schutzgut Emissionen / Abfille / Abwasser

Beschreibung

Hinsichtlich lufthygienischer Emissionen unterliegt das Plangebiet einer Vorbe-
lastung durch die angrenzende Gewerbebebauung und den Verkehr der Bunde-
sautobahn sowie der Heisinger StraBe.

Auswirkungen

Gewerbliche Nutzungen bewirken Schallimmissionen und Lichtimmissionen, so-
wie die Zunahme von (Schwerlast-)Verkehr als betriebsbedingte Auswirkungen.
Die lufthygienische Vorbelastung im Umfeld des Vorhabens wird sich durch zu-
satzlichen Verkehr nur geringfligig erhéhen.

Schmutzwasser und schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser wird in den
Schmutzwasserkanal sowie im nérdlichen Teil in den Mischwasserkanal geleitet.
Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser wird, soweit es die Versi-
ckerungsfahigkeit und notwendige Kontaminationsfreiheit des Bodens zulasst,
in den Untergrund versickert.

Durch die zusatzliche Bebauung erhoht sich die anfallende Abfall- und Abwas-
sermenge. Die Abwasserentsorgung soll im Trennsystem erfolgen. Auf Grund
einer ordnungsgemaBen Abfall- und Abwasserentsorgung entsteht hierdurch
keine wesentliche Beeintrachtigung.

Bewertung
Es entstehen geringe Auswirkungen.

Wechselwirkungen

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzglitern Boden
und Wasser durch die zulassige Versiegelung im Plangebiet, im Vergleich zum
Ausgangszustand. Darlber hinaus ergeben sich nach derzeitigem Planstand
keine weiteren Wechselwirkungen, die im Zusammenspiel eine erhéhte Umwelt-
betroffenheit beflirchten lassen.
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2.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands
bei Nichtdurchfithrung der Planung

Ohne die Errichtung der Gewerbebauten wirden ein Verlust der natirlichen Bo-
denfunktionen (natlrliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskérper im Wasser-
kreislauf, Filter und Puffer flr Schadstoffe, Standort flir die natirliche Vegeta-
tion) in Folge der Versiegelung nicht eintreten.

Weiterhin wirde die intensive Landwirtschaft voraussichtlich weiter betrieben
werden und die Flachen weiterhin dem Einsatz von Diingern und Pestiziden aus-
gesetzt sein. Bodenregenrationsprozesse wirden ausbleiben. Die Flachen wir-
den jedoch der Futter- und Nahrungsmittelproduktion weiter zur Verfligung ste-
hen. Die geringe Habitateignung des direkten Planungsumgriffs wirde aller Vo-
raussicht nach verbleiben.

Es wiirden keine MaBnahmen zur naturschutzfachlichen Aufwertung des Plan-
gebietes erfolgen. Bei einem Verzicht auf die vorgelegte Bauleitplanung ist die
Erweiterung des Gewerbegebiets und Ausbau der Heisinger StraBe nicht gebo-
ten. Damit wird dem regionalplanerischen Ziel, den gewerblich-industriellen Be-
reich in seiner Struktur zu starken und zu erganzen [...], nicht Rechnung getra-
gen.

Die Flachen hatten auBerdem folglich hinsichtlich des Landschaftsbilds weiterhin
eine geringe Bedeutung.

Eine Anderung des Fldchennutzungsplanes wére nicht erforderlich.
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2.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich (einschlieBlich der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen bezogen auf die Schutz-

gliter
Vermeidungs- und Minimierungs- positive Auswirkungen auf
maRknahmen
= @ .
© & [G) = k
sl2| |5 |2|218]5] |
N _ (%)
Sla|ls|2|8|8|E|812 |83y
F|l&| @ |a | |3 | S |2]4a| 38| %]

Festsetzung der Nutzung erneuerba-
rer Energien

Wassergebundene/ wasserdurchlassige Bau-
weise bei der Anlage von Stellplatzen

Flachenhafte Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers.

Anlegen einer extensiven Wiesenflache auf der
neu festgesetzten Flache flir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den Natur und Landschaft

Erhalt der Biotopflache

Die durch die Baumaschinen verursachten Bo-
denverdichtungen sind tberall nach Abschluss
der technischen Arbeiten durch Tiefenlockerung
wieder zu beseitigen.

Dachflachenbegriinung

Randeingriinung

Baufeldfreimachung aulerhalb der Brutzeit
(vom 01. Oktober bis 28. Februar), alternativ ist
vor Baubeginn eine Detailuntersuchung durch
einen Biologen vorzunehmen.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Interner und externer Ausgleich

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Ausgleichbedarf

GemaB § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist der Eingriff in Natur und Landschaft aus-
zugleichen. Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fihrt zu einer nicht
vermeidbaren Uberformung und Veranderung von Ackerflachen. Eingriff und
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Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.

Die noch unbebauten Gewerbegrundstiicke sowie die Flachen flr die hinzukom-
menden StraBenverkehrsflichen im Geltungsbereich der 2. Anderung des Be-
bauungsplans werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. GemaB dem Bayeri-
schen Leitfaden zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung und der bislang giiltigen 1. Anderung des Bebauungsplans ,Heisinger
StraBe" sind die landwirtschaftlich genutzten Flachen der Kategorie I — geringe
Bedeutung zuzuordnen.

Ca. 2.100 m2 der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans bleiben als
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt. Die Biotopflache (810 m?2) bleibt ebenfalls erhalten. Fir diese
weiterhin unbebauten Flachen ergibt sich somit kein Ausgleichsbedarf in Folge
der 2. Anderung des Bebauungsplans.

Die Schwere der Beeintrachtigung der Bebauung im neu festgesetzten Gewer-
begebiet auf Natur und Landschaft wird entsprechend dem Leitfaden iberschla-
gig aus der Grundflachenzahl ermittelt. Bei einer Eingriffsflache von insgesamt
11.420 m?2 (festgesetztes Gewerbegebiet) ergibt sich bei einer GRZ von 0,8 ein
rechnerischer Ausgleichsbedarf von ca. 27.408 Wertpunkten.

Die zusatzlichen Verkehrsflachen (ca. 340 m2) werden in ihrer Eingriffsschwere
mit einem Beeintrachtigungsfaktor von 1,0 bilanziert. Die Flachen zur Straen-
raumbegrinung erfahren keinen Eingriff und ergeben damit auch keinen Aus-
gleichsbedarf. Hieraus ergibt sich ein rechnerischer Ausgleichsbedarf von ca.
1.020 Wertpunkten.

Insgesamt entsteht flir den Eingriff der Gewerbebauten und StraBenverkehrs-
fliche im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans ein Ausgleichsbedarf von
28.428 Wertpunkten.

B Arten und Leb dume

Beeintréchtigungs- WP

Code
faktor (GRZ) Ausgleichsbed rf

Bezeichnung BNT Bewertung Flache WP geplante Nutzung

landwirtschaftliche Flache gering 340 3 zusatzliche Verkehrsfldche 1 1.020 V11

landwirtschaftliche Flache gering 11.420 3 geplantes Gewerbegebiet 0,8 27.408 X2

landwirtschaftliche Flache gering 560 3 Artenreiches Extensivgriinland A1

Gehdlzstrukturen / Béschung mittel 1.540 5 Gehdlzstrukturen / Béschung

Biotop hoch 810 12 Biotop B11

Stralenbegleitgriin mittel 1.590 3 StraBenbegleitgriin

olole| o | ©

StraRenverkehrsflache ohne 2.660 0 StraRenverkehrsflache 0 Vi1

P rfs in Wer 28.428,00

Abbildung 6 Berechnung Bestandserfassung und Beeintradchtigung

VermeidungsmaBnahmen
Durch im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmen kdnnen Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft vermieden werden. Diese werden Uber einen Pla-
nungsfaktor durch Abschldge beim ermittelten Ausgleichsbedarf berlicksichtigt.
Hieraus reduziert sich der Ausgleichsbedarf auf insgesamt 22.742 Wertpunkte.
Festgesetzte VermeidungsmaBnahmen:

e Sickerfahige Belage zum Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens

e Dachbegriinung

e Pflanzung von Baumen und Strauchern

e Insektenfreundliche Beleuchtung der PV-Anlagen

34



Stadt Kempten (Allgau) 2. Anderung des Bebauungsplanes

Stadtplanungsamt ~Heisinger StraBe"
Planungsfaktor Begriindung Sicherung % (max. 20%)
212;31:;?21?16 Belége von \E\/rzzlst:rzrufnahmeféhig Festsetzung § 9 5
Dachbegriinung Dachbegriinung fiir Mikroklima, Insektenschutz, ... Festsetzung § 15 15
Summe 20
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 22.742,40

Abbildung 7 VermeidungsmaBnahmen

Ausgleichsflache

Fur die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan ist ein Ausgleich
von 22.742 Wertpunkten bereitzustellen. Der Ausgleich erfolgt auf einer inter-
nen und einer externen Ausgleichsflache.

Innerhalb des Plangebiets erfolgt eine Aufwertung durch Umwandlung von
ca. 560 m2 bislang intensiv bewirtschafteter Acker in artenreiches Griinland.
Hierdurch wird ein Ausgleichsumfang von 5.040 Wertpunkten geschaffen. Der
restlich erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich in Hohe von mindestens
17.702 Wertpunkten wird auBerhalb des Geltungsbereichs, erbracht.

Die externen AusgleichsmaBnahmen werden im weiteren Verfahren konkreti-
siert und festgelegt. Moglich wadre z. B. ein Ausgleich durch Umwandlung von
2.000 m2 bislang intensiv landwirtschaftlich genutzter Flachen in artenreiches
Extensivgrinland. Hierdurch kénnte mit einem externen Ausgleichumfang von
18.000 Wertpunkten der Eingriff im Plangebiet vollstandig ausgeglichen werden.

> Bewertung des Ausgleich fiir das Arten und Lebensraume
é
£
[ Ausgangszustand nach BNT-Liste Prognosezustand nach BNT-Liste Ausgleichsmanahme
(;u Entsiegel Ausgleich
. . . ntsiegelungs- usgleichs-
Code Bezeichnung Bewertung (WP) | Code Bezeichnung Bewertung (WP) Flache Aufwertung ittty umfang (WP)
intensiv bewirtschaftete Artenreiches
Intern Al Acker 2 G214 Extensivgriinland " 560 i 5040
intensiv bewirtschaftete Artenreiches
Extern Al Acker 2 G214 Extensivgriinland " 2000 i 18000
0
0
0
des Ausgleichsbed rfs in Wertp 23040

Abbildung 8 Berechnung Ausgleichsumfang

2.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Der Standort nérdlich des bestehenden Gewerbegebiets sowie die Lage an der
Autobahn schlieBt eine Wohnbebauung aus. Fir das Plangebiet besteht die kon-
krete Planungsabsicht des Grundstlickseigentiimers zwei gewerbliche Bauten zu
errichten. Die Schaffung des Baurechts flir die Gewerbebauten tragt dazu bei,
dem anhaltend hohen Bedarf an Grundstiicken flr das produzierende und ver-
arbeitende Gewerbe sowie Dienstleistungen in Kempten Rechnung zu tragen.

Das Plangebiet befindet sich im funktionalen Zusammenhang eines bestehenden
Gewerbegebiets. Die vorliegende Planung an dem Standort hat den Vorteil, ein
bereits bestehendes Gewerbegebiet und die ebenfalls bereits bestehende Stral3e
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nur geringfligig zu erweitern. Durch die geplante Erweiterung sind keine we-
sentlichen zusatzlichen Konflikte auch in Bezug auf den Immissionsschutz zu
erwarten. Aufgrund mangelnder Grundstiicksverfligbarkeiten stehen derzeit
keine Standortalternativen an gewerblich vorbelasteten Standorten zur Verfi-

gung.

2.6 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwie-
rigkeiten und Kenntnisliicken (Unvollkommenheit der
Informationen)

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermaBen aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzgliter erfolgte auf der
Grundlage der Daten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rah-
men der Ausarbeitung der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Heisinger StraBe"
entstanden, eigener Erhebungen vor Ort sowie der Literatur der ibergeordneten
Planungsvorgaben, LEP, RP, etc. Fir die Eingriffsregelung wurde der Bayerische
Leitfaden verwendet (s.0.).

Als Unterlagen wurden verwendet:

e Bay. Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr: Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein
Leitfaden. (Dezember 2021)

e Bay. Staatsministerium fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz:
Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltpriifung in der
Bauleitplanung. (2. Auflage, Januar 2007)

e Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Vie-
wer), Biotopkartierung Bayern

e BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt fir Umwelt): GeoFachdatenAtlas
(Bodeninformationssystem Bayern)

e Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom
23.12.2022

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung vom 08. Dezember
2022

e Flachennutzungsplan der Stadt Kempteni. d. F. v. 30.03.2021

e Regionaler Planungsverband Allgau: Regionalplan Region Allgéu (RP 16)
in der Fassung vom 12.02.2008.

e Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom
01.06.2023 (nichtamtliche Lesefassung)

e Einzelhandelskonzept der Stadt Kempten, CIMA Beratung + Management
GmbH, 2019

e Baugrunduntersuchung ,Grundstick Flur Nr. 792 Weidachsmihle /
Heisinger StraBe in Kempten (Allgau)™ von Ingenieurgesellschaft ICP, Ge-
ologen und Ingenieure fir Wasser und Boden, Altusried, 25.04.2022.

e Beschreibung des Entwasserungskonzeptes und Versorgungskonzeptes
(Erlauterungen) von PV Prestel & Vélker GmbH & Co. KG, Im Allmey 22,
87435 Kempteni. d. F. v. 30.10.2023

e eigene Erhebungen
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Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen
Planungs- und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der
Bericht parallel zur Konkretisierung der Planung und unter Bericksichtigung
neuer Erkenntnisse (erganzende oder vertiefende Untersuchungen, Stellung-
nahmen/Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit bzw. der Fachbehér-
den) angepasst und konkretisiert.

2.7 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen der Planung (Monitoring)

Die Stadt Kempten tGberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswir-
kungen die auf Grund der Durchflihrung der Bauleitpldne eintreten, um insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln
und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
Gegenstand der Uberwachung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen der
Flachen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 BauGB). Nach einer
Dauer von 3 Jahren ist zu prifen, ob die AusgleichsmaBnahmen gemaB den
Festsetzungen des Bebauungsplanes umgesetzt wurden.

2.8 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Die Stadt Kempten verzeichnet einen anhaltend hohen Bedarf an Grundstlicken
flr das produzierende und verarbeitende Gewerbe sowie Dienstleistungen. Flr
die Flachen nérdlich des bestehenden Gewerbegebiets an der Heisinger StraBe
besteht die Absicht eines Grundstlckeigentiimers seine bislang unbebauten
landwirtschaftlich genutzten Flachen gewerblich zu entwickeln.

Die Planungsabsicht entspricht grundsatzlich den Zielen der Stadt Kempten ge-
werbliche Bereiche in der Struktur zu starken und zu erganzen.
Planungsrechtlich befindet sich das Gebiet innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes ,Heisinger StraBe, 1. Anderung", der in diesem Bereich eine
,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft" festgesetzt. Zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorha-
bens bedarf es daher der Anderung des Bebauungsplans. Der Bebauungspla-
numgriff der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Heisinger StraBe" umfasst eine
Flache von insgesamt 18.920 m2 innerhalb der Gemarkung Sankt Mang der
Stadt Kempten. Innerhalb dieses Gebiets ist ein gesetzlich geschiitztes Biotop
nachrichtlich dargestellt. Die gewerbliche Nutzung entspricht nicht der Darstel-
lung des Flachennutzungsplans. Dieser wird im Parallelverfahren geandert.

Die 2. Bebauungsplananderung ermdglicht die Errichtung von 2 Baukérpern mit
einer Traufhéhe von 12 m sowie zugehdriger Stellplatzanlage und greift den
Gebietscharakter des slidlich angrenzenden Gewerbegebiets ,Heisinger StraBe"
auf.

Die Ubergeordnete ErschlieBung soll Uber eine Abzweigung von der Heisinger
StraBe erfolgen. Hierzu ist ein Ausbau des bestehenden Wirtschaftsweges mit
Errichtung einer Wendeschleife sowie die Einfihrung einer Linksabbiegespur an
der Heisinger StraBe vorgesehen.

Die im Plangebiet vorhandene Biotopflache bleibt erhalten. Bepflanzungen am
Plangebietsrand tragen zur landschaftlichen Einbindung der Gewerbebauten bei.
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Die festgesetzten grinordnerischen MaBhahmen tragen auBerdem zur Aufwer-
tung der Flache als Lebensraum flir Arten der Kulturlandschaft bei und mindern
die Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft.

Der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung notwendig werdende Aus-
gleichsbedarf wird unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung auf einer Flache inner-
halb des Plangebiets sowie auf einer externen Ausgleichsflache erbracht.

Durch die MaBnahmen der Grinordnung (Erhalt des Biotops, PflanzmaBnahmen)
sowie Einhaltung gesetzlicher Rodungszeiten kdnnen Auswirkungen auf das
Schutzgut Tiere vermieden werden. Aufgrund der Bestandssituation (Nutzungen
im Umfeld, ackerbauliche Nutzung) sowie aufgrund der eingriffsminimierenden
MaBnahmen (Erhalt des Biotops, Umwandlung in eine extensive Wiesenflache,
Dachflachenbegriinung) kann von einer geringen Erheblichkeit des Eingriffs fur
das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ausgegangen werden.
Die Bedeutung als Freiflache im Bestand ist hinsichtlich der landwirtschaftlichen
und Nutzung als gering einzustufen. Auswirkungen auf das Schutzgut Flache
werden durch MaBnahmen der Grinordnung auf Flachen innerhalb und auBer-
halb des Plangebiets ausgeglichen.

Im Gewerbegebiet des Plangebiets kbnnen mit einer festgesetzten GRZ von 0,8
bis zu 9.140 m2 versiegelt werden. Die Versiegelung des Bodens geht mit einem
Verlust von natlrlichem Oberboden und dadurch Verlust der natirlichen Boden-
funktionen (natlrliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskérper im Wasserkreis-
lauf, Filter und Puffer flir Schadstoffe, Standort fiir die natirliche Vegetation)
einher. In Bereichen der Bebauungsplandanderung wurden Auffillungen mit
Fremdanteilen und Schadstoffbelastungen festgestellt, die im Zuge einer Be-
bauung beseitigt werden kénnten. Insgesamt ist aufgrund der im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen von einer mittleren Erheblichkeit der Auswir-
kungen auf das Schutzgut Boden auszugehen. Ein Eingriff in Biotope oder na-
turschutzrechtliche Schutzgebiete erfolgt nicht. Der Eingriff kann durch die Auf-
wertungsmaBnahmen im Plangebiet sowie auBerhalb ausgeglichen werden.

Die geplante Dachflachenbegriinung hat aufgrund von Rickhalte- und Verduns-
tungseffekten eine ausgleichende Wirkung auf den planbedingten Eingriff in den
Wasserhaushalt. Im Plangebiet bestehen keine formlichen wasserrechtlichen o-
der denkmalrechtlichen Schutzgebiete.

Da sich das geplante Gewerbegebiet an das bestehende Gewerbegebiet der
Heisinger StraBe im Norden anschlieBt, ist die Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes als gering zu bewerten.

Das Plangebiet befindet sich in einem kleinstrukturierten Landschaftsbereich,
welches lediglich fir die Kaltluftentstehung eine Bedeutung hat. Die bestehen-
den Nutzungen des Umfelds sowie die Vegetationsauspragung lassen darutber
hinaus auf eine geringe Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
/ Luft schlieBen.

Auf die Schutzglter Mensch und Kultur- und Sachguter ergeben sich, aufgrund
der Entfernung zu schutzbedurftigen Nutzungen, praktisch keine negativen Aus-
wirkungen.

Die Uberdeckung der Dachflaichen mit PV-Anlagen stellen durch die spezifische
Energiegewinnung (keine CO2-Emissionen) einen positiven Beitrag flr die Um-
welt dar.

Dem Vorhaben stehen nach erster Priifung an ausgewahltem Standort in aktuell
geplanter Weise keine Ziele und Grundsatze der ibergeordneten Planungen ent-
gegen.
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Als Ergebnis ist festzustellen, dass aufgrund der Planungskonzeption sowie der
MaBnahmen zur Vermeidung und zur Kompensation von Eingriffen in Natur-
haushalt und Landschaft von dem geplanten Vorhaben keine erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse zur Bewertung der Auswirkungen auf
die Schutzguter:

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung
Tiere, Pflanzen und biologische | gering
Vielfalt

Boden mittel
Flache gering
Wasser mittel
Klima und Luft gering
Mensch keine
Landschaftsbild gering
Kultur- und Sachguter keine
Emissionen / Abfalle / Abwasser | gering

3 Anlagen

ICP Bodengrundgutachten vom 25.04.2022.
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