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Textteil

. Praambel
1. Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728).

o Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786).

o Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990
- PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

o Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 23.12.2020 (GVBI. S. 663).

¢ Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-
1-1), zuletzt geéndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74).

e Gesetz Uber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt gedndert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328).

o Gesetz (iber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches Natur-
schutzgesetz - BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch Art. 9 b Abs. 2 des
Gesetzes vom 23.11.2020 (GVBI. S. 598).
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2.  Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Ungerhausen, Landkreis Unterallgéu, beschlieBt mit Sitzung vom 15.04.2021 aufgrund von
§§ 2, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), des Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 23.12.2020 (GVBI. S. 663) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021
(GVBI. S. 74) die vorliegende

2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans
Gewerbegebiet "Unteres Hart II"

bestehend aus der Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen), den Festsetzungen durch Text und der
Begriindung mit Umweltbericht, jeweils in der Fassung vom 15.04.2021 als Satzung.

Der Satzungsbeschluss wurde am ........c.ccccoovvveiiineniinenns gemal § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortstiblich
bekanntgemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten (§10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).
Gleichzeitig werden damit die mit dem raumlichen Geltungsbereich {iberlagerten Teilbereiche der 1. Anderung
bzw. Erganzung und Erweiterung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Unteres Hart Il in der Fassung vom
21.04.2016 sowie der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Unteres Hart I1I* in der
Fassung vom 19.07.2018 durch die geanderten Festsetzungen fortgeschrieben bzw. ersetzt.

Hinweise:

GemaR § 10 Abs. 3 BauGB ist in der Bekanntmachung darauf hinzuweisen, wo der Bebauungsplan nebst Begriindung und
Zusammenfassender Erklarung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird und wo jedermann dazu Auskunft erlangen kann.
GemaR § 10a Abs. 2 BauGB wird der in Kraft getretene Bebauungsplan mit der Begriindung und der Zusammenfassenden
Erkldrung auch in das Internet eingestellt bzw. ist auf der Internetseite der Gemeinde unter ,www.ungerhausen.de” einseh-
bar. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, bei welcher Stelle sowie unter welcher Internetadresse die Planung
eingesehen werden kann.

Zudem ist darin auf die Voraussetzungen und Fristen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- oder Form-
vorschriften oder von Mangeln in der Abwégung (§ 214 und § 215 Abs. 1 BauGB) sowie auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3
Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB bezliglich des Erldschens von Entschadigungsanspriichen aus den §§ 39 - 42 BauGB hin-
zuweisen.

Es wurde ein eigener Umweltbericht gemaR §§ 2a i.V.m. 2 Abs. 4 BauGB erstellt bzw. eine eigenstandige Umweltpriifung
durchgefiihrt.

GEMEINDE UNGERHAUSEN

Ungerhausen, den ........ccccovveerrnncrcnnnnns

(Siegel)
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§1

1.1

1.2

1.21

1.3

14

§2

2.1

Il. Satzung (Festsetzungen durch Text)

INHALT DES BEBAUUNGSPLANS

Den Bebauungsplan bzw. die Bebauungsplanénderung als Satzung bildet die beigefligte Planzeichnung
mit Festsetzungen durch Planzeichen (innerhalb der mit schwarzen Balken markierten Umgrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches) in Verbindung mit den nachfolgenden Festsetzungen durch Text, jeweils
in der Fassung vom 15.04.2021.

Den Planunterlagen ist eine Begrindung mit Umweltbericht beigelegt.

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Flur-Nummern 940/2, 943/2 (TF =
Teilflache), 944 (TF), 945, 945/1 (TF), 945/2, 945/3 (TF), 946 (TF), 946/2 (TF), 946/3 (TF), jeweils der
Gemarkung Ungerhausen.

Werden innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Flurstiicke aufgel6st, neue Flurstiicke
gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die ent-
sprechend zugehdrigen Festsetzungen durch Planzeichen und Festsetzungen durch Text bezogen auf
den entsprechenden raumlich-flichenhaften Bereich des Plangebietes anzuwenden.

Fir den mit Oberplanten, planzeichnerisch-konzeptionell angepassten Flachenteilbereich des bereits
ausgewiesenen Baugebietes ,GE 3" gilt: Alle nicht gednderten bzw. fortgeschriebenen Festsetzungen
durch Text sowie auch durch Planzeichen der 1. Anderung bzw. Ergénzung und Erweiterung des Be-
bauungsplanes Gewerbegebiet ,Unteres Hart I1* in der Fassung vom 21.04.2016 behalten weiterhin ihre
uneingeschrankte und vollumfangliche Glltigkeit.

Der gebietsextern bzw. auBerhalb des gegenstandlichen raumlichen Geltungsbereichs zu erbringende

naturschutzrechtliche Ausgleichsflachenbedarf von insgesamt 17.727 m? ist zugeordnet / festgesetzt auf

e dem Grundstlck mit der FI.-Nr. 187 der Gemarkung Ungerhausen (3.575 m? Anrechenbarkeitsfak-
tor: 0,65),

o einer Teilflache von 4.740 m? des Grundstiickes mit der FI.-Nr. 206 der Gemarkung Ungerhausen
(gesamte FlachengroRe des Grundstiicks: 5.143 m2; Anrechenbarkeitsfaktor: 1,0),

o dem Grundstlck mit der FI.-Nr. 210 der Gemarkung Ungerhausen (5.845 m?) Anrechenbarkeitsfak-
tor: 1,0),

e dem Grundstiick mit der FI.-Nr. 210/2 der Gemarkung Ungerhausen (3.290 m? Anrechenbarkeitsfak-
tor: 1,0) sowie

o einer Teilflache von 1.529 m2 des Grundstlickes mit der Fl.-Nr. 449/5 der Gemarkung Ungerhausen
(gesamte anrechenbare Teilflache des Grundstiickes: 2.070 m?; Anrechenbarkeitsfaktor: 1,0).

Diese Grundstiicke / Grundstticksteilflache(n) sind ebenfalls Bestandteil des raumlichen Geltungsberei-
ches des Bebauungsplans.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Als Art der baulichen Nutzung wird gemaR § 1 Abs. 2 Nr. 9 sowie § 8 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt (Gesamt-Gewerbegebiet ,GE 4“ unterteilt in 4 Bauge-
bietsteilflachen mit Bezeichnungen ,GE-I*, ,GE-II, ,GE-III* und ,GE-IV*).
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2.2
221

Zulassig sind sdmtliche Nutzungen gem. § 8 Abs. 2 Nm. 1 - 3 BauNVO.

Abweichend davon sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen Verkaufsstatten, die innerhalb des Geltungsbereiches errichteten Handwerks-
und Produktionsbetrieben zugeordnet und diesen gegeniber baulich deutlich untergeordnet sind, als un-
tergeordnete Nebennutzung zugelassen werden, sofern das angebotene Sortiment aus eigener Herstel-
lung stammt sowie zugleich in einem unmittelbaren raumlichen und sachlichen Zusammenhang mit der
Tatigkeit der gewerblichen Hauptnutzung auf den gegenstandlich festgesetzten Gewerbegebietsflachen
steht (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO). Die Verkaufsflache darf nicht mehr als 25 % der Brutto-Grundflache
(gem. DIN 277) der (ibergeordneten, gewerblichen (Haupt-)Nutzung, maximal jedoch 300 m? aufweisen.

Hinweis: Die Ausnahme steht unter dem Vorbehalt, dass durch die Verkaufsstatte(n) eine Beeintrachtigung

222

2.3

24

§3

3.1

3.1.1

3.2

3.2.1

322

323

zentraler Versorgungsbereiche bzw. von zentrenrelevantem Einzelhandel i.S. der Belange der Raum-
ordnung ausgeschlossen ist. Letzteres ist im Einzelfall durch eine fachliche Begutachtung auf Ebene
des Baugenehmigungs- / Einzelgenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Im Hinblick auf § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO (,Gewerbebetriebe aller Art‘) sind Bordelle, bordellartige Be-
triebe bzw. Einrichtungen und dergleichen unzuléssig (gem. § 1 Abs. 5 BauNVO).

Die gem. § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO zulassigen ,Anlagen fiir sportliche Zwecke® sind gemaR § 1 Abs. 5
BauNVO unzulassig.

Ferner sind die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (,Wohnungen fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter (...)*, ,Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke* und ,Vergnlgungsstatten) gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO unzulassig.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstmal betragt einen Wert von 0,8.

Das MaR der baulichen Nutzung wird ferner durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch Plan-
zeichen) eingetragenen Werte fir die hochstzulassigen Firsthéhen (FH) bestimmt.

Abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO darf durch ,offene* bzw. nicht Uberdachte Stellplatze sowie Er-
schlieBungs-, Rangier-, Hof-, Lagerflachen und dergleichen ohne Einhausungen, Uberdachungen, etc.
die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) geméaR § 3.1 bis zu einem Wert von maximal 0,9 Uber-
schritten werden.

Innerhalb der Baugebietsteilflachen ,GE-I* bis ,GE-IV* des Gesamt-Gewerbegebiet ,GE 4“ sind folgende
Firsthdhen (FH) als HochstmaR zulassig:

- Baugebietsteilflache ,GE-I*: 12,0 m,

- Baugebietsteilflache ,GE-II*: 14,0 m,

- Baugebietsteilflachen ,GE-IIlI* & ,GE-IV*: 16,0 m.

Abweichend von § 3.2 ist innerhalb der Baugebietsteilflache ,GE-IV* auf maximal 6.960 m? Grundflache
bzw. fir einen einzelnen Baukdrper mit max. 48 m Breite und max. 145 m Lange zusatzlich eine First-
héhe (FH) von max. 25,0 m zulassig.

Technisch nachweislich erforderliche Dachaufbauten wie Kamine, Lifter u.4. sowie Anlagen gemaR §
6.5 sind von den festgelegten Hohenbeschrénkungen ausgenommen.

Eine Uberschreitung der gem. § 3.2 max. zulassigen Firsthdhen (FH) durch nachweislich erforderliche
technische Anlagen (wie z.B. Silos, Speicheranlagen, etc.) kann ausnahmsweise zugelassen werden.
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Hinweis: Auf die Beachtung der §§ 12 und 18a LuftVG (Luftverkehrsgesetz) wird hingewiesen.

3.3

3.3.1

Die Firsthéhe (FH) wird definiert als das Mal von der Oberkante (OK) des naturlichen Gelandes bis zur
OK der Dachhaut des Firstes.

Hohenlage der Gebaude: Als Hohen-Bezugspunkt wird die natirliche Gelandeoberkante in der Mitte des
jeweiligen Gebaudekorpers festgesetzt. Ortlich kleinflachig vorhandene, punktuelle Erhdhungen oder
Vertiefungen werden bei der Ermittlung des Hohenbezugs-Punktes nicht berticksichtigt.

Hinweis: Den Bauantragsunterlagen sind Gelandeschnitte mit Angabe der N.N.-Héhen beizufligen; dabei sind

3.4

§4

41

4.2

§5

5.1

5.1.1

5.2

§6

6.1

insbesondere das bestehende Geléande und ggf. urspriinglich vorhandene Gebéudekdrper sowie die
geplante Gelandeprofilierung und die Lage des Gebaudes / der Gebaude darzustellen.

Die privaten Griinflachen mit Zweckbestimmung ,Anlagen- und Baugebietseingriinung* werden zur Er-
mittlung der zuldssigen Grundfléche / Grundfldchenzahl gem. § 19 Abs. 3 BauNVO zum Bauland hinzu-
gerechnet.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Es gilt eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO.
Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaude mit einer Lange Uber 50 m zulassig.

Die (iberbaubare Grundstiicksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgelegt. Gebaude
und Gebéaudeteile der Hauptgebaude diirfen diese nicht tiberschreiten.
Es gelten die Abstandsflachenvorschriften gemaR Art. 6 BayBO.

GARAGEN & STELLPLATZE SOWIE NEBENANLAGEN & -GEBAUDE

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen und -gebaude / -einrichtungen
durfen nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstcksflachen sowie der ausgewiesenen Umgrenzungslinie
von ,Flachen fiir Nebenanlagen / -gebaude, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen* errichtet
werden (§§ 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO).

Die Errichtung von ,offenen* bzw. nicht tiberdachten Stellplatzen ist im gesamten Bauland zul&ssig.
Innerhalb der als ,NG* gekennzeichneten Flachenumgrenzung ist fir Garagen und Uberdachte Stellplat-
ze (Carports) sowie Nebenanlagen und -gebaude / -einrichtungen eine Firsthéhe (FH) von 9,0 m als
HochstmaR zuléssig.

Bezliglich der Definition / Bestimmung der FH sowie der Hohenlage gilt § 3.2 entsprechend.

Die auf den Baugrundstlicken gelagerten bzw. abgestellten Gegenstande wie z.B. Krane, Container und
sonstiges Lagergut diirfen die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen nicht (iberschreiten.
GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Innerhalb der Baugebietsteilflache ,GE-IV* sind Hauptgebaude grundsatzlich als rechteckige Baukorper

mit dem First Uber die langere Hausseite zu errichten. Das Verhéltnis von Breite zu Lange muss mindes-
tens 1 zu 2 betragen.
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6.1.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.5.1

6.6
6.6.1

6.6.2

Hinweis:

§7

7.1

712

713

Die Stellung / raumliche Ausrichtung der Hauptgebaudekérper im ,GE-IV* ist grundsétzlich parallel zur
Lage der nordlich bzw. am Nordrand des Plangebietes verlaufenden Baugrenze zu situieren / anzuord-
nen. Eine geringfligige Abweichung der Baukorper-Ausrichtung von bis zu 3° ist zulassig.

Die maximal zulassige Dachneigung betragt 20°.

Grelle sowie auffallende Farbigkeit und Oberflachengestaltung sind an Fassade und Dach nicht zulassig
(empfohlen werden gedeckte Farbtdne bzw. Farbgebungen in Pastelltonen).
Dach- und Fassadenbegriinungen sind zuldssig und planerisch ausdricklich erwlnscht.

Dachsténder und Einrichtungen an Geb&uden fiir Antennen und fiir die oberirdische Zufiihrung von
Leitungen sind nicht gestattet, wenn der Anschluss an entsprechende Erdkabel méglich ist.

Anlagen zur solarenergetischen Nutzung bzw. Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Geb&u-
den sind zuldssig. Auf Dachflachen sind diese nur in paralleler und méglichst bindiger Anordnung zur
Dachhaut zuléssig. Von First, Traufe und Ortgang ist jeweils ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.
Bei Fachdachformen sowie gering geneigten Pultdachformen bis zu max. 10° Dachneigung kdnnen
auch aufgestanderte bzw. von der Dachhaut abgewinkelte Anlagen zur solarenergetischen Nutzung in
paralleler und symmetrischer Anordnung bis zu einer Anlagenhdhe von max. 1,0 m zugelassen werden.
Die Hohen werden jeweils vom héchsten Punkt der Module (OK Modulbauwerke) als Lot auf die Ober-
kante (OK) der Dachhaut gemessen.

Werbeanlagen sind nur zuldssig an der Stétte ihrer Leistung und missen baulich untergeordnet sein.
Diese sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.
Bewegliche, sich wechselnde oder blinkende Lichtwerbung, laufende Schriften, sich bewegende Anla-
gen, Anlagen mit auffallenden Leucht- / Signalfarben und dgl. sind unzulassig.
Werbeanlagen im Dachbereich bzw. auf den Dachflachen sind unzulassig. Zudem darf deren Oberkante
(OK) die Traufkante des Gebaudes bzw. der baulichen Anlage nicht tiberschreiten.
Farbe, Form, Lage, Ausdehnung, Material sowie Malstab und Anbringungsart der Anlage mlssen sich
sowohl der MalRstablichkeit der Architektur unterordnen als auch in die Gesamtgestaltung des Gebau-
des bzw. der baulichen Anlage einfligen.
Auf die Beachtung der Auflagen, Beschrénkungen, etc. im Bereich der Anbauverbotszone sowie
der Anbaubeschrankungszone der BAB 96 wird hingewiesen (s. hierzu Ziffer 8. der ,Hinweise
durch Text").

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen diirfen eine max. Hohe von 2,0 m nicht tiberschreiten und sind als sockellose Zaune oder
Hecken auszufiihren. Die Verwendung von massiven Bauteilen wie Beton, Steine, geschlossene Holz-
wénde und dgl. ist nicht zuldssig. Kunststoffzaune sowie Einfriedungen aus Nadelgehélzen sind unzu-
lassig.

Bei nachweislicher Erfordernis besonderer sicherheits- bzw. versicherungstechnischer Griinde kann
eine Gesamthdhe von bis zu max. 2,5 m ausnahmsweise zugelassen werden.

Als Bodenfreiheit ist ein Mindestabstand von 0,10 bis 0,15 m zur Gelédndeoberkante einzuhalten.
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§8

8.1

8.2

8.2.1

8.3

8.3.1

8.4

8.4.1

8.4.2

8.4.3

8.4

8.4.1

8.4.2

GRUNORDNUNG / FREIFLACHEN / PFLANZGEBOTE

Der Anteil der Bodenversiegelung sowie Flachen-Uberbauungen und -Uberformungen ist auf das aus
betriebsorganisatorischen bzw. -technischen Griinden unbedingt erforderliche Mindestmall zu begren-
zen. Die nicht Uberbauten Flachen innerhalb der Baugrundstiicke sind als Griinflachen anzulegen und
entsprechend zu pflegen sowie zu unterhalten.

Stellplatze sind mit sickerfahigen, kleinteiligen Beldgen mit offenen Fugen oder mit einer wassergebun-
denen Decke auszufiihren.

Zusatzlich sind Lager- und ErschlieBungsflachen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hofflachen und Zuwegun-
gen / Zugangsflachen und dergleichen, sofern aus betriebsorganisatorischen oder -technischen Griinden
nachweislich nicht in anderer Weise erforderlich, mit sickerfahigen-wasserdurchlassigen Belagen auszu-
bilden (z.B. wassergebundener Decke, Pflaster mit offenen Fugen oder Rasenfugen, etc.).

Auf den privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung ,Anlagen- und Baugebietseingriinung* ist die Er-
richtung baulicher Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO unzuléssig. Diese sind zu begriinen bzw.
zu bepflanzen, gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten.

Die Flachen durfen nicht versiegelt werden. Ebenso diirfen sie nicht als Lagerflachen, Stellplatzflachen,
0.4. genutzt werden.

Abweichend von § 8.3 ist innerhalb der privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung ,Anlagen- und Bau-
gebietseingriinung* die Errichtung von Einfriedungen gem. § 7 zulassig.

Sowohl fiir alle Pflanzungen innerhalb der ausgewiesenen privaten Griinflachen als auch fir alle Gbrigen
im Plangebiet gemafR Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen) festgesetzten Einzelgehdlz-
Pflanzungen ist ausschlielich und nachweislich autochthones Pflanzgut von standortheimischen Arten
der potentiellen nattirlichen Vegetation und benachbarter Pflanzengesellschaften zu verwenden.

Im Fall einer erforderlichen Neupflanzung der festgesetzten, zu erhaltenden Einzelgehdlze und flachen-
haften Gehdlzstrukturen gilt § 8.4 entsprechend.

Fir die zur Verwendung zuldssigen Arten und deren Mindestanforderungen gilt die Pflanzenliste in den
"Hinweisen durch Text" verbindlich.

Auf den unter § 8.4 genannten Flachen ist die Verwendung von fremdlandischen Pflanzenarten jeglicher
Art wie z.B. Thuja oder (Schein)Zypressen ausdriicklich untersagt.

Die privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung “Anlagen- und Baugebietseingriinung* sind flachig zu
begriinen.

Auf den 7 m breiten Flachen am Nordrand des Plangebietes besteht innerhalb der festgesetzten Fl&-
chenumgrenzungen ,(...) zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® eine
Pflanzbindung zur Pflanzung von einem Gehdlz mindestens 2. Wuchsordnung und mindestens 20
Strauchern je 150 m? Grundflache (auf die Pflanzenliste in den "Hinweisen durch Text" wird verwiesen).
Als Pflanzraster wird ein Abstandsmaf von max. 1,50 m x 1,50 m, versetzt auf Liicke, festgelegt. Die
Straucher sind in Gruppen / Trupps von 3 bis 5 Pflanzen je Art auszubringen und als max. 2-reihige Be-
pflanzung auszufiihren.

Auf den 10 bis 15 m breiten Flachen am Westrand des Plangebietes besteht innerhalb der festgesetzten
Flachenumgrenzungen ,(...) zum Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen*
eine Pflanzbindung zur Anlage einer mind. 3-reihigen, durchgehenden bzw. dichten und Itickenlosen
Gehdlzstruktur aus Gehélzen 3. Wuchsordnung (artenreiche Strauchgehélz-Hecken, mdglichst bliten-
und fruchtreich).
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8.5

8.5.1

8.6

8.7

Als Pflanzraster wird ein Abstandsmal’ von 1,50 x 1,50 m, versetzt auf Liicke, festgesetzt. Die Straucher
sind in Gruppen / Trupps zu je 3 bis 5 Pflanzen je Art zu pflanzen.

Es besteht eine Pflanzbindung fir die in der Planzeichnung eingetragenen Gehdlze 1. und mind. 2.
Wuchsordnung (standortgerechte, artenreiche Pflanzung / Verwendung unterschiedlicher Arten).

Die Zahl der Gehdlze ist bindend, die im Plan gekennzeichnete genaue Lage ist in geringem Umfang
(bis zu ca. 3,0 m) veranderlich.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Pflanzenausfall ist spa-
testens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode artengleich oder -ahnlich nach-
zupflanzen.

Die PflanzmaBnahmen auf Privatgrund sind spatestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des
ersten Geb&udes (malgeblich ist der Zeitpunkt der Erstnutzung) folgenden Vegetationsperiode auszu-
flihren.

Hinweise zur Freiflachengestaltung:

§9

9.1

9.2

9.21

Den Bauantragsunterlagen ist ein fachgerechter Freiflachengestaltungsplan im Malstab 1 : 200 beizu-
geben.

Inhalt dieser Plane sind: GroRe der begriinten Grundstiicksflachen, Art und GroRe der zu pflanzenden
B&ume und Straucher sowie GrolRe und Material der befestigten Flachen, Einfriedungen und Nebenan-
lagen. Hohenangaben der Gebdude und des Gelandes sowie der Zufahrten und Zugénge sind eben-
falls einzutragen. Des Weiteren sind die geplanten Entwésserungsanlagen darzustellen.

Der Freiflachengestaltungsplan wird Bestandteil der Baugenehmigung.

FLACHEN FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NA-
TUR UND LANDSCHAFT

Zur Kompensation der mit Realisierung des Planungsvorhabens zu erwartenden Eingriffe in Naturhaus-
halt und Landschaftsbild wird ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachenbedarf von 17.727 m? festge-
setzt.

Auf die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im entsprechenden Kapitel der ,Be-
griindung* wird verwiesen.

Der 17.727 m? umfassende Ausgleichsflachenbedarf wird gebietsextern erbracht bzw. komplett auler-

halb des Bebauungsplan-Geltungsbereiches zugeordnet bzw. festgesetzt.

Zuordnung / Festsetzung gebietsexterne Ausgleichsflachen:

- 3.575 m? zu Grundsttick FI.-Nr. 187 der Gmkg. Ungerhausen (Anrechenbarkeitsfaktor: 0,65),

- 4.740 m? zu einer Teilflache des Grundstlickes Fl.-Nr. 206 der Gmkg. Ungerhausen (gesamte
Flachengréle des Grundstiicks: 5.143 m?; Anrechenbarkeitsfaktor: 1,0),

- 5.845 m? zu Grundstuick FI.-Nr. 210 der Gmkg. Ungerhausen (Anrechenbarkeitsfaktor: 1,0),

- 3.290 m? zu Grundstuick FI.-Nr. 210/2 der Gmkg. Ungerhausen (Anrechenbarkeitsfaktor: 1,0) sowie

- 1.529 m? zu einer Teilflache des Grundstlickes Fl.-Nr. 449/5 der Gmkg. Ungerhausen (gesamte
anrechenbare Teilflache des Grundstiickes: 2.070 m2; Anrechenbarkeitsfaktor: 1,0).
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9.3

§10

10.1

Die Herstellung der gebietsextern festgesetzten Ausgleichsflachen hat innerhalb von zwei Jahren nach
Inkrafttreten des Bebauungsplans zu erfolgen.

ZUFAHRTEN UND ERSCHLIERUNGSANLAGEN

Die Zufahrt / verkehrstechnische ErschlieRung der Plangebietsflachen tber die Kr MN 17 ist ausschlieR-
lich innerhalb der Grenzen des in der Planzeichnung festgesetzten ,Ein- / Zufahrtbereiches® zuldssig.
Die Breite des Ein- / Zufahrtbereiches betragt max. 15,0 m gemessen an der Strallenbegrenzungslinie.

Hinweis: Die abschlieRende Festlegung, Standortbestimmung, Ausgestaltung, etc. der verkehrstechnischen

10.2

10.3

§ 11

11.1

11.2

§12

12.1

ErschlieBung / Zufahrtssituation i.V.m. der Kr MN 17 erfolgt unter Beriicksichtigung der konkret zur
Umsetzung kommenden Nutzungs- / Flachenkonzeption auf der Ebene der nachfolgenden, weiterfiih-
renden Planungen in (zwingender) Abstimmung mit der Tiefbauverwaltung des Landkreises Unterall-
gau.

Die in der Planzeichnung eingetragenen “Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt” sind zwingend zu beachten.
In den entsprechend festgesetzten Abschnitten sind keine Ein- und Ausfahrten zuléssig.

Der Eigentumer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskérper der
Stralenbeleuchtung einschlieflich der Beleuchtungskdrper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und
Hinweisschilder fiir Erschliefungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.

SICHTFELDER / SICHTDREIECKE

Die flir die Zufahrtssituation zur Kr MN 17 erforderlichen Sichtdreiecke / -felder sind von jeder Art Sicht-
behinderung wie z.B. Einfriedungen, Bepflanzungen und Aufschittungen standig freizuhalten, die sich
Uber 0,80 m (iber dem angrenzenden Fahrbahnrand erhebt.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind hochstdmmige Bédume, wenn die Baumreihe gestaffelt an-
geordnet, der Baumabstand nicht kleiner als 10,00 m ist und die untere Kronenhéhe mind. 2,70 m be-
tragt.

IMMISSIONSSCHUTZ

Zulassig sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche in ihrer Wirkung auf die maligeb-
lichen Immissionsorte auBerhalb der Gebiete mit dem Schutzanspruch eines Gewerbegebietes die fol-
genden richtungsabhangigen Emissionskontingente Lek;x hach DIN 45691:2006-12 weder tags (06:00 —
22:00 Uhr) noch nachts (22:00 — 06:00 Uhr) tberschreiten:

Emissionskontingente Lex ik in dB/m?
Richtungssektoren k Sektor | Sektor Il Sektor Il
Tag | Nacht | Tag | Nacht | Tag | Nacht
Teilflache GE3 63 48 63 50 63 50
Teilflache GE4 53 38 58 43 58 40
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Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6)
und (7) fir Immissionsorte j im Richtungssektor k Lex; durch Lex;x zu ersetzen ist. Die Anwendung der
darin genannten Relevanzgrenze wird ausgeschlossen.

Die Teilfliche GE4 (Emissionsbezugsflache) umfasst die Uberbaubaren Grundstiicksflachen einschlieR-
lich der auRerhalb davon liegenden, als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen (ohne private Grinfla-
chen und éffentliche Verkehrsflachen) im Baugebiet GE 4.
Die Teilfliche GE3 (Emissionsbezugsflache) umfasst die Uberbaubaren Grundstuicksflachen einschlieR-
lich der auRerhalb davon liegenden, als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen (ohne private Grinfla-
chen und éffentliche Verkehrsflachen) im Baugebiet GE 3.

Hinweis: Die Teilflache mit der Bezeichnung ,GE3" am Ostrand des Plangebietes umfasst den mit berplanten,

§13

13.1

planzeichnerisch-konzeptionell angepassten Flachenbereich der bereits bestandskraftig ausgewiese-
nen Baugebietsfliche GE 3 der 1. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Unteres Hart II*
i.d.F. vom 21.04.2016; auf den vorstehenden § 1.3 der textlichen Festsetzungen wird verwiesen.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Das gesamte im Baugebiet anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser sowie das Oberflachen-
wasser der Verkehrsflachen ist, soweit als méglich bzw. die Untergrundverhaltnisse dies zulassen, vor
Ort auf den Grundstiicken Uber geeignete Sickeranlagen méglichst flachig und tber die belebte Boden-
zone zu versickern.

Hinweis: Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Re-

§14

14.1

14.2

14.3

§15

15.1

geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) sowie die Regelungen des DWA Merkblattes M 153 und des DWA Arbeitsblattes A 138 in
der jeweils geltenden Fassung sind zu beachten.

AUFSCHUTTUNGEN / ABGRABUNGEN

Gelandeveranderungen dirfen nur in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen Ausmald
ausgefiihrt werden. Die natlrliche Gelandeoberfléche ist weitestmdglich zu erhalten.

Aufschittungen sind bis max. 50 cm (iber natirlich anstehendem Gelande zul&ssig.

Der Anschluss an Nachbargrundstiicke hat ohne Absatz und Stiitzmauer sowie ohne kiinstliche Bo-
schung zu erfolgen.

VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN SOWIE -LEITUNGEN
Samtliche Versorgungsleitungen (Strom, Fernmeldetechnik, etc.) sind, sofern nicht aus technischen

Griinden anderweitig erforderlich, sowohl auf 6ffentlichen als auch auf privaten Grundstlickflachen unter-
irdisch zu verlegen.
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§16
16.1

16.2

INKRAFTTRETEN DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG BZW. -ERWEITERUNG

GemaR § 10 Abs. 3 BauGB tritt die als Satzung beschlossene 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebau-
ungsplans mit der ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Gleichzeitig werden damit die mit dem raumlichen Geltungsbereich (iberlagerten Teilbereiche sowohl der
1. Anderung bzw. Erganzung und Erweiterung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Unteres Hart Il in
der Fassung vom 21.04.2016 als auch der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Gewerbe-
gebiet ,Unteres Hart III* in der Fassung vom 19.07.2018 durch die geanderten Festsetzungen fortge-
schrieben bzw. ersetzt.

HINWEISE DURCH TEXT

2.2

DENKMALSCHUTZ

Grundsétzlich muss bei allen Bodeneingriffen damit gerechnet werden, dass auf Bodendenkmaler gesto-
Ren werden kann. Sollten im Rahmen von Erdarbeiten Bodendenkmaler und / oder archéologische Funde
zu Tage kommen, ist die Untere Denkmalschutzbehérde oder das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, unverziiglich zu benachrichtigen. Auf die Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1
und 2 DSchG wird hingewiesen.

Zur Anzeige verpflichtet sind der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Ge-
mal Art. 8 Abs.2 DSchG sind die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

NIEDERSCHLAGSWASSERBEHANDLUNG

Niederschlagswasserbeseitigung im Plangebiet

Das gesamte innerhalb der Baugebiete anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser sowie das Ober-
flaichenwasser der Verkehrsflachen ist soweit als mdglich bzw. wie die Untergrundverhaltnisse dies zulas-
sen vor Ort auf den Grundstlicken iber geeignete Sickeranlagen moglichst flachig und Uber die belebte
Bodenzone zu versickern.

Die GroRe der Sickereinrichtungen ist in Verbindung mit dem Bauantragsverfahren festzulegen.

Die ordnungsgemafie Grundstiicksentwasserung muss durch eine Abnahmebestatigung eines privaten
Sachverstandigen nach Art. 65 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom jeweiligen Bauherrn bestéatigt
werden.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Entwéasserung von Privatgrundstiicken in 6ffentliche Flachen
(StrafRen- und Stralennebenflachen, etc.) unzulassig ist. Im Zufahrtsbereich ist entlang der Grundstiicks-
grenze eine Rinne als Wasserfiihrung mit Anschluss an eine Sickeranlage einzubauen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw.
Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.

Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserversickerung
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Das gesamte innerhalb der Baugebiete anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist u.a. zur Er-
haltung der Grundwasserneubildung soweit als mdglich bzw. wie die Untergrundverhaltnisse dies zulas-
sen dezentral / vor Ort auf den Grundstlicken (iber geeignete Sickeranlagen zu versickern (nach Méglich-
keit flachenhaft Gber die belebte Bodenzone). Punktuelle Versickerung in Versickerungsschachten oder
die Einleitung in einen Vorfluter werden seitens der zustandigen Genehmigungsbehérde nur noch in be-
grindeten Ausnahmefallen (z. B. Nachweis durch Baugrundgutachten, etc.) genehmigt. Die Einleitung in
einen Vorfluter darf nur erfolgen, wenn eine Versickerung aus hydrogeologischen Griinden nicht oder nur
mit hohem Aufwand mdglich ist.

Fur Versickerungen von Niederschlagswasser, die nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) fallen, sind priiffahige Planunterlagen mit einem Antrag auf Erteilung einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis beim Landratsamt (LRA) Unterallgdu einzureichen. Sofern der Anwendungsbereich
der NWFreiV erdffnet ist, ist vom planenden Ingenieurbiiro eine formlose Bestatigung mit Angabe der Ver-
sickerungsart und der uberschlagigen Berechnung der angeschlossenen Flachen beim LRA Unterallgau
einzureichen.

Auf die Anforderungen der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) bzw. die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammelten Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) wird entsprechend verwie-
sen.

Die Grundstlicksentwasserungsanlage muss nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff.) erstellt werden.

Das DWA Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser sowie das DWA Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwas-
ser, das DWA Arbeitsblatt A 117 ,Bemessung von Riickhaltebecken® und das DWA Merkblatt A 100 ,Leit-
linien der integralen Siedlungsentwasserung"(ISiE) sind zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Gebaudeanschliisse an die offentliche Kanalisati-
on, insbesondere zur Verhinderung von Rickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwasse-
rungsanlagen fir Gebaude und Grundstiicke zu beachten sind.

ABWASSERENTSORGUNG

Bei der Entsorgung des Abwassers ist die entsprechende Satzung des Abwasserverbandes Oberes Giinz-
tal zu beriicksichtigen, insbesondere bzgl. der Verbotsregelungen zur Einleitung bestimmter Stoffe (§ 5)
sowie einer Verwendung von Abscheidern (§ 6).

BODEN- / GRUND- UND HOCHWASSERSCHUTZ

Bodenschutz

Der Anteil der Bodenversiegelung ist auf das Notwendige zu begrenzen. Das Gelande ist in seinem natir-
lichen Verlauf zu erhalten. Abgrabungen und Aufschiittungen sind lediglich in dem zur Durchfiihrung des
Bauvorhabens erforderlichen Ausmal} zulassig. Der Mutterboden muss gemaft § 202 BauGB in nutzba-
rem Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschutzt werden.

Bei Oberbodenarbeiten missen die Richtlinien der DIN 18320 ,Grundsatze des Landschaftsbaues®, DIN
18915 ,Bodenarbeiten flir vegetationstechnische Zwecke* und DIN 18300 ,Erdarbeiten” beachtet werden.
Die Bestimmungen des Bodenschutzes nach § 4 BodSchG sind einzuhalten.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schadliche Bodenverdnderungen etc. sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans und dessen raumlich funktionalen Umgriff nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht vorhanden.
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4.2

43

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schédliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzglich das Landrats-
amt Unterallgiu, Bodenschutzbehdrde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Boden-
schutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Grundwasserschutz

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den unmittelbaren
Bereich des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen, auch in vergleichbarer raumlicher La-
ge bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten, sind gem. den einschlagigen Informationsdiensten des Bayeri-
schen Landesamtes fir Umwelt (LfU) nicht vorhanden. Im Hinblick auf die Ausfihrungen des vorliegenden
geotechnischen Berichtes der Fa. BauGrund Siid, Bad Wurzach, mit Stand vom 03.11.2015, welcher im
Rahmen der Aufstellung zur 1. Anderung bzw. Ergénzung und Erweiterung des Bebauungsplanes Gewer-
begebiet ,Unteres Hart I1* (in der Fassung vom 21.04.2016) erstellt wurde, kann von einem Grundwasser-
flurabstand von mehr als 10 Metern ausgegangen werden.

Das Gelandeniveau im PG ist insgesamt als +/- eben zu bewerten bzw. bewegt sich konstant um ca. 614
m U.NN und fallt nur sehr geringfligig (libergeordnet betrachtet dem Talraum des Krebsbaches folgend)
von Suden nach Norden hin ab.

Es wird dennoch generell darauf hingewiesen und dringend empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen
eigene Erhebungen und Untersuchungen beziiglich des Untergrundes, des Grundwassers und ggf. des
Auftretens von driickendem Grundwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vorzunehmen sowie
auch ggf. entsprechende Schutzmalinahmen gegeniiber einem evtl. méglichen Eintreten von (driicken-
dem) Grundwasser oder Oberflachenwasser und insbesondere ggf. von Schichtwasser in Gebaudekdrper
zu ergreifen.

Ggf. wird beispielsweise dringend auf entsprechende Bauwerksabdichtungen, ggf. erforderliche wasser-
dichte Anschliisse von Bauteilen etc. hingewiesen. Auch wird generell auf die Anforderungen an die Statik
und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehalter fir Heizdl.

Die Sicherung gegen evtl. auftretendes Oberflachen-, Schichten- oder (driickendes) Grundwasser obliegt
grundsétzlich dem jeweiligen Bauherren.

Falls bei der Errichtung des Gebaudes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewiesen,
dass in Verbindung mit der Erfordernis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende wasserrechtliche Er-
laubnis beim Landratsamt Unterallgau nach Art. 15 Abs. 2i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wassergesetz
(BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Die Entwasserung von Privatgrundstlicken auf Nachbarflachen ist unzulassig.

Oberflachengewasser - Hochwasserschutz

Im Planungsgebiet (PG) selbst sowie im raumlich-funktional wirksamen Umfeld des Vorhabengebietes
sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Das PG liegt weder in einem festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet, noch ist der Standort gem. dem ,Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete
in Bayern* (IUG) des Bayer. Landesamtes fiir Umwelt Stand (LfU, Stand Juli 2020) im sog. wassersensib-
len Bereich verzeichnet.

Eine HQ100-Hochwassergefahrdung durch den rund 300 m westlich des Planungsgebietes gelegenen
Krebsbach ist inshesondere aufgrund der topographischen Gegebenheiten (das FlieRgewasser liegt ca.
10 m tiefer) auszuschlieRen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Gewerbegebietsflachen / Gewerbelarm
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5.2

Zur Berticksichtigung der immissionsschutzfachlichen / -rechtlichen Belange wurde im Rahmen des ge-
genstandlichen Aufstellungsverfahrens eine gesonderte schalltechnische Untersuchung durchgefihrt, de-
ren Ergebnisse vollinhaltlich in die Planung mit eingearbeitet wurden. Das schalltechnische Gutachten mit
der Bezeichnung ,Gemeinde Ungerhausen - 2. Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan Gewerbege-
biet ,Unteres Hart |1, Bericht Nr. M157608/03 der Ingenieurgesellschaft Miller-BBM GmbH, 82152 Pla-
negg, mit Stand vom 20.01.2021 ist den Planunterlagen als deren Bestandteil in Anlage beigelegt.

Auf die entsprechenden, in die Planung integrierten Festsetzungen durch Planzeichen sowie die textlichen
Festsetzungen unter dem § 12 zur Gerduschkontingentierung wird verwiesen.

Gemal den Ergebnissen des Gutachtens (s. S. 48 ff. der schalltechnischen Untersuchung) sind ferner fol-
gende Hinweise zu beachten:

Bei der Genehmigung eines Vorhabens soll fir magebliche Immissionsorte auerhalb der Gewerbege-
biete sowie aulerhalb angrenzender Gebiete mit dem Schutzanspruch eines Gewerbegebietes nachge-
wiesen werden, dass die durch das beantragte Vorhaben verursachten Beurteilungspegel die verfiigbaren
Immissionskontingente einhalten oder unterschreiten konnen. Gegebenenfalls ist die Summenwirkung der
Gerauschentwicklung durch die Planung und ggf. durch bereits vorhandene Anlagen auf den betroffenen
Emissionsbezugsflachen zu beriicksichtigen. Die Ermittlung des Beurteilungspegels erfolgt unter Ansatz
der zum Zeitpunkt der Genehmigung tatsachlich vorherrschenden Schallausbreitungsverhaltnisse (Ein-
rechnung aller Zusatzdampfungen aus Luftabsorption, Boden- und Meteorologieverhaltnissen und Ab-
schirmungen sowie Reflexionseinfliisse) entsprechend den geltenden Berechnungs- und Beurteilungs-
richtlinien (TA Larm).

Eine Summation iber Immissionskontingente mehrerer Teilfldchen kann auch bebauungsplanibergreifend
(z.B. insbesondere mit den Teilfldchen des Geltungsbereiches des Bebauungsplans der 1. Anderung bzw.
Erganzung und Erweiterung "Unteres Hart II") durchgefihrt werden.

Fur die inner- und aullerhalb des Geltungsbereiches gelegenen Immissionsorte mit dem Schutzanspruch
eines Gewerbegebietes gelten die Gerduschkontingente nicht. Die Beurteilung ist dort nach TA Larm
durchzufiihren.

Des Weiteren wird bezliglich des Schallschutzes im Hochbau darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung
und Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen darauf zu achten ist, dass die
Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach DIN 4109-1 bzw. DIN 4109-2
(relevant sind die baurechtlich eingefiihrten Fassungen der Norm) eingehalten werden.

Zugénglichkeit der DIN-Normen / Normblétter: Es wird darauf hingewiesen, dass die DIN-Normen / Norm-
blatter, auf welche in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, im Rahmen des Beteilungsverfahrens bzw.
der Offentlichen Auslegung bei der Gemeinde Ungerhausen zusammen mit den iibrigen Bebauungsplan-
unterlagen eingesehen werden kdnnen. Weiterflihrend wird auf den entsprechenden Hinweis unter der Zif-
fer 9. der Begrlindung verwiesen.

Autobahn BAB 96 Miinchen-Lindau / Verkehrsgeréusche

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Néhe / der Nachbarschaft zur BAB 96 auf den festgesetzten
Grundstlicken mit Larmimmissionen bzw. Beeintrchtigungen durch verkehrsbedingte Emissionen zu
rechnen ist.

Eventuell erforderliche Larmschutzmafinahmen zur Einhaltung geltender Grenzwerte nach den entspre-
chenden Richtlinien sind auf Kosten der Bauherren vorzunehmen.

Gegentiber dem Stralenbaulasttrager kdnnen keine Anspriiche aus Larm, Verschmutzung oder sonstigen
Emissionen geltend gemacht werden.

Ergénzend wird in Bezug auf die Thematik der Verkehrsgerdusche im Allgemeinen bzw. u.a. auch bzgl.
der Beurteilung der Verkehrsgerauschimmissionen und zu méglichen Manahmen zum Schutz vor Ver-
kehrsgerauschen der BAB A 96 auf die Inhalte der Ziffer 4. auf S. 19 ff. der schalltechnischen Untersu-
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5.3

5.4

chung Bericht Nr. M157608/03 der Ingenieurgesellschaft Mller-BBM GmbH mit Stand vom 20.01.2021
verwiesen.

Bahnbetrieb / Bahnlinie Buchloe-Lindau

Die Bahnlinie / -strecke Miinchen-Lindau befindet sich ca. 350 m sudlich der Uberbaubaren Grundstticks-
flachen des Plangebietes.

Es wird darauf hingewiesen, dass Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Be-
trieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form ausgeschlossen sind. Auch sind alle Immissionen die von
Bahnanlagen und dem gewohnlichen Bahnbetrieb ausgehen entschadigungslos hinzunehmen.

Landwirtschaftliche Nutzflachen

Infolge der Ortsrandlage des Planungsgebietes und der Bestands- und Nutzungssituation insbesondere
der im Westen und Stidwesten angrenzenden Flachen ist im gesamten Plangebiet mit Immissionen i.V.m.
der Landwirtschaft zu rechnen (v.a. Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen). Insbesondere kénnen diese
manchmal auch zu uniblichen Zeiten, wie friih morgens oder spatabends, infolge der Bewirtschaftung der
Flachen auftreten.

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortsiblich und trotz einer ordnungsgemalen Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden mussen.

BRANDSCHUTZ

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1-12 des Bayer. Landesamtes fiir Wasserwirtschaft, bzw.
nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) Arbeits-
blatt W 405 — und der ,Fachinformation zur Planung von Léschwasserversorgungseinrichtungen aus Sicht
der Feuerwehr* auszubauen.

Auf die Einhaltung der Brandschutzvorkehrungen der Art. 5, 12 sowie 24 bis 30 BayBO wird hingewiesen.
Die Vorkehrungen des Brandschutzes sind ibergeordnet und zwingend zu beachten.

Bei Baueingabeplanen ist mindestens die Einhaltung nachfolgender Bestimmungen und Vorschriften zu
berticksichtigen:

o Ldschwasser-Bereitstellung von mindestens 1.600 I/min (96 m3/h) — ausreichend (iber 2 Stunden — nach den
technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405.

¢ Einhaltung des Hydrantenabstandes nach ,Fachinformation fir Feuerwehren zur Planung von Loschwasserver-
sorgungseinrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr* des LFV Bayern. Der Abstand zwischen Gebaudeeingang
und Hydrant sollte zwischen 80 m und max. 120 m liegen.

o Empfehlung zur Installation von Uberflurhydranten nach DIN 3222. Im Falle der Verwendung von Unterflurhyd-
ranten nach DIN 3221 sind diese zu beschildern.

o Berlicksichtigung entsprechend erforderlicher Zufahrtsméglichkeiten fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge (DIN
14090); Flachen fiir die Feuerwehr sind nach Art. 5 BayBO einzuplanen, nach den Richtlinien ,Flachen fir die
Feuerwehr" auszufiihren und entsprechend zu kennzeichnen.

o Sicherstellung einer Bereitstellung von Ldschwasser durch andere MalRnahmen (wenn durch einzelne Nutzungs-
einheiten die allgemein errechnete, bereit gestellte Loschwassermenge Uberschritten wird).

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND GEHOLZEN

Im Plangebiet sollen méglichst Gehdlze gemal Pflanzvorschlag verwendet werden. Dabei ist auf autoch-
thones Pflanzgut zu achten. Bei der Anpflanzung kann bzw. sollte vorrangig auf die nachfolgende Auflis-
tung mit der nebenstehenden Mindestpflanzqualitat zurlickgegriffen werden.

Dagegen ist fiir alle festgesetzten Pflanzungen / Pflanzbindungen sowie fiir den Bereich der privaten
Grinflachen ausschlielich die Verwendung standortheimischer, autochthoner Gehdlze gemaf der nach-
folgenden Pflanzlisten unter Beachtung der Mindestqualitaten zuléssig. Fremdlandische Gehdlze (wie z.B.
Thuja oder Zypresse) sind auf diesen Flachen bzw. fiir die Pflanzmanahmen nicht zulassig.

Es ist zwingend autochthones Pflanzgut zu verwenden.
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Pflanzliste

Béume I. Ordnung:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14 — 16 cm bzw.

Solitar, 3x verpflanzt, Hohe 2,5 - 3,0 m;

Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Fagus sylvatica (Rot-Buche), Quercus
petraea (Trauben-Eiche), Quercus robur (Stiel-Eiche), Tilia cordata (Winter-Linde), Tilia platyphyllos
(Sommer-Linde).

Béume II. Ordnung:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12 — 14 cm bzw.

Solitar, 3x verpflanzt, Hohe 2,5 - 3,0 m;

Acer campestre (Feld-Ahorn), Betula pendula (Sand-Birke), Carpinus betulus (Hainbuche), Juglans regia
(Walnuss), Prunus avium (Vogel-Kirsche), Prunus padus (Trauben-Kirsche), Salix alba (Silber-Weide),
Sorbus aria (Mehlbeere), Sorbus aucuparia (Eberesche).

Obstbdume / -gehdlze:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 10 - 12 cm;
Malus sylvestris (Wild-Apfel), Pyrus communis (Wild-Birne),

sowie weitere heimische Obstbaume / -gehdlze.

Strducher / Gehélze 3. Wuchsordnung:

Mindestqualitat: Straucher: vStr. 60-100 (ohne Ballen);

Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze), Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hartrie-
gel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weildorn), Euonymus europaeus
(Gewdhnliches Pfaffenhitchen), Frangula alnus (Faulbaum), Ligustrum vulgare (Gewdhnlicher Liguster),
Lonicera xylosteum (Gewohnliche Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rhamnus cartharticus (Ech-
ter Kreuzdorn), Salix caprea (Sal-Weide), Salix purpurea (Purpur-Weide), Salix spec. (heimische Weiden-
Arten), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Sambucus racemosa (Trauben-Holunder), Viburnum lan-
tana (Wolliger Schneeball), Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball).

An Geb&uden und Zaunanlagen wird weiterhin die Verwendung von Kletterpflanzen empfohlen:
z.B. Efeu - Hedera helix (Topfballen 11 cm /P 1 3 Triebe, 30-40) und
Hopfen - Humulus lupulus (Topfballen 11 cm /P 1)

Allgemeine Hinweise

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fiir Gehdlzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbar-
recht (AGBGB) wird hingewiesen.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass (kiinftige) Rodungsmafinahmen bzw. Baumféllungen generell aus-
schlieRlich in den Wintermonaten, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. zulassig sind.

Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hiervon sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behorde des Landratsamtes zulassig.

8. BESCHRANKUNGEN UND HINWEISE IN VERBINDUNG MIT DER BAB 96
Gemal § 9 FStrG (BundesfernstraBengesetz) diirfen Hochbauten jeder Art (auch AuRenwerbeanlagen) in
einer Entfernung bis zu 40 m (Anbauverbotszone) vom befestigten Fahrbahnrand der Autobahn nicht, und
bauliche Anlagen bis zu einer Entfernung von 100 m (Anbaubeschrankungszone) nur mit Zustimmung der
obersten Landesstraenbaubehdrde bzw. der Autobahndirektion Stidbayern Dienststelle Kempten gemaf
§ 9 Abs. 2 FstrG (BundesfernstraBengesetz) errichtet werden. Die Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs auf der Autobahn dlrfen nicht beeintrachtigt werden.
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Generell sind folgende Punkte zu beachten:

Innerhalb der Bauverbotszone (40 m-Bereich) langs der Autobahnfahrspuren diirfen Stellplatzanlagen
nur in Verbindung mit einem Blendschutz fir den Autobahnverkehr errichtet werden. Dieser Blend-
schutz ist durch einen 2 m hohen Wall, der auf der privaten Griinflache langs zur Autobahn auszufiih-
ren ist, sicher zu stellen.

In einem Abstand bis zu 20 m zum Fahrbahnrand der Autobahn dirfen keine Bdume gepflanzt wer-
den.

Die Fahr- und Stellplatzflachen sind wegen der unmittelbaren Autobahnnahe baulich so zu gestalten,
dass eine mégliche Blendung bzw. Ablenkung des Autobahnverkehrs durch sich auf dem Gelande be-
findende Fahrzeuge ausgeschlossen wird.

Es darf flir Gebaude keine auffallige Farbgestaltung bzw. Beleuchtung, die einen unerwlinschten Ab-
lenkungseffekt flir den Autobahnverkehr hervorrufen kénnte, zur Ausflihrung kommen.

Eine evtl. Parkplatzbeleuchtung und / oder Auflenbeleuchtung ist so anzuordnen, dass eine Blen-
dung/Ablenkung des Autobahnverkehrs ausgeschlossen ist.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass aufgrund der in der Nahe vorbeifiihrenden Autobahn
mit erheblichen Larmeinwirkungen durch den Straenverkehr zu rechnen ist. Der Antragsteller hat da-
her am gesamten Gebaude auf eigene Kosten ausreichende SchallschutzmalRnahmen vorzusehen.
Gegentiber dem Straenbaulasttrager konnen keine Anspriiche aus Larm, Verschmutzung oder sons-
tige Emissionen geltend gemacht werden.

Oberflachen- und sonstiges Wasser darf nicht den Entwasserungsanlagen der Autobahn zugefiihrt
werden bzw. darf generell nicht in den Autobahngrund eingeleitet werden.

Innerhalb der Bauverbotszone dirfen generell keine Werbeanlagen errichtet werden. Darlber hinaus
dirfen keine Werbeanlagen errichtet werden, die die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der
Autobahn beeintrachtigen konnten.

Vom Plangebiet diirfen keine Immissionen wie Rauch-, Staub- oder Dampfemissionen, etc. ausgehen,
die Sicherheit und die Leichtigkeit des Verkehrs auf der Autobahn beeintrachtigen bzw. geféhrden
konnten.

Fur samtliche Malnahmen in der Zone zwischen 40 m und 100 m (Anbaubeschrénkungszone) kann die
Zustimmung der Autobahndirektion Stidbayern, Dienststelle Kempten, erteilt werden, wenn das jeweilige
Bauvorhaben den Festlegungen des vorliegenden Bebauungsplanes entspricht und folgende Auflagen
eingehalten werden:

Beeintrachtigungen durch bauliche Anlagen (darunter insbesondere auch Werbeanlagen), Nutzungen
etc., die in irgendeiner Art und Weise einen Ablenkungseffekt fiir den Autobahnverkehr hervorrufen
konnten, diirfen nicht zur Ausfihrung kommen.

Die bauliche Gestaltung evtl. Stellplatze hat so zu erfolgen (Bepflanzung, Sichtschutzzaun, etc.), dass
eine mogliche Blendung / Ablenkung des Autobahnverkehrs durch auf dem Gelénde befindliche Fahr-
zeuge ausgeschlossen ist.

Es diirfen keine Rauch-, Staub- oder Dampfemissionen, etc. entstehen, die den Verkehr auf der Auto-
bahn beeintrachtigen konnten.

Es darf keine Werbeanlage errichtet werden, die von der BAB A 96 oder deren Rampen aus sichtbar
und geeignet ist, den Verkehr auf der Autobahn abzulenken.

Werbung darf nur am Ort der Leistung (Betriebsstatte) angebracht sein, d.h., isoliert zu Werbezwecken
errichtete oder aufgestellte Anlagen oder Werbetréger (auch Fahrzeuge, Anhénger Heuballen, etc.)
sind unzulassig.

Werbung muss so gestaltet sein, dass sie nicht iberdimensioniert, blendfrei, nicht beweglich, schnell
erfassbar ist.

ENDFASSUNG mit Stand vom 15.04.2021 Seite 18 von 73



Gemeinde Ungerhausen 2. Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan Gewerbegebiet ,UNTERES HART II*

10.
10.1

o An Pylonen angebrachte Werbung muss den vorgenannten Bedingungen entsprechen. Die Hohe des
Pylons darf i.d.R. 20 m nicht iberschreiten und bemisst sich einschliefllich der Oberkante der dort an-
gebrachten Symbole oder Logos. An einem Pylon diirfen nicht mehr als drei Symbole oder Logos an-
gebracht sein.

o Wasser und Abwasser diirfen nicht in den Autobahngrund eingeleitet werden.

o Die Elemente von Photovoltaikanlagen sind so anzuordnen, dass keine Blendung des Verkehrs auf
der Autobahn durch Spiegelung bzw. Reflektion des Sonnenlichts auftreten kann.

BESCHRANKUNGEN UND HINWEISE IN VERBINDUNG MIT DER ANGRENZENDEN KREISSTRARE MN 17

Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass fiur Baumanahmen, Einfriedungen, Pflanzmalnahmen,
Aufschittungen und dgl. innerhalb der Anbauverbotszonen der Kr MN 17 bzw. der ,Gutenbergstrale“ und
der ,Hauptstralle (15m-Bereich zum dulReren Fahrbahnrand) zwingend die Zustimmung des Staatlichen
Bauamtes Kempten bzw. der Tiefbauabteilung des Landratsamtes Unterallgdu einzuholen ist.

Im Rahmen der weiterflinrenden Planungen sind insbesondere bzgl. der Punkte ErschlieBung, Entwésse-
rung, Sichtbeziehungen, etc. gegebenenfalls jeweils enge Abstimmungen mit den entsprechend zustandi-
gen Stellen durchzufiihren.

Insbesondere sind die Grundstiicke so anzulegen, dass weder Niederschlagswasser noch sonstige Ab-
wasser auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen abflieen kann.

Die ,Richtlinien fir passiven Schutz an Straflen durch Fahrzeug-Rickhaltesysteme (RPS)* (Ausgabe
2009) sind zu beachten.

Zudem wird bzgl. der weiteren i.V.m. dem Planvorhaben zulassigen, direkten Zufahrt auf die Kreisstrale

MN 17 im siidwestlichen Randbereich des Gewerbegebietes insbesondere auf folgendes hingewiesen:

o Die Zufahrt / verkehrstechnische Erschliefung auf die Kr MN 17 ist innerhalb der Grenzen des in der
Planzeichnung festgesetzten ,Ein- / Zufahrtsbereiches” (mit einer Breite von max. 15,0 Metern) umzu-
setzen. Die exakte Lage und die letztlich zur Umsetzung kommende Fahrbahnbreite ist auf Ebene der
weiterflihrenden Planungen gemeinsam mit der Tiefbauverwaltung des Landkreises Unterallgau abzu-
stimmen bzw. festzulegen. Die Fahrbahn muss méglichst senkrecht mit verkehrsgerechten Radien an
die Kreisstrale angebunden werden.

e An der Zufahrt sind die Sichtdreiecke gemaR RAL 2012 auf die Kreisstrale MN 17 von samtlichen
Sichtbehinderungen wie z.B. Einfriedungen, Bepflanzung und sonstige sichtbeeintrachtigende Hinder-
nisse héher 0,80 Meter auf Dauer freizuhalten.

¢ Die Vorhabenflachen / Hofflachen des bzw. der Baugrundstiicke sind so anzulegen, dass das Wenden
auf dem Grundstlick und somit das Ausfahren auf die KreisstraBe stets vorwarts mdglich ist.

¢ Das Gelande entlang der Kreisstralle muss so angelegt werden, dass kein Oberflachenwasser noch
sonstiges Abwasser auf die Kreisstrale abflieffen kann.

e Samtliche Anderungen an der KreisstraRe sind von der Tiefbauverwaltung des Landkreises Unterall-
géu zu genehmigen.

UNTERIRDISCHE HAUPTVERSORGUNGSLEITUNGEN

Stromversorgung / Kabelleitungen der LEW Verteilnetz GmbH (LVN)

Innerhalb des Geltungsbereiches verlaufen 20-/1-kV-Kabelleitungen der LEW Verteilnetz GmbH (LVN).
Der Schutzbereich der Kabelleitungen betragt 1 m beiderseits der Kabeltrasse.

Der Verlauf der 20-kV-Kabelleitung mit Bez. ,UNG 107 im Bereich der ,Gutenbergstrale / Kr MN 17
wurde nachrichtlich-informativ in die Planzeichnung eingetragen. Der Schutzzonenbereich der Kabel be-
tragt 1,0 m beiderseits der Leitungstrasse und ist von einer Bebauung sowie tief wurzelnder Bepflanzung
freizuhalten.
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10.2

1.

12.

13.

Bei jeder Annéherung an die Versorgungseinrichtungen sind wegen der damit verbundenen Lebensgefahr
insbesondere die Unfallverhtitungsvorschriften fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV (BGV A3)
der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro einzuhalten.

BezUglich vorhandener 1-kV-Freileitungen der LVN GmbH sind folgende Unfallverhtitungsvorschriften und
Mindestabstande zu beachten:

- Bei jeder Annaherung an eine Freileitung sind wegen der damit verbundenen Lebensgefahr die Unfall-
verhitungsvorschriften fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV Vorschrift 3 (BGV A3) der Be-
rufsgenossenschaft Energie Textil Elektro Medienerzeugnisse einzuhalten.

- Alle Personen sowie deren gehandhabte Maschinen und Werkzeuge, miissen so eingesetzt werden,
dass eine Annaherung von weniger als 1,00 m an die 1-kV-Freileitung in jedem Fall ausgeschlossen ist.
Jede auch nur kurzfristige Unterschreitung des Schutzabstandes ist fiir die am Bau Beschaftigten lebens-
gefahrlich.

Gas- und Abwasserleitungen

Innerhalb des Geltungsbereiches verlaufen im Bereich der ,Gutenbergstralte” / Kr MN 17 eine Gasleitung
der Druckstufe DP1 sowie eine Gasleitung der Druckstufe DP 16 der Schwaben Netz GmbH. Deren Be-
stand und Betrieb darf nicht durch Bau- oder PflanzmalRnahmen beeintrachtigt werden.

Des Weiteren verlauft innerhalb der Offentlichen Verkehrsflachen eine Abwasserdruckleitung der Druck-
stufe PN 10 der Gemeinde Ungerhausen. Auch deren Bestand und Betrieb darf nicht durch Bau oder
PflanzmaRnahmen beeintrachtigt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Baumpflanzungen bzw. allen GehdlzpflanzmalRnahmen im Bereich
der Erdgasleitungen die Regelungen des FSGV-Merkblattes Nr. 939 bzw. des DVGW-Merkblattes GW
125 ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen® zu beachten sind.

VERMESSUNGSZEICHEN

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes Uber die Landesvermessung und das
Liegenschaftskataster jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchfiihrt, die den festen Stand oder die Er-
kennbarkeit von Vermessungszeichen gefahrden, die Sicherung oder Versetzung der Vermessungszei-
chen beim Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung (ADBV) Memmingen zu beantragen hat.

ABFALLVERMEIDUNG, -VERWERTUNG UND -ENTSORGUNG

Jeder der die offentlichen Abfallentsorgungseinrichtungen nutzt, hat die Menge der anfallenden Abfélle
und deren Schadstoffgehalt geringstmdglich zu halten. Wertstoffe sind getrennt von nicht verwertbaren
Abfallfraktionen zu sammeln und einer geeigneten Verwertung zuzufiihren.

Bereitstellung von Miillbehaltnissen, Griingut und Sperrmdill

Soweit Abfélle auf den anschlusspflichtigen Grundstlicken anfallen, die von der Entsorgungspflicht durch
den Landkreis nicht ausgeschlossen sind oder bzgl. deren Umfang die Entsorgungspflicht nicht einge-
schrénkt ist, sind diese in zugelassener Form der offentlichen Abfallentsorgung des Landkreises Unterall-
gau zu Uberlassen.

Die Bereitstellung von Millbehéaltnissen, Griingut und Sperrmill hat in Abstimmung mit den entsprechend
erforderlichen Stellen bzw. dem Landratsamt Unterallgdu Sachgebiet Abfallwirtschaft und mit dem von
diesem beauftragten Entsorgungsdienstleister an hierfir geeigneten Standorten zu erfolgen.

BAUSCHUTZBEREICH FUR LUFTVERKEHR GEM. LUFTVERKEHRSGESETZ (LUFTVG)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Verkehrsflughafens Memmingen (nach § 12
Luftverkehrsgesetz (LuftVG)).

Gegebenenfalls erforderliche luftverkehrsrechtliche Genehmigungen sind bei der zustandigen Luftfahrtbe-
horde einzuholen.

ENDFASSUNG mit Stand vom 15.04.2021 Seite 20 von 73



Gemeinde Ungerhausen 2. Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan Gewerbegebiet ,UNTERES HART II*

14.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Die Ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde Ungerhausen sind einzuhalten.

Arbeits- / Planungsgrundlagen und Grundlageninformationen:

- Zugénglichkeit der DIN-Normen / Normbiétter: Die DIN-Normen, auf welche in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind
beim Beuth Verlag, Berlin, zu beziehen und beim Deutschen Patent- und Markenamt in Miinchen (Auslegestelle, Zweibriicken-
stralle 12, 80331 Muiinchen) archivmaRig gesichert niedergelegt. Weiterhin besteht eine kostenfreie Recherchemdglichkeit, in
der Regel in elektronischer Form, sowohl an der Hochschule Minchen (Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien,
Lothstrae, 80335 Miinchen) als auch an der Technischen Universitat Miinchen (Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-
Richtlinien, Arcisstrale 21, 80333 Miinchen).

- Die der Planung zugrunde liegende digitale Flurkarte (DFK) wurde von der Gemeinde Ungerhausen zur Verfligung gestellt. Kar-
tengrundlage: Geodatenbasis © Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung.

PLANVERFASSER GEMEINDE UNGERHAUSEN

Gefertigt im Auftrag der
Gemeinde Ungerhausen

Mindelheim, den .......c..ccovveeveivencee, Ungerhausen, den ..........cccocoevvenccenne,

Martin Eberle, Landschaftsarchitekt &
Stadtplaner

eberle.PLAN

Bauleitplanung.Stadtebau.Umweltplanung

Frundsbergstrale 18 Memminger Stralle 4

87719 Mindelheim 87781 Ungerhausen

fon 08261-70882 63 fon 08393-9360

fax 08261-70882 64 fax 08893-9361
info@eberle-plan.de gemeinde@ungerhausen.de
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lIl. Begriindung

Inhalt:
1. Anlass und Planungsziel
2. Lage und Grofe des Planungsgebietes
3. Planungsrechtliche Situation
4. Bestandssituation und Auswirkungen auf die Umweltschutzguter
5. Planungskonzeption und Flachenbilanz
6.  Grlnordnerische Festsetzungen / Planungskonzeption
7. Umweltprifung / Umweltbericht & Abhandlung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
8.  Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
9. Immissionsschutz
10. ErschlieBung und Infrastruktur
Anlagen:
| Liste der am Verfahren beteiligten Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
Il.  Umweltbericht gemaf § 2a BauGB mit Stand vom 23.07.2020, fortgeschrieben am 10.12.2020 sowie re-
daktionell erganzt am 15.04.2021
lll.  Schalltechnische Untersuchung mit Bezeichnung ,Gemeinde Ungerhausen - 2. Anderung bzw. Erweiterung
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Unteres Hart [, Bericht Nr. M157608/03 der Ingenieurgesellschaft Miller-
BBM GmbH, 82152 Planegg, mit Stand vom 20.01.2021
1. Anlass und Planungsziel
Mit dem verfahrensgegenstandlichen Bauleitplanvorhaben, an einem insbesondere aufgrund von Lage
und bereits bestehender Verkehrsinfrastruktur fiir eine weiterflihrende gewerbliche Entwicklung hervorra-
gend geeigneten bzw. pradestinierten Standort, tragt die Gemeinde den Planungen fir den erforderlichen
Ausbau / die Erweiterung und Fortentwicklung des Firmengelandes des ortsansassigen mittelstandischen
Unternehmens fiir Energie- und Geb&udetechnik sowie den industriellen Anlagenbau Rechnung.
Das Planvorhaben dient damit, in konsequenter Berticksichtigung und Nutzung der vorhandenen Flachen-
und ErschlieBungspotentiale, der mittel- bis langfristigen Standortsicherung des ortsansassigen mittel-
standischen Gewerbebetriebes und damit insgesamt der Sicherung und Entwicklung der gewerblichen
Funktionsfahigkeit der Gemeinde. Ferner erfolgt aus gesamtplanerischer Sicht eine zielfihrende Arrondie-
rung / Vervollstandigung der Nordhalfte des Gesamt-Gewerbegebietes ,Unteres Hart* inkl. der Moglichkeit
zur Umsetzung einer situativ-bedarfsgerechten, qualitatsvollen und raumlich-wirksamen Anlagen- bzw.
Baugebietseingriinung, gerade auch nach Richtung Westen gegentiber der freien Landschaft der benach-
barten Hochterrasse.
Die gegenstandliche 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans schafft hierfiir bzw. im Hinblick
auf diese Planungsabsichten die planungsrechtlichen Voraussetzungen, um das Gewerbegebiet um die
entsprechend bendtigten Flachen zu erweitern.
2.  Lage und GroRe des Planungsgebietes
21  Lage des Planungsgebietes
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2.2

3.1

Das Gesamtgewerbegebiet ,Unteres Hart* der Gemeinde Ungerhausen bzw. der Teilbereich ,Unteres Hart
II* des Gewerbegebietes befindet sich im nordlichen Randbereich des Gemeindegebietes, im Bereich zwi-
schen der BAB 96 und der Bahnstrecke Minchen Lindau.

Das auf der Hochterrasse gelegene bislang intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzte Plangebiet
schlieRt direkt an die Gemarkung der Nachbargemeinde Holzglinz an und grenzt unmittelbar stidlich an
die BAB 96 sowie dstlich an die Kreisstralie MN 17 (,Hauptstrale®; Fortflinrung der ,Gutenbergstralle” auf
dem Gemeindegebiet Holzgiinz; vormaliger Abschnitt der Staatsstralle 2020). Nach Richtung Stiden wird
der Vorhabenbereich ebenfalls durch die Kreisstrae MN 17 (,Gutenbergstrale®) begrenzt. Von dieser
StraRe aus erfolgt auch die ErschlieBung des Vorhabengebietes.

Ostlich des Plangebietes (PG) grenzen bebaute Flachen des Gewerbegebietes ,Unteres Hart II* an, siid-
lich der Kreisstrale, teils ebenfalls bereits umgesetzte, teils noch nicht bebaute Flachen des Gewerbege-
bietes ,Unteres Hart IlI*. Die unbebauten Flachenbereiche in der Nachbarschaft des PG werden intensiv
landwirtschaftlich genutzt (vorrangig als Ackerflachen). Nérdlich entlang der Trasse der BAB 96 befinden
sich weitere Gewerbegebiete auf der Gemarkung der Nachbargemeinde Holzgiinz. Westlich des Plange-
bietes, das hier bis an die Gemeindegrenze reicht, grenzt direkt — noch diesseits bzw. éstlich der Kr MN
17 (,Hauptstralle®) — ein mit einem derzeit wohngenutzten Gebaude und zwei Nebengebauden bebautes
Grundstiick an (Anwesen ,HauptstraBe* Haus-Nr. 2, auf dem Grundstlick Flur-Nummer 530 der Gemar-
kung Holzglinz). Dieses Anwesen befindet sich allerdings nach derzeitigem Kenntnisstand ebenfalls im
Eigentum des i.V.m. dem gegenstandlichen Bauleitplanvorhaben zur Fort- / Weiterentwicklung anstehen-
den ortsansassigen Unternehmens fiir Energie- und Gebéudetechnik sowie den industriellen Anlagenbau
und wird von diesem aktuell auch zu Betriebszwecken genutzt (vorhandene ,Eigentiimergleichheit* i.V.m.
den zu entwickelnden Baugrundsticken des PG ist gegeben).

Darliber hinaus befinden sich westlich der Kr MN 17 eine weitere u.a. wohngenutzte Bebauung (Anwesen
,Hauptstrale“ Haus-Nr. 1, auf dem Grundstiick Flur-Nummer 527/1 der Gemarkung Holzgiinz) und an-
sonsten landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv als Wiese bzw. Weide genutzte Flachen.

GroRe des Planungsgebietes

Der ca. 4,34 ha groRe raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans
Gewerbegebiet ,Unteres Hart II* umfasst die Grundstlicke mit den Flur-Nummern 940/2, 943/2 (TF = Teil-
flache), 944 (TF), 945, 945/1 (TF), 945/2, 945/3 (TF), 946 (TF), 946/2 (TF), 946/3 (TF), jeweils der Gemar-
kung Ungerhausen.

In der Planzeichnung ist die Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs mit einer unterbrochenen
schwarzen Balkenlinie gekennzeichnet.

Planungsrechtliche Situation

Beschlusssituation

Der Gemeinderat Ungerhausen hat mit Sitzung vom 06.03.2020 den Aufstellungsbeschluss zur 2. Ande-
rung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Unteres Hart II“ gefasst (gemaR § 2 Abs. 1
BauGB).

Die Lage und Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches kann der Planzeichnung entnommen wer-
den (schwarze Balkenlinie).

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt. Es wird ein Umweltbericht gemaR § 2a
BauGB im Rahmen der Aufstellung des Bauleitplanverfahren erstellt. Dieser wird dem Bebauungsplan als
Bestandteil der Begriindung beigelegt.
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3.2

Uberplante Teilbereiche bestandskriftiger Bebauungspline

Mit der gegenstéandlichen Planung wird zur Schaffung eines aus gesamtplanerischer Sicht zielfiihrenden
bzw. sich gesamtkonzeptionell vertraglich einfiigenden Anschluss- / Ubergangsbereiches des Plangebie-
tes (PG) zu den unmittelbar angrenzenden, bestandskraftigen Bebauungsplan(teil)gebieten zum einen im
Osten des PG ein 18 m breiter Streifen der 1. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans Gewerbe-
gebiet ,Unteres Hart I1* in der Fassung vom 21.04.2016 vollstandig mit Uberplant bzw. planzeichnerisch-
konzeptionell angepasst, fortgeschrieben und ersetzt (insb. wird auf die textliche Festsetzung § 1.3 ver-
wiesen). Die darin bestandskraftig ausgewiesenen Plangebietsflachen sind bereits Grolteils als Gewer-
begebietsflachen gemal § 8 BauNVO, im Norden und Westen umgeben von durchgehend 7 m breiten
randlichen Griinflachen / -strukturen zur Anlagen- bzw. Ortsrandeingriinung, festgesetzt. Auf die nachricht-
lich-informative Darstellung der bestandskraftigen planzeichnerischen Festsetzungsinhalte (Festsetzungen
durch Planzeichen) in der nachfolgenden Abbildung wird entsprechend verwiesen.

Zum anderen wurde am stdlichen Randbereich des PG (zur planungsrechtlichen Sicherstellung / Beriick-
sichtigung der erforderlichen Sichtflachen bzw. des Sichtdreiecks i.V.m. dem neuen, zuséatzlich festgeleg-
ten Zufahrtsbereich der gegensténdlichen Baugebietsflaichen GE 4 zur ,GutenbergstralRe* / Kr MN 17) ein
geringfiigiger Teilbereich der bestandskraftig festgesetzten &ffentlichen Verkehrsflachen der 2. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Unteres Hart Il in der Fassung vom 19.07.2018
mit Uberplant bzw. aus gesamtkonzeptioneller Sicht in die Plangebietsflachen miteinbezogen.

Geltungsbereich 1. Anderung & Erweiterung
BPlan Gewerbegebiet "Unteres Hart 11",

in der Fassung vom 21.04.2016
Erganzungsbereich
Erweiterungsbereich

i " )
% | Geltungsbereich 2. Anderung & Erweiterung | {
A | BPlan Gewerbegebiet "Unteres Hart IlI",
| |in der Fassung vom 19.07.2018

Bestandskraftige 1. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Unteres Hart I in der Fassung vom
21.04.2016 sowie Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs der 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans Ge-
werbegebiet ,Unteres Hart Il in der Fassung vom 19.07.2018 mit Uberlagerung des raumlichen Geltungsbereiches der verfah-
rensgegenstandlichen 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Unteres Hart Il (ohne MaRstab)
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3.21
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3.31

Flachennutzungsplan

Flachennutzungsplan, Bestandssituation -

Darstellungen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan, der 2. Anderung des Flachennutzungs-
plans in der Fassung vom 13.09.2018

Die verfahrensgegensténdliche Planung entspricht grundsétzlich der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung der Gemeinde Ungerhausen im Bereich des Gesamtgewerbegebietes ,Unteres Hart* am nérdli-
chen Randbereich des Gemeindegebietes.

In der wirksamen 2. Flachennutzungsplaninderung in der Fassung vom 13.09.2018 der Gemeinde Un-
gerhausen ist die Flache des Plangebietes bereits als gewerbliche Bauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3
BauNVO bzw. Ortsrandeingriinung und éffentliche Verkehrsflache dargestellt.

Damit entspricht die geplante stadtebauliche Entwicklung den Darstellungen des FNP und die erforderli-
che Bericksichtigung des Entwicklungsgebots ist gegeben.

A=k m‘mlfﬂmmm mH

Ausschnitt aus der wirksamen 2. Anderung des FNP in der Endfassung mit Stand vom 13.09.2018 (ohne MaRstab)

Raumordnung und Landesplanung -

Beriicksichtigung von raumordnerischen Grundsétzen und Zielen

GeméaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléane an die Ziele der Raumordnung (Landes- und Regionalpla-
nung) anzupassen.

Regionalplanung sowie
Landesplanung / LEP 2013, geandert am 01. Marz 2018
¢ Die Gemeinde Ungerhausen gehdrt dem Regionalen Planungsverband Donau-lller (Region 15) an
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¢ Die Gemeinde zahlt gemaR den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Landesentwicklungs-
programm 2013, geandert am 01.03.2018) zum Allgemeinen Landlichen Raum.

Zur Entwicklung und Ordnung des Landlichen Raums ist bezogen auf das plangegenstéandliche Vor-

haben v.a. auch folgender wichtiger Grundsatz formuliert (LEP 2.2.5(G)):

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

o er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann,

o seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

¢ erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

o erseine landschaftliche Vielfalt sichern kann®.
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Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP 01.03.2018, Grundkarte Stand 01.02.2015; ohne Malstab

Wesentliche Aussagen des LEP Bayern 2013 inkl. Fortschreibung aus dem Jahr 2018 i.V.m. dem
Planvorhaben (Auszug):

e LEP 1.1.2 (2): Nachhaltige Raumentwicklung; ,Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamt-
heit und seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.”

e LEP 1.1.3 (G) Verminderung des Ressourcenverbrauchs in allen Landesteilen; unvermeidbare Eingrif-
fe sollen ressourcenschonend erfolgen.

e LEP 3.1 (G) Anwendung flachensparender Siedlungs- und Erschliefungsformen unter Berticksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten.

e LEP 3.1 (G) Ausrichtung der Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen.

e LEP 3.3 (G) "Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden." zudem: (Z) "Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen."

e LEP 5.1 (G) Erhalt und Verbesserung der Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, ins-
besondere fir die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe.
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3.3.2

Wesentliche Aussagen / Ziele aus dem Regionalplan Donau-lller (Region 15) bezogen auf das
Planvorhaben (Auszug):

o Bei der weiteren Entwicklung der Region Donau- lller soll auf die natirlichen Lebensgrundlagen und
auf das jeweils charakteristische Landschaftsbild in den einzelnen Teilrdumen der Region verstarkt
Ricksicht genommen werden. (...)

o Dabei sollen die Belange des Natur- und Umweltschutzes, insbesondere auch der Schutz landwirt-
schaftlich besonders wertvoller Gebiete, beriicksichtigt werden. (...)

e Der landliche Raum [...] soll in seiner Funktionsfahigkeit gesichert und insbesondere in den diinnbe-
siedelten Randbereichen der Region durch Verbesserung der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Verhéltnisse gesichert und gestarkt werden. (...)

Priifung von Standortalternativen

Die gegenstandliche Planung stellt — wie bereits unter Ziffer 1. dieser Begriindung ,Anlass und Planungs-
ziel* beschrieben - eine aus gesamtplanerischer Sicht in jeglicher Hinsicht als zielflihrend erachtete Ar-
rondierung / Vervollstandigung der Nordhélfte des bereits bestehenden Gesamt-Gewerbegebietes ,Unte-
res Hart dar (libergeordnet ist das Planvorhaben im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung bzw. der
rechtswirksamen Flachennutzungsplanung zudem bereits ,planungsrechtlich eingeleitet®). Das komplett
von Bebauung und / oder iberortlicher Verkehrsinfrastruktur (BAB 96 und Kr MN 17) umgebende Vorha-
bengebiet ist insbesondere auch aufgrund der baulichen Bestands- und ErschlieRungssituation durch die
neu ausgebaute KreisstraBe MN 17 (,Gutenbergstralle®), die direkt zu der in unmittelbarer Nahe gelege-
nen Autobahn-Anschlussstelle ,Holzgiinz* fiihrt, fir eine weiterflihrende gewerbliche Entwicklung hervor-
ragend geeigneten bzw. als ein hierflir Uberaus pradestinierter Standort zu bewerten. Auch die ver-
gleichsweise starken Vorbelastungen des Gebietes v.a. durch die direkt nordlich angrenzende BAB 96
und die etwas weiter siidlich gelegene iberregionale Bahnlinie Minchen-Lindau sprechen fiir die grund-
sétzliche Eignung des Standortes i.V.m. einer intensiven gewerblichen Nutzung.

Alternative Standorte fiir ein Gewerbe(teil)gebiet im vorliegenden Flachenumfang mit diesen aus gesamt-
planerischer Sicht giinstigen Voraussetzungen / Standort-Vorzligen sind auf dem Gebiet der Gemeinde
Ungerhausen nicht vorhanden (insbesondere bzgl. Erschliefungssituation, Vorbelastung, Gro-
Re/Flachenumgriff des Plangebietes sowie Raumwiderstanden v.a. auch i.V.m. anderweitigen, konkurrie-
renden Nutzungen, etc.).

Zudem ist an dieser Stelle erneut darauf hinzuweisen, dass die Gemeinde mit dem gegenstandlichen
Planvorhaben insbesondere auch den Planungen fiir den erforderlichen Ausbau / die Erweiterung und
Fortentwicklung des Firmengelandes der unmittelbar dstlich der Plangebietsflachen benachbart ortsan-
sassigen mittelstandischen Fa. fir Energie- und Gebaudetechnik sowie den industriellen Anlagenbau
Rechnung tragt. Ein hierflir bzw. fiir dieses Vorhaben gleichwertig oder besser geeigneter Standort ist im
Gemeindegebiet nach aktuellem Kenntnisstand vor dem Hintergrund aller zu beriicksichtigender Eckda-
ten, Faktoren, Rahmenbedingungen etc. und insbesondere im Hinblick auf die Flachenverfugbarkeit, er-
schlieBungstechnische Rahmenbedingungen, 6konomische und betriebsorganisatorische Zusammenhan-
ge und Zwange der zur Fortentwicklung anstehenden Firma selbst, etc. im Ergebnis nicht vorhanden.
AbschlieRend ist im (ibergeordneten Zusammenhang / mit Blick auf das Gesamtgemeindegebiet anzu-
merken, dass durch die Nutzung dieser bereits in vergleichsweise starkem Male vorbelasteten und durch
ihre Lage hervorragend als Gewerbegebiet geeigneten Flachen grundsatzlich ggf. auch keine anderweiti-
gen, aus gesamtplanerischer Sicht voraussichtlich wertvolleren und fiir eine entsprechende Entwicklung
evtl. deutlich ungeeigneteren Flachen herangezogen werden missen.

Im Ergebnis bestehen aus diesen Griinden auf dem Gebiet der Gemeinde Ungerhausen keine geeigneten
Flachenalternativen / alternativen Standorte zu den gegenstandlichen Vorhabenflachen. Insbesondere
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auch vor dem Hintergrund, dass das auf der dstlich angrenzenden Gewerbegebietsflache ansassige mit-
telstandische Unternehmen fir Energie- und Geb&udetechnik sowie den industriellen Anlagenbau konkret
beabsichtigt (bzw. die vordringliche Erfordernis auch hierfir gegeben ist), sein Firmengeldnde auf den
plangegenstandlichen Gewerbegebietsflachen zu erweitern / fortzuentwickeln, ist im gegenstandlichen
Planungsfall ein anderer / alternativer Standort fiir die zur Ausweisung anstehende Gewerbegebietsflache
nicht zielfihrend bzw. ausnahmsweise nicht relevant.

Fazit

Der verfahrensgegensténdlichen 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Un-
teres Hart Il stehen nach derzeitigem Sachstand keine einschldgigen Inhalte der Raumordnung und Lan-
desplanung entgegen.

Auf die Entwicklung aus den Darstellungen des rechtswirksamen FNP und die Berlicksichtigung des Ent-
wicklungsgebots wird erneut hingewiesen.

Durch den direkten rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit den restlichen, bereits bestehenden Ge-
werbegebietsflachen (i.E. handelt es sich bei dem Planvorhaben um eine zielfiihrende Arrondierung bzw.
Vervollstandigung eines zu einem Grofteil bereits bestehenden Gesamt-Gewerbegebietes) sowie die La-
ge zur BAB 96, zur Bahnstrecke Miinchen-Lindau und zur KreisstraRe MN 17 (ErschlieRungssituation,
Vorbelastungen, etc.) befindet sich das Plangebiet aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht vollumfanglich
in einem Flachenbereich / Teilgebiet der Gemeinde, welcher fiir eine Entwicklung als Gewerbegebiet mit
einer vergleichsweise sehr intensiven Flachennutzung als grundsatzlich tberaus pradestiniert bzw. hervor-
ragend geeignet zu bewerten ist.

Des Weiteren wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass auf den Gewerbegebietsfla-
chen der gegenstandlichen Planung, hinsichtlich der gesamtplanerischen Zielsetzung sowie der Erforder-
nis (die sich zudem aus der aktuellen Rechtsprechung ergibt) die Entstehung unzuléssiger Einzelhandels-
agglomerationen im PG auszuschlieen, eine generelle Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben ausge-
schlossen wird (s. Ziffer 2.2.1 der Festsetzungen durch Text sowie die Ausflihrungen unter Ziffer 5.1 der
vorliegenden Begriindung).

Im Ergebnis erfolgt mit dem Planvorhaben bzw. mit der entsprechenden bauleitplanerischen Entwicklung
des gegenstandlichen Standortes eine konsequente Beriicksichtigung und Nutzung der vorhandenen ge-
meindlichen Flachen- und Erschliefungspotentiale, welche vorliegend zudem fiir die mittel- bis langfristige
Standortsicherung eines bereits auf den unmittelbar benachbarten Flachen ortsanséssigen mittelstandi-
schen Gewerbebetriebes dienen, und damit insgesamt die zielgerichtete weiterflihrende Sicherung und
Entwicklung der gewerblichen Funktionsfahigkeit der Gemeinde Ungerhausen.

Die gegensténdliche Planung wird damit den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms
sowie des Regionalplans vollumfanglich gerecht.

Bestandssituation und Auswirkungen auf die Umweltschutzguter

Realnutzung / vorhandene Strukturen

Der GroRteil des Plangebietes (PG) wird intensiv landwirtschaftlich als Ackerflachen genutzt — der sudliche
Teil ist derzeit (Vegetationsperiode 2020), allerdings voraussichtlich nur iibergangsweise, als Grinland
angesat. Der Ostliche Randbereich des Plangebietes, in dem die verfahrensgegenstandliche Planung die
1. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Unteres Hart II* iberlagert bzw. kiinf-
tig ersetzen wird, ist teils bereits durch asphaltierte Zufahrts- bzw. Stellplatzfldchen Uberbaut, teils als
randliche Anlagen- bzw. Baugebietseingriinung angelegt. Im stidwestlichen Randbereich des Vorhaben-
gebietes befindet sich eine wassergebunden befestigte Zufahrt (5 bis 6 m breite Kies- / Schotterflache)
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4.2

4.21

Uber welche das angrenzende, auferhalb des PG gelegene Anwesen ,HauptstraBe* Haus-Nr. 2, auf dem
Grundstlck Flur-Nummer 530 der Gemarkung Holzgiinz erschlossen wird (dieses weist eine Bebauung
mit einem wohngenutzen Gebaude und zwei Nebengebauden auf). Entlang dieser etwa 15 m langen Zu-
fahrt schlielt eine 5 m — 15 m breite ruderale, altgrasdominierte Ackerrandflache mit punktuell aufkom-
mendem initialen Gehélzaufwuchs (in der Anfangsphase), auf der teils Fremdablagerungen vorhanden
sind — insbesondere (Ober-)Boden-Mieten / -Schiittungen. Im angrenzenden Randbereich auf dem be-
nachbarten Grundstlick Flur-Nummer 530 bzw. vollstandig auBerhalb des PG bestehen einige wenige
punktuelle Strauchgehdlzstrukturen sowie ein Obstgehdlz mittleren Alters im direkten 6stlichen Anschluss
an ein Nebengebaude. Es ist anzumerken, dass sich das Anwesen ,Hauptstrae* Haus-Nr. 2 nach derzei-
tigem Kenntnisstand im Eigentum des i.V.m. dem gegenstandlichen Bauleitplanvorhaben zur Fort- / Wei-
terentwicklung anstehenden ortsanséssigen Unternehmens fiir Energie- und Gebaudetechnik sowie den
industriellen Anlagenbau befindet und von diesem aktuell auch zu Betriebszwecken genutzt wird (vorhan-
dene ,Eigentlimergleichheit i.V.m. den zu entwickelnden Baugrundstiicken des PG ist gegeben).

Nordlich schlieit an das Plangebiet die Trasse der Autobahn BAB 96 an, dstlich das bereits bestehende
Gewerbegebiet und stdlich die Verkehrsflachen der Kreisstralle MN 17 / ,GutenbergstralRe®, welche als
zentrale ErschlieBungsachse des Gesamt-Gewerbegebietes ,Unteres Hart* dient. Stdlich an die ,Guten-
bergstrale” grenzt im ostlichen Bereich eine bereits vollstandig bebaute Teilflache des Bebauungsplan-
gebietes ,Unteres Hart III* an, im westlichen Bereich eine derzeit temporér als Lagerflache (vorrangig
Erdaushub) genutzte landwirtschaftliche Nutzflache. Im Westen reicht das Vorhabengebiet bis direkt an
die Gemarkungsgrenze. Auf dem Gebiet der Nachbargemeinde Holzgiinz begrenzt die ,HauptstralRe®
(Kreisstrate MN 17; Fortflihrung der ,Gutenbergstrale” auf dem Gemeindegebiet Holzgiinz; vormaliger
Abschnitt der Staatsstralte 2020) die Plangebietsflache.

Westlich der Kr MN 17 befinden sich eine weitere u.a. wohngenutzte Bebauung (Anwesen ,Hauptstrale*
Haus-Nr. 1, auf dem Grundstlick Flur-Nummer 527/1 der Gemarkung Holzgiinz) und ansonsten landwirt-
schaftlich vergleichsweise intensiv als Wiese bzw. Weide genutzte Flachen.

Im Ergebnis sind aus naturschutzfachlicher Sicht wertgebende Bestands- / Griin- und Gehdlzstrukturen,
etc. nicht vorhanden bzw. werden im Rahmen des gegenstandlichen Planvorhabens sowie der nachfol-
genden, weiterflihrenden Planungen nicht beeintrachtigt.

Bestandssituation fiir Natur und Umwelt

Detaillierte Aussagen zur Bestandssituation und zur Bewertung der einzelnen Umweltschutzgilter des
Vorhabenbereichs und darunter insbesondere zu den Flachenbereichen, die Uberplant bzw. fiir eine
Uberbauung herangezogenen werden, finden sich beziiglich der Schutzgiiter Fléache, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Flora, Fauna und biologische Vielfalt, Mensch (Immissionsschutz und Erholung), Landschafts-
bild sowie Kultur- und Sachgiiter im anhéngigen Umweltbericht. Dieser ist Bestandteil der gegenstandli-
chen Begriindung.

Nachfolgend werden deshalb lediglich die wichtigsten Punkte zur Bestandssituation innerhalb des
Planungsgebiets und dessen naheren raumlich-funktionalen Umgriff dargestellt und kurz beschrieben.

Naturrdumliche Einordnung

Die Gemeinde Ungerhausen befindet sich im naturrdumlichen Bereich der “lller-Lech-Schotterplatten®
(046), einer Untereinheit der “Donau-lller-Lech-Platten (04). Die Landschaft der Naturraumeinheit wurde
durch den Schmelzwasserabfluss nach den Eiszeiten zur Donau hin gepragt. Die wichtigsten Land-
schaftsbestandteile sind die von Siiden nach Norden verlaufenden Talrdume der FlieBgewasser und die
zwischenliegenden tertidren (voreiszeitlichen), heute oft bewaldeten Hohenriicken, die so genannten Rie-
del.
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Der Geltungsbereich der gegenstandlichen Planung liegt im Bereich der Hochterrasse im weiteren Tal-
raum des Krebsbachs, einem linken Zufluss der Westlichen Giinz.

4.2.2 Baugrund / Beschaffenheit des Bodens, Grundwasserverhéltnisse und Oberflichengewasser

e Geologie und Boden: Entsprechend den topographischen Gegebenheiten — Lage im Bereich der
Hochterrasse im weiteren Talraum des Krebsbachs — sind im gesamten Vorhabenbereich einheitliche
Verhaltnisse bzgl. Geologie und Bodenverhaltnisse / -typen vorhanden (Bayerisches Landesamt fiir
Umwelt (LfU): Geologische Karte 1:500.000, Bodenkarte 1:200.000 und Ubersichtsbodenkarte
1:25.000).

Geologisch handelt es sich im Plangebiet um risszeitliche Schotter der Hochterrasse, die von einer un-
terschiedlich starken Schicht von Lésslehm bzw. Verwitterungsdecke tiberdeckt sind. GemaR den Er-
gebnissen des vorliegenden geotechnischen Ergénzungsberichts der Fa. BauGrund Sud, Bad Wurz-
ach, vom 02.11.2016 fir die direkt ostlich an das Plangebiet angrenzenden Baugebietsflachen (auf-
grund der direkten raumlichen Nahe zum PG erscheinen diese grundsatzlich tbertragbar), kann auch
flr die Flachen des gegensténdlichen PG grundsatzlich von nachfolgender Abfolge geologischer
Schichten ausgegangen werden: Oberboden (Machtigkeit ca. 0,40 bis 0,60 m), Losslehm / Verwitte-
rungsdecke (Méachtigkeit ca. 3,0 bis 6,5 m), gefolgt von Schmelzwasserkiesen, die gem. den gutachter-
lichen Ergebnissen fiir eine Niederschlagswasserversickerung geeignet sind.

Bei den Bdden im PG handelt es sich iberwiegend um pseudovergleyte Braunerde aus Schluff bis
Schluffton (Lésslehm) tber Lehm bis Schiuffton (Ldsslehm, verfestigt).

Die Plangebietsflachen wurden bislang intensiv landwirtschaftlich genutzt. Von entsprechenden Vorbe-
lastungen der Boden durch Eintrage und Verdichtung ist auszugehen.

o Das Gelandeniveau des PG fallt tibergeordnet betrachtet dem Talraum des Krebsbaches folgend nach
Norden hin geringfligig ab. Gem&R den Angaben aus dem ,BayernAtlas“ des Bayerischen Landesam-
tes fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung liegt die Siidgrenze des PG auf 614 bis 614,3 m (.
NN, die Nordgrenze auf 612,1 bis 613,7 m i. NN. In Ost-West-Richtung sind ebenfalls nur geringe Ho-
henunterschiede vorhanden — zwischen 612,70 und 614,30 m (0. NN.

o Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den Bereich
sowie den weiteren Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen, auch in ver-
gleichbarer raumlicher Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind, gem. den einschiagigen Informa-
tionsdiensten der LfU nicht vorhanden. Aufgrund der naturrdumlich-topographischen Situation — der
Krebsbach liegt ca. 250 bis 300 m westlich des Plangebietes und etwa 10 m tiefer auf 604 bis 603 m (.
NN - ist mit einem groRen Grundwasserflurabstand zu rechnen. Im Hinblick auf die Ausflihrungen des
vorgenannten, vorliegenden geotechnischen Berichtes der Fa. BauGrund Siid, Bad Wurzach, kann
von einem Grundwasserflurabstand von mehr als 10 Metern ausgegangen werden.

¢ Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden, es liegt auch weder in einem festge-
setzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet noch im so genannten wassersensiblen
Bereich (LfU, ,Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayermn* 1UG, Stand Au-
gust 2020). Eine HQ100-Hochwassergefahrdung durch den Krebsbach ist aufgrund der oben be-
schriebenen topographischen Gegebenheiten auszuschliefen — das FlieBgewasser liegt ca. 10 m tie-
fer als das Plangebiet.

o Gewasser- / Grundwasserschutz: Im Hinblick auf die oben beschriebene naturraumlich-topographische
Ausgangssituation bzw. die Bestands- / Untergrundsituation — Lage des Plangebietes ca. 10 m héher
und ca. 250 bis 300 m von dem néchsten FlieBgewasser entfernt sowie einem voraussichtlichen
Grundwasserflurabstand von 10 m oder mehr — wird im gegenstandlichen Planungsfall die Festset-
zung von besonderen planungsbezogenen Malnahmen i.V.m. dem Gewésser- / Grundwasserschutz
als nicht notwendig erachtet. Auf die allgemeinen Mafinahmen, wie den ordnungsgemafen Umgang
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mit wassergefahrdenden Stoffen sowohl wahrend der Bauphase als auch wéhrend der alltaglichen
Nutzung oder die Verwendung nur von zugelassenen Baustoffen und — wenn notwendig — Verwen-
dung von nachweislich unbelastetem Bodenmaterial wird hingewiesen.

o Allgemeine Hinweise: Generell wird dem / den Bauherrn allerdings dennoch dringend empfohlen, im

Rahmen der Bauvorbereitungen stets eigene jeweils standortsspezifische Erhebungen und Untersu-
chungen insbesondere bezlglich des Untergrundes, des Grundwassers und ggf. des Auftretens von
driickendem Grundwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vorzunehmen sowie auch ggf.
entsprechende SchutzmaRnahmen gegentiber einem evtl. mdglichen Eintreten von (driickendem)
Grundwasser oder Oberflachenwasser und insbesondere ggf. von Schichtwasser in Gebaudekérper zu
ergreifen. Ggf. wird beispielsweise dringend auf entsprechende Bauwerksabdichtungen, ggf. erforder-
liche wasserdichte Anschliisse von Bauteilen etc. hingewiesen. Auch wird generell auf die Anforderun-
gen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehélter fiir Heizdl.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Sicherung gegen evtl. auftretendes Oberflachen-, Schichten-
oder (drlickendes) Grundwasser sowie auch die Durchflihrung ggf. entsprechend erforderlicher
Schutzmafinahmen grundsétzlich dem Bauherrn obliegt.

Falls bei der Errichtung des Gebaudes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewie-
sen, dass in Verbindung mit der Erfordernis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende wasserrecht-
liche Erlaubnis beim Landratsamt Unterallgdu nach Art. 15 Abs. 2 i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer.
Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Die Entwasserung von Privatgrundstlicken auf Nachbarflachen ist unzulassig.

4.2.3 Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte

4.2.4

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schédliche Bodenverénderungen etc. sind innerhalb des Plan-
gebietes nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Hinweis: Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich
das Landratsamt Unterallgdu, Bodenschutzbehdrde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayeri-
sches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Auf Ziffer 4.1. der textlichen Hinweise wird ergéanzend verwiesen.

Schutzgebiete / Arten- und Biotopschutz / Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt
Bez(glich der Bestandsituation wird auf das Kapitel 4.1 ,Realnutzung / vorhandene Strukturen® verwiesen.
e Schutzgebiete, Schutzobjekte, etc. nach §§ 23 bis 29 BNatschG sind im Plangebiet und dessen raum-

lich-funktionalen Umgriff ebenso wie FFH/SPA-Gebiete oder Vogelschutzgebiete nicht vorhanden.
Ebenfalls befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine (Teil-)Flachen nach Art. 23 Bay-
NatSchG in Verbindung mit § 30 BNatSchG (gesetzlich geschiitzte Biotope) innerhalb der Geltungsbe-
reichsflachen.

Auch sind im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Unterallgau keine einschla-
gigen Aussagen enthalten, die sich auf den Vorhabenbereich beziehen. Der etwa 250 m bis 300 m
westlich verlaufende Krebsbach und dessen engerer Talraum sind Teil des ABSP-
Schwerpunktgebietes ,Glinz". Dies hat fiir das Plangebiet jedoch keine Bedeutung aufgrund der natur-
raumlich-topographischen Situation — der Krebsbach liegt ca. 250 bis 300m westlich des Plangebietes
und etwa 10 m tiefer als das Plangebiet.

Aktuell zu berticksichtigende Fundfldchen/-punkte der Artenschutzkartierung (ASK) sind ebenso wie
besonders oder streng geschutzte Arten bzw. Arten des Anhangs |V der FFH-Richtlinie nach aktuellem
Kenntnisstand im Plangebiet und dessen raumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden. Auch wurden
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4.2.5

im gegenstandlichen Vorhabengebiet keine Vorkommen besonders oder streng geschutzter Tierarten
im Rahmen der eigenen Kartierarbeiten und Ortseinsichten festgestellt. In diesem Zusammenhang ist
insbesondere auch nochmals auf die zuvor bereits mehrfach ausgefiihrten, vergleichsweise starken
Vorbelastungen des Plangebietsumgriffes durch die benachbarten intensiven Nutzungen hinzuweisen.

Artenschiitzerische Bewertung

Insgesamt ist das derzeitige Lebensraumpotential des Vorhabengebietes aufgrund der Bestandssituation /
Artenausstattung, etc. (siehe Ziffer 4.1) sowie der vergleichsweise starken Vorbelastungen — Beunruhi-
gung durch die angrenzenden / benachbarten intensiven Nutzungen (Verkehrsinfrastruktur sowie Bebau-
ung) und der vorhandenen, groRflachig intensiv landwirtschaftlich genutzten Bestands- / Realnutzungssi-
tuation (vorrangig ackerbaulich genutzte Flachen) der Plangebietsflachen selbst fir geschitzte und aus
naturschutzfachlicher Sicht bedeutsame Tierarten von nur untergeordneter Bedeutung zu bewerten. Aus
naturschutzfachlicher Sicht wertgebende Strukturen, wie besondere Gehdlzbestédnde oder artenreiche
Ranken, Reine, etc. sind im Plangebiet selbst und dessen raumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden
bzw. werden i.V.m. dem gegensténdlichen Planvorhaben nicht beeintréchtigt. Auch sind aufgrund der vor-
rangig ackerbaulichen Nutzung der Plangebietsflachen gegenstandlich auch keine groéReren Flachen mit
regional typischer Wiesenvegetation betroffen.

Fazit: Zusammenfassend kann man davon ausgehen, dass in Verbindung mit der Realisierung von Bau-
vorhaben auf Grundlage des gegenstandlichen Bebauungsplans keine artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestande nach § 44 BNatSchG gegenlber nach nationalem Recht streng geschitzter und/oder gemein-
schaftlich geschitzter Arten — Vogelarten nach Art. 1 VRL und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie -
zu erwarten sind. Auch ist nicht davon auszugehen, dass nach nationalem Recht “besonders” geschiitzte
Arten, wie Arten der Roten Liste, beeintrachtigt werden.

Eine Erfordernis fir die Erstellung von gesonderten artenschiitzerischen Gutachten bzw. fir die
Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) ist i.V.m. dem gegenstandlichen
Planvorhaben v.a. aufgrund Realnutzungssituation und der genannten Vorbelastungen nicht gegeben.

AbschlieRend wird gerade auch im Hinblick auf kiinftig durchgefiinrte PflegemalRnahmen von Gehdlzen
abermals darauf hingewiesen, dass Rodungsmafinahmen, Baumféllungen, etc. generell ausschlieRlich im
Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.(29.)02. zuléssig sind. Ausnahmen (aus wichti-
gem Grund) sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde zuléssig.

Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkméler sind nach aktuellem Kenntnisstand und des “Bayerischen Denkmal-Atlas® des
Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege im Plangebiet nicht vorhanden.

Erganzend hierzu wird auf Ziffer 1 der ,Hinweise durch Text* verwiesen.

Planungskonzeption und Flachenbilanz

Eckpunkte der Stadtebaulichen Konzeption

Ubergeordnete stadtebauliche Zielsetzung der Gesamtplanungskonzeption stellt aufgrund von Planungs-
anlass und -zielsetzung (vgl. Kapitel 1; v.a. auch Arrondierung / Vervollstandigung der Nordhélfte des Ge-
samt-Gewerbegebietes ,Unteres Hart‘) sowie vor dem Hintergrund der besonderen Bestandssituation /
Standortgunst (u.a. Vorbelastungen, benachbarte Nutzungen, ErschlieBungssituation, etc.) bzw. der im
Ergebnis sehr gut fir eine intensive gewerbliche Entwicklung geeigneten Plangebietsflachen im Wesentli-
chen die planungsrechtliche Schaffung einer méglichst hohen Flexibilitat und Intensitat bzgl. der baulichen
Verwertbarkeit des Plangebietes dar. Dies ist generell gerade auch in Zusammenhang mit einem bewuss-
ten Umgang mit Grund und Boden / méglichst sparsamen ibrigen Flachenverbrauch in Bezug auf die wei-
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tere gesamtgemeindliche Entwicklungssituation (letztlich i.S. der Umsetzung einer groRtméglich intensi-
ven, situativ-vertraglichen Flachennutzung an hierflir besonders gut geeigneten Standorten) als grund-
sétzlich wiinschenswert zu betrachten. Zusétzlich soll auf den gegenstandlichen, fir eine gewerbliche
Entwicklung pradestinierten Flachen ebenfalls ein méglichst groles Maf} an Gestaltungsfreiheit hinsicht-
lich der Umsetzung einer bedarfsgerechten, zweckmé&Rig-zielfihrenden und v.a. auch zukunftstrachtigen
Bebauung zugelassen werden.

Fur eine zielflihrende, gesamtgebietsvertragliche Planungskonzeption ist hierflir im Hinblick auf Lage und
Bestandssituation der Vorhabenflache, neben der Berlicksichtigung einer entsprechend geeigneten, stad-
tebaulich-konzeptionellen Fortfiihrung der wesentlichen Eckpunkte der ,Festsetzungs-Kulisse* der an-
grenzenden, bereits bestandskraftig ausgewiesenen Baugebietsteilflachen (darunter v.a. auch hinsichtlich
des MaRes der baulichen Nutzung), im gegensténdlichen Planungsfall insbesondere auch die Ausbildung
eines situativ-bedarfsgerechten, gesamtplanerisch vertraglichen Rand- / Ubergangsbereiches des Ge-
samt-Gewerbegebietes ,Unteres Hart* zur freien Landschaft nach Richtung Westen von Bedeutung (v.a.
auch in Bezug auf die Fernwirkung des Gesamtgebietes i.V.m. dem Landschaftsraum der westlich gele-
genen Hochterrasse). Dies wird in der vorliegenden Planungskonzeption im Wesentlichen durch die Fest-
setzung einer zu den Randbereichen des PG und v.a. auch nach Richtung Westen gegentiber der an-
grenzenden Hochterrasse abnehmenden Hohenentwicklung (Abstufung der zuldssigen Bebauungs-
Hohen) sowie mittels der Ausweisung einer situativ-bedarfsgerechten, qualitatsvollen bzw. rdumlich nach-
haltig wirksamen Anlagen - / Ortsrandeingriinung bewerkstelligt / sichergestellt.

Wesiterhin wird zur Sicherstellung eines aus gesamtplanerischer Sicht zweckméaRig-zielfiihrenden Uber-
gangsbereiches zu den 6stlich angrenzenden, bereits bestandskraftig ausgewiesenen Baugebietsflachen
,GE 3“ auf die Erfordernis zur Beriicksichtigung und Einbeziehung des am Ostrand des Plangebietes ge-
legenen, mit Gberplanten bzw. planzeichnerisch-konzeptionell an die erweiterte Gesamtplanungskonzepti-
on angepassten Ubergangsflachenbereiches / -streifens der bereits festgesetzten Baugebietsfliche hin-
gewiesen. In diesem Flachenbereich behalten alle nicht geanderten Festsetzungen der bestandskraftigen
Bauleitplanung bzw. der 1. Anderung & Erweiterung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Unteres Hart
II*in der Fassung vom 21.04.2016, darunter insbesondere auch Art und MaR der baulichen Nutzung sowie
die Bauweise der Baugebietsflachen ,GE 3" weiterhin ihre uneingeschrankte und vollumfangliche Giiltig-
keit (insb. wird auf die Inhalte des § 1.3 der textlichen Festsetzungen verwiesen).

Zur Erreichung der ortsplanerisch-stadtebaulichen Zielsetzungen sowie im Hinblick auf die weiteren, im
Rahmen der Planaufstellung zu beriicksichtigenden Erfordernisse / Belange wurden fiir die Baugebietsén-
derung bzw. -erweiterung insb. folgende Eckpunkte im Rahmen der Planungskonzeption festgesetzt:

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

o Fir das Baugebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet (GE) geméaR § 8 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
Aufgrund von Planungsanlass und -zielsetzung sowie in Berlicksichtigung der Erfordernisse der Be-
standssituation und darunter insbesondere der ortsplanerisch-stadtebaulichen Konzeption der angren-
zenden, bereits bestandskraftig ausgewiesenen Baugebiets-Teilflachen des Gesamt-Gewerbegebiet
,Unteres Hart II" sowie der teilweisen Ortsrandlage (v.a. auch nach Richtung Westen) wird das festge-
setzte ,Gesamt-Gewerbegebiet* mit Bezeichnung ,GE 4* (= entsprechende Fortsetzung Nummerierung
der bereits bestehenden Baugebiets-Teilflachen) in 4 Baugebietsteilflachen mit den Bezeichnungen
LGE-I, GE-Il, GE-lll und ,GE-IV* unterteilt, um den jeweiligen Erfordernissen entsprechend gesonderte,
bedarfsgerechte stadtebauliche Regelungen auf die Teilflachen bezogen treffen zu kdnnen.
Mit dieser Abfolge der Baugebiets-Teilbereichsflachen wird in Zusammenhang mit den hierfir getroffe-
nen Festsetzungen eines unterschiedlichen MaRes der baulichen Nutzung (v.a. Staffelung / Abstufung
der Hoéhenentwicklung) sowie dem vergleichsweise umfassenden griinordnerischen Malinahmenkon-
zept gegenuber der freien Landschaft nach Richtung Westen (s. nachfolgendes Kapitel 6.) die Vertrag-
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lichkeit des Gesamt-Gewerbegebietes ,Unteres Hart* insbesondere auch in Bezug auf die Fernwirkung
des Gesamtgebietes i.V.m. dem Landschaftsraum der westlich gelegenen Hochterrasse weitreichend si-
chergestellt. Des Weiteren erfolgt die Berlcksichtigung einer zielfihrenden stadtebaulich-
konzeptionellen Fortfihrung der wesentlichen Eckpunkte der ,Festsetzungs-Kulisse* der angrenzenden,
bereits bestandskraftig ausgewiesenen Baugebietsteilflachen (zur Arrondierung / Vervollstandigung des
Gesamt-Baugebietes) in einem situativ-bedarfsgerechten sowie stadtebaulich gesamtgebietsvertréagli-
chen Umfang.

Als Zulassigkeitsrahmen wird entsprechend der zu berlcksichtigenden Erfordernisse fir die planungs-
rechtliche Sicherung der dringend benétigten betrieblichen Fortentwicklung und damit einhergehend
auch zur nachhaltigen Standortsicherung des ortsansassigen mittelstandischen Unternehmens fiir Ener-
gie- und Gebaudetechnik sowie den industriellen Anlagenbau festgelegt, dass grundsétzlich samtliche
Nutzungen gem. § 8 Abs. 2 Nrn. 1 - 3 BauNVO zul&ssig sind.

Allerdings sind im Hinblick auf § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO (,Gewerbebetriebe aller Art*) Bordelle, bordell-
artige Betriebe bzw. Einrichtungen und dergleichen sowie auch die gem. § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO zu-
lassigen ,Anlagen fir sportliche Zwecke* gemal} § 1 Abs. 5 BauNVO unzuldssig. Auch werden die nach
§ 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (,Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter (...)*, ,Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke" und ,Vergniigungsstatten®) gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO als
unzuléssig festgelegt.

Im Hinblick v.a. auch auf Anlass und Bedarf der Planung sowie den fiir eine gewerbliche Bebauung /
Nutzung besonders pradestinierten Standort des PG / gegenstandlichen ,GE 4“ sollen die Baugebiets-
flachen ganzlich einer gesamtgebietsvertraglichen ,weitreichend gewerblichen Nutzung“ vorbehalten
bleiben (u.a. auch i.V.m. der vorsorgenden Berticksichtigung von méglichen Belangen des Immissions-
schutzes insbesondere aufgrund von Situationen mit einer Wohnnutzung). Zudem entsprechen nahezu
alle dieser ausgeschlossenen Nutzungen nicht dem gewiinschten Gebietscharakter bzw. lassen in der
Regel Konfliktsituationen mit den brigen kiinftigen Nutzungen des PG selbst sowie auch mit den Nut-
zungen der benachbarten bzw. im Gesamtgebiets-Umgriff bereits vorhandenen Bestands-
Gewerbegebietsbebauung erwarten und sind deshalb als unvertraglich zu bewerten.

AbschlieRend ist auf allen Gewerbegebietsflachen der gegensténdlichen Planung (im gesamten ,GE 4),
hinsichtlich der gesamtplanerischen Zielsetzung sowie der Erfordernis (die sich aus der aktuellen Recht-
sprechung ergibt; planungsrechtlich zu beriicksichtigender Sachstand) die Entstehung unzuléssiger Ein-
zelhandelsagglomerationen im PG auszuschlie3en, generell keine Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrie-
ben gegeben.

Als dem Grundsatz nach ggf. vertraglich bzw. sofern nach situativer, im Einzelfall erfolgter (gutachterli-
cher) Priifung aller diesbeziiglich relevanter Belange ggf. eine Vertraglichkeit hierfur vorhanden ist, wer-
den evtl. einzig Verkaufsstétten als ausnahmsweise zuldssig angesehen, die innerhalb des Geltungsbe-
reiches errichteten Handwerks- und Produktionsbetrieben zugeordnet und diesen gegeniber baulich
deutlich untergeordnet sind, sofern das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung stammt sowie
zugleich in einem unmittelbaren rdumlichen und sachlichen Zusammenhang mit der Té&tigkeit der ge-
werblichen Hauptnutzung auf den gegensténdlich festgesetzten Gewerbegebietsfldchen steht (§ 1 Abs.
5 und 9 BauNVO). Allerdings darf dabei die Verkaufsflache nicht mehr als 25 % der Brutto-Grundflache
(gem. DIN 277) der (ibergeordneten, gewerblichen (Haupt-)Nutzung, maximal jedoch 300 m? aufweisen.
Diese Flachenfestlegung bzw. Regelung der maximal zulassigen Quadratmeterzahl wurde in Anlehnung
/ Orientierung an bereits bestehende, bzgl. der gesamtplanerischen Eckpunkte dem Grund nach ver-
gleichbare sowie diesbeziiglich insgesamt gut funktionierende Baugebiete im Nahbereich bzw. néheren
Gebiets-Umgriff des PG entsprechend festgelegt (u.a. wird auf den erst kiirzlich in Kraft getretenen Be-
bauungsplan im Bereich des unmittelbar nordéstlich des PG, gegentiber der BAB 96 gelegenen ,Inter-
kommunalen Industrie- und Gewerbeparks A96“ auf dem Gemeindegebiet Holzgiinz sowie die Gewer-

ENDFASSUNG mit Stand vom 15.04.2021 Seite 34 von 73



Gemeinde Ungerhausen 2. Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan Gewerbegebiet ,UNTERES HART II*

begebiets-Bauleitplanungen aus der jingeren Zeit im Siiden der Stadt Mindelheim verwiesen).

Abschliefend wird darauf hingewiesen, dass die Ausnahme allerdings unter dem Vorbehalt steht, dass
durch die Verkaufsstatte(n) eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche bzw. von zentrenrele-
vantem Einzelhandel i.S. der Belange der Raumordnung ausgeschlossen ist. Letzteres ist im Einzelfall
zudem durch eine fachliche Begutachtung auf Ebene des Baugenehmigungs- / Einzelgenehmigungsver-
fahrens konkret nachzuweisen.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

¢ Das MaR der baulichen Nutzung wird sowohl durch die Grundfldchenzahl (GRZ) von 0.8 als auch durch
die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzeichen) eingetragenen Werte fiir die hochstzulas-
sigen Firsthdhen (FH) bestimmt.
Grundsatzlich wird aufgrund der besonderen Lage und Bestandssituation der Plangebietsflachen (als ein
fir eine gewerbliche Entwicklung besonders préadestiniertes Gebiet) eine Konzeption mit einer moglichst
intensiven Flachennutzung / zulassigen baulichen Dichte angestrebt (im Rahmen einer gewlinschten,
weitreichend flexiblen baulichen Verwertbarkeit der Flachen, umgeben bzw. eingebettet in eine quali-
tatsvolle grinordnerische Mafinahmenkonzeption insbesondere zu den Randbereichen des Gesamt-
Baugebietes nach Richtung Norden und Westen). Die bestmdgliche und weitreichende Nutzung der ért-
lichen / ortsspezifischen Flachenpotentiale auf Grundlage von Anlass und Zielsetzung der Planung (s.
Kapitel 1) sowie ein verantwortungsvoller Umgang mit Grund und Boden sollen weitreichend berticksich-
tigt werden.
Die GRZ ist mit einem Wert von 0,8 an der Obergrenze gem. § 17 BauNVO festgesetzt. Grundsatzlich
soll im Hinblick auf die nur sehr eingeschrénkt vorhandenen weiteren Flachenpotentiale fiir gewerbliche
Bauflachen im Gemeindegebiet eine hohe Intensitat und Flexibilitdt in Bezug auf die Uberbauung / -
formung der Grundstlcksflachen ermdglicht werden, um eine zweckmaRig-zielflihrende bauliche Ver-
wertbarkeit der Plangebietsflachen situativ nachhaltig sicherzustellen. Die diesbeztigliche maximale
Ausschépfung des ,Baurechtes* soll deshalb der sog. ,Kappungsgrenze® gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
vorbehalten bleiben (mit max. 80% Uberbauung der zuléssigen Grundfléche).
Dartiber hinaus wurde sowohl in Beriicksichtigung der vorhandenen Flachenpotentiale als auch der be-
sonderen Lagegunst der plangegenstandlichen Flachen die Festsetzung getroffen, dass im Hinblick auf
eine zielfiihrende bzw. bedarfsgerechte und zukunftstrachtige Gesamtplanungskonzeption die zuldssige
Grundflachenzahl abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO durch ,offene” bzw. nicht tiberdachte Stellplatze
sowie ErschlieRungs-, Rangier-, Hof-, Lagerflichen und dergleichen ohne Einhausungen, Uberdachun-
gen, etc. die maximal zuldssige GRZ bis zu einem Wert von maximal 0,9 Gberschritten werden darf. Aus
ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht erfolgt diese Uberschreitung mit Blick auf die vorbeschriebene be-
sondere Lage und Bestandssituation / Lagegunst des gegensténdlichen Vorhabengebietes sowie mit
Blick auf die bereits vorhandenen, umgebenden (Flachen)Nutzungen grundsatzlich in einem gesamtge-
bietsvertraglichen Rahmen.
Darliber hinaus wurde zusétzlich festgelegt, dass die privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung ,An-
lagen- und Baugebietseingriinung* zur Ermittlung der zuldssigen Grundflache / Grundfldchenzahl gem. §
19 Abs. 3 BauNVO zum Bauland hinzugerechnet werden.
Im Ergebnis wird damit im gegenstandlichen Planungsfall insbesondere sowohl in Berlcksichtigung der
noch vorhandenen (brigen Flachenpotentiale fir Gewerbegebiets-Entwicklungen im Gemeindegebiet
als auch der besonderen Bestandssituation und Lagegunst der plangegenstandlichen Flachen eine weit-
reichende bauliche Verwertbarkeit des nahezu gesamten ,Baulandes” des PG planungsrechtlich ermdg-
licht bzw. wird im gesamtplanerischen Kontext als vertraglich erachtet.
Die Festlequng der Héhenentwicklung der Bebauung in den vier unterschiedlich festgesetzten Bauge-
biets-Teilflachen (,GE-I*, GE-Il, GE-Ill und ,GE-IV¥) erfolgt mit der Zielsetzung sowohl die diesbezuglich
festgesetzten Eckpunkte der bereits bestandskraftigen Bebauungsplan-Teilgebiete im gesamtplaneri-
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schen Kontext fortzufiihren / zu beriicksichtigen als insbesondere auch in Richtung der Rander des Ge-
werbegebietes eine gestaffelte und v.a. auch nach ,auRen” hin abnehmende Hohenentwicklung des Ge-

samt-Baugebietes ,Unteres Hart“ zu erreichen.

Durch die entsprechend getroffenen Festsetzungen fiir die zuldssige Hoéhenentwicklung der Hauptbau-
kérper in den vier Baugebietsteilflachen (in Kombination v.a. auch mit den festgelegten, iberbaubaren

Grundstucksflachen und dem qualitatsvollen griinordnerischen Manahmenkonzept) wird in Berlicksich-
tigung der Erfordernisse der Bestandssituation und darunter insbesondere der topographischen Verhalt-
nisse — Lage des Plangebietes auf der Hochterrasse — sowie zudem hinsichtlich der Rand- / Uber-
gangsbereiche zur freien Landschaft eine bedarfsgerechte und schliissige Planungskonzeption in einem
aus gesamtplanerischer Sicht vertraglichen Umfang sichergestellt.

o Mit der planungskonzeptionell festgelegten, gezielten Staffelung der Hohenentwicklung der Bebauung

(Abstufung der zuldssigen Bebauungs-Héhen) erfolgt damit sowohl in den Ortsrandbereichen im Norden
und Westen als auch gegentiber der Situation entlang der Kreisstralle MN 17 die Festsetzung einer Be-
bauung bzw. einer (klinftigen) baulichen Entwicklung in einem Zuléssigkeitsmalstab, der aus ortsplane-
risch-stédtebaulicher Sicht ein konzeptionell-zielfihrendes sowie gleichzeitig gesamtgebietsvertragliches
Maf aufweist.

Wesentliche Zielsetzung stellt dabei die Vermeidung bzw. Verringerung von Beeintrachtigungen gegen-
uber dem Schutzqut Landschafts- und Ortsbild in einem bestméglichen und weitreichenden Umfang im

Rahmen der Gesamtplanungskonzeption dar. Entsprechend erfolgte fiir die vier festgelegten Bauge-
bietsteilflachen GE-I, GE-Il, GE-Ill und GE-IV die Festsetzung nachfolgender héchstzuldssiger Firsthd-

hen (FH).

Baugebietsteilflache ,GE-I*: FH max. = 12,0 m,

Baugebietsteilflache ,GE-II*; FH max. = 14,0 m,

Baugebietsteilflache ,GE-IlI* und ,GE-IV*; FH max. = 16,0 m.

Zudem darf innerhalb der zentral im Gesamt-Baugebiet ,GE 4“ gelegenen / innenliegenden Bau-
gebietsteilflache ,GE-IV* - insbesondere auf Grundlage der seitens des am Standort ansassigen
und zur Fortentwicklung anstehenden Unternehmens (flir Energie- und Geb&audetechnik sowie
den industriellen Anlagenbau) schllissig dargelegten, aus betriebsorganisatorischer Sicht beste-
henden Erfordernisse sowie nicht zuletzt auch im Hinblick auf das Grundprinzip eines verantwor-
tungsvollen (sparsamen und schonenden) Umgangs mit Grund und Boden i.V.m. dem vorliegen-
den, fiir eine gewerbliche Entwicklung iberaus pradestinierten Standort - auf maximal 6.960 m?
Grundflache bzw. fir einen einzelnen Baukérper mit max. 48 m Breite und max. 145 m Lange
zusatzlich die Firsthdhe (FH) ein Hochstmal von 25,0 m betragen bzw. wird diese im gesamtpla-
nerischen Kontext als vertraglich erachtet.

o Zur Sicherstellung einer abschlieBenden planungsrechtlichen Bestimmtheit werden die Firsthéhen (FH)
definiert als das MaR von der Oberkante (OK) des natiirlichen Geldndes bis zur OK der Dachhaut des

Firstes. Als Hohen-Bezugspunkt wird dabei die natlrliche Gelandeoberkante in der Mitte des jeweiligen
Gebaudekarpers festgesetzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass den Bauantragsunterlagen und den ggf. im Genehmigungsfreistel-
lungsverfahren vorzulegenden Unterlagen Gelandeschnitte mit Angabe der NN-HShen beizufligen sind;
dabei sind insbesondere das bestehende Gelande und ggf. urspriinglich vorhandene Gebaudekdrper
sowie die geplante Gelandeprofilierung und die Lage des Gebaudes / der Gebéaude darzustellen.

o Die vorstehenden, max. zuldssigen Firsthéhen beziehen sich auf die Kubaturen bzw. Aulen-Mafe der
Haupt-Baukérper. Im Hinblick auf die grundsatzlich im PG gewiinschte hohe Flexibilitat bzgl. der bauli-
chen Verwertbarkeit der Plangebietsflachen sowie auch auf eine gesamtkonzeptionell bestméglich funk-
tionierende Planung sind deshalb_technisch nachweislich erforderliche Dachaufbauten wie Kamine, LUf-
ter u.4. sowie Anlagen zur solarenergetischen Nutzung (bzw. Solarenergieanlagen und Sonnenkollekt-

oren auf Gebauden) gemal § 6.5 der textlichen Festsetzungen von diesen festgelegten Hohenbe-
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schrankungen ausgenommen. Weiterhin kann im Einzelfall auch eine Uberschreitung der vorgenannten
max. zuldssigen Firsthohen (FH) durch nachweislich erforderliche technische Anlagen (wie z.B. Silos,
Speicheranlagen, etc.) ausnahmsweise zugelassen werden.

o Abschlieffend wird i.V.m. der Héhenentwicklung von Gebauden und auch der Héhe von Kranen, etc.
insbesondere wahrend der Bauphase darauf hingewiesen, dass das Plangebiet innerhalb des Bau-
schutzbereiches des Verkehrsflughafens Memmingen liegt (nach § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG)).
Gegebenenfalls erforderliche luftverkehrsrechtliche Genehmigungen sind bei der zustandigen Luftfahrt-
behorde einzuholen. Auf Ziffer 13 der Hinweise durch Text* wird verwiesen.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen / Bauweise
¢ Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen / Baugrenzen wurden aufgrund der gesamtkonzeptionell ge-
winschten hohen Flexibilitat i.V.m. einer bedarfsgerechten baulichen Verwertbarkeit der Plangebietsfla-
chen nicht gesondert untergliedert bzw. raumlich differenziert festgesetzt.
Die Lage / Fiihrung des Baufensters orientiert sich dabei, wie auch bereits im Fall der éstlich angren-
zenden, bestandskraftigen Gewerbegebiets-Planungen, im Wesentlichen an den Anbauverbotszonen
der BAB 96 und Kr MN 17 / ,Gutenbergstralie.

Im Gegensatz dazu sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen nach Richtung Westen in Beriicksich-
tigung der Erfordernisse der Bestandssituation und darunter insbesondere der topographischen Verhalt-
nisse — Lage des Plangebietes auf der Hochterrasse — bzw. der Schaffung einer diesbezliglichen ge-
samtvertraglichen Situation hinsichtlich der Ausbildung der erforderlichen Rand- / Ubergangsbereiche
zur freien Landschaft auf 15 bis 20 m von den westlichen Grundstiicksgrenzen bzw. im Ergebnis ca. 25
bis 30 m von der Fahrbahn der dort verlaufenden KreisstraRe MN 17 (abger(ickt.

Dariiber hinaus wurde nach Richtung Osten, im Anschluss- / Ubergangsbereich zum ,GE 3“ des be-
standskraftigen Bebauungsplans (1. Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Unte-
res Hart II) keine unmittelbare Zusammenfiihrung der Baugrenzen mit dem neu festgesetzten ,GE 4
vorgenommen, sondern die Fiihrung der Baugrenzen 7 m voneinander abgesetzt festgelegt. Diese
Mafnahme - i.S. einer gewissen, wenn auch nur vergleichsweise gering ausgepragten ,stadtebaulichen
Zasur - dient v.a. der Zielsetzung, einer (ansonsten grundsatzlich uneingeschrankt mdglichen) Umset-
zung von ggf. unverhaltnismaRigen sowie insgesamt gebietsunvertréglichen, allzu lang dimensionierten
bzw. ggf. zu ,massiv-wuchtig* wirkenden Gebaude-Fassadenformen, -Auspragungen etc. entgegenzu-
wirken (insb. auch entlang der BAB 96 hinsichtlich der AuRendarstellung des Gesamt-
Gewerbegebietes). Im Hinblick auf die gewiinschte gréRtmaégliche Flexibilitat bzgl. der baulichen Ver-
wertbarkeit sowie auch der Umsetzung einer v.a. auch im ,Inneren“ des Gesamt-Gewerbegebietes ,Un-
teres Hart II* weitreichend bedarfsgerechten und méglichst nicht allzu einschrénkenden Planungskon-
zeption wird dieser Flachenbereich allerdings als ,Fl&che fiir Nebenanlagen / -gebédude, Stellplatze, Ga-
ragen und Gemeinschaftsanlagen® (gem. §§ 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO) festgesetzt, auf
der (gaf. baulich-verbindende) Nebenanlagen / -gebdude mit einer zulssigen maximalen Firsthdhe von
9,0 m errichtet werden dirfen. Mit Blick auf die raumliche Wahrnehmbarkeit bzw. stadtebauliche Wirk-
samkeit dieser Manahme ist dieser Flachenbereich zudem an den nérdlichen und siidlichen Randbe-
reichen um jeweils 3 m gegentiber der Lage der Baugrenzen eingertickt festgelegt.

Abschliefend als besondere Situation im Hinblick auf die Fiihrung der (iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen ist die Lage bzw. Festsetzung der Baugrenzen am Sidwestrand gegeniiber dem unmittelbar an-
grenzenden Grundstuick Flur-Nummer 530 auf der Gemarkung Holzgiinz anzusprechen. Dort wurden die
Baugrenzen gem. der vorgenannten Konzeption ohne Zwischenabstand bis direkt an die Grundstiicks-
grenze herangefiihrt. Das bereits auf der Gemarkung der Nachbargemeinde Holzgiinz gelegene Anwe-
sen ,Hauptstrae* Hausnr. 2 ist planungsrechtlich aktuell als gemischte Bauflache zu bewerten (gem. §
1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO; i.E. ohne ,planungsrechtlichen Zugriff* der Gemeinde Ungerhausen), soll aber
auf kurz- bis mittelfristige Sicht aufgrund von Lage und Eigentumssituation bzw. der grundsatzlichen
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5.1.4

raumlich-funktionalen Zusammengehérigkeit mit den Plangebiets- / Gewerbegebietsfldchen des ,GE 4*
des Bebauungsplan-Teilgebietes ,Unteres Hart II*, im Hinblick auf eine zielfihrende Baugebiets-
Arrondierung / -Vervollstandigung, mittels Flachentausch mit der Gemeinde Holzgiinz in das Gemeinde-
gebiet der Gemeinde Ungerhausen Uberfiihrt werden. Dabei ist anzumerken, dass sich dieses Grund-
stiick — wie auch die Baugebietsflachen des gegenstandlichen PG - ebenfalls bereits im Eigentum des
zur Fortentwicklung / Erweiterung anstehenden, ansassigen mittelstandischen Unternehmens fiir Ener-
gie- und Gebaudetechnik sowie den industriellen Anlagenbau befindet (vorhandene ,Eigentimergleich-
heit* i.V.m. den unmittelbar angrenzenden PG-Baugrundstiicken ist gegeben). Das Unternehmen nutzt
den Bestands-Hauptbaukérper auf Flur-Nummer 530 der Gmkg. Holzglinz derzeit auch bereits zu be-
trieblichen Zwecken bzw. vorrangig i.V.m. einer Wohnnutzung von Betriebszugehdrigen. Vordringlich
angestrebtes Ziel bzgl. des Grundstlickes sowohl der Gemeinde Ungerhausen als auch des Unterneh-
mens ist es deshalb, dieses Flurstlick dem Gemarkungs-Gebiet von Ungerhausen noch anzuschlieRen,
damit das Gewerbegebiet letztlich auch noch um diese Flache zielfihrend erweitert / rdumlich-funktional
abschlieBend arrondiert werden kann. Im Zuge der dann notwendigen weiteren Anderung des Bebau-
ungsplans wirden die Baugrenzen entlang der westlichen und sudlichen, kiinftigen Planungsgebiets-
grenzen entsprechend der bereits vorgegebenen ortsplanerisch-stadtebaulichen Konzeption weiterge-
fihrt. Aufgrund dieser Uberlegungen wurde entlang der Plangebietsgrenze zum Grundstiick Flur-
Nummer 530, Gmkg. Holzgiinz, neben einem ggf. erforderlichen deutlichen Abstand der Uberbaubaren
Grundstucksflachen / Baugrenzen, letztlich auch auf Flachen zur Anlagen- / Baugebietseingriinung ver-
zichtet.

Insgesamt tragt das ausgewiesene grofflachige, nur bzgl. des MaRes der baulichen Nutzungen bzw. im
Wesentlichen nur bzgl. der Firsthohen untergliederte Baufenster zu einer gewtinschten groRtméglichen
Flexibilitat i.V.m. der baulichen Verwertbarkeit des Baugebietes bei.

o Zur planungsrechtlichen Sicherstellung der fiir eine situativ-bedarfsgerechte sowie zielfiihrende und v.a.
auch zukunftstrachtige Baugebietsentwicklung bendtigten Bebauung wird eine abweichende Bauweise
gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Damit ist im PG auch die Zulassigkeit fir die erforderliche Errich-
tung von Gebauden / Hausformen mit einer Lange von iber 50 m gegeben.

o Die Abstandsflachenvorschriften gemaR Art. 6 BayBO in der Fassung vom 14.08.2007 sind anzuwen-
den. Die festgesetzte Situierung des groRflachigen, nicht untergliederten bzw. raumlich differenzierten
Baufensters / tiberbaubaren Grundstucksflachen tragt u.a. auch im Hinblick auf die méglichen, zulassi-
gen Grundrisssituationen den im vorliegenden Planungsfall am gegensténdlichen Standort zu bertick-
sichtigenden, stadtebaulich relevanten Belange bestmdglich Rechnung. Abweichungen von den Ab-
standsflachenvorschriften der BayBO sind nicht erforderlich.

Garagen, Stellpldtze sowie Nebenanlagen und -gebaude

» Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen und -gebaude / -einrichtungen diir-
fen aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung und der Wahrung des Ortsbildes (wie bereits im Rahmen
der bestandskraftigen Bebauungsplan-Teilflichen des GE ,Unteres Hart II* getroffen) nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der ausgewiesenen Umgrenzungslinie von ,Flachen fiir Ne-
benanlagen / -gebaude, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen® errichtet werden (§§ 12 Abs.
6 und 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)

Allerdings ist im Hinblick auf die gewiinschte gréRtmégliche Flexibilitat i.V.m. der baulichen Verwert-
barkeit bzw. Verwertung der PG-Flachen die Errichtung von nicht raumwirksamen, ,offenen® bzw. nicht
uberdachten Stellplatzen im gesamten Bauland zuléssig.

e Innerhalb der als ,NG* gekennzeichneten Flachenumgrenzung ist fiir die darin zulassigen Garagen und
uberdachte Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen und -gebdude / -einrichtungen eine Firsthéhe
(FH) von 9,0 m als HochstmaR zuldssig, was i.E. einer durchschnittlich bis zu 2-geschossigen, gewerb-
lich genutzten Bebauung entspricht. Beziiglich der Definition / Bestimmung der FH sowie der Hohenlage
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5.1.5

wird auf die Ausflinrung unter der voranstehenden Ziffer 5.2 der Begriindung verwiesen.

Dieser stadtebaulich-verbindende Flichenbereich in der Ubergangs- / Anschlusszone entlang der Ost-
grenze des PG zwischen den um 7 m voneinander abgesetzten Baugrenzen, bzw. zwischen dem be-
standskraftigen Baugebiet einerseits und dem gegenstandlichen Planvorhaben andererseits, wurde im
Hinblick auf die gewiinschte groRtmadgliche Flexibilitat bzgl. der baulichen Verwertbarkeit sowie auch der
Umsetzung einer v.a. auch im ,Inneren des Gesamt-Gewerbegebietes ,Unteres Hart II* weitreichend
bedarfsgerechten und mdglichst nicht allzu einschrénkenden Planungskonzeption dementsprechend
festgesetzt. Mit Blick auf die raumliche Wahrnehmbarkeit bzw. stadtebauliche Wirksamkeit dieser Malk-
nahme ist dieser Flachenbereich zudem an den nérdlichen und stidlichen Randbereichen um jeweils 3
m gegentiber der Lage der Baugrenzen eingeriickt festgelegt.

o Abschlieend wurde zur Wahrung / fiir den Erhalt eines méglichst qualitatsvollen, gesamtraumlich weit-
reichend einheitlich-homogen wirkenden stédtebaulichen Erscheinungsbildes des Gesamt-Baugebietes
die Regelung getroffen, dass auf den Baugrundstlicken gelagerte bzw. abgestellte Gegenstiande wie
z.B. Krane, Container und sonstiges Lagergut die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen nicht
uberschreiten diirfen.

Gestaltung baulicher Anlagen
Im Rahmen der Festsetzungen der Baugestaltung erfolgt sowohl in Anlehnung / Orientierung an die ins-
gesamt gut funktionierende ,Festsetzungs-Kulisse* der bestandskraftigen Bebauungsplan-Teilgebiete des
Gesamt-GE ,Unteres Hart* als auch aufgrund von Zielsetzung der Planung sowie von Lage und Be-
standssituation im gesamtplanerischen Kontext und nicht zuletzt auch hinsichtlich der Schaffung eines
vertraglichen Rand- / Ubergangsbereiches des Baugebietes v.a. auch zur westlich gelegenen Hochterras-
se (Vermeidung / Verringerung mdglicher Beeintrachtigung i.V.m. der Fernwirkung aus Richtung Westen)
eine situativ-bedarfsgerechte Festlegung von Regelungen insbesondere zur Gebaudekubatur sowie raum-
lichen Ausrichtung / Stellung der Baukdrper fir die bis zu max. 25 m hohe und in besonderem MafRe
raumwirksame Bebauung in der Teilbereichsflache ,GE-IV, sowie zum anderen zu Dachneigungen sowie
auch zur Oberflachengestaltung an Fassade und Dachflachen.

Wesentliche Eckpunkte / Beschreibung der zur Ausfihrung der geplanten baulichen Anlagen:

e Form und rdumliche Ausrichtung der Baukérper: Aufgrund der vorgenannten Griinde sind im Bereich
der Baugebietsteilflache ,GE-IV* Hauptgebaude grundsatzlich als rechteckige Baukorper mit dem First
uber die langere Hausseite zu errichten. Das Verhaltnis von Breite zu Lange muss mindestens 1 zu 2
betragen. Die Stellung / raumliche Ausrichtung der Hauptgebaudekérper ist dabei in diesem Teilgebiet
grundsatzlich parallel zur Lage der nordlich bzw. am Nordrand des Plangebietes verlaufenden Bau-
grenze zu situieren / anzuordnen. Eine geringfiigige Abweichung der Baukoérper-Ausrichtung von bis
zu 3° ist dennoch zuléssig bzw. wird bezogen auf die vorliegenden / bestehenden Gegebenheiten aus
gesamtplanerischer als vertraglich erachtet.

¢ Die maximale Dachneigung betragt 20°, in Anlehnung / Orientierung an die bereits bestandskréaftigen,
diesbeziiglich insgesamt gut funktionierenden Bebauungsplan-Teilflachen.

o Fir die Fassaden- und Dachgestaltung sind grelle sowie auffallende Farbigkeit und Oberflachengestal-
tung nicht zulassig. Grundsatzlich wird die Verwendung von gedeckten Farbténen bzw. Farbgebungen
in Pastelltonen empfohlen.

Insbesondere ist bei Umsetzung einer besonders hoch aufragenden, deutlich raumwirksam-
wahrnehmbaren Bebauung im Bereich der Plangebietsteilfliche ,GE-IV* (FH bis zu max. 25 m zulés-
sig) auf die Verwendung bzw. Ausflihrung einer situativ-passenden / -angemessenen sowie zugleich
auch mdglichst betrieblich-bedarfsgerechten Farbgebung (im Rahmen einer ggf. gesonderten, alterna-
tiven gesamtgebietsvertraglichen Farbkonzeptionierung) zu achten.

Dach- und Fassadenbegriinungen sind zuldssig und planerisch ausdrlicklich erwiinscht.
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o Hinsichtlich der Wahrung / des Erhalts einer grundséatzlich méglichst hohen Qualitat des Orts- und
Landschaftsbildes sind generell Dachsténder, Antennen und oberirdische Zufiihrung von Leitungen
nicht gestattet, wenn der Anschluss an entsprechende Erdkabel méglich ist.

o Des Weiteren ist zu beachten, dass sowohl im Gebietsumgriff selbst als auch im raumlich-funktionalen
Nahbereich samtliche Versorgungsleitungen (Strom, Fernmeldetechnik, etc.), sofern nicht aus techni-
schen Griinden nachweislich anderweitig erforderlich, auf 6ffentlichen sowie auch auf privaten Grund-
stiickflachen unterirdisch zu verlegen sind.

¢ Anlagen zur solarenergetischen Nutzung, Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Gebauden
sind zulassig.

Auf Dachfléchen allgemein sind diese zur Wahrung der Belange des Orts- und Landschaftsbildes nur
in paralleler und maglichst blindiger Anordnung zur Dachhaut zuldssig. Von First, Traufe und Ortgang
ist dann hinsichtlich eines gesamtgebietsvertraglichen Erscheinungsbildes jeweils ein Mindestabstand
von 1,0 m einzuhalten.

Ferner konnen bei Fachdachformen sowie gering geneigten Pultdachformen bis zu max. 10° Dachnei-
gung auch aufgestanderte bzw. von der Dachhaut abgewinkelte Anlagen zur solarenergetischen Nut-
zung in paralleler und symmetrischer Anordnung bis zu einer Anlagenhohe von max. 1,0 m zugelassen
werden bzw. werden im gesamtplanerischen Kontext als vertraglich erachtet. Die Hohen werden dabei
jeweils vom hochsten Punkt der Module (OK Modulbauwerke) als Lot auf die Oberkante (OK) der
Dachhaut gemessen.

Generell sollte bei der Anordnung der Bauteile auf ein mdglichst homogenes Erscheinungsbild (mdg-
lichst blockartig-zusammenwirkende Anlagen / Anlagen-Teilbereiche) geachtet werden.

o Einfriedungen dirfen (wie in den restlichen, bereits bestandskraftigen Baugebiets-Teilbereichen) eine
max. Héhe von 2,0 m iiber der Oberkante (OK) des Geléndes nicht tiberschreiten und sind als Zaune
oder Hecken auszufiihren. Als Bodenfreiheit ist hinsichtlich der naturschutzfachlichen Belange ein
Mindestabstand von 0,10 bis 0,15 m zur Geldndeoberkante zu beriicksichtigen (Durchschlupfméglich-
keiten / Durchléssigkeit).

Soweit dies im Einzelfall z.B. fiir die Sicherung von Lagerflachen, etc. erforderlich ist, kann eine Uber-
schreitung der festgesetzten Gesamthdhe der Einfriedung auf bis zu max. 2,5 m ausnahmsweise zu-
gelassen werden, soweit die Erfordernis besonderer sicherheits- bzw. versicherungstechnischer Griin-
de nachweislich gegeben ist.

Die Verwendung von Kunststoffzdunen sowie die Anlage von Einfriedungen aus Nadelgehélzen wer-
den im Hinblick auf die Wahrung der Belange des Orts- und Landschaftsbildes sowie im Hinblick auf
die griinordnerisch-landschaftspflegerische Manahmenkonzeption als unvertraglich angesehen und
sind deshalb unzuldssig. Ebenfalls ist aus denselben Griinden die Verwendung von massiven Bautei-
len wie Beton, Steine, geschlossene Holzwénde und dgl. nicht zuléssig.

¢ AbschlieRend werden flir das vorliegende Plangebiet aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht gesamt-
gebietsvertragliche Festsetzungen zu Werbeanlagen getroffen.

So sind_Werbeanlagen grundsétzlich nur zuldssig an der Statte ihrer Leistung und miissen baulich un-
tergeordnet sein. Auch sind diese nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen zuldssig.
Ferner sind bewegliche, sich wechselnde oder blinkende Lichtwerbung, laufende Schriften, sich bewe-
gende Anlgen, Anlagen mit auffallenden Leucht- / Signalfarben und dgl. sind unzul&ssig.

Zur Wahrung der Belange des Orts- und Landschaftsbildes bzw. zur Sicherung eines stadtebaulich-
gesamtgebietsvertraglichen Erscheinungsbildes sind Werbeanlagen im Dachbereich bzw. auf den
Dachflachen generell unzuldssig. Zudem darf deren Oberkante (OK) die Traufkante des Gebaudes
bzw. der baulichen Anlage nicht tiberschreiten. AbschlieBend missen sich Farbe, Form, Lage, Aus-
dehnung, Material sowie MaRstab und Anbringungsart der Anlage sowohl der MaRstablichkeit der Ar-
chitektur unterordnen als auch in die Gesamtgestaltung des Gebaudes bzw. der baulichen Anlage ein-
fligen.
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5.2

Es wird darauf hingewiesen, dass die Auflagen, Beschrankungen, etc. im Bereich der Anbauverbots-
zone sowie der Anbaubeschrankungszone der BAB 96 zwingend zu beachten sind (s. hierzu Ziffer 8.
der ,Hinweise durch Text"). Ebenso wird auf die Beschrankungen und Hinweise i.V.m. der Kreisstralte
MN 17 hingewiesen (s. hierzu Ziffer 9. der ,Hinweise durch Text").

Beziglich der griinordnerischen Planungskonzeption sowie der verkehrlichen ErschlieRungskonzeption
wird auf die Ausflihrungen unter den nachfolgenden Kapiteln 6. und 10.1 der Begrlindung verwiesen.

Priifung alternativer Planungskonzeptionen / -Varianten

Im Vorfeld des Planaufstellungsverfahrens wurden bereits ab dem Sommer 2019 insbesondere im Hin-
blick auf die max. zulassige Hohenentwicklung der Gebéude (Vermeidung bzw. Verringerung von Beein-
tréchtigungen gegeniber dem Schutzgut Landschafts- und Ortsbild v.a. auch in Bezug auf die Fernwir-
kung des Gesamtgebietes i.V.m. dem Landschaftsraum der westlich gelegenen Hochterrasse) sowie auch
die Unterteilung des Gesamt-Baugebietes ,GE 4“ in entsprechend der ortsplanerisch-stadtebaulichen Er-
fordernisse unterschiedliche Baugebiets-Teilfachenbereiche auch alternative Planungsméaglichkeiten / -
varianten eingehend gepriift.

Damit einhergehend fanden im Verlauf dieses Planungsprozesses auch zahlreiche Abstimmungen, Ge-
sprachs-Termine zu (veranderten) Sachstands-Informationen, Sitzungen etc. seitens aller relevanten Be-
teiligten und insbesondere auch der Gemeindeverwaltung und des Gemeinderats-Gremiums statt,
wodurch eine intensive Beratung und eingehende Erérterung / Priifung bzw. stete Auseinandersetzung mit
der sich verandernden planungskonzeptionellen Situation fortwéhrend erfolgte.

Dabei standen sowohl Varianten mit, im Vergleich zur vorliegenden Planung, noch héher aufragenden
Gebaude- / Firsthéhen zur Diskussion als auch Varianten, bei denen der Bereich mit den gegensténdlich
héchstzulassigen bzw. méglichen Gebaude- / Firsthdhen insgesamt groler, langer und/oder breiter di-
mensioniert bzw. bzgl. der Lage noch weiter in Richtung Westen zum dortigen Baugebietsrandbereich hin
verschoben war.

Insbesondere in Beriicksichtigung sowohl der méglichen Auswirkungen bzgl. Fernwirkung / Erscheinungs-
bild des Baugebietes in Richtung Westen und Sidwesten (Vermeidung / Verringerungsmallnahme v.a.
Schutzgut Landschaftsbild) als auch der schllissig dargelegten, aus betriebsorganisatorischer Sicht be-
stehenden Erfordernisse seitens des auf den PG-Flachen zur Fortentwicklung anstehenden Unterneh-
mens (fiir Energie- und Geb&udetechnik sowie den industriellen Anlagenbau) fiel dabei die Entscheidung
Unterallgau zugunsten der ,Festsetzungs-Kulisse® der plangegenstandlichen Variante - u.a. auch in fachli-
cher Vorabstimmung mit dem Bauamt des Landratsamtes. Diese stellt bzgl. der Fernwirkung / des Land-
schaftsbildes aufgrund der Abstufung bzw. Abschichtung der Gebaudehdhen in Richtung Norden, Westen
und Stden in Verbindung mit den MalRnahmen / Flachen zur ,Anlagen- und Baugebietseingriinung* die
aus gesamtplanerischer Sicht insgesamt gebietsvertraglichste Plangebietsentwicklung in einem abschlie-
Rend situativ-bedarfsgerechten Umfang dar. In Richtung Osten ist eine derartige Abstufung / Héhenab-
schichtung nicht notwendig, da das PG hier direkt an das bereits bestehende, bestandskraftig ausgewie-
sene Gewerbegebiet angrenzt. Durch die in diesem Gewerbegebiet festgesetzten maximalen Gebaude-
héhen (Firsthéhen) von im nérdlichen Anschluss-Teilbereich 20,0 m und im sidlichen Anschluss-
Teilbereich 14,0 m entsteht auch hier eine zielflihrende Abstufung der Geb&udehdhen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass auf Grundlage dieses besonderen, intensiv begleiteten Planungspro-
zesses gegenstandlich eine (weiterflihrende) Untersuchung von Planungsalternativen / -Varianten, insb.
auch im Hinblick auf die max. zulassigen (First)Hohen der Gebaude sowie deren Lage / raumliche Dimen-
sionierung der gegenstandlichen 4 Baugebiets-Teilflachenbereiche (,GE-I*, GE-II, GE-lll und ,GE-IV*) und
Fernwirkung im vorliegenden Planungsfall ausnahmsweise nicht als zielflihrend bzw. relevant anzusehen
ist. Diese Alternativen wurden im gesamtplanerischen Kontext bereits im Vorfeld eingehend erértert / ge-
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5.3

priift und die entsprechenden Ergebnisse in Abwégung aller im gegensténdlichen Planaufstellung zu be-
ricksichtigenden, relevanten Belange in der vorliegenden Planung bestmdglich integriert.

Die gegenstandliche Planung beriicksichtigt deshalb aus gesamtplanerischer Sicht auf der einen Seite
eine zielfihrende Festlegung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir eine bedarfsgerechte und
nachhaltige bzw. moglichst weitreichende Optimierung des Gewerbegebietes (i.S. insbesondere auch ei-
ner zielflihrenden Arrondierung / Vervollstandigung der Nordhalfte des Gesamt-Gewerbegebietes ,Unteres
Hart“) und wird auf der anderen Seite den Belangen bzw. Erfordernissen der besonderen situativ-Grtlichen
Bestandssituation und darunter v.a. der raumlichen Lage in den Rand- / Ubergangsbereichen zur freien
Landschaft / dem Landschaftsraum der westlich gelegenen Hochterrasse bestmdglich und weitreichend
gerecht.

Das Planvorhaben ist damit als bedarfsgerechte sowie mit der Charakteristik der Bestandssituation weit-
reichend vertragliche Manahme anzusprechen, durch welche insbesondere auch die ortlich vorhandenen
Flachen- und ErschlieBungs-Potentiale konsequent genutzt werden.

Fazit:

Die Prifung von Planungsalternativen / -Varianten ist im vorliegenden Fall aufgrund des ausgefiihrten be-
reits langer andauernden Planungsprozesses und der zahlreichen bereits im Verlauf zur Erstellung der
vorliegenden Planung bertcksichtigten sowie eingehend erdrterten Konzept-Varianten i.E. hinreichend
ausfihrlich bzw. in einem abschlieBend ausreichenden Umfang erfolgt.

Insgesamt erfolgt im Rahmen der vorliegenden Planung auf Grundlage einer konsequenten Nutzung der
vorhandenen ErschlieBungs- und Flachenpotentiale eine Bereitstellung von bedarfsgerechten, baulich
weitreichend flexibel verwertbaren Bauflachen in einem - bezogen auf die situativ-ortliche Bestandssituati-
on - weitreichenden stadtebaulich gesamtgebietsvertraglichen Kontext.

Flachenbilanz
Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 43.365 m? und unterteilt sich wie folgt:

Art der Flache / Flachenaufschliisselung FlachengroRe %
Planungsgebiet gesamt ca. 43.365 m? ca. 100 %
Gewerbegebiet ,GE 4“, gewerbliche Baufldchen / Bauland, ca. 36.245 m2 ca. 83,6 %
davon bereits bestandskraftig ausgewiesen (ca. 2.130 m?) (ca. 4,9 %)
Private Griinflachen mit Zweckbestimmung ca. 3.190 m2 ca.7,3%
“Anlagen- / Baugebietseingriinung”

davon bereits bestandskraftig ausgewiesen (ca. 125 m?) (ca. 0,3 %)
Offentliche Verkehrsflachen ca. 3.930 m? ca.9,1%

Griinordnerische Festsetzungen / Planungskonzeption

Ziel der Gesamtplanung und insbesondere der griinordnerischen Mafinahmenkonzeption ist es, Eingriffe
in den Naturhaushalt sowie das Landschaftsbild méglichst gering zu halten.

Um das zu erreichen, werden im Wesentlichen folgende griinordnerische MaRnahmenkonzeption bzw.
Vermeidungs- und Verringerungsmalinahmen ergriffen und in der Planung festgesetzt:

o Begrenzung bzw. gezielte Staffelung / Abstufung der Hohenentwicklung der Bebauung gegentiber den
Randbereichen des PG und insbesondere im Ubergangsbereich des Gesamt-Gewerbegebietes ,Unte-
res Hart“ zur freien Landschaft der westlich angrenzenden Hochterrasse auf ein aus ortsplanerisch-
stadtebaulicher Sicht konzeptionell-zielflihrendes sowie gleichzeitig gesamtgebietsvertragliches MaR.
Dabei wurden v.a. auch die max. zulassigen Hohenentwicklungen im gesamtkonzeptionellen Zusam-
menhang der bereits bestandskraftigen Bebauungsplane im Plangebiets-Umgriff bzw. der Gewerbe-
(Teil)Gebiete sowohl nérdlich als auch stdlich der BAB 96 mit berlcksichtigt. Wesentliche Zielsetzung

ENDFASSUNG mit Stand vom 15.04.2021 Seite 42 von 73



Gemeinde Ungerhausen 2. Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan Gewerbegebiet ,UNTERES HART II*

stellt dabei neben der Erreichung eines aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht mdglichst stimmigen
bzw. vertraglichen Ortsbildes des Gesamt-Baugebietes von der BAB 96 aus (optische Aulen-
Darstellung / Ersteindruck) v.a. auch die Wahrung / der Erhalt einer weitreichend qualitatsvollen raum-
lichen Situation entlang der zentralen Erschliefungsachse ,Gutenbergstrale® sowie die Vermeidung
bzw. Verringerung von Beeintrachtigungen gegentiber dem Schutzgut Landschaftsbild aus Richtung
Westen (i.V.m. der Fernwirkung aus Nord- bis Stidwesten) in einem bestmdglichen und weitreichen-
den Umfang im Rahmen der Gesamtplanungskonzeption dar. Entsprechend erfolgte die Festsetzung
(ausgehend von der natirlichen Gelandeoberkante in der Mitte des jeweiligen Gebaudekérpers) einer
max. zuldssigen Firsthdhe (FH) fiir die Baugebietsteilflachen ,GE-I bis ,GE-IV* von

- Baugebietsteilflache ,GE-I: FH max. = 12,0 m,

- Baugebietsteilflache ,GE-II*: FH max. = 14,0 m,

- Baugebietsteilflache ,GE-IlI* und ,GE-IV*; FH max. = 16,0 m.

- Zudem darf innerhalb der zentral im Gesamt-Baugebiet ,GE 4“ gelegenen / innenliegenden Baugebietsteil-
flache ,GE-IV* - insbesondere auf Grundlage der seitens des am Standort ansassigen und zur Fortentwick-
lung anstehenden Unternehmens (fiir Energie- und Geb&audetechnik sowie den industriellen Anlagenbau)
schliissig dargelegten, aus betriebsorganisatorischer Sicht bestehenden Erfordernisse sowie nicht zuletzt
auch im Hinblick auf das Grundprinzip eines verantwortungsvollen (sparsamen und schonenden) Umgangs
mit Grund und Boden i.V.m. dem vorliegenden, fiir eine gewerbliche Entwicklung pradestinierten Standor-
tes - auf maximal 6.960 m? Grundflache bzw. fiir einen einzelnen Baukérper mit max. 48 m Breite und max.
145 m Léange zusatzlich die Firsthéhe (FH) ein Hochstmal von 25,0 m betragen bzw. wird diese im ge-
samtplanerischen Kontext als vertraglich erachtet.

o Mit Blick auf die Optimierung bzw. den weitestméglichen Erhalt der Bodenfunktionen der Plangebiets-
flachen erfolgt die Festsetzung, dass der Anteil der Bodenversiegelung auf ein erforderliches Min-
destmal® zu begrenzen bzw. die_Flachenversiegelung sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten Be-
reich mdglichst gering zu halten ist. Die nicht iberbauten Fl&chen innerhalb der Baugrundstiicke sind
ferner zur Optimierung der griinordnerischen Gesamtsituation als Grinflache anzulegen, gartnerisch
zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten.

o Fir eine moglichst weitreichende Aufrechterhaltung der flachenhaften Niederschlagswasserversicke-
rung bzw. Vermeidung von Flachenversiegelungen wurde festgelegt, dass fiir Stellplatze sowie Lager-
und Erschliefungsflachen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hoffldchen und Zuwegungen / Zugangsfldchen
und dergleichen sofern aus betriebsorganisatorischen oder -technischen Griinden nachweislich nicht
in anderer Weise erforderlich, nur die Verwendung von sickerfahigen-wasserdurchldssigen Beldgen
zuléssig ist (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit offenen Fugen oder Rasenfugen).

o Weitestmdglicher Erhalt einer flachenhaften Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser
mit dem Ziel soweit als mdglich eine flachige Grundwasserneubildung aufrecht zu erhalten. Auf die In-
halte der Ziffer 13 der textlichen Festsetzungen wird hingewiesen. Fir eine_weitestmdgliche Aufrecht-
erhaltung der natiirlichen Grundwasserneubildungsrate hat grundsatzlich soweit als méglich bzw. wie
die Untergrundverhaltnisse dies zulassen (abschlieBende Bewertung i.d.R. mittels Baugrunderkun-
dung) eine mdglichst flachenhafte Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser Uber ge-
eignete Sickeranlagen vor Ort sowohl auf Privatgrund als auch i.V.m. mit der Niederschlagswasserbe-
seitigung der offentlichen Flachen zu erfolgen hat.

e MaBnahmen zur Erhaltung der natlrlichen Gelandeoberflache soweit als mdglich; Aufschittungen,
Abgrabungen sowie scharfe Bdschungskanten sind zu vermeiden. Die Verénderungen des (natirli-
chen) Gelandes / Gelandeprofils dirfen auch nur in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens unbe-
dingt erforderlichen Ausmal} ausgefiihrt werden (insb. Integration der Gebéaude und befestigten Frei-
flaichen gemall dem notwendigen Umfang sowie auf erforderliche Angleichungen an den Grund-
stlicksgrenzen).

¢ Anlagen- / Baugebietseingriinung:
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A) Fir die Anlagen- / Baugebietseingriinung nach Richtung Norden bzw. entlang der BAB 96 ist im
Wesentlichen die Weiterfilhrung der MaRnahmenkonzeption des bestandskraftigen Bebauungsplans
Gewerbegebiet ,Unteres Hart II“ in der Fassung vom 10.06.2009 und dessen 1. Anderung bzw. Er-
weiterung in der Fassung vom 21.04.2016 vorgesehen und wird auch (als hierfir unverandert ge-
samtplanerisch zielflihnrend) entsprechend festgesetzt. So erfolgt entlang des Nordrandes die Aus-
weisung einer durchgehend 7 m breiten privaten Griinflache (s. Planzeichnung), auf der je 150 m?
Grundflache eine Pflanzbindung zur Umsetzung / Pflanzung von einem Gehdlz mindestens 2.
Wuchsordnung und mindestens 20 Struchern aus heimischen standortgerechten Strauchern und
Bé&umen durchzufiihren ist (i.S. einer grundsétzlich artenreichen und méglichst bliten- und fruchtrei-
chen Pflanzung).

B) Entlang des Westrandes im langfristiq auszubildenden Rand- / Ubergangsbereich des Gesamt-
Gewerbegebietes ,Unteres Hart* zur freien Landschaft der westlich angrenzenden Hochterrasse
sieht die (bergeordnete Planungskonzeption der Griinflachen sowie PflanzmaRnahmen in Berlick-
sichtigung der besonderen Bestandssituation zur Vermeidung bzw. Verringerung von Beeintrachti-
gungen gegenuber dem Schutzgut Landschaftsbild aus Richtung Westen (i.V.m. der Fernwirkung
aus Nord- bis Stidwesten)_die Schaffung einer situativ-bedarfsgerechten Anlagen - / Ortsrandeingri-
nung auf einer dem Baugebiet vorgelagerten, 10 bis 15 m breiten privaten Griinflache vor. Die MaR-
nahmen fir die Eingrinungsstrukturen wurden v.a. in Berlcksichtigung auf Art, MaR, raumliche Di-
mensionierung und Lage des Plangebietes bzw. in besonderem Malke auf die bauliche Dichte, Inten-
sitat und Raumwirksamkeit der zulassigen Bebauung situativ auf das Vorhaben abgestellt. So erfolgt
auf dieser Flache zum einen die Festsetzung einer Pflanzbindung fiir die Anlage einer mind. 3-
reihigen, durchgehenden bzw. dichten und Ilickenlosen Gehdlzstruktur aus Gehélzen 3. Wuchsord-
nung (artenreiche Strauchgehdlz-Hecken, moglichst bliiten- und fruchtreich). Zum anderen sind er-
ganzend zu dieser ,Strauchgehélz-Grundstruktur®, insbesondere auch aufgrund der Besonderheit
des festgesetzten Malles der baulichen Nutzung bzw. der zuldssigen Héhenentwicklung mit einer
Firsthdhe (FH) von bis zu 25 m (in einer Gebaude-Breite von max. 48 m) im zentralen / innenliegen-
den Bereich der Baugebietsteilflache ,GE-IV*, die Anlage von raumlich differenziert festgesetzten,
strukturbildenden standortheimischen Gehdlzgruppen aus Gehdlzen 1. und 2. Wuchsordnung ent-
sprechend der Eintragung in der Planzeichnung vorzunehmen. Durch diese insgesamt vergleichs-
weise umfassende griinordnerische MalRnahmenkonzeption wird neben einer situativ-
bedarfsgerechten bzw. gesamtplanerisch vertraglichen Ausbildung der Rand- / Ubergangsbereiche
des Gesamt-Gewerbegebietes ,Unteres Hart* zur freien Landschaft nach Richtung Westen (v.a. bzgl.
Fernwirkung i.V.m. der westlichen Hochterrasse) insbesondere auch die Anlage einer qualitatsvollen,
raumlich nachhaltig wirksamen straBenraumlichen Situation, nicht zuletzt i.V.m. dem unmittelbar
westlich angrenzenden ortsverbindenden Ful- und Radweg nach Holzglinz, entlang der ,Hauptstra-
Re* bzw. Kr MN 17 sichergestellt.

Bzgl. des aus fachlicher Sicht auszufiihrenden Pflanzrasters sowie der Anzahl der auszubringenden

Pflanzen je Art wird auf die Ziffer 8.4 der textlichen Festsetzungen verwiesen.

Die festgesetzten Strauchgehdlz-Pflanzungen / -strukturen sind insbesondere im Hinblick auf die Be-

lange des Orts- und Landschaftsbildes sowie auch des Arten- und Naturschutzes als freiwachsende

Hecken auszubilden. Formschnitthecken sind bei festgesetzten Pflanzungen deshalb nicht zuléssig.

Wesentliche gesamtplanerische Zielsetzung stellt damit die Umsetzung eines starken grinordneri-
schen Konzeptes mit qualitdtsvollen Manahmen (inkl. Festsetzung der zur Verwendung zulassigen
Pflanzenarten und deren Mindestanforderungen) in den Rand- und Ubergangsbereichen des Gesamt-
Baugebietes sowie insbesondere auch gegentiber der freien Landschaft der westlich gelegenen Hoch-
terrasse dar. Dagegen dirfen im ,Inneren” des Baugebietes / der Baugebietsteilflachen bzw. auf den
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ubrigen Flachen des PG Pflanzungen / PflanzmalRnahmen ,frei* ausgewahlt und durchgefiihrt werden;
Pflanzgebote werden hierfiir als nicht erforderlich bzw. zweckmaRig-zielflihrend erachtet.

Durch diese qualitatsvollen grinordnerischen Festsetzungen in den Randbereichen auf Privatgrund
werden gerade auch die Voraussetzungen dafir festgelegt, um auf den gewerblichen Baugebietsfla-
chen selbst eine vergleichsweise hohe Flexibilitat und Intensitat bzgl. der baulichen Verwertbarkeit mit
einem zudem groen MaB an Gestaltungsfreiheit hinsichtlich der Umsetzung einer zeitgeméafien und
v.a. auch zukunftstrachtigen Bebauung zuzulassen. Die Gesamtplanungskonzeption setzt den hierfir
bendtigten zielfiihrenden, raumlich-wahrnehmbaren sowie nachhaltig-wirksamen griinordnerischen
Rahmen.

¢ In Ergénzung dieser Flachen- bzw. MalRnahmen-Konzeption zur Baugebietseingriinung nach Richtung
Norden und Westen erfolgt im Hinblick auf eine ebenso nach Richtung Stiden situativ-bedarfsgerechte
Anlagenein- sowie Baugebietsdurchgriinung bzw. fiir eine weitere Optimierung der Durchgriinungs-
Qualitét des Strallenraumes entlang der zentralen Erschliefungsachse ,Gutenbergstrale” / Kr MN 17,
die Anlage einer straRenraumbegleitenden Baumreihe, bestehend aus rdumlich differenziert festge-
setzten, strukturbildenden Einzelbdumen / Gehdlzen mind. 2. Wuchsordnung (standortheimische
Laubb&ume; moglichst abwechslungsreich-artenreiche Pflanzung). Die PflanzmalRnahmen sind dabei
sowohl auf Privatgrund als auch im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen entsprechend der Eintra-
gung in der Planzeichnung vorzunehmen. Die in Bezug insbesondere auf die Untergrundsituation und
Flachenfunktionen real bestehenden Umsetzungsmdglichkeiten im Bereich der offentlichen Verkehrs-
flachen entlang der Kr MN 17 wurden im Vorfeld mit dem Landratsamt, Sachgebiet Tiefbauverwaltung
abgestimmt.

o Zur Sicherstellung der (nachhaltigen) Funktionsfahigkeit bzw. -erflllung der Flachen zur Anlagen- /

Baugebietseingriinung auf Privatgrund erfolgt weiterhin die Festsetzung, dass die Errichtung baulicher
Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO auf diesen Flachen unzuldssig ist. Entsprechend sind die
Flachen nach der Pflanzung / Begriinung weiterhin gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu un-
terhalten. Ebenso dirfen diese nicht versiegelt und nicht als Lagerflachen, Stellplatzflachen, 0.4. ge-
nutzt werden.
Davon abweichend ist auf den privaten Griinflachen insbesondere im Hinblick auf eine bedarfsgerech-
te sowie bzgl. der bestehenden Erfordernisse zielfihrende Gesamtkonzeption die Errichtung von so-
ckellosen maximal 2,0 m hohen Einfriedungen (Z&une oder Hecken) jedoch zuléssig (siehe § 7 der
Festsetzungen durch Text). Dabei ist zur Sicherstellung der Durchldssigkeit der Einzaunung fir
Kleinsduge- und Kriechtiere im Mittel eine Bodenfreiheit von mindestens 0,10 bis 0,15 m einzuhalten.

o Fir die in der Planzeichnung dargestellten Gehélze 1. und mindestens 2. Wuchsordnung besteht eine
Pflanzbindung (standortgerechte, artenreiche Pflanzung / Verwendung unterschiedlicher Arten). Dabei
ist die Anzahl der Gehdlze bindend; allerdings ist im Hinblick auf die Ermdglichung einer grundsétzli-
chen Flexibilitat im Rahmen der Umsetzung der Malnahmen i.V.m. der Festlegung des genauen
Standortes die im Plan gekennzeichnete genaue Lage in geringem Umfang (bis zu max. 3,0 m) verén-
derlich.

o Sowohl fiir alle Pflanzungen innerhalb der ausgewiesenen privaten Grinfldchen als auch fiir alle tbri-
gen im Plangebiet gemaR Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen) festgesetzten Gehélze wird
ausschlieBlich die Verwendung von autochthonem Pflanzenmaterial von Arten der potentiellen natiirli-
chen Vegetation und benachbarter Pflanzengesellschaften festgelegt (siehe Ziffer 8.4 der textlichen
Festsetzungen i.V.m. der Pflanzenliste der “Hinweise durch Text"). Auf den privaten Griinflachen ist
insb. zur Sicherstellung der griinordnerischen Planungskonzeption bzw. einer 6rtlich vertraglichen, si-
tuativ-bedarfsgerechten Eingriinungssituation die Verwendung von fremdlandischen Pflanzenarten jeg-
licher Art wie z.B. Thuja oder (Schein)Zypressen ausdriicklich untersagt.

Fir die zur Verwendung zulassigen Arten und deren Mindestanforderungen gilt dabei die in den "Hin-
weisen durch Text" enthaltene Pflanzenliste verbindlich.
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6.1

7.1

Zur Sicherstellung einer dauerhaften, insbesondere rdumlich-wirksamen Funktionsfahigkeit / nachhal-
tig zielfihrenden Wahrnehmbarkeit der Gehdlzpflanzungen zur Anlagen- / Baugebietseingriinung wur-
de festgesetzt, dass diese fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten sind. Auch sind ausge-
fallene Gehdlze spéatestens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode arten-
gleich oder -ahnlich nachzupflanzen bzw. entsprechend zu ersetzen.

Um die Realisierung sowie auch den Vollzug der Pflanzgebote zweckméaRig-zielfihrend sicherzustel-
len, erfolgt die Aufnahme einer zeitlichen Regelung bzw. die Festsetzung eines bindenden Zeitraums
fiir die Ausfihrung / Herstellung der Pflanzungen auf Privatgrund. So wird vorliegend die Festsetzung
getroffen, dass PflanzmaRnahmen auf Privatgrund spatestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung
des ersten, auf Grundlage des Bebauungsplanes errichteten Geb&udes (maRgeblich ist der Zeitpunkt
der Bezugsfertigkeit / Erstnutzung) folgenden Vegetationsperiode auszufiihren sind.

Aligemeine Hinweise zur Griinordnung

Freiflachengestaltung

Es wird darauf hingewiesen, dass den Bauantragsunterlagen ein fachgerechter Freiflichengestal-
tungsplan im Mafstab 1 : 200 beizugeben ist.

Inhalt dieser Plane sind: GroRe der begriinten Grundstiicksflachen, Art und Grole der zu pflanzenden
B&ume und Straucher sowie GrolRe und Material der befestigten Flachen, Einfriedungen und Nebenan-
lagen. Hohenangaben der Gebdude und des Gelandes sowie der Zufahrten und Zugénge sind eben-
falls einzutragen. Des Weiteren sind die geplanten Entwésserungsanlagen darzustellen.

Der Freiflachengestaltungsplan wird Bestandteil der Baugenehmigung.

An dieser Stelle wird neuerlich auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fiir Gehdlzpflan-
zungen nach dem Bayer. Nachbarrecht (AGBGB) hingewiesen.

Arten- und Naturschutz

Es wird generell darauf hingewiesen, dass Pflege- und Rickschnitt- bzw. Rodungsarbeiten an Gehdl-
zen ausschlieBlich bzw. zwingend in den Wintermonaten, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. zu er-
folgen haben. Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hiervon sind nur in enger Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehorde des Landratsamtes zulassig.

Beeintrachtigung durch Lichtemissionen

Grundsatzlich sind Beleuchtungsanlagen im Freien so aufzustellen, auszurichten und zu betreiben,
dass lediglich die zugedachten Wege, Platze und Freianlagen, etc. in den dafiir bendtigten Zeitraumen
erhellt werden. Die einschlagigen DIN sind zu beachten. Eine Regelung entsprechend den auf Grund-
lage der ortlichen Gegebenheiten situativ zu beriicksichtigenden Erfordernissen hat ggf. im Rahmen
der Einzelbaugenehmigung zu erfolgen.

Zielsetzung ist eine weitestmdgliche Reduktion schadlicher Lichtemissionen. Insbesondere ist auf in-
sektenschonende Leuchtmittel, entsprechend zielfiihrende Leuchtenkonstruktionen sowie auf ein intel-
ligentes bzw. bedarfsgerechtes und zugleich mit den Gegebenheiten der Bestandssituation (Gebiets-
umgriff inkl. der Nachbarschaft) méglichst vertragliches Beleuchtungskonzept zu achten.

Umweltpriifung / Umweltbericht & Abhandlung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Umweltbericht

Nach der seit dem 20.07.2004 geltenden Fassung des Baugesetzbuches ist geméaf § 2a BauGB zu jedem
im sog. Regelverfahren aufgestellten Bauleitplan eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen v.a. im Hinblick auf die Neuinanspruchnahme von Fléchen
oder die Anderung von Planungskonzeptionen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben werden.
Der anhangige Umweltbericht ist Bestandteil dieser Begrindung.
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7.2

7.21

7.22

Abhandlung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR §§ 13 bis 15 BNatSchG i.V.m. Art. 8 BayNatSchG ist die Durchfiihrung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung vorzusehen, wenn infolge der Realisierung einer Planung Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind. Dies gilt u.a. auch fir die Bauleitplanung. Dartiber hinaus ist nach § 1a Abs. 2
und 3 BauGB die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleitplanverfah-
ren in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen. Infolge dessen ist in Verbindung mit der
(planungsrechtlichen) Neuinanspruchnahme von Flachen bzw. der Schaffung von “neuem Baurecht* im
Rahmen des gegensténdlichen Verfahrens auch eine Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung gemalk §§ 1a und 9 BauGB durchzufiihren bzw. ein naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erbringen

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgte grundsatzlich unter Zuhilfenahme bzw. auf Grundla-
ge des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen “Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (2. ergénzte Fassung,
2003).

Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachenbedarfs

Im Ergebnis wurden zur Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs zum einen die neu als Bauland in An-
spruch genommenen, bisher vorrangig intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzten Flachen / Teilfla-
chen des Plangebietes (Neuinanspruchnahme von Flachen bzw. Schaffung von “neuem Baurecht®) sowie
zum anderen die entsprechenden, nunmehr als Bauland mitiiberplanten Flachenbereiche der im Rahmen
der 1. Anderung bzw. Ergénzung und Erweiterung des Bebauungsplans aus dem Jahr 2016 bestandskraf-
tig ausgewiesenen Griinflachen zur Anlagen- / Baugebietseingriinung zu Grunde gelegt.

Fur die restlichen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches wird kein naturschutzrechtlicher Ausgleichs-
bedarf erforderlich, entweder da dieser bereits im Zuge der Aufstellung der 1. Anderung bzw. Erganzung
und Erweiterung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Unteres Hart II* erbracht wurde (,bestandskraftig
vorhandenes Baurecht®) oder die entsprechenden restlichen Flachen als Griinflachen festgesetzt werden.
AbschlieRend stellen auch die bereits bestehenden Erschliefungs- und Verkehrsflachen bzw. insbesonde-
re die StraBenflachen, Neben- / Randbereiche der ,Gutenbergstralle” / Kr MN 17 keine ausgleichsrelevan-
ten Flachenbereiche i.V.m. dem gegensténdlichen Planaufstellungsverfahren dar.

Festlegung von Kompensationsfaktoren

Auf Grundlage des o.g. Leitfadens sowie insbesondere auch in Berticksichtigung der bestehenden Fest-
setzungen des bestandskraftigen Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Unteres Hart Il in der Fassung vom
10.06.2009 und dessen 1. Anderung bzw. Erweiterung in der Fassung vom 21.04.2016 wurden im Hinblick
auf die Inhalte der vorliegenden Gesamt-Planungskonzeption (v.a. auch unter Beriicksichtigung der fest-
gesetzten, griinordnerischen Vermeidungs- und Verringerungsmanahmen) fir die Neuinanspruchnahme
von Flachen bzw. die Schaffung von ,neuem Baurecht* nachfolgende Kompensationsfaktoren festgelegt:

1. Fir die Neuinanspruchnahme von bisher intensiv landwirtschaftlich vorrangig als Acker genutz-
ten Flachen (intensive landwirtschaftliche Nutzflachen) als Bauland / Gewerbegebietsflache ,GE 4
wird entsprechend der bestandskraftigen Planungen des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Unteres
Hart II“ eine Festsetzung des Kompensationsfaktors auf einen Wert von 0,50 (ibernommen / vor-
genommen.

2. In Verbindung mit der Uberplanung / Uberbauung von bestandskriftig ausgewiesenen Flichen
zur Ortsrandeingriinung als Bauland / Gewerbegebietsflachen ,GE 4* im Geltungsbereich der 1. An-
derung bzw. Erganzung und Erweiterung des Bebauungsplans "Unteres Hart II" in der Fassung vom
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7.23

21.04.2016 im Osten des Plangebietes erfolgt die Festsetzung des Kompensationsfaktors auf ei-
nen Wert von 1,0.

Fir die Neuinanspruchnahme von bestehenden Ackerrandflachen / ruderalen, Altgrasdominier-
ten Flachen mit punktuellem initialen Gehélzaufwuchs (teils mit Fremdablagerungen, insb.
(Ober)Boden-Miete bzw. -Schiittung) und vergleichsweise intensiver Vorbelastung durch Umge-
bungsnutzungen im Stiden des Plangebietes als Bauland / Gewerbegebietsflachen ,GE 4 erfolgt die
Festsetzung des Kompensationsfaktors auf einen Wert von 0,6 (Einstufung gem. Leitfaden: Kate-
gorie | - Typ A, mit einer Festlegung des Faktors im obersten / hochsten Bereich der Wertespanne).

Im Gegensatz dazu besteht fiir folgende Flachen / Teilbereiche des PG keine Ausgleichsrelevanz:

4.

Uberplanung / unveranderte Flachenfestsetzung von bereits bestandskraftig ausgewiesenen privaten
Griinflachen mit Zweckbestimmung "Ortsrandeingriinung” im Geltungsbereich der 1. Anderung bzw.
Erganzung und Erweiterung des Bebauungsplans "Unteres Hart II" in der Fassung vom 21.04.2016 im
Osten des Plangebietes; Flache ohne Ausgleichsbedarf.

Uberplanung / unverénderte Flachenfestsetzung von bereits bestandskraftig ausgewiesenem Bauland
| Gewerbegebietsflachen "GE 3" im Geltungsbereich der 1. Anderung bzw. Erganzung und Erweite-
rung des Bebauungsplans "Unteres Hart II" in der Fassung vom 21.04.2016 im Osten des Plangebie-
tes; Flache ohne Ausgleichsbedarf.

Uberplanung / unveranderte Flachenfestsetzung von bereits bestandskraftig ausgewiesenen Offentli-
chen Verkehrsflachen im Geltungsbereich der 1. Anderung bzw. Ergénzung und Erweiterung des Be-
bauungsplans "Unteres Hart II" in der Fassung vom 21.04.2016 im Osten des PG; Flache ohne Aus-
gleichsbedarf.

Bestehende ErschlieBungsflachen / Zufahrt zu Grundstiick FI.-Nr. 530, Gmkg. Holzgiinz - Anwesen
"Hauptstrale" Haus-Nr. 2 (ca. 5 bis teils 6 m breite, intensiv genutzte Schotterflache)

sowie

Neuausweisung bzw. Flachenfestsetzung i.S. einer planungsrechtlichen Nachfiihrung von bereits be-
stehenden StraRen- / StraBenraumfléchen als Offentliche Verkehrsflache entlang der ,Gutenbergstra-
e/ Kr MN 17 im Suden / Stidwesten des Plangebietes; Flachen ohne Ausgleichsbedarf.
Neuausweisung bzw. Flachenfestsetzung von privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung "Ortsrand-
eingrinung" auf bestehenden intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen (intensive landwirtschaftli-
che Nutzflachen, vorrangig Ackerflachen) am Nord- und Westrand des PG; Flachen ohne Ausgleichs-
bedarf

Flachenbilanz zur Ermittlung des naturschutzrechtlichen Kompensationsflachenbedarfs

Auf Grundlage der unter Ziffer 7.2.2 getroffenen Festlegungen wird im Hinblick auf die Inhalte der vorlie-
genden Planung fiir die Neuinanspruchnahme von Flachen bzw. die Schaffung von ,neuem Baurecht* ein
entsprechender naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachenbedarf gem. nachfolgender Tabelle ermittelt:

Art der Flache / Flachenaufschliisselung Fléchen- Kompen- | Ausgleichs-
groRe sations- bedarf
faktor
Planungsgebiet gesamt ca. 43.365 m2

1. Bauland / Baugrundstiicke Gewerbegebiet (GE, § 8 BauNVO);
Neuinanspruchnahme von bisher intensiv landwirtschaftlich vor-
rangig als Acker genutzten Flachen; ca. 32.315 m2 0,50 16.158 m?

ausgleichsrelevant

2. Bauland / Baugrundstlicke Gewerbegebiet (GE, § 8 BauNVO);
Uberplanung / Uberbauung von bestandskraftig ausgewiesenen
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Art der Flache / Flachenaufschliisselung Fléchen- Kompen- | Ausgleichs-
groRe sations- bedarf
faktor
Flachen zur Ortsrandeingriinung; ca. 1.350 m? 1,00 1.350 m?

ausgleichsrelevant

3. Bauland / Baugrundstlicke Gewerbegebiet (GE, § 8 BauNVO);
Neuinanspruchnahme von bestehenden Ackerrandflachen / ru-
deralen, Altgrasdominierten Flachen mit punktuellem initialen
Gehdlzaufwuchs (teils mit Fremdablagerungen, insb. (Ober)Boden-
Miete bzw. -Schiittung) und vergleichsweise intensiver Vorbelas-
tung durch Umgebungsnutzungen; ca. 365 m2 0,60 219 m2

ausgleichsrelevant

4. Uberplanung / unveranderte Flachenfestsetzung einer bereits
bestandskraftig ausgewiesenen privaten Griinflache mit Zweckbe-
stimmung "Ortsrandeingriinung";

ohne Ausgleichsfldchenbedarf ca. 125 m2 - -

5. Uberplanung / unveranderte Flachenfestsetzung von bereits
bestandskraftig ausgewiesenem Bauland;
ohne Ausgleichsfldchenbedarf ca. 2.130 m? - -

6. Uberplanung / unveranderte Flachenfestsetzung von bereits
bestandskraftig ausgewiesenen Offentlichen Verkehrsflachen
ohne Ausgleichsfldchenbedarf ca. 15 m? - -

7. Bestehende ErschlieBungsflachen / Zufahrt zu Grundstiick Fl.-
Nr. 530, Gmkg. Holzgiinz - Anwesen "HauptstralRe" Haus-Nr. 2 (ca.
5 bis 6 m breite, intensiv genutzte Schotterflache)

sowie

Neuausweisung bzw. Flachenfestsetzung / planungsrechtliche
Nachfiihrung von bereits bestehenden Stralen- / StraRenraumfla-
chen als Offentliche Verkehrsflache;

ohne Ausgleichsfldchenbedarf ca. 3.995 m? - -

8. Neuausweisung bzw. Flachenfestsetzung von privaten Griinfla-
chen mit Zweckbestimmung "Ortsrandeingriinung” auf bestehen-
den intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen (intensive land-
wirtschaftliche Nutzflachen, vorrangig Ackerflachen);

ohne Ausgleichsfldchenbedarf ca. 3.065 m? - -

Summe 43.365 m? 17.727 m2

Damit ergibt sich fiir die Kompensation der mit Realisierung des gegenstandlichen Bauleitplanverfahrens
zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild ein naturschutzrechtlicher Ausgleichs-
flaichenbedarf von insgesamt 17.727 m2.

Im nachfolgenden Ubersichtsplan sind die ausgleichsrelevanten Flachen sowie auch die Flachenumgriffe
ohne Ausgleichsflachenbedarf, gekennzeichnet mit der entsprechenden Nummer der Fldchenaufschliisse-
lung aus der vorstehenden Tabelle sowie gem. der Auflistung unter der vorhergehenden Ziffer 7.2.2,
nochmals lagemaRig wiedergegeben (verortet) bzw. eingetragen:
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8.1

8.2

8.2.1

Anteil / Flache Uberplanung
bestandskraftiger BPlan;
insgesamt ca. 3.620 m2

Flache Erweiterung
Neutiberplanung / Neuausweisung:

inkl. 1. Andarung & Erweilerung BPlan
Gewerbegebiel "Ursenes Har I, in den

[ Geltungsberziche urspringlicher BFian ‘
Fassungen v. 10.08 2002 bzw. 21.04. 2016

Ziffer 7.

Ausschnitt aus der digitalen Flurkarte mit Uberlagerung der beiden raumlichen Geltungsbereiche der verfahrensgegenstandiichen
Planung und der 1. Anderung des Bebauungsplans aus dem Jahr 2016 sowie mit Eintragung der ausgleichsrelevanten Flachen
und der Flachenumgriffe ohne Ausgleichsflachenbedarf (ohne MaRstab)

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Festsetzung / Zuordnung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachenbedarfs

Der naturschutzrechtliche Ausgleichsflachenbedarf von insgesamt 17.727 m? wird vollstdndig gebietsex-
tern bzw. auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans auf den Grundstiicken Fl.-
Nrn. 187, 210 und 210/2 sowie Teilflachen der Grundstlicke Fl.-Nrn. 206 und 449/5, jeweils der Gemar-
kung Ungerhausen zugeordnet bzw. festgesetzt.

Lage, FlachengroBen und Aufschliisselung nach Grundstiicken / Flurnummern der gebietsextern
festgesetzten Ausgleichsflachen sowie
Entwicklungsziele / MaBnahmenkonzeptionen zur naturschutzfachlichen Aufwertung

Gebietsexterne Ausgleichsflache Fl.-Nr. 187, Gmkg. Ungerhausen

Die gebietsextern festgesetzte Ausgleichsflache auf dem Grundstiick FI.-Nr. 187 der Gmkg. Ungerhausen
liegt am Waldrand im Bereich einer Lichtung im Ungerhauser Wald ca. 1,1 km studwestlich von Ungerhau-
sen und umfasst eine Gesamtflache von 3.575 m2.
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Der mit der Unteren Naturschutzbehérde vorabgestimmte Anrechenbarkeits- / Aufwertungsfaktor be-
tragt einen Wert von 0,65. Damit kann eine Flache von 2.323 m? als Ausgleichsflache angerechnet wer-
den.

Ausgleichsfliche
Fl.-Nr. 187, Gmkg. Ungerhausen:
Gesamtflache von 3,575 m?

bl Anrechenbarkeitsfaktor: 0,65

@ = zuordenbare Flache von 2.323 m?

Ausgleichsfidche FI.-Nr. 187, Gmkg. Ungerhausen: Ausschnitt Luftbild der Bayerischen Vermessungsverwaltung mit Uberlage-
rung der Flachenfestsetzung sowie der Entwicklungsziele / (ibergeordneten MalRnahmenkonzeption zur naturschutzfachlichen
Aufwertung (ohne MaRstab); auf die maRstabliche plangraphische Darstellung in einem gesonderten Beiplan auf der Planzeich-
nung wird entsprechend verwiesen.

Mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Unterallgdu wurden fiir die Fldche nachfolgende
Eckpunkte / Umsetzungspunkte als Ubergeordnete naturschutzfachliche MaRnahmenkonzeption festge-
legt:

1. Flachenhafte Extensivierung Griinland - Entwicklung artenreiche Wiesenflachen, Verhinderung von
Nahr- und Schadstoffeintrag:
Als Pflegemafinahme wird fir die Entwicklung der artenreichen Griin-, Wiesenflachen eine extensive
Grlnlandnutzung durch Mahd festgesetzt.
- Ziel: 2-schirige Mahd mit einem 1. Schnitt nicht vor dem 15. Juni und, wenn notwendig, einem
2. Schnitt nicht vor dem 15. September.
- Abtransport des Mahdgutes, um den bestehen ausgemagerten Zustand der Flache zu erhalten
bzw. eine Ausmagerung der Flache zu erreichen bzw. zu unterstltzen.
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- Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzul@ssig.

- Samtliche Ansaaten (Nach- / Reparatursaaten, etc.) haben ausschlieBlich mit autochthonem,
artenreichem Saatgut fir extensive Grinlandflachen, bestehend aus einer standortgeeigneten
Artenzusammensetzung zu erfolgen (z.B. Saatgut bezogen tiber den Landschaftspflegeverband
Unterallgdu; Hinweis: Das zur Verwendung / Herstellung der Flachen vorgesehene Saatgut ist
jeweils zwingend mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Unterallgdu vorab-
zustimmen (mdglichst bereits vor dem Erwerb!).

2. Aufbau Saumstruktur / Hochstaudensaum entlang des Waldrandes:

- Entwicklung eines ca. 5 m breiten, artenreichen warmeliebenden Hochstaudensaumes entlang
des Waldrandes an der westlichen Grenze der Ausgleichsflache (ca. 800 m?);

- bereichsweise Arten-Anreicherung von rund 50 % der Flache durch Aussaat einer standortge-
rechten Saatgut-Mischung (autochthone, arten- und blitenreichen Mischung z.B. bezogen (iber
den Landschaftspflegeverband Unterallgau); Hinweis: das zur Verwendung / Herstellung der Fl&-
chen vorgesehene Saatgut ist jeweils zwingend mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Land-
ratsamtes Unterallgdu vorabzustimmen (mdglichst bereits vor dem Erwerb!); Flachenvorberei-
tung: Frésen der Flache;

- Mahd alle 2 bis 3 Jahre; Herbstmahd (nicht vor Ende September), ggf. nach Riicksprache mit der
Unteren Naturschutzbehérde zusatzliche Mahd im Bedarfsfall;

- Abtransport des Mahdgutes; der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

3.  Pflege der bereits bestehenden Feuchtflache im Siiden des Grundsttickes:
- Offenhaltung der ca. 550 m? umfassenden Fléche durch Mahd alle 2 bis 3 Jahre; Herbstmahd
(nicht vor Ende September), ggf. nach Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde zuséatz-
liche Mahd im Bedarfsfall;
- Abtransport des Mahdgutes; der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

4. Differenzierte Pflanzung von Gehdlzen, u.a. als erganzende raumlich-strukturbildende MalRnahme
(Lebensraum- / Strukturanreicherung) auf der Flache:

- Pflanzung von mind. 3 (Wild)Obstgehélzen und /oder frucht- & blitenreichen Wildgehdlzen (Ge-
hélze 2. Wuchsordnung), auf die Pflanzliste in den Hinweisen durch Text wird verwiesen;

- fiir eine ggf. erfolgende Wildgehdlz-Pflanzung wird insb. die Verwendung folgender Arten emp-
fohlen: Prunus padus (Traubenkirsche), Sorbus aria oder aucuparia (Mehl- od. Vogelbeere); bzgl.
der zu verwendenden Mindestqualitaten wird auf die Pflanzliste in den Hinweisen durch Text
verwiesen,

- es ist ausschlieRlich autochthones Pflanzenmaterial zuléssig;

- der Pflanzabstand (in Gehélzmitte) zu Nachbargrundstiicken / benachbarten landwirtschaftlichen
Nutzungen betrégt mindestens 5 m;

- die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Pflan-
zenausfall ist artengleich oder -ahnlich nachzupflanzen. Die 0.g. Mindest-Anzahl der Geholze ist
bindend, die genaue Lage gem. der unter 8.2.1 plangraphisch dargestellten (ibergeordneten
Konzeption geringfiigig veranderlich.

8.2.2 Gebietsexterne Ausgleichsflache Fl.-Nr. 206, Gmkg. Ungerhausen
Die gebietsextern festgesetzte Ausgleichsflache auf dem Grundstiick FI.-Nr. 206 der Gmkg. Ungerhausen
liegt im &uBersten Suiden des Gemeindegebietes, ca. 2 km sudlich des Ortes, stlich der nach Hawangen
flhrenden Kreisstrale MN 16 zwischen dem Krebsbach und dem éstlich angrenzenden Ungerhauser
Wald. Das Grundstiick umfasst eine Gesamtflache von 5.143 m2. Von dieser Flache sind derzeit 4.740 m?
als Ausgleichsflache anrechenbar, die 403 m? umfassende Restflache bzw. ein 6 m breiter Korridor
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wird i.V.m. der Bestandssituation der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung im Flachenumgriff bis auf weite-
res als temporédre Viehdrift zwischen den benachbarten Grundstiicken FI.-Nrn. 205 und 207 (jeweils
Gmkg. Ungerhausen) benétigt.

Der mit der Unteren Naturschutzbehérde vorabgestimmte Anrechenbarkeits- / Aufwertungsfaktor be-
tragt einen Wert von 1,0.

Von diesen 5.143 m? werden dem gegenstéandlichen Vorhaben 4. 740 m? zugeordnet.

Damit verbleibt von den fiir eine Zuordnung als Ausgleichsfldche zur Verfligung stehenden 5.143 m? nach
Abzug der 4.740 m? i.V.m. dem gegenstandlichen Bauleitplanverfahren, sofern der 6 m breite Korridor
fiir die temporéare Viehdrift nicht mehr benétigt wird, eine weiterhin potentiell festsetzbare / kiinftig
noch zuordenbare Restflache des Grundstiickes Fl.-Nr. 206 (Gmkg. Ungerhausen) von 5.143 m? —
4.740 m? = 403 m2 auf dem gemeindlichen Okokonto.

Ausgleichsflache

Fl.-Nr. 206, Gmkg. Ungerhausen:
Gesamtfidche von 5,143 m?

- 403 m? (6m breite temporre Viehdrift)
Anrechenbarkeitsfaktor: 1,0

= zuordenbare Fliche von 4.740 m?

10m .- 50m

Ausgleichsfidche FI.-Nr. 206, Gmkg. Ungerhausen: Ausschnitt Luftbild der Bayerischen Vermessungsverwaltung mit Uberlage-
rung der Flachenfestsetzung sowie der Entwicklungsziele / (ibergeordneten Malnahmenkonzeption zur naturschutzfachlichen
Aufwertung (ohne MaRstab); auf die maRstabliche plangraphische Darstellung in einem gesonderten Beiplan auf der Planzeich-
nung wird entsprechend verwiesen.

Mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Unterallgdu wurden fiir die Fldche nachfolgende
Eckpunkte / Umsetzungspunkte als Ubergeordnete naturschutzfachliche MaRnahmenkonzeption festge-
legt:
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1. Flachenhafte Extensivierung Griinland - Entwicklung artenreiche Wiesenflachen, Verhinderung von
Nahr- und Schadstoffeintrag:
Als Pflegemafinahme wird fir die Entwicklung der artenreichen Grin-, Wiesenflachen eine extensive
Grlnlandnutzung durch Mahd festgesetzt.

- Ziel: 2-schiirige Mahd mit einem 1. Schnitt nicht vor dem 15. Juni und einem 2. Schnitt nicht vor
dem 15. September (es ist anzumerken, dass innerhalb der ersten ca. 5 Jahre ggf. eine drei- bis
viermalige Aushagerungs-Mahd pro Jahr durchzufihren ist; evtl. kann zusatzlich auch eine 5.
Mahd (abschlieRende Raum-Mahd) im Herbst erforderlich werden);

- Abtransport des Mahdgutes, um den bestehen ausgemagerten Zustand der Flache zu erhalten
bzw. eine Ausmagerung der Flache zu erreichen bzw. zu unterstltzen;

- Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig;

- Samtliche Ansaaten (Nach- / Reparatursaaten, etc.) haben ausschlieBlich mit autochthonem, ar-
tenreichem Saatgut fir extensive Griinlandfldchen, bestehend aus einer standortgeeigneten Ar-
tenzusammensetzung zu erfolgen (z.B. Saatgut bezogen Uber den Landschaftspflegeverband
Unterallgau; Hinweis: Das zur Verwendung / Herstellung der Flachen vorgesehene Saatgut ist
jeweils zwingend mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Unterallgdu vorabzu-
stimmen (moglichst bereits vor dem Erwerb!).

2. Arten-Anreicherung der Griinland-Flache, Anlage "Bliihstreifen" (ca. 10 x 40 m / 400 m?):

- Aussaat standortgerechte krauterreiche Saatgut-Mischung (Empfehlung zur Verwendung einer
"Blumenwiesen-Mischung", autochthone Mischung z.B. bezogen iiber den Landschaftspflegever-
band Unterallgdu). Hinweis: Das zur Verwendung / Herstellung der Flachen vorgesehene Saatgut
ist jeweils zwingend mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes Unterallgau vorab-
zustimmen (méglichst bereits vor dem Erwerb!);

- Flachenvorbereitung: Abtrag der obersten 5 cm Boden und Frasen der Flache;

- Einbau / flachiger Auftrag des anfallenden Bodenmaterials in den Bereichen des Waldmantels
(nachfolgende MalRnahme 4) und des Hochstaudensaumes entlang des Waldmantels (nachfol-
gende Mafinahme 5);

- Pflegeziel: 2-schiirige Mahd mit einem 1. Schnitt nicht vor dem 15. Juni und einem 2. Schnitt
nicht vor dem 15. September; ggf. ist auch eine jahrliche sog. ,Raummahd* der gesamten Flache
im Spatherbst (nicht vor Ende September) ausreichend;

- Abtransport des Mahdgutes; der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

3. Schaffung einer wechselfeuchten (ephemeren) Struktur ohne Grundwasserbezug durch Verdichtung
der Geléndeoberfldche an einem Standort (ca. 200 m?):

- Verdichtung der Gelandeoberflache an einem geeigneten Standort bzw. im Bereich einer bereits
vorhandenen, leichten Geléandesenke durch geeignete Malnahmen (wie z.B. Baggerschaufel / -
fahrwerk, Traktorfahrwerk, etc.); die Rander sind geschwungen auszufiihren (nicht rechtwinklig);
bei nicht geeigneter Verdichtungsfahigkeit des Untergrundes ist in Teilbereichen / bereichsweise
ggf. ein Lehmschlag einzubringen;

- temporare Riickhaltung Oberflachenwasser; maschinell mahbar;

- Arten-Anreicherung der Flache durch Aussaat einer standortgerechten Saatgutmischung (autoch-
thone artenreiche Mischung z.B. bezogen Uber den Landschaftspflegeverband Unterallgau; Hin-
weis: Das zur Verwendung vorgesehene Saatgut ist jeweils zwingend mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde des Landratsamtes Unterallgdu vorabzustimmen (mdglichst bereits vor dem Er-
werb!)); Flachenvorbereitung: Frasen der Flache;

- Pflege: abwechselnde Herbstmahd (nicht vor Anfang Oktober) von 50% der Flachen im jahrlichen
Wechsel (sog. Rotationsmahd"); ggf. nach Ruicksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde zu-
sétzliche Mahd im Bedarfsfall. Ein Gehélzaufwuchs ist wie das Aufkommen von Neophyten zu
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vermeiden. Auf der gesamten Flache hat der Abtransport des Mahdgutes zwingend zu erfolgen;
der Einsatz von Diinge- & Pflanzenschutzmitteln ist generell unzuléssig.

4.  Aufbau eines arten- und fruchtreichen gestuften Waldmantels (ca. 800 m?):

- Entwicklung eines gestuften arten- und fruchtreichen Waldmantels aus Gehdlzen 3. Wuchsord-
nung mit einer Breite zwischen 10 m und 12 m;

- in dem Bereich wird ein Teil des Bodenmaterials flachig aufgetragen / eingebaut, das bei der An-
lage des ,Bliihstreifens* (siehe vorhergehende MalRnahme 2) angefallen ist;

- es ist ausschlieBlich autochthones Pflanzenmaterial zuldssig, der Pflanzabstand zum Nachbar-
grundstiick betrégt mindestens 2 m;

- als Pflanzraster ist ein Abstand von 1,3 x 1,3 m, versetzt auf Licke vorzusehen. Die Pflanzung ist
in Gruppen / Trupps zu je 2 bis 4 Pflanzen der selben Art auszubringen;

- auf die Pflanzliste in den Hinweisen durch Text wird verwiesen; insbesondere sollen die Arten
Kornelkirsche, Roter Hartriegel, Haselnuss, Eingriffeliger Weildorn, Liguster, Pfaffenhitchen,
Weiden-Arten, Schwarzer Holunder, Trauben-Holunder, Gewdhnlicher Schneeball, Wolliger
Schneeball sowie entlang des sldlichen und westlichen Randes zudem auch Schlehdorn und
Hundsrose (in Trupps zu je 4 Pflanzen) verwendet werden;

- als Pflanzvorbereitung sind die Flachen zu frasen;

- im Rahmen der Pflanznachbereitung ist auf ein Mulchen zu verzichten;

- zur Sicherung der Pflanzung ist in den ersten Jahren zwingend die Errichtung eines Wildschutz-
zaunes erforderlich;

- Pflege-MaRnahme gegen Uberalterung: nach vorheriger Absprache mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde des Landratsamtes ist alle ca. 15 Jahre (sowie ggf. im Bedarfsfall auch in anderen
Zeitraumen und Umfang) rund /3 des Geholzbestandes ,auf-Stock-zusetzen".

5. Aufbau Saumstruktur / Hochstaudensaum entlang des Waldrandes (ca. 350 m?):

- Entwicklung eines ca. 5 m breiten, artenreichen warmeliebenden Hochstaudensaumes westlich
vorgelagert / entlang des Waldrandes bzw. des Waldmantels (s. vorhergehende MaBnahme 4);

- bereichsweise Arten-Anreicherung von rund 50 % der Flache durch Aussaat einer standortge-
rechten Saatgut-Mischung (autochthone, arten- und blitenreichen Mischung z.B. bezogen (iber
den Landschaftspflegeverband Unterallgau); Hinweis: das zur Verwendung / Herstellung der Fl&-
chen vorgesehene Saatgut ist jeweils zwingend mit der Unteren Naturschutzbehérde des Land-
ratsamtes Unterallgdu vorabzustimmen (mdglichst bereits vor dem Erwerb!); Flachenvorberei-
tung: Frésen der Flache;

- Mahd alle 2 bis 3 Jahre; Herbstmahd (nicht vor Ende September), ggf. nach Ricksprache mit der
Unteren Naturschutzbehdrde zusétzliche Mahd im Bedarfsfall;

- Abtransport des Mahdgutes; der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

6. Aufbau Saumstruktur / Hochstaudensaum entlang der nérdlichen und stidlichen Grundstiicksgrenze
der Ausgleichsflache zur Verhinderung von Nahr- und Schadstoffeintrag aus den angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen (ca. 300 m?):

- Entwicklung jeweils eines ca. 3 m breiten, artenreichen warmeliebenden Hochstaudensaumes
entlang der nérdlichen und stidlichen Grundstlicksgrenze der Ausgleichsflache;

- bereichsweise Arten-Anreicherung von rund 50 % der Flache durch Aussaat einer standortge-
rechten Saatgut-Mischung (autochthone, arten- und blitenreichen Mischung z.B. bezogen (iber
den Landschaftspflegeverband Unterallgau); Hinweis: das zur Verwendung / Herstellung der Fl&-
chen vorgesehene Saatgut ist jeweils zwingend mit der Unteren Naturschutzbehérde des Land-
ratsamtes Unterallgdu vorabzustimmen (mdglichst bereits vor dem Erwerb!); Flachenvorberei-
tung: Frésen der Flache;
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- Mahd: abwechselnde Herbstmahd (nicht vor Ende September) von rund 50% der Flachen im
jahrlichen Wechsel (sog. "Rotationsmahd"), ggf. nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutz-
behdrde zusatzliche Mahd im Bedarfsfall;

- Abtransport des Mahdgutes; der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

7. Aufbau gewésserbegleitender Saumstrukturen / Hochstaudensdume entlang des Krebsbaches / ent-
lang der westlichen Grenze der Ausgleichsflache (ca. 200 m?):

- Entwicklung eines ca. 3 m breiten, artenreichen (gewasserbegleitenden) Hochstaudensaumes
entlang des Krebsbachs;

- Umsetzung / Pflege: die Inhalte der vorhergehenden Unterziffer 6. gelten entsprechend.

- ggf. Neophyten-Bek&mpfung, insbesondere von BeifuRblattrigem Traubenkraut (Ambrosia arte-
misiifolia), Riesen-Barenklau / Herkulesstaude (Heracleum giganteum) und Driisigem / Indischem
Springkraut (Impatiens glandulifera).

8.  Aufbau arten- und fruchtreicher gewasserbegleitender Gehdlzstrukturen (ca. 50 m?):

- Entwicklung von zwei gewasserbegleitenden Feldgehdlzstrukturen aus jeweils ca. 6 bis 8 Gehdl-
zen 3. Wuchsordnung (Lage gem. der unter 8.2.2 plangraphisch dargestellten ibergeordneten
Konzeption);

- es ist ausschlieRlich autochthones Pflanzenmaterial zuldssig, der Pflanzabstand (gemessen im
Zentrum der Gehélze) zum Nachbargrundstiick betragt mindestens 3 m;

- als Pflanzraster ist ein Abstand von 1,3 x 1,3 m, versetzt auf Llicke vorzusehen. Die Pflanzung ist
in Gruppen / Trupps zu je 2 bis 3 Pflanzen derselben Art auszubringen;

- auf die Pflanzliste / Mindestqualitaten in den Hinweisen durch Text wird verwiesen; insbesondere
wird empfohlen die Arten Cornus mas (Kornelkirsche), Euonymus europaeus (Gewohnliches
Pfaffenhitchen), Frangula alnus (Faulbaum), Salix caprea (Sal-Weide), Salix cinerea (Grau-
Weide), Salic purpurea (Purpur-Weide), Salix viminalis (Korb-Weide), Salix spec. (heimische
Weiden-Arten), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)
zu verwenden;

- als Pflanzvorbereitung sind die Flachen zu frasen, im Rahmen der Pflanznachbereitung ist auf ein
Mulchen zu verzichten;

- zur Sicherung der Pflanzung ist in den ersten Jahren zwingend die Errichtung eines Wildschutz-
zaunes erforderlich;

- Pflege-MaRnahme gegen Uberalterung: nach vorheriger Absprache mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde des Landratsamtes ist alle ca. 15 Jahre (sowie ggf. im Bedarfsfall auch in anderen
Zeitraumen und Umfang) rund /3 des Geholzbestandes ,auf-Stock-zusetzen".

- ggf. Neophyten-Bek&mpfung, insbesondere von BeifuRblattrigem Traubenkraut (Ambrosia arte-
misiifolia), Riesen-Barenklau / Herkulesstaude (Heracleum giganteum) und Driisigem / Indischem
Springkraut (Impatiens glandulifera).

8.2.3 Gebietsexterne Ausgleichsflache Fl.-Nrn. 210 und 210/2, Gmkg. Ungerhausen
Die gebietsextern festgesetzte Ausgleichsflache auf dem Grundstiick FI.-Nr. 210 der Gmkg. Ungerhausen
liegt im &uBersten Siiden des Gemeindegebietes, ca. 1,5 km siidlich des Ortes, westlich begrenzt von der
nach Hawangen flihrenden Kreisstrale MN 16 sowie 6stlich vom Bachbett des Krebsbaches und umfasst
eine anrechenbare Gesamtflache von 5.845 m2.
Der mit der Unteren Naturschutzbehérde vorabgestimmte Anrechenbarkeits- / Aufwertungsfaktor be-
tragt einen Wert von 1,0.
Die direkt nérdlich an die vorgenannte Ausgleichsflache Grundstlick Fl.-Nr. 210 anschliefende gebietsex-
tern festgesetzte Ausgleichsflache auf dem Grundstiick FI.-Nr. 210/2 der Gmkg. Ungerhausen umfasst ei-
ne anrechenbare Gesamtflache von 3.290 m2.
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Der mit der Unteren Naturschutzbehérde vorabgestimmte Anrechenbarkeits- / Aufwertungsfaktor be-
tragt einen Wert von 1,0.

T T TR TTETTETTTTTETY

Ausgleichsflidche

Fl-Nr. 210V2, Gmkg. Ungerhausen:
Gesarmifiache von 3.280 m?
Anrechenbarkessfactor 1.0

= zuordenbare Flache von 3.290 m?

Ausgleichsfiiche

FL-Nr. 210, Gmkg. Ungerhausen:
Gesamtfidcha ven 5.845 m
Anrechenbarkeisizkior 1,0

= zuordentare Flache von 5.845 m*

Ausgleichsfldche Fl.-Nrn. 210 und 210/2, Gmkg. Ungerhausen: Ausschnitt Luftbild der Bayerischen Vermessungsverwaltung mit
Uberlagerung der Flachenfestsetzung sowie der Entwicklungsziele / iibergeordneten MaRnahmenkonzeption zur naturschutzfach-

lichen Aufwertung (ohne MaRstab); auf die maRstabliche plangraphische Darstellung in einem gesonderten Beiplan auf der Plan-
zeichnung wird entsprechend verwiesen.
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Mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Unterallgdu wurden fiir die Fldche nachfolgende
Eckpunkte / Umsetzungspunkte als Ubergeordnete naturschutzfachliche MaRnahmenkonzeption festge-

legt:

1. Flachenhafte Extensivierung Griinland - Entwicklung artenreiche Wiesenflachen, Verhinderung von
Nahr- und Schadstoffeintrag:
Als Pflegemafinahme wird fir die Entwicklung der artenreichen Griin-, Wiesenflachen eine extensive
Grlnlandnutzung durch Mahd festgesetzt.

- Ziel: 2-schiirige Mahd mit einem 1. Schnitt nicht vor dem 15. Juni und einem 2. Schnitt nicht vor
dem 15. September (es ist anzumerken, dass innerhalb der ersten ca. 5 Jahre ggf. eine drei- bis
viermalige Aushagerungs-Mahd pro Jahr durchzufihren ist; evtl. kann zusatzlich auch eine 5.
Mahd (abschlieRende Raum-Mahd) im Herbst erforderlich werden);

- Abtransport des Mahdgutes, um den bestehen ausgemagerten Zustand der Flache zu erhalten
bzw. eine Ausmagerung der Flache zu erreichen bzw. zu unterstltzen.

- Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig;

- Samtliche Ansaaten (Nach- / Reparatursaaten, etc.) haben ausschlieBlich mit autochthonem, ar-
tenreichem Saatgut fir extensive Griinlandfldchen, bestehend aus einer standortgeeigneten Ar-
tenzusammensetzung zu erfolgen (z.B. Saatgut bezogen Uber den Landschaftspflegeverband
Unterallgau; Hinweis: Das zur Verwendung / Herstellung der Flachen vorgesehene Saatgut ist
jeweils zwingend mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Unterallgdu vorabzu-
stimmen (moglichst bereits vor dem Erwerb!).

2. Arten-Anreicherung der Griinland-Flache, Anlage "Bliihstreifen" (2 Fl&chenbereiche ca. 10 x 20 m
sowie ca. 10 x 30 m / insgesamt: ca. 500 m?):

- Aussaat standortgerechte krauterreiche Saatgut-Mischung (Empfehlung zur Verwendung einer
"Blumenwiesen-Mischung", autochthone Mischung z.B. bezogen iiber den Landschaftspflegever-
band Unterallgdu). Hinweis: Das zur Verwendung / Herstellung der Flachen vorgesehene Saatgut
ist jeweils zwingend mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes Unterallgau vorab-
zustimmen (méglichst bereits vor dem Erwerb!);

- Flachenvorbereitung: Abtrag der obersten 5 cm Boden und Frasen der Flache;

- Einbau / flachiger Auftrag des anfallenden Bodenmaterials im Bereich der zur westlich angren-
zenden KreisstraRe MN 16 hin ansteigenden Béschung;

- Pflegeziel: 2-schiirige Mahd mit einem 1. Schnitt nicht vor dem 15. Juni und einem 2. Schnitt
nicht vor dem 15. September; ggf. ist auch eine jahrliche sog. ,Raummahd* der gesamten Flache
im Spatherbst (nicht vor Ende September) ausreichend;

- Abtransport des Mahdgutes; der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

3. Schaffung zweier wechselfeuchter (ephemerer) Strukturen ohne Grundwasserbezug durch Verdich-
tung der Geléndeoberfléche (ca. 100 m?/ 2 Standorte je ca. 50 m?):

- Verdichtung der Gelandeoberflache an zwei geeigneten Standorten bzw. in Bereichen von bereits
vorhandenen, leichten Gelédndesenken durch geeignete MalRnahmen (wie z.B. Baggerschaufel / -
fahrwerk, Traktorfahrwerk, etc.); die Rander sind geschwungen auszufiihren (nicht rechtwinklig);
bei nicht geeigneter Verdichtungsfahigkeit des Untergrundes ist in Teilbereichen / bereichsweise
ggf. ein Lehmschlag einzubringen;

- temporare Riickhaltung Oberflachenwasser; maschinell méhbar;

- Arten-Anreicherung der Flache durch Aussaat einer standortgerechten Saatgutmischung (autoch-
thone artenreiche Mischung z.B. bezogen Uber den Landschaftspflegeverband Unterallgdu; Hin-
weis: Das zur Verwendung vorgesehene Saatgut ist jeweils zwingend mit der Unteren Natur-
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schutzbehdrde des Landratsamtes Unterallgdu vorabzustimmen (mdglichst bereits vor dem Er-
werb!)); Flachenvorbereitung: Frasen der Flache;

- Pflege: abwechselnde Herbstmahd (nicht vor Anfang Oktober) von 50% der Flachen im jahrlichen
Wechsel (sog. Rotationsmahd"); ggf. nach Rucksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde zu-
sétzliche Mahd im Bedarfsfall. Ein Gehdlzaufwuchs ist wie das Aufkommen von Neophyten zu
vermeiden. Auf der gesamten Flache hat der Abtransport des Mahdgutes zwingend zu erfolgen;
der Einsatz von Diinge- & Pflanzenschutzmitteln ist generell unzuléssig.

4.  Vorlandabtrag / Abtrag oberer Bereich der Uferbdschung an zwei Stellen (inkl. flachiger Randberei-
che insgesamt ca. 600 m?):

- Vorlandabtrag / Abtrag des oberen Bereiches der Uferbschung (ggf. abschnittsweise) bzw.
Schaffung einer Geldndeausbuchtung an zwei hierfir in Bezug auf die Gewéssermorphologie /
Bestandstopographie geeigneten Standorten (inkl. Berticksichtigung raumlich-funktional zugehd-
riger Randflachen); die Breite der Flachenbereiche, senkrecht zum Gewasser betragt ca. 10 m
bis 15 m, die Lange der Flachen jeweils ca. 30 bis 40 m; die exakte Festlegung von Abtragstiefe /
-umfang, etc. erfolgt im Zuge der weiterfihrenden Planungen bzw. auf Ebene der Ausfiihrungs- /
Detailplanung;

- Einbau / flachiger Auftrag des anfallenden Bodenmaterials auf den Grundstiicken selbst, im Be-
reich der zur westlich angrenzenden Kreisstralle MN 16 hin ansteigenden Béschung;

- Pflege: gelenkte Eigenentwicklung / Sukzession; ggf. Herbstmahd (nicht vor Ende September) im
Bedarfsfall; Verhinderung von Gehdlzaufwuchs sowie von Neophyten-Aufwuchs insbesondere
von Beifubléttrigem Traubenkraut (Ambrosia artemisiifolia), Riesen-Barenklau / Herkulesstaude
(Heracleum giganteum) und Drtisigem / Indischem Springkraut (Impatiens glandulifera);

- Abtransport des Mahdgutes; der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

5. Aufbau gewasserbegleitender Saumstrukturen / Hochstaudensdume entlang des Krebsbaches / ent-
lang der dstlichen Grenze der Ausgleichsfldche (ca. 700 m?):

- Entwicklung eines ca. 5 m breiten, artenreichen (gewasserbegleitenden) Hochstaudensaumes
entlang des Krebsbachs;

- bereichsweise Arten-Anreicherung von rund 50 % der Flache durch Aussaat einer standortge-
rechten Saatgut-Mischung (autochthone, arten- und blitenreichen Mischung z.B. bezogen (iber
den Landschaftspflegeverband Unterallgau); Hinweis: das zur Verwendung / Herstellung der Fl&-
chen vorgesehene Saatgut ist jeweils zwingend mit der Unteren Naturschutzbehérde des Land-
ratsamtes Unterallgdu vorabzustimmen (mdglichst bereits vor dem Erwerb!); Flachenvorberei-
tung: Frésen der Flache;

- Mahd: abwechselnde Herbstmahd (nicht vor Ende September) von rund 50% der Flachen im
jahrlichen Wechsel (sog. "Rotationsmahd"), ggf. nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutz-
behdrde zusatzliche Mahd im Bedarfsfall;

- Abtransport des Mahdgutes; der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

6. Aufbau arten- und fruchtreicher gewasserbegleitender Gehélzstrukturen (ca. 450 m?):

- Entwicklung von gewésserbegleitenden Feldgehdlzstrukturen aus Gehélzen 2. und 3. Wuchsord-
nung an vier Standorten als mind. 3-reihige Pflanzungen; Lange der Gehdlzstrukturen jeweils
zwischen 20 m und 30 m, Breite jeweils ca. 5 m bis 8 m (Lage gem. der unter 8.2.3 und 8.2.4
plangraphisch dargestellten Uibergeordneten Konzeption);

- es ist ausschlieBlich autochthones Pflanzenmaterial zuléssig;

- als Pflanzraster ist ein Abstand von 1,3 x 1,3 m, versetzt auf Liicke vorzusehen. Die Pflanzung ist
in Gruppen / Trupps zu je 2 bis 4 Pflanzen derselben Art auszubringen;
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- auf die Pflanzliste / Mindestqualitaten in den Hinweisen durch Text wird verwiesen; insbesondere
wird empfohlen die Arten Cornus mas (Kornelkirsche), Euonymus europaeus (Gewohnliches
Pfaffenhitchen), Frangula alnus (Faulbaum), Salix caprea (Sal-Weide), Salix cinerea (Grau-
Weide), Salic purpurea (Purpur-Weide), Salix viminalis (Korb-Weide), Salix spec. (heimische
Weiden-Arten), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)
zu verwenden;

- als Pflanzvorbereitung sind die Flachen zu frasen, im Rahmen der Pflanznachbereitung ist auf ein
Mulchen zu verzichten;

- zur Sicherung der Pflanzung ist in den ersten Jahren zwingend die Errichtung eines Wildschutz-
zaunes erforderlich;

- Pflege-MaRnahme gegen Uberalterung: nach vorheriger Absprache mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde des Landratsamtes ist alle ca. 15 Jahre (sowie ggf. im Bedarfsfall auch in anderen
Zeitraumen und Umfang) rund /3 des Geholzbestandes ,auf-Stock-zusetzen".

- ggf. Neophyten-Bekdmpfung, insbesondere von Beifublattrigem Traubenkraut (Ambrosia arte-
misiifolia), Riesen-Barenklau / Herkulesstaude (Heracleum giganteum) und Driisigem / Indischem
Springkraut (Impatiens glandulifera).

6a. Anpflanzung gewésserbegleitender Gehélze (Arten der Weichholzaue):

- Anpflanzung der in der plangraphisch dargestellten (ibergeordneten Konzeption (unter den vor-
hergehenden Ziffern 8.2.3 und 8.2.4) eingetragenen Gehdlze (Gewasserbegleit-Gehdlze, Baume
2. Wuchsordnung; mind. 9 Stiick); Mindestqualitdt: Hochstamm / Stammbusch, 3x verpflanzt,
Stammumfang 12 - 14 cm; Vorschlag Artenauswahl: insbesondere Alnus glutinosa (Schwarz-
Erle), Prunus padus (Trauben-Kirsche), Salix alba (Silber-Weide), Salix fragilis (Bruch-Weide);

- es ist ausschlieRlich autochthones Pflanzenmaterial zul&ssig;

- die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Pflan-
zenausfall ist artengleich oder -ahnlich nachzupflanzen. Die Zahl der eingetragenen Gehdlze ist
bindend, die genaue Lage geringfligig veranderlich.

8.2.4 Gebietsexterne Ausgleichsflache Fl.-Nr. 449/5, Gmkg. Ungerhausen
Die gebietsextern festgesetzte Ausgleichsflache auf dem Grundstiick FI.-Nr. 449/5 der Gmkg. Ungerhau-
sen liegt ca. 0,65 km nérdlich von Ungerhausen an der nérdlichen Gemeindegrenze am Rand der Hoch-
terrasse. Der Krebsbach verlauft etwa 110 m &stlich der Flache und ist etwa 3 bis 5 m tiefergelegen. Die
Flache grenzt im Norden, getrennt durch einen ca. 5 m breiten als Intensiv-Griinland genutzten Grund-
stiicks-Streifen, an die Bahnstrecke Miinchen — Lindau; die OrtsverbindungsstraBe nach Holzguinz verlauft
etwa 130 bis 150 m westlich des Flachenbereichs. Das Grundstiick umfasst eine Gesamtflache von 3.050
m2. Von dieser Flache sind 2.070 m? als Ausgleichsflache anrechenbar.
Der mit der Unteren Naturschutzbehdrde vorabgestimmte Anrechenbarkeits- / Aufwertungsfaktor fir
diese Teilflache des Grundstiickes hat einen Wert von 1,0.
Von diesen 2.070 m? werden dem gegenstandlichen Vorhaben 1.529 m? zugeordnet.
Damit verbleibt von den fiir eine Zuordnung als Ausgleichsflache zur Verfligung stehenden 2.070 m? nach
Abzug der 1.529 m? in Verbindung mit dem gegenstandlichen Bauleitplanverfahren eine weiterhin fest-
setzbare / kiinftig noch zuordenbare Restflache des Grundstiickes Fl.-Nr. 449/5 (Gmkg. Ungerhau-
sen) von 2.070 m? — 1.529 m2 = 541 m? auf dem gemeindlichen Okokonto.
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Ausgleichsfliche Teilfliche

F1.-Nr. 449/5, Gmkg. Ungerhausen:
Gesamtflche von 3.048 m?
anrechenbare Teilflache von 2.070 m?
Anrechenbarkeitsfaktor: 1,0

= zuordenbare Fliche von 2.070 m?

Ausgleichsfidche FI.-Nr. 449/5_Gmkg. Ungerhausen: Ausschnitt Luftbild der Bayerischen Vermessungsverwaltung mit Uberlage-
rung der Entwicklungsziele / ibergeordneten Manahmenkonzeption zur naturschutzfachlichen Aufwertung (ohne MaRstab); auf
die maRstabliche plangraphische Darstellung mit der Flachenfestsetzung wird auf den gesonderten Beiplan auf der Planzeich-
nung verwiesen.

Mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Unterallgdu wurden fiir die Fldche nachfolgende
Eckpunkte / Umsetzungspunkte als Ubergeordnete naturschutzfachliche MaRnahmenkonzeption festge-

legt:

1. Flachenhafte Extensivierung Griinland - Entwicklung artenreiche Wiesenflachen, Verhinderung von
Nahr- und Schadstoffeintrag:
Als Pflegemafinahme wird fiir die Entwicklung der artenreichen Griin-, Wiesenflachen eine extensive
Grlinlandnutzung durch Mahd festgesetzt.

- Ziel: 2-schiirige Mahd mit einem 1. Schnitt nicht vor dem 15. Juni und einem 2. Schnitt nicht vor
dem 15. September (es ist anzumerken, dass innerhalb der ersten ca. 5 Jahre ggf. eine drei- bis
viermalige Aushagerungs-Mahd pro Jahr durchzufihren ist; evtl. kann zusatzlich auch eine 5.
Mahd (abschlieRende Raum-Mahd) im Herbst erforderlich werden);

- Abtransport des Mahdgutes, um den bestehen ausgemagerten Zustand der Flache zu erhalten
bzw. eine Ausmagerung der Flache zu erreichen bzw. zu unterstltzen;
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- Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig;

- Samtliche Ansaaten (Nach- / Reparatursaaten, etc.) haben ausschlieBlich mit autochthonem, ar-
tenreichem Saatgut fir extensive Griinlandfldchen, bestehend aus einer standortgeeigneten Ar-
tenzusammensetzung zu erfolgen (z.B. Saatgut bezogen Uber den Landschaftspflegeverband
Unterallgau; ggf. wird diesbezliglich eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des
Landratsamtes Unterallgdu empfohlen).

2. Aufbau Saumstruktur / Hochstaudensaum entlang der 6stlichen und siidéstlichen Grundstiicksgren-
ze der Ausgleichsflache:

- Entwicklung eines ca. 5 m breiten, artenreichen warmeliebenden Hochstaudensaumes entlang
der 6stlichen und stidostlichen Grundstlicksgrenze der Ausgleichsflache (ca. 400 m?);

- bereichsweise Arten-Anreicherung von rund 50 % der Flache durch Aussaat einer standortge-
rechten Saatgut-Mischung (autochthone, arten- und blitenreichen Mischung z.B. bezogen (iber
den Landschaftspflegeverband Unterallgau); Hinweis: das zur Verwendung / Herstellung der Fl&-
chen vorgesehene Saatgut ist jeweils zwingend mit der Unteren Naturschutzbehérde des Land-
ratsamtes Unterallgdu vorabzustimmen (mdglichst bereits vor dem Erwerb!); Flachenvorberei-
tung: Frésen der Flache;

- Mahd: abwechselnde Herbstmahd (nicht vor Ende September) von rund 50% der Flachen im
jahrlichen Wechsel (sog. "Rotationsmahd"), ggf. nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutz-
behdrde zusatzliche Mahd im Bedarfsfall;

- Abtransport des Mahdgutes; der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

3. Aufbau_Saumstruktur / Hochstaudensaum entlang der westlichen Grundstlicksgrenze der Aus-
gleichsflache zur Verhinderung von Nahr- und Schadstoffeintrag aus der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzflache:

- Entwicklung eines ca. 3 m breiten, artenreichen warmeliebenden Hochstaudensaumes entlang
der westlichen Grundstlicksgrenze der Ausgleichsflache (ca. 250 m?);
- Umsetzung / Pflege: die Inhalte der vorhergehenden Unterziffer 2. gelten entsprechend.

4. Differenzierte Pflanzung von Gehédlzen, u.a. als erganzende raumlich-strukturbildende MaRnahme
auf der Fléache:

- Pflanzung von mind. 4 (Wild)Obstgehélzen und /oder frucht- & blitenreichen Wildgehélzen (Ge-
hélze 2. Wuchsordnung), auf die Pflanzliste in den Hinweisen durch Text wird verwiesen;

- fiir eine ggf. erfolgende Wildgehdlz-Pflanzung wird insb. die Verwendung folgender Arten emp-
fohlen: Prunus padus (Traubenkirsche), Sorbus aria oder aucuparia (Mehl- od. Vogelbeere); bzgl.
der zu verwendenden Mindestqualitaten wird auf die Pflanzliste in den Hinweisen durch Text
verwiesen;

- es ist ausschlieRlich autochthones Pflanzenmaterial zuléssig;

- der Pflanzabstand (gemessen in Geholzmitte) zu Nachbargrundstiicken / benachbarten landwirt-
schaftlichen Nutzungen betragt (gemessen an der Stammmitte) mindestens 3 m;

- die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Pflan-
zenausfall ist artengleich oder -ahnlich nachzupflanzen. Die 0.g. Mindest-Anzahl der Geholze ist
bindend, die genaue Lage gem. der unter 8.2.5 plangraphisch dargestellten (ibergeordneten
Konzeption geringfiigig veranderlich.

5. Aufbau arten- und fruchtreicher Feldheckenstrukturen (ca. 150 m?):

- Entwicklung von Feldgehélzstrukturen aus Gehélzen 3. Wuchsordnung an vier Standorten mit
jeweils ca. 30 m? bis 50 m? als mind. 3-reihige Pflanzungen (s. plangraphische Darstellung unter
8.2.5);
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8.3

8.4

9.
9.1

- es ist ausschlieBlich autochthones Pflanzenmaterial zuldssig, der Pflanzabstand zum Nachbar-
grundstiick betragt (gemessen im Zentrum der Gehélze) mindestens 2 m;

- als Pflanzraster ist ein Abstand von 1,3 x 1,3 m, versetzt auf Liicke vorzusehen. Die Pflanzung ist
in Gruppen / Trupps zu je 2 bis 4 Pflanzen der selben Art auszubringen;

- auf die Pflanzliste in den Hinweisen durch Text wird verwiesen; insbesondere sollen die Arten
Kornelkirsche, Roter Hartriegel, Haselnuss, Eingriffeliger Weidorn, Liguster, Pfaffenhtitchen,
Weiden-Arten, Schwarzer Holunder, Trauben-Holunder, Gewdhnlicher Schneeball, Wolliger
Schneeball sowie in stidexponierter Lage zudem auch Schlehdorn und Hundsrose (in Trupps zu
je 4 Pflanzen) verwendet werden;

- als Pflanzvorbereitung sind die Flachen zu frasen, im Rahmen der Pflanznachbereitung ist auf ein
Mulchen zu verzichten;

- zur Sicherung der Pflanzung ist in den ersten Jahren zwingend die Errichtung eines Wildschutz-
zaunes erforderlich;

- Pflege-MaRnahme gegen Uberalterung: nach vorheriger Absprache mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde des Landratsamtes ist alle ca. 15 Jahre (sowie ggf. im Bedarfsfall auch in anderen
Zeitraumen und Umfang) rund /3 des Geholzbestandes ,auf-Stock-zusetzen".

Umsetzung / Realisierung der Ausgleichsflachen

Die Umsetzung aller festgesetzten Ausgleichsflachen (in diesem Fall nur gebietsexterne Fléchen) hat in-
nerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplans zu erfolgen. Auf die Ziffer 9.3 der textli-
chen Festsetzungen wird verwiesen.

Mit dieser Regelung wird sowohl einer grundsatzlich angestrebten, bestmdglichen Transparenz sowie
Nachvollziehbarkeit bzgl. der Umsetzung der entsprechenden Planungsinhalte Rechnung getragen als
auch ein gangbarer Weg i.V.m. einem funktionierenden Vollzug der Planung durch die Verwaltung weitrei-
chend sichergestellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die letztlich zur Umsetzung kommende Ausfihrungs- / Detailplanung
dabei jeweils eng mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes Unterallgdu und entlang bzw.
im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit Gewassern mit dem Wasserwirtschaftsamt Kempten (WWA)
bzw. der Flussmeisterstelle Tiirkheim des WWA sowie dem Sachgebiet Wasserrecht des LRA Unterallgéau
abzustimmen ist.

Allgemeiner Hinweis zum Monitoring: Nach einem Zeitraum von ca. 5 Jahren nach Herstellung der Aus-
gleichsflachen bzw. Ausgleichsteilflachen sollte ein Monitoring im Hinblick auf die festgelegten arten- und
naturschutzfachlichen Zielsetzungen durch einen Sachverstandigen in Zusammenarbeit mit der Unteren
Naturschutzbehérde durchgefiihrt werden.

Bei erheblich zielabweichenden bzw. von aus naturschutzfachlicher Sicht nicht zielfiinrenden Entwicklun-
gen behilt es sich die Untere Naturschutzbehérde grundsatzlich vor Anderungen bzw. Nachbesserungen
oder fachlich zielfihrende Erganzungen der Malinahmenkonzeption vorzunehmen.

Dingliche Sicherung der zugeordneten / festgesetzten Ausgleichsflachen

Da sich die entsprechenden Grundstiicke bzw. Grundstticksteilflachen allesamt in offentlichem Eigentum
befinden (Grundstiicke der Gemeinde Ungerhausen) ist eine gesonderte dingliche Sicherung nicht erfor-
derlich.

Immissionsschutz

Gewerbegebietsflachen, Verkehrsinfrastruktur
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9.1.1 Gewerbegebietsflichen / Gewerbelarm - Gerduschkontingentierung

Im Rahmen des gegensténdlichen Aufstellungsverfahrens wurde eine gesonderte schalltechnische Unter-
suchung durchgefiihrt, deren Ergebnisse vollinhaltlich in die Planung mit eingearbeitet wurden. Das schall-
technische Gutachten mit der Bezeichnung ,Gemeinde Ungerhausen - 2. Anderung bzw. Erweiterung Be-
bauungsplan Gewerbegebiet ,Unteres Hart |1, Bericht Nr. M157608/03 der Ingenieurgesellschaft Muller-
BBM GmbH, 82152 Planegg, mit Stand vom 20.01.2021 ist den Planunterlagen als deren Bestandteil in
Anlage beigelegt.

Auf die entsprechenden, in den Planunterlagen integrierten Festsetzungen durch Planzeichen und die
textlichen Festsetzungen unter dem § 12 zur Gerauschkontingentierung sowie die erganzenden Ausfih-
rungen unter der Ziffer 5. der Hinweise durch Text wird verwiesen.

Gerauschkontingentierung

Im Ergebnis (s. S. 4 ff. der schalltechnischen Untersuchung) erfolgt zur Absicherung der Vertraglichkeit
der Bauleitplanung mit der Schutzwiirdigkeit der Nachbarschaft vor unzuldssigen anlagenbezogenen Ge-
rauschimmissionen die Festsetzung maximal zuldssiger Emissionskontingente nach DIN 45691.

Die Orientierungswerte werden durch die Immissionskontingente des Plangebietes an den maRgeblichen
Immissionsorten im Stiden um mehr als 20 dB unterschritten. An den Immissionsorten im Westen wird ei-
ne Unterschreitung von mindestens 6 dB erreicht und an den maRgeblichen Immissionsorten im Norden
liegen die Unterschreitungen der Orientierungswerte bei mindesten 14 dB tags und 16 dB nachts.
Aufgrund der deutlichen Unterschreitungen werden bei Einhaltung der Gerduschkontingente durch zukinf-
tige Nutzungen im Plangebiet keine Gerduschimmissionen resultieren, welche an den Immissionsorten
auBerhalb der Gewerbegebietes maRgeblich zu einer Uberschreitung der geltenden Immissionsrichtwerte
der TA Larm bzw. der Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005 beitragen kénnen.

Bezlglich der Gerauschkontingentierung soll fir eine externe Gliederung als Erganzungsgebiet der be-
standskréftige Bebauungsplan "Unteres Hart II" in der Fassung vom 10.06.2009 herangezogen werden (s.
S. 50 ff. der schalltechnischen Untersuchung).

Die Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung von Gerauschkontingenten stiitzt sich auf § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauNVO. Fir den Bebauungsplan werden Gerauschkontingente festgesetzt, welche die Emissionen des
Gebietes einschranken. Die Gerauschkontingente sind aus schalltechnischer Sicht nicht vollumfanglich
geeignet, dem (uneingeschrankten) Gebietscharakter eines Gewerbegebietes Rechnung tragen. Somit ist
zusétzlich zu der internen Gliederung eine baugebietsibergreifende Gliederung nach § 1 Abs. 4 Satz 2
BauNVO erforderlich. Als Erganzungsgebiet wird der Bebauungsplan "Unteres Hart II" in der Fassung vom
10.06.2009 festgelegt. Der Umgriff des Erganzungsgebietes bezieht sich auf den Ursprungsbebauungs-
plan "Unters Hart II" und schlieRt den Geltungsbereich der 1. Anderung bzw. Erganzung und Erweiterung
des Bebauungsplans in der Fassung vom 21.04.2016 aus.

Im Ergénzungsgebiet werden folgende Gerauschkontingente nach DIN 45691 festgesetzt:

o Gebiet GE 1A:

Richtungssektor A: 65 dB(A) /m? tags und 58 dB(A)/m? nachts,

Richtungssektor B: 65 dB(A) /m? tags und 59 dB(A)/m? nachts.
o Gebiet GE 1B:

Richtungssektor A: 65 dB(A) /m? tags und 58 dB(A)/m? nachts,

Richtungssektor B: 65 dB(A) /m? tags und 59 dB(A)/m? nachts.
o Gebiet GE 2:

Richtungssektor A: 65 dB(A) /m? tags und 50 dB(A)/m? nachts,

Richtungssektor B: 65 dB(A) /m? tags und 52 dB(A)/m? nachts.
e Gebiet GE 3:

Richtungssektor A: 65 dB(A) /m? tags und 50 dB(A)/m? nachts,
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9.1.2

9.1.3

9.2

Richtungssektor B: 65 dB(A) /m? tags und 52 dB(A)/m? nachts.

Insbesondere die Teilflachen der Gebiete GE 1A und GE 1B weisen Gerauschkontingente in einer Hohe
aus, welche aus schalltechnischer Sicht dem (uneingeschrénkten) Gebietscharakter eines Gewerbegebie-
tes Rechnung tragen. Die Voraussetzungen fiir eine baugebietsiibergreifende Gliederung sind somit ge-
geben.

Bezlglich des Schallschutzes im Hochbau ist folgendes zu beriicksichtigen:

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen ist darauf zu
achten, dass die Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach DIN 4109-1
bzw. DIN 4109-2 (relevant sind die baurechtlich eingefiihrten Fassungen der Norm) eingehalten werden.

DIN-Vorschriften / Normbléatter

Es wird darauf hingewiesen, dass die im gegensténdlichen Planungsfall bzgl. der Belange des Immissi-
onsschutzes relevanten DIN-Vorschriften bzw. insbesondere die DIN 18005: Schallschutz im Stédtebau,
Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir die Planung, Juli 2002 und das Beiblatt 1 zu DIN 18005: Schallschutz
im Stadtebau, Teil 1, Mai 1987 sowie die DIN 1SO 9613-2: Akustik — Dampfung des Schalls bei der Aus-
breitung im Freien, Teil 2: Allgemeines Berechnungsverfahren, Entwurf September 1997 und die DIN
4109: Schallschutz im Hochbau, November 1989, Juli 2016 und Januar 2018 sowie auch die DIN 45691:
Geréauschkontingentierung, Dezember 2006 bei der Gemeinde Ungerhausen eingesehen werden kénnen.

Autobahn BAB 96 Miinchen-Lindau

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Néhe / der Nachbarschaft zur BAB 96 auf den festgesetzten
Grundstlicken mit Larmimmissionen bzw. Beeintrachtigungen durch verkehrsbedingte Emissionen zu
rechnen ist.

Eventuell erforderliche Larmschutzmafnahmen zur Einhaltung geltender Grenzwerte nach den entspre-
chenden Richtlinien sind auf Kosten der Bauherren vorzunehmen.

Gegentiber dem Strallenbaulasttrager kdnnen keine Anspriiche aus Larm, Verschmutzung oder sonstigen
Emissionen geltend gemacht werden.

Ergénzend wird in Bezug auf die Thematik der Verkehrsgerausche im Allgemeinen bzw. u.a. auch bzgl.
der Beurteilung der Verkehrsgerauschimmissionen und zu méglichen Manahmen zum Schutz vor Ver-
kehrsgerauschen der BAB A 96 auf die Inhalte der Ziffer 4. auf S. 19 ff. der schalltechnischen Untersu-
chung Bericht Nr. M157608/03 der Ingenieurgesellschaft Miiller-BBM GmbH mit Stand vom 20.01.2021
verwiesen.

Bahnbetrieb / Bahnlinie Buchloe-Lindau

Die Bahnlinie / -strecke Miinchen-Lindau befindet sich ca. 350 m sudlich der Uberbaubaren Grundstticks-
flachen des Plangebietes.

Es wird darauf hingewiesen, dass Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Be-
trieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form ausgeschlossen sind. Auch sind alle Immissionen die von
Bahnanlagen und dem gewohnlichen Bahnbetrieb ausgehen entschadigungslos hinzunehmen.

Landwirtschaft

Aufgrund der Bestands- / Nutzungssituation sowohl der direkt benachbarten landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen als auch der Flachen im weiteren Umgriff des Plangebietes (insb. landwirtschaftlich intensiv genutzte
Flachen bzw. vorrangig auch ackerbaulich genutzte Grundstticke) kdnnen im gesamten Vorhabenbereich
insbesondere auch Immissionen i.V.m. landwirtschaftlichen Nutzungen auftreten (v.a. Geruchs-, L&rm-
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10.
101

und Staubimmissionen; diese kénnen auch zu uniblichen Zeiten, wie friih morgens oder spatabends, auf-
treten).

Es wird darauf hingewiesen, dass diese ortsublich und trotz einer ordnungsgeméafen Bewirtschaftung un-
vermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden miissen.

Der Bestandsschutz ist ohne eventuelle Schadensersatzanspriiche seitens der sich ansiedelnden Gewer-
bebetriebe bzw. deren Rechtsnachfolger zu gewahrleisten.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrstechnische Erschliefung der Baugebietsflachen des Plangebietes (PG) erfolgt vollstandig auf
offentlichem Grund, Uber einen einzelnen bzw. zentralen Zufahrtsbereich aus Richtung Stiden von der be-
reits bestehenden ,Gutenbergstralle” / Kreisstralle MN 17 aus.

In den Festsetzungen durch Planzeichen ist hierfiir ein entsprechender ,Ein- / Zufahrtbereich von max. 15
m Breite fir die Méglichkeit zur Anlage einer entsprechend erforderlichen Baugebietszufahrt festgesetzt
(die exakte Lage und letztlich zur Umsetzung kommende Fahrbahnbreite ist auf Ebene der weiterfihren-
den Planungen mit der der Tiefbauverwaltung des Landratsamtes Unterallgdu abzustimmen / festzule-
gen). Der Standort des Ein- / Zufahrtsbereiches selbst ist im Vorfeld bereits mit der Tiefbauverwaltung des
Landratsamtes Unterallgdu gesamtkonzeptionell abgestimmt und wurde zudem auch bereits im Rahmen
des Neubaus der Gutenbergstrae mit der Umsetzung / Anlage eines Einmindungstrichters in diesem Be-
reich beriicksichtigt. Nicht zuletzt erfolgt in diesem Anschlussbereich zugleich auch die einzige Zufahrt /
Zuwegung von den 6ffentlichen Verkehrsflachen aus zum unmittelbar stidwestlich angrenzenden Anwe-
sen ,HauptstalRe” Hausnr. 2 auf FI.-Nr. 530 der Gmkg. Holzglinz. AuBer diesem festgesetzten Ein- bzw.
Zufahrtsbereich ist keine weitere Zufahrtsmdglichkeit zu dem das PG umfassenden, neu ausgewiesenen
Gewerbegebiet ,GE 4“ vorgesehen. Im Hinblick auf eine abschlieRende planungsrechtliche Bestimmtheit
sowie Sicherstellung dieser Erschliefungs-Konzeption fir das PG wurden deshalb die restlichen Bereiche,
in denen das Gesamtbaugebiet ,GE 4 an die Kreisstrale MN 17 angrenzt, als ,Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt* festgesetzt. Erganzend wurde diese Festsetzung (mit Ausnahme des bestehenden stiddstlichen
Zufahrtsbereiches zur Kr MN 17) zur Sicherstellung der gesamtplanerischen Situation auch entlang der
Grenzen des Grundstiickes FI.-Nr. 530 der Gmkg. Holzglinz getroffen, da die gemeindliche Planungsho-
heit bzw. der ,planungsrechtliche Zugriff* der Gemeinde auf dieses ebenfalls direkt an die Kr MN 17 an-
grenzende Grundstiick, welches durch seine Lage bzw. mdgliche weiterfiihrende ErschlieBungssituation
im unmittelbaren raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem PG steht, im Hinblick auf eine dem
Grunde nach potentiell mdgliche Umsetzung / Anlage weiterer Zufahrten zu den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen (derzeit) nicht gegeben ist. Beziiglich der u.a. aufgrund von Lage und planungsrechtlicher Situation
weiterfilhrenden (besonderen) Eckpunkte der Planungskonzeption im Ubergangs- / Randbereich zum
Grundstck Flur-Nummer 530 der Gemarkung Holzglinz, das sich ebenfalls im Eigentum des ansassigen
Unternehmens fiir Energie- und Gebaudetechnik sowie den industriellen Anlagenbau befindet (vorhande-
ne ,Eigentimergleichheit* i.V.m. den Baugrundstiicken des PG ist gegeben), wird auf die Ausfihrungen
unter Ziffer 5.1 dieser Begrlindung verwiesen.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die abschlieRende Festlegung, Standortbestimmung, Ausgestal-
tung, etc. der verkehrstechnischen Erschliefung / Zufahrtssituation i.V.m. der Kr MN 17 unter Beriicksich-
tigung der konkret zur Umsetzung kommenden Nutzungs- / Flachenkonzeption auf der Ebene der nach-
folgenden, weiterfiihrenden Planungen in (zwingender) Abstimmung mit der Tiefbauverwaltung des Land-
kreises Unterallgdu zu erfolgen hat.
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Zusétzlich wird auf die Beachtung der Beschrankungen und Hinweise i.V.m. der KreisstraBe MN 17 hin-
gewiesen (s. hierzu Ziffer 9. der Hinweise durch Text*), sowie auf die Auflagen, Beschrankungen, etc. im
Bereich der Anbauverbotszone sowie der Anbaubeschrénkungszone der BAB 96 (s. hierzu Ziffer 8. der
;Hinweise durch Text").

10.1.1 Freizuhaltende Sichtflaichen / Sichtdreiecke
Die freizuhaltenden Sichtflachen (Sichtdreiecke) im Anbindungs- / Einmiindungsbereich des festgesetzten
,Ein- | Zufahrtsbereiches in die ,GutenbergstralBe* sind unter Berlicksichtigung der oértlichen Bestandssi-
tuation wie folgt in die Planzeichnung eingetragen worden: In Richtung Osten betragt die Schenkelldnge
85 mi.V.m. der 60 km/h-Geschwindigkeitsregelung (gem. EAE 85/95 und RASt 06) sowie in Richtung des
westlich gelegenen Kreisverkehrs 50 m fiir eine angenommene, aus dem Kreisverkehr heraus durch-
schnittlich / iberwiegend resultierende Fahrzeug-Geschwindigkeit von bis zu ca. 40 km/h.
Die Flachen der Sichtdreiecke sind gemaR den fachlichen Anforderungen von jeglichen Sichtbehinderun-
gen wie z.B. Einfriedungen, Bepflanzungen und Aufschittungen standig freizuhalten, die sich tiber 0,80 m
uber dem angrenzenden Fahrbahnrand erheben. Als diesbezuglich vertraglich zu bewerten und deshalb
abweichend davon zuléssig sind hochstdmmige Baume, wenn die Baumreihe gestaffelt angeordnet, der
Baumabstand nicht kleiner als 10,00 m ist und die untere Kronenhéhe mind. 2,70 m betragt.
Auf die Inhalte der Ziffer 11 der textlichen Festsetzungen wird entsprechend verwiesen.

10.2 Ver- und Entsorgung

10.2.1 Wasserversorgung / Abwasserentsorgung
Das Plangebiet wird an die Trinkwasserversorgung von Ungerhausen angeschlossen.
Die Dimensionierung des Leitungsnetzes hat den jeweiligen versorgungstechnischen Erfordernissen der
Bauvorhaben zu entsprechen.
Die Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung erfolgt tiber die Kléranlage des Abwasserzweckverbandes Obe-
res Glinztal.
In Bezug auf Industrieabwésser wird im Allgemeinen darauf hingewiesen, dass die Einleitungen von nicht
hausabwasserahnlichen Abwassern aus Industrie- und Gewerbebetrieben sowie aus sonstigen privaten,
kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in offentliche Abwasseranlagen nur unter Einhaltung der
Bestimmungen der jeweiligen Entwasserungssatzung erfolgen drfen. Weiterhin ist zu prifen, ob fiir der-
artige Einleitungen zusatzlich eine Genehmigungspflicht nach § 58 WHG besteht. Die Zustimmung fiir die
vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Betreiber der offentlichen Abwasseranlage einzu-
holen bzw. in Fallen, in denen der § 58 WHG zutrifft, bei der Kreisverwaltungsbehdrde zu beantragen. Auf
Ziffer 3. der ,Hinweise durch Text* wird erganzend verwiesen.
Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschlisse an die éffentliche Ka-
nalisation, insbesondere zur Verhinderung von Ruckstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwas-
serungsanlagen fiir Gebaude und Grundstiicke zu beachten sind.

10.2.2 Léschwasserversorgung / Brandschutz
Auf die Einhaltung der Brandschutzvorkehrungen der Art. 5, 12 sowie 24 bis 30 BayBO wird hingewiesen.
Die Vorkehrungen des Brandschutzes sind ibergeordnet und zwingend zu beachten.
Bevor ggf. Léschwasserhydranten — empfohlen werden Uberflurhydranten nach DIN 3222 — aufgestellt
werden und deren Standorte festgelegt werden, ist dies mit dem Kommandanten der Freiwilligen Feuer-
wehr Ungerhausen sowie dem Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor abzustimmen. Der daraus re-
sultierende Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor gegenzeichnen zu lassen.
Die Einhaltung der DIN 14090 — Fl&che fiir die Feuerwehr auf Grundstlicken — ist zu beachten.
Hinweise zum Brandschutz

ENDFASSUNG mit Stand vom 15.04.2021 Seite 67 von 73



Gemeinde Ungerhausen 2. Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan Gewerbegebiet ,UNTERES HART II*

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1-12 des Bayer. Landesamtes fiir Wasserwirtschaft, bzw.
nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Ar-
beitsblatt W 405 — sowie nach der ,Fachinformation fiir Feuerwehren zur Planung von Ldschwasserver-
sorgungseinrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr des LFV Bayern auszubauen.

In Bezug auf weiterfilhrende Hinweise zum Brandschutz wird auf die Ziffer 6. der ,Hinweise durch Text*
verwiesen.

Bei Baueingabeplanen ist mindestens die Einhaltung nachfolgender Bestimmungen und Vorschriften zu
berticksichtigen:

- Léschwasser-Bereitstellung nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405.

- Einhaltung des Hydrantenabstandes nach ,Fachinformation fiir Feuerwehren zur Planung von Ldschwasserversor-
gungseinrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr* des LFV Bayern. Der Abstand zwischen Geb&udeeingang und
Hydrant sollte zwischen 80 m und max. 120 m liegen.

- Empfehlung zur Installation von Uberflurhydranten nach DIN 3222. Im Falle der Verwendung von Unterflurhydran-
ten nach DIN 3221 sind diese zu beschildern.

- Berlicksichtigung entsprechend erforderlicher Zufahrtsmdglichkeiten fir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge (DIN
14090); Flachen fiir die Feuerwehr sind nach Art. 5 BayBO einzuplanen, nach den Richtlinien ,Flachen fiir die
Feuerwehr* auszufiihren und entsprechend zu kennzeichnen.

- Sicherstellung einer Bereitstellung von Loschwasser durch andere Malnahmen (wenn durch einzelne Nutzungs-
einheiten die allgemein errechnete, bereit gestellte Léschwassermenge Uberschritten wird).

10.2.3 Niederschlagswasserbehandlung

Generell ist das gesamte innerhalb der Baugebiete anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser so-
weit als méglich bzw. wie die Untergrundverhaltnisse dies zulassen vor Ort auf den Grundstlicken tber
geeignete Sickeranlagen zu versickern (mdglichst dezentral und flachenhaft iiber die belebte Bodenzone).
Es wird darauf hingewiesen, dass eine punktuelle Versickerung in Versickerungsschachten oder die Ein-
leitung in einen Vorfluter seitens der zustandigen Genehmigungsbehérde grundsétzlich nur noch in be-
grindeten Ausnahmeféllen (z. B. Nachweis durch Baugrundgutachten, etc.) genehmigt werden. Zudem
wird darauf hingewiesen, dass die entsprechenden Nachweise zur Versickerungsfahigkeit, etc. im Einzel-
genehmigungsverfahren erbracht werden miissen.

Weiterfiihrend wird auf die Ausfilhrungen zu den diesbezlglich zu beachtenden, einschlagigen gesetzli-
chen Regelungen, technischen Regeln, Arbeits- und Merkblattern, etc. unter der Ziffer 2. der textlichen
Hinweise verwiesen sowie auf Ziffer 13 der ,Festsetzungen durch Text".

Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserversickerung:

Fur die Versickerung von Niederschlagswéssern, die nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung bzw. die ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von Niederschlagswasser*
fallen, sind beim Landratsamt Unterallgéu priiffahige Planunterlagen nach der WPBV (3-fach) mit einem
Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis einzureichen. Sofern der Anwendungsbereich der
NWFreiV erdffnet ist, ist vom planenden Ingenieurbliro eine formlose Bestatigung mit Angabe der Versi-
ckerungsart und der Uberschldgigen Berechnung der angeschlossenen Flachen beim Landratsamt einzu-
reichen.

Ferner wird generell auf die Beriicksichtigung der Anforderungen der DWA Merkblatter M 153 ,Hand-
lungsempfehlung zum Umgang mit Regenwasser‘ und A 100 ,Leitlinien der integralen Siedlungsentwés-
serung" sowie der DWA Arbeitsblatter A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser* und A 117 ,Bemessung von Regenrlckhalterdumen® hingewiesen.

Zudem wird auf die Anforderungen der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) bzw. die Technischen Regeln zum schadlosen Ein-
leiten von gesammelten Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) verwiesen.
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Bei der generell statthaften Nutzung von Niederschlagswasser — beispielsweise fiir die Gartenbewasse-
rung, Toilettenspilung oder Waschmaschinen — ist grundsatzlich zu beachten, dass die Errichtung von
derartigen Anlagen dem Landratsamt des Landkreises Unterallgdu und dem Wasserversorger zu melden
sind (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs 2 AVBWasserV).

Weiter wird darauf hingewiesen, dass das Niederschlagswasser nicht ungeregelt auf Grundstiicke Dritter
abgeleitet werden darf und dass die Entwésserung von Privatgrundstiicken in &ffentliche Flachen (Stra-
Ren- und StraBennebenflachen, etc.) unzuldssig ist. In Zufahrtsbereichen ist entlang der Grundstiicks-
grenze deshalb eine Rinne als Wasserflihrung mit Anschluss an eine Sickeranlage einzubauen.

10.2.4 Grundwasser- und Gewasserschutz /| Uberschwemmungsgefahr

Bez(lglich der Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse wird auf die Ausfiihrungen unter der vorherge-
henden Ziffer 4.2.2 verwiesen.

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Auch liegt der Vorhabenbereich weder in
einem festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet noch im so genannten wasser-
sensiblen Bereich (gem. Informationsdienst IUG des Bayer. Landesamtes fir Umwelt). Eine HQ100-
Hochwassergefahrdung durch den Krebsbach ist aufgrund der oben beschriebenen topographischen Ge-
gebenheiten auszuschlielen — das FlieRgewasser liegt ca. 250 m bis 300 m westlich und 10 m tiefer als
das Plangebiet.

MaRnahmen zum Grundwasser- und Gewasserschutz

Im Hinblick auf die naturrdumlich-topographische Ausgangssituation bzw. die Bestands- / Untergrundsitua-
tion wird im gegenstandlichen Planungsfall die Festsetzung von besonderen Manahmen zum Gewasser-
| Grundwasserschutz als nicht notwendig erachtet. Auf die allgemeinen Malnahmen, wie den ordnungs-
gemalen Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sowohl wéhrend der Bauphase als auch wahrend der
alltaglichen Nutzung, den Umgang mit ggf. belasteten Bdden oder die Verwendung nur von zugelassenen
Baustoffen und — wenn notwendig — die Verwendung von nachweislich unbelastetem Bodenmaterial wird
hingewiesen.

Weiterfihrend wird auf die Ausfiihrungen unter den Ziffern 4.2 ,Grundwasserschutz* und 4.3 ,Oberfla-
chengewasser — Hochwasserschutz* der ,Hinweise durch Text‘ verwiesen.

10.2.5 Stromversorgung / Telekommunikation
Stromversorgung — bestehende 20-kV-Kabelleitung
Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Netz der Lech-Elektrizitdtswerke (LEW)
bzw. der LEW Verteilnetz GmbH und ist nach entsprechender Erweiterung des Versorgungsnetzes als ge-
sichert zu bewerten.
Im Plangebiet verlaufen 20- und 1-kV-Kabelleitungen der LEW Verteilnetz GmbH (LVN). Die 20-kV-
Kabelleitung mit der Bezeichnung ,UNG 107¢ befindet sich im Bereich der ,Gutenbergstralle®. Die Lage /
der Verlauf der Kabelleitung ist nachrichtich-informativ in der Planzeichnung eingetragen. Der Schutzbe-
reich betragt 1,0 m beiderseits der Kabel-Leitungstrasse und ist von Bebauung sowie tief wurzelnder Be-
pflanzung freizuhalten.
Bei jeder Annéherung an die Versorgungseinrichtungen sind wegen der damit verbundenen Lebensgefahr
insbesondere die Unfallverhtitungsvorschriften fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV (BGV A3)
der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro einzuhalten.
Bzgl. Malnahmen im Nahbereich bzw. ndheren Umgriff der Kabelleitung wird darauf hingewiesen, dass
sich im Rahmen von konkreten Planungen bzw. rechtzeitig vor anstehenden BaumaRinahmen die Bau-
werber / -herrn bzw. die mit den einschlagigen Planungs- und Ausfiihrungsarbeiten beauftragten Firmen /
Unternehmen (ggf. im Rahmen eines gesonderten Spartengesprachs) frithzeitig mit der LEW Verteilnetz
GmbH (LVN) in Verbindung zu setzen haben, um die weiteren konkreten Planungserfordernisse, -schritte,
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MaRnahmen etc. abzukléren. Kabellagepléne koénnen online abgerufen werden unter
https://geoportal.lvn.de/apak oder kénnen bei der Betriebsstelle Memmingen, Schweizer Ring 8-10, 87700
Memmingen angefordert werden.

Abschliefend wird auf das ,Merkblatt zum Schutz erdverlegter Kabel“ der LEW Verteilnetz GmbH (LVN) in
der jeweils aktuellen Fassung hingewiesen, dessen Inhalt zwingend zu beachten ist.

Versorgung mit Telekommunikation
Die Versorgung mit Telekommunikation ist durch die jeweiligen Versorgungstrager als gesichert anzuse-
hen.

Gas- und Abwasserleitungen

Innerhalb des Geltungsbereiches verlaufen im Bereich der ,Gutenbergstrale” / Kr MN 17 eine Gasleitung
der Druckstufe DP1 sowie eine Gasleitung der Druckstufe DP 16 der Schwaben Netz GmbH. Deren Be-
stand und Betrieb darf nicht durch Bau- oder PflanzmalRnahmen beeintrachtigt werden.

Des Weiteren verlauft innerhalb der Offentlichen Verkehrsflachen eine Abwasserdruckleitung der Druck-
stufe PN 10 der Gemeinde Ungerhausen. Auch deren Bestand und Betrieb darf nicht durch Bau oder
PflanzmaRnahmen beeintrachtigt werden.

Hinweise zur Ausfiihrung / Umsetzung von Versorgungsleitungen, Kabelverteilerschranken, etc.

Es ist zu beachten, dass im Hinblick auf die Wahrung einer grundsatzlich méglichst hohen Qualitat des
Orts- und Landschaftsbildes bzw. zur Vermeidung weiterer Beeintrachtigungen sowohl im Gebietsumgriff
selbst als auch im raumlich-funktionalen Nahbereich samtliche Versorgungsleitungen (Strom, Fernmelde-
technik, etc.), sofern nicht aus technischen Griinden nachweislich anderweitig erforderlich, auf 6ffentlichen
sowie auch auf privaten Grundstckflachen unterirdisch zu verlegen sind.

Zudem wird im Hinblick auf die Erreichung / den Erhalt einer bestmdglichen Qualitat im StraBenraum bzw.
der straBenraumlichen Situation darauf hingewiesen, dass fir die Stromversorgung erforderliche Kabel-
verteilerschranke im unmittelbaren Nahbereich von Einfriedungen vorderfrontbiindig in die Einfriedung
einzubauen sind.

10.2.6 Abfallentsorgung / Wertstoffkreislauf
Die Abfallbeseitigung ist als sichergestellt zu bewerten. Diese liegt in der Zustandigkeit des Landkreises
Unterallgau.
Jeder der die offentlichen Abfallentsorgungseinrichtungen nutzt, hat die Menge der anfallenden Abfélle
und deren Schadstoffgehalt geringstmdglich zu halten. Wertstoffe sind getrennt von nicht verwertbaren
Abfallfraktionen zu sammeln und einer geeigneten Verwertung zuzufiihren.
Auf die Bereitstellung von ausreichendem Raum an geeigneten Standorten auf den Grundstiicken / dem
Betreibsgelande fiir die Unterbringung von getrennten Millsammelbehaltern (entsprechend der Entsor-
gungskonzeption der Abfallwirtschaft des Lkr. Unterallgdu) wird hingewiesen.
Auferdem sollten auf den Grundstiicken fiir organische Abfalle mdglichst Kompostierungsméglichkeiten
vorgesehen werden. Es wird weiter darauf hingewiesen, dass der Anschluss- und Uberlassungszwang
(vgl. § 6 der Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Beseitigung von Abfallen im Landkreis Unter-
allgau (Abfallwirtschaftssatzung — AWS) auch fiir Bioabfalle gilt und daher je anschlusspflichtigem Grund-
stiick grundsatzlich ein Biomiillbehéltnis nach § 14 Abs. 3 Satz 3 AWS vorzuhalten ist (§ 15 Abs. 1 Satz 1
AWS). Eine Befreiung kann nur auf schriftlichen Antrag erfolgen, wenn gleichzeitig der Nachweis erbracht
wird, dass der gesamte auf dem Grundstlick anfallende Biomilll vollstandig selbst verwertet wird.
Die Mullsammelbehalter sind zu den entsprechenden Leerungszeiten in fiir den Leerungsvorgang geeig-
neter Weise bereitzustellen. Wertstoffe sind einem Wertstoffhof zuzufiihren.

Bereitstellung von Mullbehéltnissen, Griingut und Sperrmdill
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Soweit Abfélle auf den anschlusspflichtigen Grundstlicken anfallen, die von der Entsorgungspflicht durch
den Landkreis nicht ausgeschlossen sind oder bzgl. deren Umfang die Entsorgungspflicht nicht einge-
schrénkt ist, sind diese in zugelassener Form der offentlichen Abfallentsorgung des Landkreises Unterall-
géu zu Uberlassen.

Die Bereitstellung von Miillbehéltnissen, Griingut, und Sperrmill hat in Abstimmung mit den entsprechend
erforderlichen Stellen bzw. dem Landratsamt Unterallgdu Sachgebiet Abfallwirtschaft und mit dem von
diesem beauftragten Entsorgungsdienstleister an hierfiir geeigneten Standorten zu erfolgen. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass die vorgehaltenen Behalter fiir Rest- und Biomiill sowie fiir Altpapier grundsétzlich
entlang der vom Sammelfahrzeug passierbaren ErschlieBungsstrafie — hier die ,Gutenbergstralle” — zur
Leerung bereitzustellen sind. Entsprechendes gilt fiir die Bereitstellung von Weilmébeln und Sperrmdll
sowie von Griingut.

Quellenverzeichnis

¢ Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP), Landkreis Unterallgau

o Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

e BauGrund Siid Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH, 88410 Bad Wurzach: Geotechnischer Bericht, mit
Stand vom 03.11.2015

e BauGrund Sid Gesellschaft fiir Bohr- und Geotechnik mbH, 88410 Bad Wurzach: Geotechnischer Erganzungsbe-
richt zum Neubau einer Produktions- und Lagerhalle der Fa. Miiller Produktions-GmbH, Aktenzeichen AZ 16 10
026, mit Stand vom 02.11.2016

o Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 24.07.2020 (GVBI. S. 381)

e Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG), in der Fassung vom 25.06.1973, zuletzt gedndert durch
§ 1 Abs. 255 der Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98)

o Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom 23.02.2011, zuletzt geandert durch Gesetz
vom 21.02.2020 (GVBI. S. 34)

o Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, “Bayerischer Denkmal-Atlas*

o Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, ,BayernAtlas*

o Bayerisches Geologisches Landesamt, Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz: Das Schutzgut Boden in der
Planung — Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren,
Minchen, Augsburg, 2003

e Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU), Bodenkarte M 1:200.000, Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000 Geologi-
sche Karte M 1:500.000

o Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz — Online Viewer (FIN-Web)

e Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Artenschutzkartierung (ASK), Biotopkartierung und Okoflachenkataster (digita-
le Fassung)

e Bayerisches Landesamt fir Umwelt, “Informationsdienst iiberschwemmungsgefahrdete Gebiete* (IUG), (digitale
Fassung)

o Bayerisches Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation, digitales Orthophoto

o Bayerische Staatsregierung: Landesentwicklungsprogramm (LEP), LEP 2013, ge&ndert am 01. Mérz 2018

o Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen BStLU: Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft", 2. Auflage, Miinchen, 2003

¢ Bundes-Immissionsschutzgesetz — Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerausche, Erschiitterungen und &hnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der
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Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 103 der Verord-
nung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 290 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

o Deutscher Wetterdienst: langjahrige Mittelwerte der Temperatur- und Niederschlagswerte 1961 bis 1990 der Wet-
terstation Memmingen

e Gemeinde Ungerhausen: Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006 inkl. der 2. Anderung aus dem Jahr 2018

o Gemeinde Ungerhausen: Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Unteres Hart II* in der Fassung vom 10.06.2009 sowie
1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans in der Fassung vom 21.04.2016

o Gemeinde Ungerhausen: Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Unteres Hart III* in der Fassung vom 06.08.2015 sowie
1.und 2. Anderung & Erweiterung des Bebauungsplans in den Fassungen vom 26.02.2016 und 19.07.2018

o Forschungsgesellschaft fiir Straflen- und Verkehrswesen (FGSV) — Arbeitsgruppe Straenentwurf, 50999 Kolin,
,Richtlinien fir die Anlage von Stadtstraen, RASt 06“, Ausgabe 2006, korrigierte Nachdruck Mai 2012

¢ Ingenieurgesellschaft Miller-BBM GmbH, 82152 Planegg bei Miinchen: Schalltechnische Untersuchung mit Be-
zeichnung ,Gemeinde Ungerhausen - 2. Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Unteres Hart
1", Bericht Nr. M157608/03 mit Stand vom 20.01.2021

o Oberste Baubehdrde OB im Bayerisches Staatsministerium des Innern BStl, Bayerisches Staatsministerium fir
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz BStUGV: Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltpri-
fung in der Bauleitplanung, ergénzte Fassung, Miinchen, 2006

o Regionalplan der Region Donau-lller (15)

o Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm, Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bun-
des-Immissionsschutzgesetz vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503), geéndert durch Verwaltungsvor-
schrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

o Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG), in der Fassung vom 24.02.2010, zuletzt geandert durch Artikel 117
der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

Arbeits- / Planungsgrundlagen und Grundlageninformationen:

- Zugénglichkeit der DIN-Normen / Normblatter: Die DIN-Normen, auf welche in diesem Bebauungsplan verwiesen
wird, sind beim Beuth Verlag, Berlin, zu beziehen und beim Deutschen Patent- und Markenamt in Miinchen (Aus-
legestelle, Zweibrlickenstralle 12, 80331 Miinchen) archivmaRig gesichert niedergelegt. Weiterhin besteht eine
kostenfreie Recherchemdglichkeit, in der Regel in elektronischer Form, sowohl an der Hochschule Miinchen (Aus-
legestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Lothstralle, 80335 Miinchen) als auch an der Technischen Univer-
sitdt Miinchen (Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, ArcisstraBe 21, 80333 Miinchen).

- Die der Planung zugrunde liegende digitale Flurkarte (DFK) wurde von der Gemeinde Ungerhausen zur Verfigung
gestellt. Kartengrundlage: Geodatenbasis © Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermes-
sung.
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Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Inhalt der 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans Gewerbe-
gebiet ,Unteres Hart I1“ und ihre Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Text und Schrift mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderates Ungerhausen Ubereinstimmen.

GEMEINDE UNGERHAUSEN

Ungerhausen, den ........c.cocoeeeernnecnnnneenes

(Siegel)

PLANVERFASSER

Gefertigt im Auftrag der
Gemeinde Ungerhausen

MINAEINEIM, BN oo e e e st e
Martin Eberle, Landschaftsarchitekt &

eberle.PLAN Stadtplaner

Bauleitplanung.Stadtebau.Umweltplanung

Frundsbergstralie 18
87719 Mindelheim

fon 08261-70882 63
fax 08261-70882 64
info@eberle-plan.de
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ANLAGE |. ZUR BEGRUNDUNG:
Liste der am Verfahren beteiligten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Name (TOB) Abteilung / Ansprechpartner Adresse E-Mail / URL

Abwasserverband Babenhauser Strafle 7 poststelle@vg-erkheim.de

Oberes Giinztal 87746 Erkheim

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bismarckstrale 1 poststelle@adbv-mm.bayern.de

Memmingen 87700 Memmingen

Amt fir Emahrung, Landwirtschaft und Forsten Hallstattstralle 1 poststelle@aelf-mh.bayern.de
87719 Mindelheim

Amt fir Emahrung, Landwirtschaft und Forsten Bereich Forsten, Herr Rainer Nutzel Bahnhofstrale 14 rainer.nuetzel@aelf-mh.bayern.de
87719 Mindelheim

Amt fir Landliche Entwicklung
Schwaben

Dr.-Rothermel-Strale 12
86381 Krumbach

poststelle@ale-schw.bayern.de

Autobahndirektion Stidbayern

Dienststelle Kempten

Rottachstrale 11

robert.kohlhepp@abdsb.bayern.de

Herr Robert Kohlhepp 87439 Kempten poststelle@abdsb.bayern.de
Bayerischer Bauernverband Kreisverband Unterallgéu Mindelheimer Strale 18 erkheim@bayerischerbauernverband.de
87746 Erkheim
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege Koordination Bauleitplanung - BQ Hofgraben 4 beteiligung@blfd.bayern.de
80539 Miinchen
Bund Naturschutz Ortsgruppe Erkheim / Giinztal Ortsstrale 4 bn-erkheim@gmx.de
87746 Erkheim
Deutsche Bahn AG Kompetenzteam Baurecht Barthstrale 12 ktb.muenchen@deutschebahn.com
DB Immobilien, Region Siid 80339 Miinchen
Deutsche Telekom Technik GmbH Postfach 1002 T NL Sued PTI23 Bauleitplanung@telekom.de
87432 Kempten
Eisenbahn Bundesamt AuRenstelle Miinchen Arnulfstrae 9 -11 poststelle@eba-bund.de
80335 Miinchen
Flughafen Memmingen GmbH Am Flughafen 35 info@allgaeu-airport.de
87766 Memmingerberg
Handwerkskammer fir Schwaben Siebentischstrale 56 info@hwk-schwaben.de
86152 Augsburg
IHK fiir Augsburg und Schwaben Stettenstralle 1+ 3 info@schwaben.ihk.de
86150 Augsburg
Kreisheimatpfleger Peter Kern Blrgermeister-Krach-Strale 6 | p.kern@architekt-kern.de
87719 Mindelheim
Landratsamt Unterallgau Bauamt / Bauleitplanung & Denkmalschutz Bad Worishofer Strafle 33 claus.irsigler@Ira.unterallgaeu.de
Herr Claus Irsigler 87719 Mindelheim
Landratsamt Unterallgau Tiefbau Bad Worishofer Straflle 33 walter.pleiner@lra.unterallgaeu.de
Herr Walter Pleiner 87719 Mindelheim
Landratsamt Unterallgau Bodenschutz Bad Worishofer Strafle 33 gisbert.siede@Ira.unterallgaeu.de
Herr Gisbert Siede 87719 Mindelheim bodenschutz@Ira.unterallgaeu.de
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Name (TOB) Abteilung / Ansprechpartner Adresse E-Mail / URL
Landratsamt Unterallgau Brandschutzdienststelle Bad Worishofer Strafle 33 alexander.moebus@lra.unterallgaeu.de
Herr Alexander M6bus 87719 Mindelheim
Landratsamt Unterallgau Immissionsschutz Bad Worishofer Strafle 33 anna.keck@Ira.unterallgaeu.de
Frau Anna Keck 87719 Mindelheim immissionsschutz@ira.unterallgaeu.de
Landratsamt Unterallgau Kommunale Abfallwirtschaft Bad Worishofer Straflle 33 edgar.putz@Ira.unterallgaeu.de
Herr Edgar Putz 87719 Mindelheim
Landratsamt Unterallgau Naturschutz Hallstattstrale 1 karsten.press@lra.unterallgaeu.de
Herr Karsten Pre 87719 Mindelheim naturschutz@lra.unterallgaeu.de
Landratsamt Unterallgau Wasserrecht Bad Worishofer Straflle 33 brigitte.petraschewsky@Ira.unterallgaeu.de
Frau Brigitte Petraschewsky 87719 Mindelheim wasserrecht@Ira.unterallgaeu.de
Lechwerke AG Beteiligung Bauleitplanung Schaezlerstrale 3 kontakt@lew.de
86150 Augsburg
LEW Verteilnetz GmbH Betriebsstelle Buchloe Bahnhofstrale 13 referenten-sued@lew.de
86807 Buchloe
Polizei-Inspektion Memmingen Am Schanzmeister 2
87700 Memmingen
Regierung von Schwaben Sachgebiet 24 Fronhof 10 poststelle@reg-schw.bayern.de
Raumordnung, Landes- und Regionalplanung 86152 Augsburg
Regierung von Oberbayern Sachgebiet 25 Maximilianstrale 39 poststelle@reg-ob.bayern.de
Luftamt Stidbayern 80538 Miinchen

Regionaler Planungsverband Donau-lller

Schwambergerstralle 35
89073 Uim

sekretariat@rvdi.de

Schwaben Netz GmbH Bayerstralte 45 info@schwaben-netz.de

Erdgas Schwaben 86199 Augsburg

Staatliches Bauamt Kempten Rottachstralle 13 poststelle@stbake.bayern.de
87439 Kempten

Wasserwirtschaftsamt Kempten Herr Philipp Clermont Rottachstralle 15 philipp.clermont@wwa-ke.bayern.de
87435 Kempten poststelle@wwa-ke.bayern.de

Zweckverband Industrie- und Gewerbepark A 96 Verwaltungsgemeinschaft Erkheim Babenhauser Strale 7 poststelle@vg-erkheim.de

Herr Rampp 87746 Erkheim

Beteiligte Nachbargemeinden

Hawangen Herr 1. Biirgermeister Ommer Ringstrale 28 info@hawangen.de
87749 Hawangen

Holzgiinz Herr 1. Blrgermeister Rolla Hauptstrale 54 gemeinde@holzguenz.de
87752 Holzgiinz

Memmingerberg Herr 1. Blrgermeister Lichtensteiger Benninger Stralle 3 rathaus@memmingerberg.de
87766 Memmingerberg

Westerheim Frau 1. Blrgermeisterin Bail Bahnhofstrale 2 rathaus@gemeinde-westerheim.de
87784 Westerheim
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ANLAGE Il. ZUR BEGRUNDUNG:

Umweltbericht gemaR § 2a BauGB

Inhalt:
1. Einleitung
2. Derzeitiger Umweltzustand (Basisszenario) /

© N o ok~

1.1

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der Prognose
bei Durchfiihrung der Planung

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Alternative Planungsmaglichkeiten

Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Zusammenfassung

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Planungsziele

Anlass und Bedarf: Das Gewerbegebiet ,Unteres Hart* der Gemeinde Ungerhausen bzw. der Teilbereich
,Unteres Hart |1 liegt im Norden des Gemeindegebietes an der Grenze zu der Nachbargemeinde Holzgiinz,
im Bereich zwischen der BAB 96 und der Bahnstrecke Minchen Lindau.

Mit dem verfahrensgegenstandlichen Bauleitplanvorhaben, an diesem insbesondere aufgrund von Lage und
Verkehrsinfrastruktur fiir eine weiterflihrende gewerbliche Entwicklung hervorragend geeigneten bzw. pra-
destinierten Standort, tragt die Gemeinde den Planungen fiir den erforderlichen Ausbau / die Erweiterung
und Fortentwicklung des Firmengelandes des ortsansassigen mittelstandischen Unternehmens fiir Energie-
und Gebaudetechnik sowie den industriellen Anlagenbau Rechnung. Das Planvorhaben dient damit, in kon-
sequenter Berlcksichtigung und Nutzung der vorhandenen Flachen- und ErschlieRungspotentiale, der mit-
tel- bis langfristigen Standortsicherung des ortsansassigen mittelstandischen Gewerbebetriebes und damit
insgesamt der Sicherung und Entwicklung der gewerblichen Funktionsfahigkeit der Gemeinde. Ferner er-
folgt aus gesamtplanerischer Sicht eine zielfihrende Vervollstdndigung der Nordhélfte des Gesamt-
Gewerbegebietes ,Unteres Hart“ inkl. der Moglichkeit zur Umsetzung einer qualitatsvollen, raumlich-
wirksamen Anlagen- / Baugebietseingrinung, gerade auch nach Richtung Westen gegeniiber dem Land-
schaftsraum der benachbarten Hochterrasse.

Die gegenstandliche 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans schafft hierfiir bzw. im Hinblick auf
diese Planungsabsichten die planungsrechtlichen Voraussetzungen, um das Gewerbegebiet um die ent-
sprechend benétigten Flachen zu erweitern.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst inkl. der ErschlieRung durch die bereits bestehende ,Gu-
tenbergstrale” (Kreisstrale MN 17) eine Flache von ca. 4,34 ha.

Als wichtigste Festsetzungen / Eckpunkte der Planungskonzeption zu nennen sind:

o Festsetzung eines Gewerbegebietes (GE) geméaR § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

e Fiir die hochstzulassige Uberbauung der Gewerbegebietsflachen wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 festgesetzt.
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¢ Die max. Hohe der Gebaude darf folgende Werte zur nattirlichen Gelandeoberkante in den 4 festgesetz-
ten Baugebietsteilflachen mit den Bezeichnungen ,GE-I*, GE-II, GE-Ill und ,GE-IV des verfahrensge-
genstéandlichen ,GE 4“ nicht iberschreiten:

Baugebietsteilflache GE-I am stidlichen Rand des Gewerbegebietes: 12,0 m;

Baugebietsteilflache GE-Il am westlichen Rand des Gewerbegebietes: 14,0 m;

Baugebietsteilflache GE-IIl am ndrdlichen Rand des Gewerbegebietes sowie nérdlich des GE-I: 16,0 m;
Baugebietsteilflache GE-IV in der Mitte des Gewerbegebietes: ebenfalls 16,0 m; auf einer Teilflache von
maximal 6.960 m? Grundflache bzw. fiir einen einzelnen Baukdrper mit max. 48 m Breite und max. 145
m Lange eine Firsthdhe (FH) von max. 25,0 m.

¢ Die maximal zulassige Dachneigung betragt 20°.

o Festsetzung von privaten Griinflaichen mit der Zweckbestimmung ,Anlagen- und Baugebietseingriinung
mit einer Breite von 7,0 m entlang der nordlichen und 10,0 m bis 15,0 m Breite entlang der westlichen
Plangebietsgrenze (gegentiber der benachbarten Hochterrasse) mit Pflanzbindung zur Anlage von Ge-
hélzstrukturen aus Gehdlzen 3. Wuchsordnung und — auf der Fléche im Norden — Einzelgehdlzen (min-
destens 2. Wuchsordnung). Auf der im Westen gelegenen Griinfliche sind zusatzlich zu den Gehdlz-
strukturen aus Gehdlzen 3. Wuchsordnung Baumstandorte festgesetzt fiir standortheimische Laubge-
holze 1. Wuchsordnung bzw. standortheimische Laubgeholze mindestens 2. Wuchsordnung.

Bezliglich detaillierter Aussagen (iber Art und Umfang der Bebauung sowie Uber Ziele der Planung wird auf
die Satzung bzw. insbesondere die Ziffern 5. und 6. Der Begriindung des Planvorhabens verwiesen.

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele
und ihrer Beriicksichtigung

1.2.1 Aligemeine Grundlagen
Als wesentliche allg. Planungsgrundlagen sind vorrangig die Inhalte des rechtswirksamen Flachennut-
zungsplans aus dem Jahr 2006 inklusive der 2. Anderung des Flachennutzungsplans aus dem Jahr 2018
und die allgemeinen fachlichen Grundlagen bzw. Recherchen (Auswertung Bodenkarten, Fachinformationen
des LfU, Ortseinsichten, etc.) zu nennen. Ferner sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie z.B.
das Baugesetzbuch, die Naturschutzgesetze, die Immissionsschutzgesetzgebung, die Abfall- und Wasser-
gesetzgebung, die Anforderungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) zu berticksichtigen.

Der Aufbau und die Inhalte des Umweltberichts wurden in Orientierung an die Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4 und
den §§ 2a und 4c) des Baugesetzbuches in der aktuellen Fassung erstellt. Zudem wurde in Erganzung hier-
zu die Arbeitshilfe ,Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung®
(OB im BStl, BStUGV, erganzte Fassung, 2006) zugrunde gelegt.

Art der BerUcksichtigung der Ziele und Umweltbelange, insbesondere:

Festsetzung insbesondere von Art und MaR der baulichen Nutzung unter Berticksichtigung der bestmég-

lichen und weitreichenden Nutzung der drtlichen / ortsspezifischen Flachen- und ErschlieBungspotentia-

le auf Grundlage von Anlass und Zielsetzung der Planung sowie des Prinzips eines verantwortungsvol-
len Umgangs mit Grund und Boden.

e Zudem Begrenzung des Anteils der Bodenversiegelung auf ein erforderliches Mindestmal® bzw. wei-
testmdgliche Geringhaltung der Flachenversiegelung sowohl im &ffentlichen als auch im privaten Be-
reich.

o Differenzierte Festsetzungen bzgl. der zulassigen Hohenentwicklung der Gebaudekérper i.V.m. Festset-
zungen zur Schaffung einer bedarfsgerechten, qualitatsvollen / raumlich wirksamen, die ortliche Situati-
on berticksichtigende Baugebietseingriinung.

o Erstellung / Durchfiihrung eines schalltechnischen Gutachtens im Rahmen des Aufstellungsverfahrens.
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1.2.2 Fachplanungen

o Als wesentliche fachliche Grundlage / zu beriicksichtigende Fachplanung ist im gegensténdlichen Fall
das Schalltechnische Gutachten zu nennen, das im Zuge der Aufstellung des gegenstandlichen Bebau-
ungsplan erstellt wird — Schalltechnische Untersuchung mit Bezeichnung ,Gemeinde Ungerhausen - 2.
Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Unteres Hart I, Bericht Nr. M157608/03
der Ingenieurgesellschaft Miiller-BBM GmbH, 82152 Planegg, mit Stand vom 20.01.2021.

Weiterfiihrend wird insbesondere auf die Inhalte der Ziffer 9. der Begriindung verwiesen.

o Fir den direkt dstlich an das Plangebiet anschlieRenden Teil des Gewerbegebietes wurde im Zuge der
Bebauung dieser Flachen von der Fa. BauGrund Siid Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH,
88410 Bad Wurzach im Jahr 2015 ein geotechnischer Bericht und im Jahr 2016 ein Geotechnischer Er-
ganzungsbericht erstellt. Die in diesen Berichten enthaltenen Angaben bzgl. der Geologischen Verhalt-
nisse / Boden sowie zur Grundwassersituation konnen aufgrund der direkten rdumlichen Nahe zum
Plangebiet der gegenstandlichen Planung auf dieses Ubertragen werden. Damit bilden diese zwei Gut-
achten zu den Schutzgiitern Boden und Wasser neben den allgemeinen Informationen des LfU eine wei-
tere gebietsspezifischere Informationsgrundlage.

1.2.3 Flachennutzungsplan
Darstellungen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan — 2. Anderung des Flichenutzungsplans in der
Fassung vom 13.09.2018:
Die verfahrensgegenstandliche Planung entspricht grundsatzlich der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung der Gemeinde Ungerhausen im Bereich des Gesamtgewerbegebietes ,Unteres Hart* am nordli-
chen Randbereich des Gemeindegebietes. Durch die gegenstandliche Planung wird der wirksame Flachen-
nutzungsplan im Bereich des gegenstandlichen Planvorhabens umgesetzt.
In der wirksamen 2. Flachennutzungsplananderung in der Fassung vom 13.09.2018 der Gemeinde Unger-
hausen ist die Flache des Plangebietes bereits als gewerbliche Bauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO
bzw. Ortsrandeingriinung bzw. allgemeine Griinflache und offentliche Verkehrsflache dargestellt.
Damit entspricht die geplante stadtebauliche Entwicklung den Darstellungen des FNP und die erforderliche
Berticksichtigung des Entwicklungsgebots ist gegeben.

Art der BerUlcksichtigung der Ziele und Umweltbelange, insbesondere:

o Schaffung einer qualitatsvollen Ortsrand- / Baugebietseingriinung in Richtung Norden und insbesondere
in Richtung Westen — in Richtung des Tals des Krebsbachs sowie gegenliber der angrenzenden Hoch-
terrasse (Vermeidung / Verringerung von mdglichen Auswirkungen i.V.m. der Fernwirkung des PG).
Damit werden durch diese differenzierten Festsetzungen die Besonderheiten der 6rtlichen Situation aus
gesamtplanerischer Sicht bedarfsgerecht und gesamtgebietsvertraglich beriicksichtigt.

1.2.4 Landes- und Regionalplanung
Nach derzeitigem Kenntnisstand stehen keine einschlagigen Aussagen bzw. Einschrankungen aus der Lan-
des- und Regionalplanung der Planung entgegen (Landesplanung / LEP 2013, geandert am 01. Marz 2018
sowie Regionalplan Donau-lller (Region 15)).
Im Hinblick auf die i.V.m. dem gegenstéandlichen Planvorhaben relevanten Ausziige zur Verdeutlichung der
dort erwahnten Ziele und Grundsétze wird auf die Ziffer 3.3 der Begrlindung verwiesen.

Art der BerUcksichtigung der Ziele und Umweltbelange, insbesondere:
o Der Zersiedelung der Landschaft wird dadurch entgegengewirkt, dass die neue Gewerbegebietsflache in
Anbindung an eine geeignete Siedlungseinheit ausgewiesen wird.
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Minimierung des Beeintrachtigungspotentials gegentiber wertvolleren Flachen ohne / mit weniger Vorbe-
lastungen. Lenkung der Planung / Gewerbegebietsflache auf einen vorbelasteten (hierfiir iberaus pra-
destinierten) Standort entlang von Infrastruktureinrichtungen (Verkehrswegen).

Erhalt und Verbesserung der Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir
die leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienst-
leistungsbetriebe

1.2.5 Schutzgebiete / sonstige Funde aus naturschutzbezogenen Kartierungen

Schutzgebiete, Schutzobjekte, etc. nach §§ 23 bis 29 BNatschG sind im Plangebiet und dessen raum-
lich-funktionalen Umgriff ebenso wie FFH/SPA-Gebiete oder Vogelschutzgebiete nicht vorhanden.
Ebenfalls befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine (Teil-)Flachen nach Art. 23 BayNatSchG
in Verbindung mit § 30 BNatSchG (gesetzlich geschiitzte Biotope) innerhalb der Geltungsbereichsfla-
chen.

Aktuell zu berticksichtigende Fundflachen/-punkte der Artenschutzkartierung (ASK) sind ebenso wie be-
sonders oder streng geschitzte Arten bzw. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie nach aktuellem
Kenntnisstand im PGund dessen réumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden. Auch wurden im ge-
genstandlichen Vorhabengebiet keine Vorkommen besonders oder streng geschutzter Tierarten im
Rahmen der eigenen Kartierarbeiten und Ortseinsichten festgestellt — vermutlich insbesondere auch
aufgrund der deutlich ausgepragten Barriere-Wirkung und der vergleichsweise starken Vorbelastungen
des Gebietes durch die BAB 96 und die KreisstraBe sowie die stidlich verlaufende Bahnlinie.

Auch sind im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Unterallgau keine einschlagi-
gen Aussagen enthalten, die sich auf den Vorhabenbereich beziehen. Der etwa 250 m bis 300 m west-
lich verlaufende Krebsbach und dessen engerer Talraum sind Teil des ABSP-Schwerpunktgebietes
,Glnz*. Dies hat fir das Plangebiet jedoch keine Bedeutung aufgrund der naturrdumlich-
topographischen Situation — der Krebsbach liegt ca. 250 bis 300m westlich des Plangebietes und etwa
10 m tiefer als das Plangebiet.

Art der Beriicksichtigung der Ziele und Umweltbelange, insbesondere:

1.2.6

Schaffung einer qualitatsvollen Ortsrand- / Baugebietseingriinung in Richtung Norden und Westen bzw.
insbesondere gegeniiber dem Landschaftsraum der westlich angrenzenden Hochterrasse. Damit wer-
den durch diese differenzierten Festsetzungen die Besonderheiten der drtlichen Situation aus gesamt-
planerischer Sicht bedarfsgerecht und gesamtgebietsvertraglich beriicksichtigt. Durch die kinftig neu
geschaffene Ortsrand- / Baugebietseingriinung wird im Vergleich zu der derzeitigen intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung (vorrangig Ackerbaufldchen) das grundsétzliche Lebensraumpotential im Gebiets-
umgriff des PG erhéht (strukturelle Anreicherung in den Rand- / Ubergangsbereiche, allerdings vor dem
Hintergrund von vergleichsweise starken Vorbelastungen v.a. durch die umgebenden Infrastrukturein-
richtungen).

Bau- und Bodendenkmaler

Bau- und Bodendenkméler sind nach aktuellem Kenntnisstand und des “Bayerischen Denkmal-Atlas* des
Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege im Plangebiet nicht vorhanden.

Art der Beriicksichtigung der Ziele und Umweltbelange: nicht erforderlich.

Auf die Ausflhrungen unter Ziffer 1. der ,Hinweise durch Text* wird verwiesen.

1.2.7 Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schadliche Bodenverénderungen etc. sind innerhalb des

Plangebietes nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Art der Beriicksichtigung der Ziele und Umweltbelange: nicht erforderlich.
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21

Hinweis: Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzlglich das
Landratsamt Unterallgéu, Bodenschutzbehorde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches
Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Auf Ziffer 4.1. der textlichen Hinweise wird ergénzend verwiesen.

Derzeitiger Umweltzustand (Basisszenario) /
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Derzeitiger Umweltzustand

21.1 Realnutzung

o Das Plangebiet (PG) besteht vorrangig aus vergleichsweise intensiv landwirtschaftlich genutztem Acker-

land, der stdliche Teil ist derzeit (Vegetationsperiode 2020), allerdings voraussichtlich nur iibergangs-
weise, als Grlinland angesét.

Der 6stliche Randbereich des Plangebietes, in dem die verfahrensgegensténdliche Planung die 1. Ande-
rung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Unteres Hart II* (iberlagert bzw. kiinftig er-
setzen wird, ist teils bereits durch asphaltierte Zufahrts- bzw. Stellplatzflachen tberbaut, teils als randli-
che Anlagen- bzw. Baugebietseingrinung angelegt. Im stidwestlichen Randbereich des Vorhabengebie-
tes befindet sich eine wassergebunden befestigte Zufahrt (5 bis 6 m breite Kies- / Schotterflache) tber
welche das angrenzende, auflerhalb des PG gelegene Anwesen ,HauptstraBe* Haus-Nr. 2, auf dem
Grundstiick Flur-Nummer 530 der Gemarkung Holzglinz erschlossen wird (dieses weist eine Bebauung
mit einem wohngenutzen Geb&ude und zwei Nebengebauden auf). Entlang dieser etwa 15 m langen Zu-
fahrt schlieft eine 5 m — 15 m breite ruderale, altgrasdominierte Ackerrandflache mit punktuell aufkom-
mendem initialen Gehdlzaufwuchs (in der Anfangsphase), auf der teils Fremdablagerungen vorhanden
sind - insbesondere (Ober-)Boden-Mieten / -Schiittungen. Im angrenzenden Randbereich auf dem be-
nachbarten Grundstlick Flur-Nummer 530 bzw. vollstandig auerhalb des PG bestehen einige wenige
punktuelle Strauchgehdlzstrukturen sowie ein Obstgehdlz mittleren Alters im direkten dstlichen An-
schluss an ein Nebengebaude. Es ist anzumerken, dass sich das Anwesen ,Hauptstrae* Haus-Nr. 2
nach derzeitigem Kenntnisstand im Eigentum des i.V.m. dem gegenstandlichen Bauleitplanvorhaben zur
Fort- / Weiterentwicklung anstehenden ortsanséassigen Unternehmens fiir Energie- und Gebaudetechnik
sowie den industriellen Anlagenbau befindet und von diesem aktuell auch zu Betriebszwecken genutzt
wird (vorhandene ,Eigentiimergleichheit* i.V.m. den zu entwickelnden Baugrundstiicken des PG ist ge-
geben).

In dem gesamten Plangebiet besteht durch die Nachbarschaft zur Autobahn BAB 96 und den anderen
Infrastruktureinrichtungen, die Kreisstralle MN 17 (,Gutenbergstralle” bzw. ,Hauptstralle®) sowie die ca.
300 m sudlich des Plangebietes verlaufende Bahnlinie Miinchen Lindau, bereits eine vergleichsweise
starke Vorbelastung (insb. Larm, Abgase und (Fein-)Staub sowie optische Beunruhigungen).

Nordlich schlielt an das Plangebiet die Trasse der Autobahn BAB 96 an, dstlich das bereits bestehende
Gewerbegebiet und stdlich die Verkehrsflachen der Kreisstrale MN 17 / ,Gutenbergstrale®, welche als
zentrale ErschlieBungsachse des Gesamt-Gewerbegebietes ,Unteres Hart* dient. Sidlich an die ,Gu-
tenbergstrale” grenzt im dstlichen Bereich eine bereits vollstandig bebaute Teilflache des Bebauungspl-
angebietes ,Unteres Hart III“ an, im westlichen Bereich eine derzeit temporér als Lagerflache (vorrangig
Erdaushub) genutzte landwirtschaftliche Nutzflache. Im Westen reicht das Vorhabengebiet bis direkt an
die Gemarkungsgrenze. Auf dem Gebiet der Nachbargemeinde Holzglinz begrenzt die ,Hauptstralle*
(Kr MN 17; Fortfihrung ,Gutenbergstrale” auf dem Gemeindegebiet Holzgiinz) die Plangebietsflache.
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o Westlich der Kr MN 17 befinden sich eine weitere u.a. wohngenutzte Bebauung (Anwesen ,Hauptstrafie
Haus-Nr. 1, auf dem Grundstiick Flur-Nummer 527/1 der Gemarkung Holzglinz) und ansonsten land-
wirtschaftlich vergleichsweise intensiv als Wiese bzw. Weide genutzte Flachen.

o Im Ergebnis sind aus naturschutzfachlicher Sicht wertgebende Bestands- / Griin- und Gehdlzstrukturen,
etc. nicht vorhanden bzw. werden im Rahmen des gegenstéandlichen Planvorhabens sowie der nachfol-
genden, weiterflihrenden Planungen nicht beeintréchtigt.

Abrissarbeiten sind nicht erforderlich, da das Vorhabengebiet mit Ausnahme der mitliberplanten Teilberei-
che von Erschlieffungs- und Verkehrsflachen unbebaut ist. Auch die nachfolgenden randlichen, bereits be-
bauten Teilflachen bleiben bei Umsetzung der Planung bestehen bzw. kénnen unveréndert weiter genutzt
werden:

o Teilbereiche der Kreisstrale MN 17 (,Gutenbergstralle®) und des Kreisverkehrs, die innerhalb des Plan-
gebietes liegen,

o Destehende Erschliefungsflache / Zufahrt zu Grundstiick FI.-Nr. 530, Gmkg. Holzglinz - Anwesen
"Hauptstrale" Haus-Nr. 2 (ca. 5 bis 6 m breite, wassergebunden befestigte Flache / Schotterflache),

o Streifen entlang der dstlichen Grenze des Plangebietes, in dem der Geltungsbereich der gegenstandli-
chen Planung den Geltungsbereich der bestandskraftigen 1. Anderung bzw. Erweiterung des Bebau-
ungsplans Gewerbegebiet ,Unteres Hart II* (berlagert. Teile dieses insgesamt 18 m breiten Flachen-
streifens sind im Bestand bereits als betriebliche Zufahrts- / Hof- und ErschlieBungsflachen asphaltiert.

2.1.2 Vorbelastungen

2.2

Als Vorbelastungen sind neben der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (vorrangig Ackerbauflachen)
sowie den weiteren Flachennutzungen als Verkehrs- und Erschliefungsflachen des Plangebietsumgriffs
selbst insbesondere die teils erheblichen Emissionen (v.a. Larm, Abgase und (Fein)Staub sowie optische
Beunruhigungen) i.V.m. der Nachbarschaft zu der unmittelbar nérdlich verlaufenden Autobahn BAB 96 und
den anderen Infrastruktureinrichtungen zu nennen; diese weiteren Infrastruktureinrichtungen wéren die di-
rekt westlich bzw. stdlich angrenzende Kreisstrale MN 17 (,Hauptstrae” bzw. ,Gutenbergstrale®) sowie
die ca. 300 m stdlich des Plangebietes (PG) verlaufende iberértlich bedeutende Bahnlinie Miinchen-Lindau.
Des Weiteren sind entsprechende Vorbelastungen i.V.m. der angrenzenden Bebauung anzufiihren.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung ist davon auszugehen, dass die derzeitige Real- / Flachennutzung bzw.
vorrangig die vergleichsweise intensive landwirtschaftliche Nutzung der Untersuchungsflachen bis auf Wei-
teres andauern wirde. Mégliche Beeintrachtigungen, die durch das Planvorhaben und v.a. durch die bauli-
chen Anlagen / die Uberbauung sowie die zugehdrigen betrieblichen Nutzungen entstehen, wie insbesonde-
re die Versiegelung des Bodens bzw. Eingriffe in die Untergrundsituation und deren Folgen bzgl. der
Schutzgliter (beispielsweise) Boden, Wasser, Kleinklima / Luft sowie Orts- / Landschaftsbild blieben in die-
sem Fall aus.

Demgegeniber wirde die Gemeinde eine sich bietende, gute Gelegenheit fiir die nachhaltige Sicherung
und Entwicklung der gewerblichen Funktionsfahigkeit ungenutzt lassen und der Flachenbedarf des ortsan-
sassigen mittelstandischen Unternehmens (fiir Energie- und Gebaudetechnik sowie den industriellen Anla-
genbau) fir den erforderlichen Ausbau / die Erweiterung und Fortentwicklung des Firmengelandes (mit Ziel-
setzung einer langfristigen Standortsicherung) kénnte nicht gedeckt werden. Ferner bliebe die Gelegenheit
fir die Berlcksichtigung und Nutzung der vorhandenen Flachen- und ErschlieRungspotentiale an einem fir
eine gewerbliche Baugebietsentwicklung Uberaus prédestinierten Standort aus. Auch wirde im Ergebnis
aus gesamtplanerischer Sicht die Méglichkeit fir eine zielflihrende Arrondierung / Vervollstandigung der
Nordhalfte des Gesamt-Gewerbegebietes ,Unteres Hart* inkl. der Mdglichkeit zur Umsetzung einer situativ-
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3.1

bedarfsgerechten, qualitatsvollen und raumlich-wirksamen Anlagen- bzw. Baugebietseingriinung des Bau-
gebietes, gerade auch nach Richtung Westen gegenuber der freien Landschaft der benachbarten Hochter-
rasse, ungenutzt bleiben.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei der nachfolgenden Bewertung der Umweltauswirkungen werden folgende Stufen unterschieden: keine
negativen Auswirkungen zu erwarten sowie geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Flache

3.1.1 Bestand

Die Plangebietsflache wird grofitenteils landwirtschaftlich intensiv als Acker genutzt. Bzgl. der Nutzung der
ubrigen, zumeist randlichen Flachenbereiche, wird auf Ziffer 2.1.1 ,Realnutzung* dieses Umweltberichtes
verwiesen.

Der rdumliche Geltungsbereich weist eine Grofle von insgesamt ca. 4,34 ha auf.

Davon betragt der ausgewiesene Flachen-Anteil der bereits bestehenden ErschlieRungsflachen — der Kreis-
straBe MN 17 — rund 3.930 m? bzw. ca. 9,1 %, der Anteil der privaten Griinflichen mit Zweckbestimmung
“Anlagen- / Baugebietseingriinung” rund 3.190 m2 bzw. ca. 7,3 % und der Anteil der bereits bestandskréftig
ausgewiesenen Gewerbegebiets- bzw. Baulandflachen ca. 2.130 m? bzw. ca. 4,9 %.

Entsprechend weisen die neu festgesetzten Gewerbegebiets- bzw. Baulandflachen selbst einen Anteil von
rund 34.115 m? bzw. ca. 78,7 % auf und nehmen damit insgesamt etwas mehr als 3/s der Plangebietsflache
ein.

Da die Grundflachenzahl (GRZ) auf einen Wert von 0,8 festgesetzt ist, diese allerdings gegenstandlich
durch ,offene” bzw. nicht (iberdachte Stellplatze sowie ErschlieBungs-, Rangier-, Hof-, Lagerflachen und
dergleichen ohne Einhausungen, Uberdachungen, etc. auf einen Wert von max. 0,9 {iberschritten werden
darf, und die privaten mit Zweckbestimmung “Anlagen- / Baugebietseingriinung” rund 3.190 m? zur Ermitt-
lung der zuldssigen Grundflache / Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 3 BauNVO zum Bauland hinzuge-
rechnet werden ist letztlich rechnerisch die neue Uberbauung einer Flache von (ca. 34.115 m2 + 3.190 m? =)
ca. 3,73 ha x 0,9 bzw. im Ergebnis von maximal 3,357 ha in Verbindung mit dem Planvorhaben mdglich.
Dies sind i.E. rund 77 % bzw. ca. 3/s der gesamten Plangebietsflache.

Die Flache stellt insbesondere aufgrund von Lage und bereits bestehender Verkehrsinfrastruktur einen her-
vorragend geeigneten bzw. préadestinierten Standort fiir eine weiterflihrende gewerbliche Entwicklung dar.
Auf die vorstehenden Vorbelastungen unter Ziffer 2.1.2 des Umweltberichts wird verwiesen.

3.1.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

e Zusatzlich zu den Flachen, die selbst Uberbaut und damit versiegelt werden ist von einer temporaren
Nutzung weiterer Flachen zur Lagerung von Baustoffen, Aufstelluing von Baumaschinen, etc. auszuge-
hen.

o Bei Ausnutzung der maximalen bebaubaren Flache ist mit einer neuen versiegelten bzw. bebauten Fla-
che von 3,36 ha zu rechnen.

e Eine ca. 3,73 ha (inkl. der Griinflichen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Anlagen- und Bauge-
bietseingriinung“) umfassende Flache wird der landwirtschaftlichen Nutzung dauerhaft entzogen bzw. fir
das Planvorhaben neu in Anspruch genommen.
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Ergebnis: Mittlere (bis tendenziell hohe) Erheblichkeit, insbesondere aufgrund von Bestandssituation / Vor-
belastungen sowie Art und Umfang / Eingriffsintensitit des Vorhabens. Einerseits handelt es sich bei dem
neu in Anspruch genommenen Flachenbereich um eine relativ grofle Flache, die letztlich auch vergleichs-
weise sehr intensiv genutzt werden wird. Andererseits stellt die Flache aufgrund ihrer Lage umgeben von
Infrastruktureinrichtungen sowie v.a. auch der raumlichen Nahe zu einer Autobahnausfahrt, fiir die Nutzung
als Gewerbegebiet eine Uberaus prédestinierte Flache dar, zumal es sich um eine Vervollstdndigung der
Nordhalfte des bereits bestehenden Gesamt-Gewerbegebietes ,Unteres Hart* handelt. Durch die Nutzung
dieser vorbelasteten, bestens als Gewerbegebiet geeigneten Flache miissen grundsatzlich auch keine wert-
volleren Flachen an einem potentiell anderen Standort fiir eine derartige Nutzung herangezogen werden.
Somit ist in diesem speziellen Fall (v.a. auch hinsichtlich der gegenstandlichen konsequenten Nutzung von
besonders geeigneten ErschlieBungs- / Flachenpotentialen) aus gesamtplanerischer Sicht die Nutzung die-
ser vergleichsweise umfassenden Flache am gegenstandlichen Standort i.E. zudem noch als grundsétzlich
,sressourcenschonend” auf Ebene des Gesamtgemeindegebietes zu bezeichnen.

Anlagebedingte Auswirkungen

o Siehe Unterpunkte 2. und 3. zu den vorstehenden baubedingten Auswirkungen.

Ergebnis: Mittlere (bis tendenziell hohe) Erheblichkeit; siehe Ausfliihrungen zu den vorstehenden baube-
dingten Auswirkungen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Ergebnis: Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkung auf das Schutzqut Flache insgesamt:

Ergebnis: Mittlere (bis tendenziell hohe) Erheblichkeit, insbesondere aufgrund von Bestandssituation / Vor-
belastungen sowie Art und Umfang (Dimensionierung) / Eingriffsintensitat des Vorhabens. Einerseits han-
delt es sich bei dem neu in Anspruch genommenen Flachenbereich um eine relativ grole Flache, die letzt-
lich auch bereits vergleichsweise sehr intensiv genutzt werden wird. Andererseits stellt die Flache aufgrund
ihrer Lage umgeben von Infrastruktureinrichtungen sowie v.a. auch der raumlichen Nahe zu einer Auto-
bahnausfahrt, fir die Nutzung als Gewerbegebiet eine lberaus pradestinierte Flache dar, zumal es sich um
eine Vervollstandigung der Nordhélfte des bereits bestehenden Gesamt-Gewerbegebietes ,Unteres Hart*
handelt. Durch die Nutzung dieser vorbelasteten, bestens als Gewerbegebiet geeigneten Flache miissen
nicht wertvollere Flachen an einem potentiell anderen Standort fiir eine derartige Nutzung herangezogen
werden. Somit ist in diesem speziellen Fall (v.a. auch hinsichtlich der gegenstéandlichen konsequenten Nut-
zung von besonders geeigneten ErschlieBungs- / Flachenpotentialen) aus gesamtplanerischer Sicht die
Nutzung dieser vergleichsweise umfassenden Flache am gegensténdlichen Standort i.E. zudem noch als
grundsatzlich ,ressourcenschonend* auf Ebene des Gesamtgemeindegebietes zu bezeichnen.

3.2 Schutzgut Boden

3.21 Bestand
Naturrdumliche Einordnung
Die Gemeinde Ungerhausen befindet sich im naturrdumlichen Bereich der “lller-Lech-Schotterplatten® (046),
einer Untereinheit der “Donau-lller-Lech-Platten® (04). Die Landschaft der Naturraumeinheit wurde durch
den Schmelzwasserabfluss nach den Eiszeiten zur Donau hin gepragt. Die wichtigsten Landschaftsbestand-
teile sind die von Stiden nach Norden verlaufenden Talrdume der FlieRgewasser und die zwischenliegen-
den tertiaren (voreiszeitlichen), heute oft bewaldeten Hohenriicken, die so genannten Riedel.
Der Geltungsbereich der gegenstandlichen Planung liegt im Bereich der Hochterrasse im weiteren Talraum
des Krebsbachs, einem linken Zufluss der Westlichen Giinz.
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Geologie und Boden

Entsprechend den topographischen Gegebenheiten — Lage im Bereich der Hochterrasse im weiteren Tal-
raum des Krebsbachs - sind im gesamten Vorhabenbereich einheitliche Verhaltnisse bzgl. Geologie und
Bodenverhaltnisse / -typen vorhanden (Bayerisches Landesamt flir Umwelt (LfU): Geologische Karte
1:500.000, Bodenkarte 1:200.000 und Ubersichtsbodenkarte 1:25.000).

Geologisch handelt es sich im Plangebiet um risszeitliche Schotter der Hochterrasse, die von einer unter-
schiedlich starken Schicht von Lésslehm bzw. Verwitterungsdecke Uberdeckt sind. GeméaR eines vorliegen-
den geotechnischen Ergénzungsbericht der Fa. BauGrund Siid, Bad Wurzach, vom 02.11.2016 fir die di-
rekt Ostlich an das Plangebiet angrenzende Flache, kann von nachfolgender Abfolge geologischer Schich-
ten ausgegangen werden: Oberboden (Méachtigkeit ca. 0,40 bis 0,60 m), Lésslehm / Verwitterungsdecke
(Méchtigkeit ca. 3,0 bis 6,5 m), gefolgt von Schmelzwasserkiesen, die firr eine Niederschlagswasserversi-
ckerung geeignet sind.

Bei den Béden im PG handelt es sich iberwiegend um pseudovergleyte Braunerde aus Schluff bis Schiuff-
ton (Losslehm) uber Lehm bis Schiuffton (Ldsslehm, verfestigt).

Die Plangebietsflachen wurden bislang intensiv landwirtschaftlich genutzt. Von entsprechenden Vorbelas-
tungen der Bdden durch Eintrage und Verdichtung / anthropogene Uberpragung ist auszugehen.

Das Geléndeniveau des PG fallt ibergeordnet betrachtet nach Norden hin geringfiigig ab — ubergeordnet
betrachtet dem Talraum des Krebsbaches folgend. GemaR den Angaben aus dem ,BayernAtlas” des Baye-
rischen Landesamtes fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung liegt die Siidgrenze des PG auf 614 bis
614,3 m 0. NN, die Nordgrenze auf 612,1 bis 613,7 m 4. NN. In Ost-West-Richtung sind ebenfalls nur gerin-
ge Hohenunterschiede vorhanden — zwischen 612,70 und 614,30 m 0. NN.

Die im noch nicht bebauten Bereich des Plangebietes vorkommenden Boden werden nach der Bodenschét-
zung wie folgt klassifiziert (,Merkblatt tiber den Aufbau der Bodenschatzung (02/2009)* des Bayer. Landes-
amtes fur Steuern):

Kulturart (GrA): Griinland-Acker (nutzbar als Griinland oder Acker); Bodenartengruppe (L): Lehm; Boden-
stufe (11): mittlere bis hohe Ertragsfahigkeit, gekennzeichnet durch eine durchschnittlich ca. 0,20 m bis 0,30
m méchtige Krume mit einem allmahlichen bis deutlichen Ubergang zu einem schwach rohen Untergrund,
mit mittlerer Durchwurzelungs-Fahigkeit; Wasserstufe (2): gute Wasserverhaltnisse mit fast ausschliefli-
chem SiRgraserbestand ohne Gefahr einer Austrocknung; Klimastufe 7,9° - 7,0° C (b): entspricht ca. dem
grolten Teil Bayerns bzw. den Gebieten mit einer Jahrestemperatur zwischen 7 bis 8°; die Griinlandgrund-
zahl betragt 57 bzw. weist einen Wert im mittleren Bereich auf.

Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Boden, wie naturnahe und/oder regional seltene Bo-
den sowie nattirliche und kulturhistorische Boden- und Oberflachenformen (oder gar Geotope) sind im Pla-
nungsgebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Eine Archivfunktion des Bodens im Plange-
biet ist aufgrund der Vornutzung auszuschlielen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Altablagerungen, Altstandorte und Altlastbereiche, sonstige
schédliche Bodenveranderungen etc. im Gebiet vorhanden bzw. bekannt. Auf die vorhergehende Ziffer
1.2.7 wird verwiesen.

3.2.2 Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen
e Zusatzlich zu den Flachen, die selbst Uberbaut und damit versiegelt werden ist von einer temporaren
Nutzung weiterer Flachen zur Lagerung von Baustoffen, Aufstelluing von Baumaschinen, etc. auszuge-
hen.
o GrolRflachiger Verlust von Fldchen mit anstehendem Oberboden, rund 34.115 m? (zuléssige GRZ von
0,8 +0,1i.V.m. ,offenen” bzw. nicht liberdachten Stellplatzen sowie ErschlieRungs-, Rangier-, Hof-, La-
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gerflachen und dergleichen ohne Einhausungen, Uberdachungen, etc.) - Veranderung und Uberformung
der Boden in diesem Bereich;

auf den Flachen, die als private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Anlagen bzw. Baugebietsein-
grinung” festgesetzt sind, ist davon auszugehen, dass der Oberboden / die grundsatzliche Untergrund-
situation erhalten bleibt.

o Bei Ausnutzung der maximalen bebaubaren Flache ist mit einer neuen versiegelten bzw. bebauten FIa-
che von rund 3,36 ha zu rechnen.

o Keine Uberbauung / kein Verlust von Bereichen mit besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Boden,
wie naturnahe und/oder seltene Bdden sowie natirliche und kulturhistorische Boden- und Oberflachen-
formen.

e Begrenzung des Anteils der Bodenversiegelung auf ein erforderliches Mindestmal® / Geringhaltung der
Flachenversiegelung sowohl im &ffentlichen als auch im privaten Bereich. Die nicht iiberbauten Flachen
innerhalb der Baugrundstiicke sind als Griinflachen anzulegen und entsprechend zu pflegen sowie zu
unterhalten.

o Festsetzung sickerfahiger-wasserdurchlassiger Belage fiir Stellplatze sowie Zufahrtsbereiche bzw. Hof-
flichen auf Privatgrund (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit offenen Fugen oder Rasenfugen)
sofern aus betriebsorganisatorischen oder -technischen Griinden nachweislich nicht in anderer Weise
erforderlich.

¢ Die Verwendung von grundwasser- / bodengefahrdenden Baustoffen sollte, wenn moglich, vermieden
werden bzw. bei einer Notwendigkeit ist mit derartigen Stoffen sorgsam umzugehen. Auch bei Auffillun-
gen fir z.B. die Anlage von Verkehrs- und ErschlieBungsflachen sowie ggf. zur Frostsicherung von
Grindungen efc. ist darauf zu achten, dass zugelassenes unbelastetes (Boden-) Material verwendet
wird.

Ergebnis: Mittlere bis hohe Erheblichkeit v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie Art

und Umfang / Eingriffsintensitat des Vorhabens; einen ordnungsgemafien Umgang mit boden- / wasserge-

fahrdenden Stoffen vorausgesetzt.

Anlagebedingte Auswirkungen

¢ Siehe Unterpunkte 2 bis 6 zu den vorstehenden, baubedingten Auswirkungen.

o auf den versiegelten Flachen Verlust der Bodenfunktionen, insbesondere der Puffer-, Filter- und Was-
serspeicherfunktion.

o Verlust der Boden fir die landwirtschaftliche Nutzung, die jedoch auf den landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen im Gemeindegebiet weit verbreitet sind.

e MaRnahmen zur Erhaltung der natirlichen Geldndeoberflache soweit als méglich.

Ergebnis: Mittlere (bis tendenziell hohe) Erheblichkeit v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen

sowie Art und Umfang / Eingriffsintensitat des Vorhabens; einen ordnungsgeméRen Umgang mit boden- /

wassergefahrdenden Stoffen vorausgesetzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, einen ordnungsgeméaRen Umgang mit boden- / wassergefahrdenden Stof-
fen vorausgesetzt.

Auswirkung auf das Schutzgut Boden insgesamt:
Mittlere (bis tendenziell hohe) Erheblichkeit v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie Art
und Umfang (Dimensionierung) / Eingriffsintensitat des Vorhabens; einen ordnungsgeméfen Umgang mit
boden- / wassergefahrdenden Stoffen vorausgesetzt.
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3.3

Schutzgut Wasser

3.3.1 Bestand

Oberflachengewasser

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewésser vorhanden, es liegt auch weder in einem festgesetzten
oder vorl4ufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet noch im so genannten wassersensiblen Bereich (LfU,
Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern* 1UG, Stand August 2020). Eine
HQ100-Hochwassergefahrdung durch den 250 bis 300 m westlich des Plangebietes von Siiden nach Nor-
den verlaufenden Krebsbach ist aufgrund der topographischen Gegebenheiten auszuschlieRen - das Flief-
gewasser liegt ca. 10 m tiefer als das Plangebiet.

Ergebnis: Eine bau-, anlage- sowie betriebsbedingte Eingriffserheblichkeit i.V.m. Oberflachengewassern ist
auszuschlielen.

Grundwasser

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den Bereich sowie
den weiteren Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen, auch in vergleichbarer
raumlicher Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind, gem. den einschlagigen Informationsdiensten der
LfU nicht vorhanden. Aufgrund der naturraumlich-topographischen Situation — der Krebsbach liegt ca. 250
bis 300m westlich des Plangebietes und etwa 10 m tiefer auf 604 bis 603 m (. NN — ist mit einem grofen
Grundwasserflurabstand zu rechnen. Auch aufgrund der Ausfiihrungen des vorliegenden geotechnischen
Berichtes der Fa. BauGrund Siid, Bad Wurzach, mit Stand vom 03.11.2015, welcher im Rahmen der Auf-
stellung zur 1. Anderung bzw. Ergénzung und Erweiterung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Unteres
Hart [1* (in der Fassung vom 21.04.2016) erstellt wurde, kann von einem Grundwasserflurabstand von mehr
als 10 Metern ausgegangen werden.

Die groRraumige GrundwasserflieBrichtung verlauft Richtung Norden / Nordosten bzw. dem Talraum des
Krebsbachs folgend zum Tal der Westlichen Giinz hin.

Grundwasser- und Gewasserschutz / Uberschwemmungsgefahr

Das Planungsgebiet liegt, wie oben bereits erwéhnt, weder in einem festgesetzten oder vorldufig gesicher-
ten Uberschwemmungsgebiet noch im so genannten wassersensiblen Bereich (LfU, ,Informationsdienst
Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern* UG, Stand August 2020).

MaRnahmen zum Gewasser- / Grundwasserschutz:

Im Hinblick auf die oben beschriebene naturrdumlich-topographische Ausgangssituation bzw. die Bestands-
/ Untergrundsituation — Lage des Plangebietes ca. 10 m héher und ca. 250 bis 300 m von dem nachsten
FlieRgewasser entfernt, Grundwasserflurabstand von 10 m oder mehr — wird im gegenstandlichen Pla-
nungsfall die Festsetzung von besonderen MaRnahmen zum Gewasser- / Grundwasserschutz als nicht
notwendig erachtet. Auf die allgemeinen Malinahmen, wie den ordnungsgemalien Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen sowohl wahrend der Bauphase als auch wahrend der alltdglichen Nutzung oder die
Verwendung nur von zugelassenen Baustoffen und — wenn notwendig — Verwendung von nachweislich un-
belastetem Bodenmaterial wird hingewiesen.

Altablagerungen, Altstandorte und Altlastbereiche, sonst. schadliche Bodenveranderungen etc. sind nach
derzeitigem Kenntnisstand im Gebiet nicht vorhanden bzw. bekannt. Auf die vorhergehende Ziffer 1.2.7 wird
verwiesen.

3.3.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen
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o Erhdhtes Risiko der Verschmutzung des Grundwasserleiters durch gewassergefahrdende Stoffe in den
Bereichen mit Erfordernis von flachigen Bodenaufschliissen wegen des Fehlens der belebten Oberbo-
denschicht (Baugruben; andere Bodenaufschliisse z.B. i.V.m. der Erschliefung des Planungsgebietes).

e Eine Erfordernis von Wasserhaltungsmafinahmen durch eindringendes Grundwasser in Baugruben
kann aufgrund des vergleichsweise hohen Grundwasserflurabstandes bei einem Grofteil der BaumaRk-
nahmen als unwahrscheinlich bewertet / ausgeschlossen werden.

Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie Art und Umfang

| Eingriffsintensitat des Vorhabens; einen ordnungsgemafen Umgang mit boden- / wassergefahrdenden

Stoffen vorausgesetzt.

Anlagebedingte Auswirkungen

o Folge der groRflachigen Versiegelung ist die Verstarkung des Oberflachenabflusses, da das Riickhalte-
volumen des belebten Oberbodens durch Versiegelung nicht oder nur noch auf kleineren Flachenberei-
chen vorhanden ist.

o Ebenfalls aufgrund der grolflachigen Versiegelung: geringere flachenhafte Grundwasserneubildungsra-
te.

o Der geringeren flachenhaften Grundwasserneubildungsrate als Folge der groRflachigen Versiegelung
wird allerdings dadurch entgegengewirkt, dass unverschmutztes Niederschlagswasser gemal Festset-
zung weitestmdglich flachenhaft vor Ort zu versickern ist.

e Das Eindringen von Baukdrpern in den Grundwasserleiter kann aufgrund des zu erwartenden grofien
Grundwasserflurabstandes als unwahrscheinlich bewertet / ausgeschlossen werden.

Mittlere Erheblichkeit v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie Art und Umfang / Ein-

griffsintensitat des Vorhabens; einen ordnungsgeméafien Umgang mit boden- / wassergefahrdenden Stoffen

sowie die flachenhafte Versickerung von sauberem Niederschlagswasser vorausgesetzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Geringe Erheblichkeit v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie Art und Umfang (Dimen-
sionierung) / Eingriffsintensitat des Vorhabens; einen ordnungsgemafien Umgang mit boden- / wasserge-
fahrdenden Stoffen sowie die flachenhafte Versickerung von sauberem Niederschlagswasser vorausge-
setzt.

Auswirkung auf das Schutzgut Wasser insgesamt:

Mittlere Erheblichkeit v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie Art und Umfang (Dimen-
sionierung) / Eingriffsintensitat des Vorhabens; einen ordnungsgemafien Umgang mit boden- / wasserge-
fahrdenden Stoffen sowie die flachenhafte Versickerung von sauberem Niederschlagswasser vorausge-
setzt.

3.4  Schutzgut Lokalklima / Luft

3.41 Bestand
Klimadaten
Das Gebiet der Gemeinde Ungerhausen gehért zum Klimabezirk “Donau-lller-Lech-Platten®. Der Jahresnie-
derschlag betragt rund 1.000 mm, die beiden néchstgelegenen Stadte Memmingen und Mindelheim weisen
mittlere Niederschlagssummen von 1.017 mm bzw. 985 mm auf. Die Jahresmitteltemperatur liegt im 7 km
Luftlinie entfernten Memmingen bei 7,8°C (Quelle: DWD, langjéhrige Mittelwerte der Temperatur- und Nie-
derschlagswerte 1961 bis 1990). Bei den Windverhaltnissen iberwiegen Winde aus westlichen bis stidli-
chen Richtungen.
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Kleinklimatische Situation bezogen auf das Plangebiet

Die Flachen des Untersuchungsgebietes sind grundsétzlich als Kaltluftentstehungsgebiet am Rand von
groBteils nicht wohngenutzten Siedlungsstrukturen anzusprechen. Das PG stellt aufgrund der topographi-
schen Situation / Lage auf der Hochterrasse dstlich des Krebsbachtals einen Teilbereich der Luftaustausch-
/ Abflussbahn nach Richtung Norden / Nordosten zum Talraum der Westlichen Giinz hin dar.

Allerdings ist im Hinblick auf die Luftaustausch-Situation / Abfluss-Situation von einer starken Barriere-
Wirkung des Larmschutzwalls nordlich der direkt angrenzenden Autobahn BAB 96 auszugehen.

Als Vorbelastungen der kleinklimatisch-lufthygienischen Situation sind neben der vergleichsweise intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung des Plangebietsumgriffs mit v.a. entsprechenden, zumindest temporéren Stof-
feintrdgen in die Luft insbesondere die teils erheblichen Emissionen i.V.m. der Nachbarschaft zur BAB 96 zu
nennen (v.a. Larm, Abgase und (Fein)Staub sowie optische Beunruhigungen).

Vorbelastungen
Auf die vorstehenden Vorbelastungen unter Ziffer 2.1.2 des Umweltberichts wird verwiesen.

3.4.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

e Temporare und vorrangig lokale Emissionen, wie Abgase und Staub durch Baumaschinen und Baustel-
lenverkehr im Planungsgebiet und an den Zufahrtsstrallen, die allerdings aufgrund von Bestandssituati-
on und Lage umgeben von Infrastruktureinrichtungen sowie im Randbereich eines bereits bestehenden
Gewerbegebietes und insbesondere auch der i.V.m. den 0.g. Vorbelastungen kleinklimatisch eine insge-
samt eher untergeordnete Rolle spielen dirften.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie raumlicher

Lage und GroéRe des Planungsgebietes.

Anlagebedingte Auswirkungen

e Erhdhung der Barrierewirkung des Gesamtgewerbegebietes, Behinderung der Luftabflussbahnen / Kalt-
und Frischluftstrdme durch die Gebaude zu erwarten, zusétzlich zu den bereits bestehenden Barrieren.
Die Beeintrachtigungen fiir die néchstgelegenen Siedlungsbereiche sind aufgrund deren Lage zum Pla-
nungsgebiet eher als gering einzuschatzen.

e Temperaturerhdhung durch Bebauung und befestigte Flachen; Beeintrachtigung des Kleinklimas durch
erhohte Versiegelung — Temperaturerhdhung durch starkere Erwarmung der Dach- und Hofflachen ver-
glichen mit der Erwarmung landwirtschaftlich genutzter Fldchen. Die Gesamtsituation kann durch die ge-
ringfligige kleinklimatische Verbesserung in Verbindung mit den Strukturen zur Anlagen- / Baugebiets-
eingriinung wahrscheinlich nicht bzw. héchstens langfristig teilweise ausgeglichen werden.

e (Zumindest temporar betrachtet) Verbesserung der lufthygienisch-kleinklimatischen Situation in Ver-
gleich zu einem mdglichen Stoffeintrag in die Luft durch die intensive landwirtschaftliche Bewirtschaf-
tung.

o Umsetzung einer situativ-bedarfsgerechten, qualittsvollen und raumlich-wirksamen Anlagen- bzw. Bau-
gebietseingriinung.

¢ Keine besondere Anfalligkeit der Bebauung gegeniiber den Folgen des Klimawandels zu erwarten.

o Ausmall von Treibhausgasemissionen: aufgrund der Art und Umfang des Vorhabens ist grundsétzlich
von einem Anstieg des AusstolRes von Treibhausgasemissionen auszugehen, der aber das fiir ein Vor-
haben dieser Art durchschnittliche AusmaR nicht ibersteigt.

Zudem ist gegenstandlich insbesondere auf das voraussichtlich — wie bereits im Rahmen der 6stlich an-
grenzenden Gewerbegebiets-Bestandsbebauung teilweise erfolgt - ebenfalls auf den Plangebietsflachen
zur Umsetzung vorgesehene ,,Green Factory“-Konzept sowie dem Gesamt-Konzept der Produktion /
Produkt-Fertigung in einer ,,CO2-neutralen Produktionsumgebung“ durch das zur Fortentwicklung /
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3.5

Erweiterung anstehende ortsansassige mittelstandische Unternehmen fiir Energie- und Gebaudetechnik
sowie den industriellen Anlagenbau hinzuweisen.
Ergebnis: Geringe bis mittlere Erheblichkeit zu erwarten, insbesondere aufgrund von Bestandssituation /
Vorbelastungen (v.a. Verkehrsinfrastruktur) sowie raumlicher Lage, Art und Umfang (Dimensionierung) des
Vorhabens. Zudem (arten)strukturelle Anreicherung der Randbereiche des PG mittels Umsetzung einer si-
tuativ-bedarfsgerechten, qualitatsvollen und rdumlich-wirksamen Anlagen- bzw. Baugebietseingriinung.

Betriebsbedingte Auswirkungen

e Zunahme des Verkehrsaufkommens bzw. erhéhte Immissionen (Abgas-, Larm,- Staubemissionen, etc.)
auf den ErschlieBungs- / Verkehrsflachen.

e Zunahme von Abgas-, Staub- oder evtl. Geruchsemissionen durch z.B. Hausbrand sowie den Betriebs-
verkehr.

o Ausmall von Treibhausgasemissionen: aufgrund der Art und Umfang des Vorhabens ist grundsétzlich

von einem Anstieg des AusstolRes von Treibhausgasemissionen auszugehen, der aber das fiir ein Vor-
haben dieser Art durchschnittliche AusmaR nicht ibersteigt.
Zudem ist gegenstandlich insbesondere auf das voraussichtlich — wie bereits im Rahmen der 6stlich an-
grenzenden Gewerbegebiets-Bestandsbebauung teilweise erfolgt - ebenfalls auf den Plangebietsflachen
zur Umsetzung vorgesehene ,,Green Factory“-Konzept sowie dem Gesamt-Konzept der Produktion /
Produkt-Fertigung in einer ,,CO-neutralen Produktionsumgebung“ durch das zur Fortentwicklung /
Erweiterung anstehende ortsansassige mittelstandische Unternehmen fiir Energie- und Gebaudetechnik
sowie den industriellen Anlagenbau hinzuweisen.

Ergebnis: Geringe bis mittlere Erheblichkeit zu erwarten, v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastun-

gen sowie raumlicher Lage, Art und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens. Zwar ist v.a. auch von einer

Zunahme des Verkehrsaufkommens bzw. einer Erhéhung der Immissionen (Abgas-, Larm,- Staubemissio-

nen, etc.) auf den Erschliefungs- / Verkehrsflachen auszugehen, allerdings dirfte diese im Vergleich zum

bestehenden Verkehrsaufkommen gerade auch i.V.m. den bereits vorhandenen Teilbereichen des Gewer-
begebiets als insgesamt nicht unverhaltnismaRig bzw. vertraglich zu bewerten sein.

Auswirkung auf das Schutzgut Lokalklima / Luft insgesamt:

Ergebnis: Geringe bis mittlere Erheblichkeit zu erwarten, v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastun-
gen sowie raumlicher Lage, Art und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens. Zwar ist betriebsbedingt
v.a. auch von einer Zunahme des Verkehrsaufkommens bzw. einer Erhéhung der Immissionen (Abgas-,
Larm,- Staubemissionen, etc.) auf den Erschliefungs- / Verkehrsflachen auszugehen, allerdings diirfte die-
se im Vergleich zum bestehenden Verkehrsaufkommen gerade auch i.V.m. den bereits vorhandenen Teilbe-
reichen des Gewerbegebiets als insgesamt nicht unverhaltnismaRig bzw. vertraglich zu bewerten sein. Des
Weiteren ist auf die (arten)strukturelle Anreicherung der Randbereiche des PG mittels Umsetzung einer si-
tuativ-bedarfsgerechten, qualitatsvollen und rdumlich-wirksamen Anlagen- bzw. Baugebietseingriinung hin-
zuweisen.

Schutzgut Flora, Fauna und biologische Vielfalt

3.5.1 Bestand

Schutzgebiete / besonders oder streng geschiitzte Arten

In Bezug auf Schutzgebiete / sonstige Funde aus naturschutzbezogenen Kartierungen wird auf die Ausfiih-
rungen unter der Ziffer 1.2.5 des Umweltberichts verwiesen.

In Erganzung hierzu ist festzuhalten, dass im gegenstandlichen Vorhabengebiet auch keine Vorkommen ar-
ten- und naturschutzfachlich relevanter Arten im Rahmen der eigenen Kartier-Arbeiten und Ortseinsichten
festgestellt wurden.
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Bestandssituation / Realnutzung
Bezliglich der Realnutzungssituation wird auf die Inhalte der Ziffer 2.1.1 des Umweltberichts verwiesen.

Vorbelastungen
Als Vorbelastungen sind neben der vergleichsweise intensiven landwirtschaftlichen Nutzung des Plange-

bietsumgriffs mit v.a. entsprechenden, zumindest temporaren Stoffeintragen in die Luft insbesondere die
teils erheblichen Emissionen i.V.m. der Nachbarschaft zu den umgebenden Verkehrsinfrastruktureinrichtun-
gen zu nennen (v.a. Larm, Abgase und (Fein)Staub sowie optische Beunruhigungen; diese weiteren Infra-
struktureinrichtungen waren die direkt westlich bzw. stdlich angrenzende KreisstraBe MN 17 (,Hauptstra-
Re* bzw. ,Gutenbergstrale®) sowie die ca. 300 m stidlich des Plangebietes (PG) verlaufende iberértlich be-
deutende Bahnlinie Munchen-Lindau.

Darliber hinaus sind entsprechende Vorbelastungen i.V.m. der angrenzenden Bebauung anzufiihren.

Artenschutzerische Beurteilung

Insgesamt ist das derzeitige Lebensraumpotential des Vorhabengebietes aufgrund der Bestandssituation /
Artenausstattung, etc. (siehe Ziffer 4.1) sowie der vergleichsweise starken Vorbelastungen — Beunruhigung
durch die angrenzenden / benachbarten intensiven Nutzungen (Verkehrsinfrastruktur sowie Bebauung) und
der vorhandenen, groRflachig intensiv landwirtschaftlich genutzten Bestands- / Realnutzungssituation (vor-
rangig ackerbaulich genutzte Flachen) der Plangebietsflachen selbst fiir geschitzte und aus naturschutz-
fachlicher Sicht bedeutsame Tierarten von nur untergeordneter Bedeutung zu bewerten. Aus naturschutz-
fachlicher Sicht wertgebende Strukturen, wie besondere Gehdlzbestande oder artenreiche Ranken, Reine,
etc. sind im Plangebiet selbst und dessen rdumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden bzw. werden i.V.m.
dem gegenstandlichen Planvorhaben nicht beeintrachtigt. Auch sind aufgrund der vorrangig ackerbaulichen
Nutzung der Plangebietsflachen gegensténdlich auch keine groReren Flachen mit regional typischer Wie-
senvegetation betroffen.

Fazit: Zusammenfassend kann man davon ausgehen, dass in Verbindung mit der Realisierung von Bauvor-
haben auf Grundlage des gegensténdlichen Bebauungsplans keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande nach § 44 BNatSchG gegenuber nach nationalem Recht streng geschitzter und/oder gemeinschaft-
lich geschutzter Arten — Vogelarten nach Art. 1 VRL und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie — zu er-
warten sind. Auch ist nicht davon auszugehen, dass nach nationalem Recht “besonders® geschutzte Arten,
wie Arten der Roten Liste, beeintrachtigt werden.

Eine Erfordernis fir die Erstellung von gesonderten artenschitzerischen Gutachten bzw. fir die
Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ist i.V.m. dem gegenstandlichen
Planvorhaben v.a. aufgrund Realnutzungssituation und der genannten Vorbelastungen nicht gegeben.

AbschlieRend wird im Hinblick auf kiinftig durchgefiihrte PflegemalRnahmen von Gehdlzen abermals darauf
hingewiesen, dass Rodungsmafinahmen, Baumfallungen, etc. generell ausschlieBlich im Winterhalbjahr
bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.(29.)02. zulassig sind. Ausnahmen (aus wichtigem Grund) sind
nur in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde zul@ssig.

3.5.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

e Insgesamt kommt es zu einem groRflachigen Verlust landwirtschaftlich als Acker genutzter Flache mit
entsprechenden Vegetationsstrukturen.

e Temporare Storung der naheren Umgebung durch beispielsweise Baularm, Abgase, efc.

o Hierdurch potentiell Stérung/Vertreibung von Kleintieren / ggf. Végeln (Gebisch- / Gehdlzbriter) infolge
der auftretenden Beunruhigungen, die das Ubliche MaR fir ein Baugebiet dieser GroRenordnung aller-
dings nicht Uberschreiten. Die strukturelle Ausstattung des Plangebietes ist als gering zu bewerten, nicht
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zuletzt aufgrund der bisher groRflachigen landwirtschaftlichen Intensiv-Nutzung. Ausweichmdglichkeiten
fir diese Arten finden sich insbesondere auf den westlich und sudlich angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen sowie den insbesondere westlich benachbarten Gehdlzstrukturen mit raumlich-
funktionalem Anschluss an die Lebensraumstrukturen des (engeren) Krebsbach-Talraumes.
Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit zu erwarten, v.a. aufgrund von raumlicher Lage, Art und Umfang (Dimensio-
nierung) des Vorhabens sowie der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Bestands- / Realnut-
zungssituation) und der vergleichsweise hohen Vorbelastungen der PG-Flachen durch die umgebenden
Verkehrsinfrastruktureinrichtungen und die angrenzende Bebauung.

Anlagebedingte Auswirkungen

o Siehe Unterpunkte 1 und 3 zu den baubedingten Auswirkungen.

o Schaffung von randlichen qualitatsvollen Fl&chen / Strukturen zur Anlagen- / Baugebietseingriinung in
dem Gebiet; diese stellen im Vergleich zu der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung eine
Lebensraum- / Strukturanreicherung dar.

o Ausflihrung von Einfriedungen zur Sicherstellung der Durchlassigkeit der Einz&unung fir Kleinsauge-
und Kriechtiere mit einem Mindestabstand von 0,10 bis 0,15 m zur Gelédndeoberkante.

Ergebnis: Geringe bis Mittlere Erheblichkeit zu erwarten, v.a. aufgrund von raumlicher Lage, Art und Um-
fang (Dimensionierung) des Vorhabens sowie der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Be-
stands- / Realnutzungssituation) und der vergleichsweise hohen Vorbelastungen der PG-Flachen durch die
umgebenden Verkehrsinfrastruktureinrichtungen und die angrenzende Bebauung. Des Weiteren kommt es
zu einer (arten)strukturellen Anreicherung der Randbereiche des PG mittels Umsetzung einer situativ-
bedarfsgerechten, qualitatsvollen und rdumlich-wirksamen Anlagen- bzw. Baugebietseingriinung.

Betriebsbedingte Auswirkungen

o Die zusatzlichen Gewerbegebietsflachen und die damit verbundene Erhdhung des Verkehrsaufkom-
mens flihren zu einer Zunahme von Emissionen (Abgas-, Larm,- Staubemissionen, etc.); eine nennens-
werte Erhdhung der Stdrungsintensitat gegenlber v.a. Végeln und Kleinséugetieren ist jedoch aufgrund
der bereits bestehenden Vorbelastungen nicht zu erwarten.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit zu erwarten, v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen sowie

raumlicher Lage, Art und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens.

Auswirkung auf das Schutzqut Flora, Fauna und biologische Vielfalt insgesamt:

(Geringe bis) mittlere Erheblichkeit, v.a. aufgrund von rdumlicher Lage, Art und Umfang (Dimensionierung)
des Vorhabens sowie der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Bestands- / Realnutzungssi-
tuation) und der vergleichsweise hohen Vorbelastungen der PG-Flachen durch die umgebenden Verkehrsin-
frastruktureinrichtungen und die angrenzende Bebauung. Des Weiteren kommt es zu einer (ar-
ten)strukturellen  Anreicherung der Randbereiche des PG mittels Umsetzung einer situativ-
bedarfsgerechten, qualitatsvollen und rdumlich-wirksamen Anlagen- bzw. Baugebietseingriinung.

3.6  Schutzgut Mensch (Immissionsschutz)

3.6.1 Bestand
Gewerbliche Bauflachen / Verkehrsinfrastruktur
Als Vorbelastungen sind insbesondere die teils erheblichen Emissionen (z.B. durch Abgase, Staub, sowie
und Geruchs- und Larmemissionen etc.) i.V.m. der Nachbarschaft zu der unmittelbar nérdlich verlaufenden
Autobahn BAB 96 und den anderen Infrastruktureinrichtungen zu nennen; diese weiteren Infrastrukturein-
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richtungen waren die Kreisstrale MN 17 im Westen und Siliden (,HauptstraBe* bzw. ,Gutenbergstrafie®)
sowie die ca. 300 m stidlich des Plangebietes verlaufende Bahnlinie Miinchen-Lindau.

Im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens gesondert erstellte schalltechnische Untersuchung

Zur Berlicksichtigung der immissionsschutzfachlichen / -rechtlichen Belange wurde im Rahmen des gegen-
standlichen Aufstellungsverfahrens eine gesonderte schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, deren Er-
gebnisse vollinhaltlich in die Planung mit eingearbeitet wurden. Das schalltechnische Gutachten mit der Be-
zeichnung ,Gemeinde Ungerhausen - 2. Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Unte-
res Hart I, Bericht Nr. M157608/03 der Ingenieurgesellschaft Miller-BBM GmbH, 82152 Planegg, mit
Stand vom 20.01.2021 ist den Planunterlagen als deren Bestandteil in Anlage beigelegt.

Auf die entsprechenden, in die Planung integrierten Festsetzungen durch Planzeichen sowie die textlichen
Festsetzungen unter dem § 12 zur Gerduschkontingentierung sowie die Ausflihrungen unter der Ziffer 9.
Der Begriindung wird weiterflihrend verwiesen.

Abstand zu wohngenutzter Bebauung

Als nachstgelegene Bebauung mit Wohnnutzung befindet sich das bereits auf dem Gebiet der Nachbarge-
meinde Holzglinz gelegene Anwesen ,HauptstraBe* Haus-Nr. 2 auf dem Grundstuck Fl.-Nr. 530 direkt stid-
westlich angrenzend an das PG. Westlich zu diesem benachbart bzw. bereits gegentberliegend der Kr MN
17 befindet sich eine weitere u.a. wohngenutzte Bebauung (Anwesen ,Hauptstralle“ Haus-Nr. 1, auf dem
Grundstuick Flur-Nummer 527/1 der Gemarkung Holzgiinz).

Die nachstgelegenen, weiteren wohngenutzten (groReren) Bereiche stellen (jeweils in ca. 200 bis 250 m
Entfernung) der nérdlich der BAB 96 gelegene Ortsrand von Holzgiinz sowie die stdlich gelegene wohnge-
nutzte Bebauung im Bereich entlang des ehemaligen Bahnhofes von Ungerhausen dar.

Emissionen durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen

Eine andere Emissionsquelle bezlglich Geruch und Larm, die das Planungsgebiet zumindest zeitweise mit
Emissionen belastet, ist die Nutzung der westlich im Krebsbachtal bzw. stidwestlich des Plangebietes gele-
genen landwirtschaftlichen genutzten Flachen. Dass diese Emissionen manchmal auch friih morgens oder
spat abends durch die Bewirtschaftung der Flachen auftreten, ist ortstblich und unvermeidbar. Folglich sind
diese Belastungen nach §906 BGB hinzunehmen.

Sonstige Emissionen
Sonstige Emissionen z.B. durch Altlasten oder Altlastenverdachtsfalle sind nach derzeitigem Kenntnisstand
im Planungsgebiet nicht vorhanden.

3.6.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

e Temporare und vorrangig lokale Stérung der naheren Umgebung und entlang der ErschlieBungs- / Zu-
fahrtsstrallen durch beispielsweise Larm, Staub, Abgase, Baugruben, Baumaschinen, Krane, efc..

Ergebnis: Geringe bis mittlere Erheblichkeit, v.a. aufgrund von raumlicher Lage, Art und Umfang (Dimensio-

nierung) des Vorhabens sowie der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Bestands- / Realnut-

zungssituation) und der vergleichsweise hohen Vorbelastungen der PG-Flachen durch die umgebenden

Verkehrsinfrastruktureinrichtungen und die angrenzende Bebauung.

Anlagebedingte Auswirkungen

o Festsetzung von Emissionskontingenten bzw. gesonderte, auf das Planvorhaben abgestellte Untersu-
chung / fachliche Bewertung der immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen; Integration der Ergebnisse
der gesondert erstellten schalltechnischen Untersuchung; bei Einhaltung der festgesetzten Emissions-
kontingentierung vor dem Hintergrund der Vorbelastungen geringe Auswirkungen.
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Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, v.a. aufgrund von raumlicher Lage, Art und Umfang (Dimensionierung) des
Vorhabens sowie der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Bestands- / Realnutzungssituati-
on) und der vergleichsweise hohen Vorbelastungen der PG-Flachen durch die umgebenden Verkehrsinfra-
struktureinrichtungen und die angrenzende Bebauung. (Im Ergebnis: Einhaltung der immissionsschutzrecht-
lichen Grenzwerte bzw. Wahrung des immissionsschutzrechtlichen Schutzanspruchs aller bestehender Nut-
zungen).

Betriebsbedingte Auswirkungen

e Zunahme von Abgas-, Staub- oder evtl. Geruchsemissionen durch z.B. Hausbrand sowie den Betriebs-
verkehr durch das sich ansiedelnde Gewerbe.

e Zunahme des Verkehrsaufkommens bzw. erhdhte Immissionen (Abgas-, Larm,- Staubemissionen, efc.)
auf den ErschlieBungs- / Verkehrsflachen; allerdings diirfte diese im Vergleich zum bestehenden Ver-
kehrsaufkommen gerade auch i.V.m. den bereits vorhandenen Teilbereichen des Gewerbegebiets als
insgesamt nicht unverhaltnisméRig bzw. vertraglich zu bewerten sein.

o Festsetzung von Emissionskontingenten bzw. gesonderte, auf das Planvorhaben abgestellte Untersu-
chung / fachliche Bewertung der immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen; Integration der Ergebnisse
der gesondert erstellten schalltechnischen Untersuchung; Im Ergebnis: Einhaltung der immissions-
schutzrechtlichen Grenzwerte bzw. Wahrung des immissionsschutzrechtlichen Schutzanspruchs aller
bestehender Nutzungen.

Ergebnis: Geringe bis mittlere Erheblichkeit, v.a. aufgrund von raumlicher Lage, Art und Umfang (Dimensio-

nierung) des Vorhabens sowie der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Bestands- / Realnut-

zungssituation) und der vergleichsweise hohen Vorbelastungen der PG-Flachen durch die umgebenden

Verkehrsinfrastruktureinrichtungen und die angrenzende Bebauung. (Im Ergebnis: Einhaltung der immissi-

onsschutzrechtlichen Grenzwerte bzw. Wahrung des immissionsschutzrechtlichen Schutzanspruchs aller

bestehender Nutzungen).

Auswirkung auf das Schutzgut Mensch (Immissionsschutz) insgesamt:

Ergebnis: Geringe bis mittlere Erheblichkeit, , v.a. aufgrund von raumlicher Lage, Art und Umfang (Dimensi-
onierung) des Vorhabens sowie der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Bestands- / Real-
nutzungssituation) und der vergleichsweise hohen Vorbelastungen der PG-Flachen durch die umgebenden
Verkehrsinfrastruktureinrichtungen und die angrenzende Bebauung. (Im Ergebnis: Einhaltung der immissi-
onsschutzrechtlichen Grenzwerte bzw. Wahrung des immissionsschutzrechtlichen Schutzanspruchs aller
bestehender Nutzungen).

3.7 Schutzgut Mensch (Erholung)

3.7.1 Bestand
Direkte Erholungsnutzung
Aufgrund v.a. von rdumlicher Lage und der starken Vorbelastungen durch die direkt angrenzende Verkehrs-
infrastruktur (BAB 96 und Kr MN 17) sowie auch die Realnutzungssituation (intensiv landwirtschaftlich vor-
rangig ackerbaulich genutzte Flachen) weisen die iberplanten Flachen keine Bedeutung fiir eine direkte Er-
holungsnutzung oder ggf. eine Eignung i.V.m. der Naherholung auf.

Indirekte Erholungsnutzung - freier Blick in die Landschaft

Insbesondere infolge der vorgenannten Vorbelastungen und der rdumlichen Lage zu wohngenutztem Sied-
lungsbestand sowie der Bestandssituation i.V.m. der Einsehbarkeit des Vorhabengebietes diirften die FI&-
chen des Untersuchungsgebietes ebenfalls fir die indirekte Erholungsnutzung, den freien Blick in die Land-
schaft, grundsatzlich keine oder allenfalls eine stark untergeordnete Bedeutung aufweisen.
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Nicht zuletzt aufgrund der Gebaude- / Grundrissausrichtung sowie der dichten Bepflanzung, insbesondere
aus eng aneinanderstehenden Nadelgehdlzen, entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze des Anwesens
,Hauptstrale” Haus-Nr. 1, auf der Gmkg. Holzglinz, das bereits jenseits der Kr MN 17 liegt, spielt die Plan-
gebietsflache fiir den Blick in die freie Landschaft bzgl. dieses Grundstlickes keine qualitativ entscheidende
Rolle. An dieser Stelle ist erneut anzumerken, dass sich das unmittelbar siidwestlich angrenzende Anwesen
,#Hauptstrale” Haus-Nr. 2 nach derzeitigem Kenntnisstand im Eigentum des i.V.m. dem gegenstandlichen
Bauleitplanvorhaben zur Fort- / Weiterentwicklung anstehenden ortsansassigen Unternehmens fiir Energie-
und Gebaudetechnik sowie den industriellen Anlagenbau befindet und von diesem aktuell auch zu Betriebs-
zwecken genutzt wird (vorhandene ,Eigentimergleichheit® i.V.m. den zu entwickelnden Baugrundstlicken
des PG ist gegeben).

Ferner ist zwischen den wohngenutzten Gebauden im Bereich entlang des ehemaligen Bahnhofes von Un-
gerhausen und dem Plangebiet noch eine landwirtschaftlich genutzte Flache und ein bereits bestehender
Teil des Gesamt-Gewerbegebietes ,Unteres Hart“ vorhanden. Somit hat das Plangebiet auch fir diesen Be-
reich bzgl. des Blicks in die freie Landschaft keine unmittelbare Bedeutung. Ebenso verhélt es sich fiir die
am stdlichen Ortsrand von Holzgiinz gelegenen Gebaude nordlich des PG - hier verlauft in dem Bereich
zwischen dem Vorhabengebiet und dem Ortsrand die Autobahn und der Larmschutzwall.

AbschlieRend wird das Vorhabengebiet insbesondere nach Richtung Stiden sowie in Richtung des westlich
gelegenen Talraums des Krebsbachs und der benachbarten Hochterrasse bzgl. der Fernwirkung / des Orts-
und Landschaftsbildes so gebietsvertraglich als moglich gestaltet. Dies erfolgt v.a. einerseits durch eine Ab-
nahme bzw. Abschichtung der maximal zulassigen Gebaude- / Firsthéhen zu den Baugebietsrandern sowie
andererseits durch die Festsetzung einer situativ-bedarfsgerechten, qualitatsvollen und raumlich-wirksamen
Anlagen- bzw. Baugebietseingriinung.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass das PG fiir die Erholungsnutzung als nicht relevant einzuschatzen ist und
keine Einrichtungen der Naherholung wie z.B. Rad- oder Wanderwege direkt betroffen sind. Das Plangebiet
weist aufgrund von Lage und Bestandssituation generell keine (besondere) Fernwirkung i.V.m. einer wohn-
genutzten Bebauung auf. Besondere Blickbeziehungen (wie beispielsweise zu Kirchtlirmen) werden durch
das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

3.7.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

e Temporare und vorrangig lokale Beeintréchtigung / Stérung der naheren Umgebung und entlang der Er-
schlieBungs- / ZufahrtsstraBen durch beispielsweise Larm, Staub, Abgase, Baugruben, Baumaschinen,
Krane, efc..

o Aufgrund der starken Vorbelastungen v.a. durch die umgebende Verkehrsinfrastruktur, die raumliche
Lage zu den nachsten gréReren wohngenutzten Siedlungsbereichen besteht kein bzw. ein nur geringes
Beeintrachtigungspotential; nur fiir die beiden auf dem Gebiet der Gemeinde Holzgiinz gelegenen An-
wesen ,Hauptstrae* Hausnummern 1 und 2 besteht durch die unmittelbare Nahe zu den geplanten
Gewerbegebietsflachen eine potenziell héhere Belastung.

Ergebnis: Geringe bis mittlere Erheblichkeit, v.a. aufgrund des lediglich temporaren Auftretens sowie von

Lage, Art, Mal und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens, der raumlichen Lage / Entfernung zu wohn-

genutztem Siedlungsbestand sowie auch der bereits bestehenden starken Vorbelastungen insbesondere

durch die Verkehrsinfrastruktur.

Anlagebedingte Auswirkungen

o Weitere Ausdehnung des (berbauten Flachen- / Siedlungsbereiches bzw. grundsatzlich zusatzliche Be-
eintrachtigung des Landschaftsbildes am nordwestlichen Randbereich des Gemeindegebietes durch ei-
ne bis zu max. 25 m hohe Bebauung im zentralen / ,innenliegenden® Bereich der Vorhabenflachen.

o Keine Beeintrachtigung i.V.m. einer direkten Erholungsnutzung gegeben.
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¢ In Bezug auf die indirekte Erholungsnutzung / v.a. den ,freien Blick in die Landschaft‘ (Wirkung des
Landschaftsbildes) erfolgt die Festsetzung von rdumlich-wirksamen Vermeidungs- / VerringerungsmaR-
nahmen:

Mdglichst gebietsvertragliche Gestaltung des Vorhabengebietes bzgl. der Fernwirkung insbesondere
nach Richtung Westen / Siidwesten — in Richtung des Talraums des Krebsbachs sowie dem benachbar-
ten Landschaftsraum der Hochterrasse. Dies erfolgt einerseits durch eine Abnahme / Abschichtung der
maximal zulassigen Geb&ude- / Firsthdhen zu den Randern der Gewerblichen Bauflache, andererseits
durch die festgesetzte Baugebiets- / Ortsrandeingriinung.

Dabei betrégt die maximal zuldssige Hohenentwicklung der baulichen Anlagen in der Mitte des zukunfti-
gen Gewerbegebietes bis zu 25,0 m an den Réandern im Stiden bis maximal 12,0 m und im Westen bis
maximal 14,0 m. In Richtung Norden zur Autobahn sind maximal 16,0 m hohe Geb&ude méglich, in
Richtung Osten erfolgt eine abgestufte Hohenentwicklung dadurch, dass auf der angrenzenden bereits
bestehenden gewerblichen Bauflache maximale Gebaudehdhen von 20,0 m im Norden und 14,0 m im
Stiden zulassig sind.

Dartiber hinaus erfolgt die Schaffung von randlichen qualitatsvollen Flachen / Strukturen zur Anlagen- /
Baugebietseingriinung — in Richtung Norden 7,0 m, in Richtung Westen 10,0 m bis 15,0 m breit.

o Nur geringes zusatzliches Einschrankungs- / Beeintrachtigungspotential des bereits vergleichsweise
stark vorbelasteten Landschaftsbildes / von Blickbeziehungen in die freie Landschaft von den wohnge-
nutzten Bereichen bzw. Gebaudebestanden aus.

Ergebnis: Geringe bis mittlere Erheblichkeit, v.a. aufgrund von Lage, Art, Mal und Umfang (Dimensionie-

rung) des Vorhabens, der raumlichen Lage / Entfernung zu wohngenutztem Siedlungsbestand sowie der be-

reits bestehenden starken Vorbelastungen insbesondere durch die Verkehrsinfrastruktur. Zudem erfolgt
auch keine Beeintrachtigung i.V.m. einer direkten Erholungsnutzung.

Betriebsbedingte Auswirkungen

e Zunahme von Abgas-, Staub- oder evtl. Geruchsemissionen durch z.B. Hausbrand sowie den Betriebs-
verkehr durch das sich ansiedelnde Gewerbe.

e Zunahme des Verkehrsaufkommens bzw. erhdhte Immissionen (Abgas-, Larm,- Staubemissionen, etc.)
auf den ErschlieBungs- / Verkehrsflachen; allerdings diirfte diese im Vergleich zum bestehenden Ver-
kehrsaufkommen gerade auch i.V.m. den bereits vorhandenen Teilbereichen des Gewerbegebiets als
insgesamt nicht unverhaltnisméRig bzw. vertraglich zu bewerten sein.

o Festsetzung von Emissionskontingenten bzw. gesonderte, auf das Planvorhaben abgestellte Untersu-
chung / fachliche Bewertung der immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen; Integration der Ergebnisse
der gesondert erstellten schalltechnischen Untersuchung; Im Ergebnis: Einhaltung der immissions-
schutzrechtlichen Grenzwerte bzw. Wahrung des immissionsschutzrechtlichen Schutzanspruchs aller
bestehender Nutzungen.

Ergebnis: Geringe (bis tendenziell mittlere) Erheblichkeit.

Auswirkung auf das Schutzgut Mensch (Erholung) insgesamt:

Ergebnis: Geringe bis mittlere Erheblichkeit, v.a. aufgrund von Lage, Art, Mal und Umfang (Dimensionie-
rung) des Vorhabens, der raumlichen Lage / Entfernung zu wohngenutztem Siedlungsbestand sowie der be-
reits bestehenden starken Vorbelastungen insbesondere durch die Verkehrsinfrastruktur. Zwar ist i.E. kein
nennenswerte Beeintrachtigungspotential i.V.m. einer direkten Erholungsnutzung vorhanden; allerdings er-
folgt v.a. in Bezug auf die indirekte Erholungsnutzung / den ,freien Blick in die Landschaft* (Wirkung des
Landschaftsbildes) eine weitere Ausdehnung des Uberbauten Flachen- / Siedlungsbereiches bzw. grund-
satzlich eine zuséatzliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes am nordwestlichen Randbereich des Ge-
meindegebietes mit entsprechenden Auswirkungen v.a. in Richtung des westlich gelegenen Talraums des
Krebsbachs sowie dem benachbarten Landschaftsraum der Hochterrasse. Auf die Festsetzung der wesent-
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lichen diesbeztiglichen Vermeidungs- / Verringerungsmafinahmen bzw. insbesondere die Hohenstaffelung
der Bebauung gegenliber den Baugebietsrandern sowie die situativ-bedarfsgerechte Baugebiets- / Orts-
randeingriinung wird hingewiesen.

3.8 Schutzgut Orts- / Landschaftsbild

3.8.1 Bestand
Bestandssituation / Realnutzung
Bezliglich der Realnutzungssituation wird im Detail auf die Inhalte der Ziffer 2.1.1 des Umweltberichts ver-
wiesen.
Der Grolteil des PG wird intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt, gepragt wird das Landschaftsbild im
Umgriff / Nahbereich jedoch vor allem durch die umgebende Bestandsbebauung sowie die Lage zwischen
der BAB 96 im Norden und der Bahnlinie Miinchen-Lindau und weiterer Infrastruktureinrichtungen. Zu nen-
nen waren diesbeztiglich neben der ndrdlich direkt angrenzenden Autobahn, die westlich und stdlich das
Plangebiet begrenzenden Stralen (Kreisstrale MN 17) sowie die bereits bestehenden Bereiche des Ge-
samt-Gewerbegebietes ,Unteres Hart* im Osten und Stidosten.

Abrissarbeiten sind nicht erforderlich, da die firr die Baugebietserweiterung vorgesehenen Flachenbereiche
unbebaut sind.

Vorbelastungen
Als Vorbelastungen sind neben der vergleichsweise intensiven landwirtschaftlichen Nutzung des Grofteils

des Plangebietsumgriffs selbst insbesondere die teils erheblichen Emissionen (v.a. Larm, Abgase und
(Fein)Staub sowie optische Beunruhigungen) i.V.m. der Nachbarschaft zu der unmittelbar nordlich verlau-
fenden Autobahn BAB 96 und den anderen genannten Infrastruktureinrichtungen zu nennen. Des Weiteren
sind entsprechende Vorbelastungen i.V.m. der angrenzenden Bebauung anzufihren.

Einsehbarkeit / Fernwirkung sowie besondere Blickbeziehungen

Infolge der naturrdumlichen-topographischen Lage sowie des besonderen Standortes am nordwestlichen
Randbereich des Gesamt-Gewerbegebietes ,Unteres Hart* bestehen durch eine Plangebietsbebauung (mit
einer Hohenentwicklung entsprechend der Planungskonzeption von bereichsweise bis zu max. 25 m) insbe-
sondere in Richtung des stdwestlich / westlich gelegenen Krebsbachtals sowie gegentiber dem benachbar-
ten Landschaftsraum der weiteren Hochterrasse potenziell erhdhte Auswirkungen i.V.m. einer Einsehbarkeit
bzw. Fernwirkung. Zudem ist das PG von der direkt ndrdlich angrenzenden Autobahn BAB 96 aus vollstan-
dig einsehbar, was von Bedeutung insbesondere bzgl. der AuRendarstellung des Gesamtgebietes ist.
Demgegeniber ist aus Richtung Osten und Sidosten keine groRere Bedeutung i.V.m. der Fernwirkung /
Einsehbarkeit vorhanden, da hier bereits gewerblich genutzte Bebauung in einem gréReren Umfang zwi-
schenliegend vorhanden ist. Auch besteht kein erhdhtes Beeintrachtigungspotential i.V.m. dem stdlichen
Ortsrand von Holzglinz, der in nérdlicher Richtung ebenfalls etwa 200 m vom Plangebiet entfernt ist, da ent-
lang der direkt an das Plangebiet angrenzenden Autobahn ein Larmschutzwall verlauft. Dadurch bestehen
in Richtung Holzglinz weder Blickbeziehungen noch eine Fernwirkung / gréRere Einsehbarkeit. Auch fiir den
stdlich der Bahnstrecke Miinchen-Lindau gelegenen Haupt-Siedlungsbereich von Ungerhausen ist auf-
grund der relativ groRen Entfernung sowie der zwischenliegenden Bestandsbebauung und teils auch aus-
gedehnten Gehdlzstrukturen kein nennenswertes Beeintrachtigungspotential i.V.m. dem Orts- und Land-
schaftsbild zu erwarten.

Besondere Blickachsen / Blickbeziehungen (z.B. zu Kirchtirmen oder zu anderen markanten Blickpunkten)
sind nicht vorhanden bzw. werden i.V.m. dem Planvorhaben nicht beeintrachtigt.

3.8.2 Auswirkungen
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Baubedingte Auswirkungen

e Temporare und vorrangig lokale Beeintréchtigung / Stérung der naheren Umgebung und entlang der Er-
schlieBungs- / ZufahrtsstraBen durch beispielsweise Larm, Staub, Abgase, Baugruben, Baumaschinen,
Krane, efc..

¢ |m Nahbereich des PG bzw. im Gebietsumgriff des Gesamt-Gewerbegebietes selbst stellt das Vorhaben
lediglich eine weitere, vergleichsweise nicht unverhéltnismalige Beeintrachtigung des (lokalen) Orts- /
Landschaftsbildes dar, in einem grundsatzlich v.a. durch die Autobahn BAB 96 und die anderen Ver-
kehrsinfrastruktureinrichtungen sowie die bereits bestehenden angrenzenden Teile des Ubrigen Gewer-
begebietes stark vorbelasteten Bereich. Die Erheblichkeit der Auswirkungen ist in diesem Fall deshalb
als vergleichsweise geringer als an einem anderen, nicht entsprechend vorbelasteten Standort zu be-
werten.

o Aufgrund der rdumlichen Lage / groRen Entfernung zu wohngenutztem Siedlungsbestand in einem gré-
Reren Umfang ist diesbeziiglich ebenfalls von einem nur geringfligigen Beeintréchtigungspotential aus-
zugehen. Fir die beiden direkt an das Plangebiet angrenzenden, bereits auf der Gemarkung der Nach-
bargemeinde Holzgiinz gelegenen Anwesen ,Hauptstrafle” Hausnrn. 1 und 2 besteht jedoch ein insge-
samt erhohtes baubedingtes Beeintrachtigungspotential.

o Aufgrund der Lage des Plangebietes auf der Hochterrasse weist das Plangebiet insbesondere in Rich-
tung des stdwestlich / westlich gelegenen Krebsbachtals sowie gegeniiber dem benachbarten Land-
schaftsraum der weiteren Hochterrasse eine gewisse, teils erhéhte Einsehbarkeit / Fernwirkung auf.

In Richtung Norden, Osten und Siidosten ist die Einsehbarkeit / Fernwirkung aufgrund der Bestandssi-
tuation von keiner nennenswerten Bedeutung bzw. insgesamt als lediglich geringfligig zu bewerten.

Ergebnis: mittlere Erheblichkeit, v.a. aufgrund des lediglich tempordren Auftretens sowie bzgl. Lage, Art,

Maf} und Umfang (Dimensionierung) des Vorhabens, der raumlichen Lage / Entfernung zu wohngenutztem

Siedlungsbestand sowie auch der bereits bestehenden starken Vorbelastungen insbesondere durch die

Verkehrsinfrastruktur. Allerdings ist insbesondere in Richtung des stidwestlich / westlich gelegenen Krebs-

bachtals sowie gegeniiber dem benachbarten Landschaftsraum der weiteren Hochterrasse eine erhohte

Einsehbarkeit / Fernwirkung gegeben.

Anlagebedingte Auswirkungen

¢ Siehe Unterpunkte 2 bis 4 zu den baubedingten Auswirkungen.

o Weitere Ausdehnung des (iberbauten Flachen- / Siedlungsbereiches bzw. grundsatzlich zusatzliche Be-
eintrachtigung des Landschaftsbildes am nordwestlichen Randbereich des Gemeindegebietes durch ei-
ne bis zu max. 25 m hohe Bebauung im zentralen / ,innenliegenden® Bereich der Vorhabenflachen.

e Festsetzung von situativ-bedarfsgerechten, raumlich-wirksamen Vermeidungs- / Verringerungsmaf-
nahmen:

Mdglichst gebietsvertragliche Gestaltung des Vorhabengebietes bzgl. der Fernwirkung insbesondere
nach Richtung Westen / Siidwesten — in Richtung des Talraums des Krebsbachs sowie dem benachbar-
ten Landschaftsraum der Hochterrasse. Dies erfolgt einerseits durch eine Abnahme / Abschichtung der
maximal zulassigen Gebaude- / Firsthéhen zu den Randern der gewerblichen Bauflache, andererseits
durch die festgesetzte Baugebiets- / Ortsrandeingriinung.

Dabei betrégt die maximal zuldssige Hohenentwicklung der baulichen Anlagen in der Mitte des zukunfti-
gen Gewerbegebietes bis zu 25,0 m an den Réandern im Stiden bis maximal 12,0 m und im Westen bis
maximal 14,0 m. In Richtung Norden zur Autobahn sind maximal 16,0 m hohe Geb&aude mdglich, in
Richtung Osten erfolgt eine abgestufte Hohenentwicklung dadurch, dass auf der angrenzenden bereits
bestehenden gewerblichen Bauflache maximale Gebaudehdhen von 20,0 m im Norden und 14,0 m im
Stiden zulassig sind.
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Darliber hinaus erfolgt die Schaffung von randlichen qualitatsvollen, rdumlich-wirksamen Flachen /
Strukturen zur Anlagen- / Baugebietseingriinung — in Richtung Norden 7,0 m, in Richtung Westen 10,0
m bis 15,0 m breit.

o Nur geringes zusatzliches Einschrénkungs- / Beeintrachtigungspotential des bereits vergleichsweise
stark vorbelasteten Landschaftsbildes / von Blickbeziehungen in die freie Landschaft von den wohnge-
nutzten Bereichen bzw. Gebaudebestanden aus.

Ergebnis: mittlere (bis tendenziell hohe) Erheblichkeit, v.a. aufgrund von Lage, Art, Mal und Umfang (Di-

mensionierung) des Vorhabens, der raumlichen Lage / Entfernung zu wohngenutztem Siedlungsbestand

sowie der bereits bestehenden starken Vorbelastungen insbesondere durch die Verkehrsinfrastruktur. Als

Voraussetzung fir diese Bewertung wird allerdings die konsequente sowie zeitnahe Umsetzung der umfas-

senden MalRnahmen zur Anlagen- / Baugebietseingriinung insbesondere auf der 10 bis 15 m breiten Griin-

flache nach Richtung Westen angenommen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Ergebnis: Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkung auf das Schutzgut Ort- und Landschaftsbild insgesamt:

Ergebnis: mittlere Erheblichkeit, v.a. aufgrund von Lage, Art, Mal} und Umfang (Dimensionierung) des Vor-
habens, der raumlichen Lage / Entfernung zu wohngenutztem Siedlungsbestand sowie der bereits beste-
henden starken Vorbelastungen insbesondere durch die Verkehrsinfrastruktur. Als Voraussetzung fir diese
Bewertung wird allerdings die konsequente sowie zeitnahe Umsetzung der umfassenden Mafinahmen zur
Anlagen- / Baugebietseingriinung insbesondere auf der 10 bis 15 m breiten Griinflache nach Richtung Wes-
ten angenommen.

3.9  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

3.9.1 Bestand
Kulturgiiter
Im Untersuchungsgebiet und dessen raumlich-funktionalen Umgriffs sind nach aktuellem Kenntnisstand we-
der Bau- und Bodendenkmaler noch Feldkreuze oder dergleichen vorhanden.
Es wird an dieser Stelle nachdriicklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler und archéologische Bo-
denfunde, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 DSchG genie-
Ren und der sofortigen Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen.

Sachgiter
Der Groliteil des Plangebietes wird intensiv landwirtschaftlich als Ackerflachen genutzt. AuBer nachfolgen-

den Verkehrs- / ErschlieBungsflachen sind im Plangebiet keine Sachguter vorhanden:

o Teilbereiche der sudlich an die Bauflachen angrenzenden Kreisstrate MN 17 (,Gutenbergstrale®),

o Bestehende Erschliefungsflache / Zufahrt zu Grundstiick Fl.-Nr. 530, Gmkg. Holzgiinz - Anwesen
"HauptstralRe" Haus-Nr. 2 (ca. 5 bis 6 m breite, wassergebunden befestigte Flachen / Schotterflache),

o Streifen entlang der dstlichen Grenze des Plangebietes, in dem der Geltungsbereich der gegenstandli-
chen Planung den Geltungsbereich der 1. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans Gewerbe-
gebiet ,Unteres Hart II“ Uberlagert. Teile dieses insgesamt 18 m breiten Flachenstreifens sind als Zu-
fahrts- / Erschliefungs- / Hofflachen angelegt asphaltiert.

o Es ist anzumerken, dass die randlichen, unmittelbar an die PG-Flachen angrenzenden privaten Grund-
stiicksflachen (darunter insbesondere auch das unmittelbar stidwestlich angrnzende Grundstick FI.-Nr.
530, Gmkg. Holzgiinz) sich nach derzeitigem Kenntnisstand allesamt im Eigentum des i.V.m. dem ge-
genstandlichen Bauleitplanvorhaben zur Fort- / Weiterentwicklung anstehenden ortsansassigen Unter-
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nehmens flir Energie- und Gebaudetechnik sowie den industriellen Anlagenbau befinden (vorhandene
,Eigentiimergleichheit*i.V.m. den zu entwickelnden Baugrundstlicken des PG ist gegeben).

Aufgrund dessen ist auch ein Beeintrachtigungspotential gegentiber dem Schutzgut Sachgiter i.V.m.
diesen Flachenbereichen / Grundstiicksflachen gegensténdlich auszuschlieen.

Die Verkehrssicherheit entlang der direkt ndrdlich an des Plangebiet anschlieRenden BAB 96 wird nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht gefahrdet. Ein unmittelbarer Eingriff in die Flachen des Freistaates Bayern fin-
det nicht statt.

3.9.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

e Temporar sind im Zuge der Bauphase Beeintrachtigungen an den ErschlieRungsstraen nicht auszu-
schlielen. Die diesbeziiglichen Beeintrachtigungen sind so gering und situativ vertréglich wie méglich zu
halten. Eventuelle baubedingte Schaden sind vom bzw. auf Kosten des Verursachers zu beseitigen.

¢ |m weiteren wird bzgl. der unmittelbar an das PG angrenzenden Privatgrundstiicke auf die zuvor ausge-
fihrte Situation bzgl. der vorhandenen ,Eigentimergleichheit* verwiesen.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, v.a. aufgrund der Bestandssituation und Dimension des Plangebietes so-

wie Art und MaR der baulichen Nutzung.

Anlagebedingte Auswirkungen

o Die Verkehrssicherheit entlang der direkt nérdlich an des Plangebiet anschlieRenden BAB 96 sowie
i.V.m. der Kr MN 17 wird nach derzeitigem Kenntnisstand nicht geféhrdet.

e Zunahme des Verkehrsaufkommens bzw. u.a. erhéhte Nutzungen und Immissionen (Abgas-, Larm,-
Staubemissionen, etc.) auf den ErschlieBungs- / Verkehrsflachen; allerdings dirfte diese im Vergleich
zum bestehenden Verkehrsaufkommen gerade auch i.V.m. den bereits vorhandenen Teilbereichen des
Gewerbegebiets als insgesamt nicht unverhéltnismaRig bzw. vertraglich zu bewerten sein.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen und Dimension des

Plangebietes sowie Art und Maf der baulichen Nutzung.

Betriebsbedingte Auswirkungen
¢ Siehe Unterpunkte zu den anlagenbedingten Auswirkungen
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Auswirkung auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter insgesamt:
Geringe Erheblichkeit, v.a. aufgrund von Bestandssituation / Vorbelastungen und Dimension des Plangebie-
tes sowie Art und Maf der baulichen Nutzung.

3.10 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern /
Kumulierung der Auswirkungen des Planvorhabens mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener Gebiete mit spezieller Umweltre-
levanz und natiirlicher Ressourcen

3.10.1 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Die Uberbauung ! teilweise Versiegelung von Fléchen bedingt den Verlust der Fléche an sich fiir die Land-
wirtschaft, sowie gleichzeitig den Verlust der Puffer-, Filter- und Wasserspeicherfunktion des Bodens. Gene-
rell besteht wiederum v.a. wahrend der Bauphase und im Rahmen der betrieblichen Nutzungen insbesonde-
re im Bereich von Bodenaufschliissen oder Flachenabschnitten ohne belebte Oberboden-Schicht ein erhdh-
tes Risiko der Verschmutzung des Grundwasserleiters durch gewéssergefahrdende Stoffe. Auch ist diesbe-
zliglich in der Regel ein erhdhtes Risiko fiir die Verstarkung des Oberflachenabflusses und fiir eine geringe-
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re Grundwassemeubildungsrate anzufiihren. Eine weitere Folge der Versiegelung / Uberbauung von Fla-
chen - die Storung / Vertreibung von Kleintieren in den (iberbauten Bereichen sowie zumindest der Verlust
eines Teils der bestehenden Vegetation — weist im gegenstandlichen Fall keine besondere Relevanz auf, da
es sich bei den neu in Anspruch genommenen Flachen groRtenteils um vergleichsweise artenarmes intensiv
landwirtschaftlich genutztes Ackerland handelt.

Eine weitere Wechselwirkung besteht darin, dass Bebauung und infolge dessen betriebsbedingte Nutzun-
gen Auswirkungen sowohl auf das Orts- und Landschaftsbild als auch auf das Schutzgut Mensch (Immissi-
onsschutz und Erholung) mit sich bringen.

3.10.2 Kumulierung der Auswirkungen des gegenstéandlichen Vorhabens mit den Auswirkungen von Vor-
haben benachbarter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener Gebiete mit spe-
zieller Umweltrelevanz und natiirlicher Ressourcen

Eine Kumulierung der Auswirkungen des gegenstandlichen Vorhabens mit Auswirkungen benachbarter
Vorhaben / Bestandssituationen i.V.m. dem gegenstandlichen Planvorhaben besteht insbesondere darin,
dass das bestehende Gewerbegebiet erweitert wird bzw. bereits gewerbliche Nutzungen sowie auch an-
derweitige Nutzungen von einigem Gewicht im rdumlich-funktionalen Gebietsumgriff vorhanden sind.
Gesamtplanerisch unvertragliche Auswirkungen dieser Kumulierung auf das Schutzgut Mensch (Immissi-
onsschutz) werden durch die Berticksichtigung der Ergebnisse des gesondert durchgefiihrten schalltechni-
schen Gutachtens vermieden. Ferner sind nennenswerte Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Erho-
lung) auszuschlieBen, insbesondere aufgrund der Vorbelastungen durch die Lage direkt an der Autobahn
BAB 96, der Nahe zu dem bestehenden Gewerbegebiet und den anderen Verkehrsinfrastrukturen (Kreis-
straBe und in etwas gréRerer Entfernung die Bahnlinie Miinchen Lindau).

Den Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild wird einerseits durch die Festsetzungen zur
Schaffung einer situativ-bedarfsgerechten, raumlich-wirksamen Anlagen- bzw. Baugebietseingriinung insb.
nach Richtung Westen gegentiber der benachbarten Hochterrasse entgegengewirkt, andererseits durch die
Festsetzungen zur gezielten Staffelung / Reduzierung der Héhenentwicklung der Bebauung in Richtung der
Baugebietsrander - so sind die hchsten Gebaude im Zentrum / ,innenliegenden* Bereich des Gewerbege-
bietes zulassig, zu den Baugebietsrandern reduziert sich die zulassige maximale Gebaudehohe. Auf die
diesbezlglichen Ausflihrungen unter Ziffer 5.1.1 (,Planungskonzeption / bauliche Anlagen*) wird verwiesen.
Ferner wird den Auswirkungen der grof¥flachigen versiegelten Flachen in dem Gesamt-Gewerbegebiet ,Un-
teres Hart* auf die Grundwasserneubildungsrate dadurch entgegengewirkt, dass sauberes Niederschlags-
wasser gemal Festsetzung weitestmdglich flachenhaft vor Ort zu versickern ist.

Mdgliche Auswirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt werden aufgrund der
Vorbelastungen / Stérungen insbesondere durch die angrenzende Autobahn BAB 96 und der bisherigen
landwirtschaftlich intensiven Nutzung als Acker als gering eingestuft.

3.10.3 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

e |m gegenstandlichen Fall sind keine Auswirkungen durch Wechselwirkungen vorhanden, die bei den
einzelnen Schutzgtitern noch nicht entsprechend gewiirdigt wurden.

o Wie beschrieben besteht bzgl. der unter Ziffer 3.10.2 genannten Schutzgliter eine gewisse mégliche
Kumulierung von Auswirkungen des gegenstandlichen Vorhabens mit Auswirkungen von Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete. Gleichzeitig wird unter genannter Ziffer beschrieben, welche Festsetzungen ge-
troffen werden, um die Erheblichkeit dieser Auswirkungen gering zu halten bzw. aus welchen Griinden /
aufgrund welcher Vorbelastungen diese Auswirkungen nur als gering einzustufen sind. Auch hier gilt,
dass die Auswirkungen, bei denen eine Kumulierung bestehen kann, bei den einzelnen Schutzglitern mit
einer gleichen oder entsprechend héheren Gewichtung bereits gewdrdigt wurden.
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3.11

Ergebnis: Geringe Auswirkungen zu erwarten. Zudem wird darauf hingewiesen, dass Auswirkungen, bei de-
nen Wechselwirkungen bestehen oder eine Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete vorliegen kdnnten, ggf. bereits bei den einzelnen Schutzgiitern mit einer gleichen oder gar ent-
sprechend hoheren Gewichtung gewirdigt wurden.

Anlagebedingte Auswirkungen
¢ Siehe Unterpunkte zu den baubedingten Auswirkungen.
Ergebnis: Geringe Auswirkungen zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen
¢ Siehe Unterpunkte zu den baubedingten Auswirkungen.
Ergebnis: Geringe Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkung durch Wechselwirkungen / Kumulierung von Auswirkungen des gegenstéandlichen Vor-
habens mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprob-
leme betroffener Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz und natiirlicher Ressourcen insgesamt:
Ergebnis: Geringe Auswirkungen zu erwarten. Zudem wird darauf hingewiesen, dass Auswirkungen, bei de-
nen Wechselwirkungen bestehen oder eine Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete vorliegen kdnnten, ggf. bereits bei den einzelnen Schutzgiitern mit einer gleichen oder gar ent-
sprechend hoheren Gewichtung gewdrdigt wurden.

Auswirkung / Erzeugung, Beseitigung und Verwertung von Abfallen

3.11.1 Bestand

Bezliglich der Bestands- / Realnutzungssituation wird auf Ziffer 2.1 des Umweltberichts verwiesen. Im We-
sentlichen stellen die neu flir das Gewerbegebiet in Anspruch genommenen Fléchenbereiche Ackerland
dar, das intensiv landwirtschaftlich genutzt wird.
Nach derzeitigem Kenntnisstand fallen in Verbindung mit der Bestandssituation im PG keine besonders zu
erwahnenden Abfélle an. Ebenfalls sind im Rahmen des Vorhabens keine Abrissarbeiten von bestehenden
Gebauden bzw. baulichen Anlagen erforderlich.

3.11.2 Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

¢ |m Rahmen der Erstellung der baulichen Anlagen / gewerblich genutzten Gebaude selbst sind im Hin-
blick auf Art und Umfang des Vorhabens nur die bei solchen Vorhaben (iblichen Abfélle in der (blichen
Menge zu erwarten. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist neben der Verwendung ,normaler” Baustoffe
(wie z.B. Beton, Stahl, Glas und handelstiblichen Dammstoffen etc.) keine Verwendung besonderer bau-
licher ,Stoffe” / ,Stoffgruppen* vorgesehen.

¢ Von auBergewdhnlichen Abfallen bzgl. Art und Menge ist nach aktuellem Kenntnisstand deshalb nicht
auszugehen.

e Wahrend der Bauzeit sind zusatzliche Emissionen durch zusétzliches Verkehrsaufkommen zu erwarten.
Es ist jedoch davon auszugehen, dass auch diesbeziiglich die (allgemein) anerkannten Regeln der
Technik eingehalten werden und somit keine das Ubliche Mal tberschreitenden Emissionen entstehen.

¢ Hinsichtlich einer abschlieBenden Bewertung ist auf die nachfolgende Planungsebene der Ausflihrungs-
/ Detailplanung bzw. auf das Baugenehmigungsverfahren zu verweisen.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Anlagebedingte Auswirkungen
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o In der ersten Zeit nach Umsetzung von neuer Bebauung bzw. i.V.m. den neu erstellten Gebauden und
sonst. baulichen Anlagen an sich sind keine Uber die Bauphase hinausgehenden grofieren weiteren Ab-
falle zu erwarten.

e Im Zuge von evtl. spateren Renovierungs-, / SanierungsmaRnahmen bzw. Reparatur-, Anderungs- oder
Erneuerungsarbeiten baulicher Anlagen, etc. ist von entsprechenden Abféllen in dem hierflir (iblichen
Umfang auszugehen.

¢ Von auBergewohnlichen Abféllen bzgl. Art und Menge ist nicht auszugehen.

¢ Hinsichtlich einer abschlieBenden Bewertung ist auf die nachfolgende Planungsebene der Ausflihrungs-
/ Detailplanung bzw. auf das Baugenehmigungsverfahren zu verweisen.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Betriebsbedingte Auswirkungen

o Keine auflergewdhnlichen Abfalle bzgl. Art und Menge neben allg. tblicher Stoffgruppen (wie z.B. Pa-
pier und Plastik / generelle Wertstoffe, etc.) zu erwarten.

e Durch den Betrieb sind zusatzliche Emissionen einerseits durch die Herstellung von Giitern, anderer-
seits durch zusatzliches Verkehrsaufkommen zu erwarten. Es ist jedoch davon auszugehen, dass auch
diesbeziiglich u.a. insbesondere die (allgemein) anerkannten Regeln der Technik eingehalten werden
und somit keine das ubliche MaR (iberschreitenden Emissionen entstehen.

o Die Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung sowie die Abfallbeseitigung / Entsorgung von Wertstoffen ist fir

das Plangebiet durch die bereits bestehende ErschlieBung Uber die KreisstraRe MN 17 (,Gutenberg-
stralle®) gesichert. DiesbezUlglich wird auf Ziffer 10.2 der Begriindung verwiesen.
Soweit Abfalle auf den anschlusspflichtigen Grundstticken anfallen, die von der Entsorgungspflicht durch
den Landkreis nicht ausgeschlossen sind oder bzgl. deren Umfang die Entsorgungspflicht nicht einge-
schrankt ist, sind diese in zugelassener Form der 6ffentlichen Abfallentsorgung des Landkreises Unter-
allgdu zu Uberlassen.

¢ Hinsichtlich einer abschlieBenden Bewertung ist auf die nachfolgende Planungsebene der Ausflihrungs-
/ Detailplanung bzw. auf das Baugenehmigungsverfahren zu verweisen.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Auswirkung durch die Erzeugung, Beseitigung und Verwertung von Abféllen insgesamt:
Geringe Erheblichkeit

Hinweis: Eine genauere Einschatzung der Art und Menge von erzeugten Abféllen kann letztlich erst im Zuge
der Planung der einzelnen konkreten Bauvorhaben vorgenommen werden bzw. gegebenenfalls auch erst
nach Umsetzung / Bebauung des gesamten Vorhabengebietes. Aus diesem Grund muss hierfir, sofern
i.V.m. mit einzelnen Bauvorhaben / Nutzungen auch eine besondere umweltschutzgutbezogene Relevanz
zu erwarten ist, eine genauere / konkrete Abschétzung der Qualitdt und Quantitit von Abféllen dann ggf. im
jeweiligen Einzelgenehmigungsverfahren erfolgen.

3.12  Auswirkungen von eingesetzten Techniken und Stoffen
Insbesondere im Rahmen der Bauphase(n) ist von einer Umsetzung der Vorhaben / baulichen Anlagen etc.
im Rahmen der (allgemein) anerkannten Regeln der Technik auszugehen sowie grundsatzlich auch von ei-
ner Verwendung (sofern erforderlich) gesetzlich entsprechend zugelassener / gepriifter bzw. zertifizierter
Baustoffe, Betriebsmittel etc..

Auswirkungen
Bau-, Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen
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e Es ist von einer Umsetzung der Vorhaben / baulichen Anlagen etc. im Rahmen der (allgemein) aner-
kannten Regeln der Technik sowie grundsatzlich auch von einer Verwendung (sofern erforderlich) ge-
setzlich entsprechend zugelassener / geprufter bzw. zertifizierter Baustoffe, Betriebsmittel etc. auszuge-
hen.

o Keine besonderen Auswirkungen von eingesetzten Techniken und Stoffen zu erwarten.

¢ Von auBergewohnlichen Abféllen bzgl. Art und Menge ist nicht auszugehen.

e Sowohl wahrend der Bau- als auch wahrend der Betriebsphase sind zusatzliche Emissionen durch zu-
satzliches Verkehrsaufkommen zu erwarten genauso wie durch den Betrieb des sich ansiedelnden Ge-
werbes. Es ist jedoch davon auszugehen, dass auch diesbezlglich die (allgemein) anerkannten Regeln
der Technik eingehalten werden und somit keine das ubliche Mal (iberschreitenden Emissionen entste-
hen.

o Die Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung sowie die Abfallbeseitigung / Entsorgung von Wertstoffen ist fir
das Plangebiet durch die bereits bestehende ErschlieBung Uber die KreisstraRe MN 17 (,Gutenberg-
strale”) gesichert. Diesbezlglich wird auf Ziffer 10.2 der Begriindung verwiesen.

¢ Hinsichtlich einer abschlieBenden Bewertung ist auf die nachfolgende Planungsebene der Ausflihrungs-
/ Detailplanung bzw. auf das Baugenehmigungsverfahren zu verweisen.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Auswirkung von eingesetzten Techniken und Stoffen insgesamt:
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

3.13  Auswirkungen von Unféllen / Katastrophen

Magliche Unfélle / Katastrophen mit
Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Bestand

Risiken fiir die menschliche Gesundheit (Umsetzung der europdischen Seveso-llI-Richtlinie in deutsches
Recht ist im Dezember 2016 / Januar 2017 in Kraft getreten): Bei den bereits bestehenden Betrieben in dem
Gesamt-Gewerbegebiet ,Unteres Hart* sowie insbesondere bei der ortsanséssigen mittelstandischen Firma
fir Energie- und Gebaudetechnik sowie den industriellen Anlagenbau, deren Vorhaben es ist ihr angren-
zendes Betriebsgelande auf das gegensténdliche Plangebiet zu erweitern, handelt es sich um keine Stor-
fallbetriebe bzw. keine Betriebe mit einem potentiellen / potentiell erhdhten Stérfallrisiko und einer diesbe-
zliglichen Relevanz gegeniber v.a. dem wohngenutzten Siedlungsbestand.

Entsprechend ist ein ggf. erforderlicher aktiver / passiver Storfallschutz durch entsprechende Festsetzungen
bzw. die Ermittlung eines Storfallrisikos (ggf. gutachterlich durch einen hierfiir geeigneten Verfahrenstechni-
ker) nicht relevant. Die Anwendung des Abstandsgebots von schutzwiirdigen Objekten (Kommission fir An-
lagensicherheit — Liste der Achtungsabsténde) ist nicht erforderlich.

Kulturelles Erbe: Im gesamten gegensténdlichen Bebauungsplangebiet und dessen raumlich-funktionalen
Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand weder Bau- und Bodendenkmaler noch Feldkreuze oder derglei-
chen vorhanden.

Auf den Schutzstatus von Bodendenkmélern und arch@ologischen Bodenfunden nach Art. 7 DSchG sowie
die sofortige Meldepflicht nach Art. 8 DSchG wird nachdriicklich hingewiesen.

Umwelt: Auf die Ausfilhrungen zur Bestandssituation / Realnutzung unter dem Kapitel 2.1.1 sowie auf die
Inhalte des Kapitels 1.2.5 ,Schutzgebiete / sonstige Funde aus naturschutzbezogenen Kartierungen® und
des Kapitels 3.3.1 - Bestandssituation bzgl. Oberflachengewasser und Grundwasser wird verwiesen.
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Auswirkungen

Vorhabenintern bedingte / vom Plangebiet selbst ausgehende Anhaltspunkte fiir Unfalle / Katastrophen
Vorhabenintern sind keine Anhaltspunkte bzw. ist im Hinblick v.a. auf die Art des Vorhabens auch keine be-
sondere Relevanz fiir Unfalle / Katastrophen zu erwarten. Es besteht nach aktuellem Kenntnisstand v.a.
auch kein Gefahrenpotential beispielsweise fiir eine Lagerung, Herstellung etc. umweltgefahrdender Stoffe.
Hinsichtlich einer abschliefenden Bewertung ist auf die nachfolgende Planungsebene der Ausflihrungs- /
Detailplanung bzw. auf das Baugenehmigungsverfahren zu verweisen.

Vorhabenextern bedingte / auf das Plangebiet einwirkende Anhaltspunkte fiir Unfélle / Katastrophen
Storfallbetriebe / Storfallrisikobetriebe 0.a. sind im raumlich-funktionalen Umgriff des Vorhabengebietes
nicht vorhanden.

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden, es liegt auch weder in einem festgesetzten
oder vorl4ufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet noch im so genannten wassersensiblen Bereich (LfU,
Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern* 1UG, Stand August 2020). Eine
Hochwassergefahrdung durch den 250 bis 300 m westlich des Plangebietes von Siiden nach Norden ver-
laufenden Krebsbach ist aufgrund der topographischen Gegebenheiten auszuschlieen — das FlieRgewas-
ser liegt ca. 10 m tiefer als das Plangebiet.

AbschlieRend wird generell eindringlich darauf hingewiesen, dass Auswirkungen infolge von Unwettern (z.B.
Gewitter, Hagel, Sturm, etc.) nie ganzlich ausgeschlossen werden kénnen.

Auswirkungen
Bau-, Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen
Ergebnis: Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungen von Unfillen / Katastrophen insgesamt:
Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen beziiglich der einzelnen Schutzgiiter
Als Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen in Bezug auf die einzelnen Schutzglter werden insbe-
sondere festgesetzt:

Schutzqut Flache

o Einerseits handelt es sich bei dem neu in Anspruch genommenen Fléchenbereich um eine relativ grofe
Flache, die letztlich auch vergleichsweise sehr intensiv genutzt werden wird; bei Ausnutzung der maxi-
malen bebaubaren Flache ist mit einer neuen versiegelten bzw. bebauten Fléche von 3,36 ha GroRe zu
rechnen.
Andererseits stellt die Fldche aufgrund ihrer Lage umgeben von Infrastruktureinrichtungen sowie v.a.
auch der rdumlichen Nahe zu einer Autobahnausfahrt, fir die Nutzung als Gewerbegebiet eine iberaus
pradestinierte Flache dar, zumal es sich um eine Vervollstdndigung der Nordhalfte des bereits beste-
henden Gesamt-Gewerbegebietes ,Unteres Hart* handelt. Durch die Nutzung dieser vorbelasteten, bes-
tens als Gewerbegebiet geeigneten Flache miissen nicht wertvollere Flachen an einem potentiell ande-
ren Standort fiir eine derartige Nutzung herangezogen werden. Somit ist in diesem speziellen Fall (v.a.
auch hinsichtlich der gegenstandlichen konsequenten Nutzung von besonders geeigneten Erschlie-
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Rungs- / Flachenpotentialen) aus gesamtplanerischer Sicht die Nutzung dieser vergleichsweise umfas-
senden Flache am gegenstandlichen Standort i.E. zudem noch als grundsétzlich ,ressourcenschonend®
auf Ebene des Gesamtgemeindegebietes zu bezeichnen.

e Begrenzung des Anteils der Bodenversiegelung auf ein erforderliches Mindestmal® / Geringhaltung der
Flachenversiegelung sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten Bereich.

Schutzgiiter Boden und Wasser

o Siehe beide Unterpunkte zum Schutzgut Fléche.

¢ Beibehaltung der nattirlichen Gelandeoberflache soweit als mdglich.

o Festsetzung zur Verwendung sickerfahiger-wasserdurchlassiger Belage fiir Stellplatze sowie Zufahrts-
bereiche bzw. Hofflachen auf Privatgrund (z.B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Pflaster mit of-
fenen Fugen oder Rasenfugen) sofern aus betriebsorganisatorischen oder -technischen Griinden nach-
weislich nicht in anderer Weise erforderlich.

o Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung mit dem Ziel der weiterhin grétméglichen flachenhaf-
ten Versickerung vor Ort, zur Aufrechterhaltung der nattirlichen Grundwasserneubildungsrate.
Zusétzliche Vorgabe, dass nicht Uberbauter Flachenbereiche zu begriinen sind.

o Beseitigung / Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers weitestméglich flachenhaft so-
wie vollstandig vor Ort auf den Baugebietsflachen.

¢ Hinweis auf einen besonders sorgsamen Umgang mit gewassergefahrdenden Stoffen.

Schutzqut Lokalklima / Luft

o Umsetzung einer situativ-bedarfsgerechten, qualittsvollen und raumlich-wirksamen Anlagen- bzw. Bau-
gebietseingrinung, u.a. auch mit dem Ziel kleinklimatische Veranderungen weitestmoglich gering zu hal-
ten.

Schutzqut Flora und Fauna

o Festsetzung privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung ,Anlagen- / Baugebietseingriinung®, entlang
der nérdlichen Grenze des Plangebietes mit einer Breite von 7,0 m, im Westen mit einer Breite von 10,0
bis 15,0 m mit den Zielen der Strukturanreicherung, Férderung der Artenvielfalt und Schaffung neuer
Lebensraume. Im Vergleich zur bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung grundsétzliche Le-
bensraum- / Strukturanreicherung.

o Ausfiihrung von Einfriedungen zur Sicherstellung der Durchlassigkeit der Einz&unung fir Kleinsauge-
und Kriechtiere im Mittel mit einer Bodenfreiheit von mindestens 0,10 m bis 0,15 m.

Schutzgut Mensch (Immissionsschutz)
¢ Baugebietsentwicklung / -erweiterung an einem fiir die vorgesehene Nutzung Uberaus pradestinierten
Standort, insbesondere aufgrund:
- der Vorbelastungen durch die direkt angrenzende Autobahn BAB 96 und andere Infrastrukturein-
richtungen,
- der verkehrsgunstigen Lage nahe einer Autobahnanschlusstelle,
- der 6stlich / sudéstlich angrenzenden bereits bestehenden Gewerbegebietsflachen des Gesamt-
Baugebietes ,Unteres Hart".
e Entsprechend der Ergebnisse der im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens gesondert erstellten
Schalltechnischen Untersuchung, erfolgt die Festsetzung von Emissionskontingenten zur Einhaltung der
immissionsschutzrechtlichen Vorgaben.

Schutzgut Orts- / Landschaftsbild sowie teils auch Mensch (Erholung)
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4.2

4.3

o Baugebietsentwicklung bzw. -erweiterung mit dem Ziel der Arrondierung / Vervollstdndigung des Ge-
samtbaugebietes an einem fir die vorgesehene Nutzung iiberaus pradestinierten Standort, insbesonde-
re aufgrund:

- der Vorbelastungen durch die direkt angrenzende Autobahn BAB 96 und andere Infrastrukturein-
richtungen,

- der verkehrsgiinstigen Lage nahe einer Autobahnanschlusstelle,

- der 6stlich / sudéstlich angrenzenden bereits bestehenden Gewerbegebietsflachen des Gesamt-
Baugebietes ,Unteres Hart".

o Moglichst gebietsvertragliche Gestaltung des Vorhabengebietes bzgl. der Fernwirkung insbesondere
nach Richtung Westen / Siidwesten — in Richtung des Talraums des Krebsbachs sowie dem benachbar-
ten Landschaftsraum der Hochterrasse. Dies erfolgt einerseits durch eine Abnahme / Abschichtung der
maximal zulassigen Geb&ude- / Firsthéhen zu den Randern der gewerblichen Bauflache, andererseits
durch die festgesetzte Baugebiets- / Ortsrandeingriinung.

- Dabei betragt die maximal zulassige Hohenentwicklung der baulichen Anlagen in der Mitte des
zukinftigen Gewerbegebietes bis zu 25,0 m an den Randern im Stiden bis maximal 12,0 m und
im Westen bis maximal 14,0 m. In Richtung Norden zur Autobahn sind maximal 16,0 m hohe Ge-
baude mdglich, in Richtung Osten erfolgt eine abgestufte Hohenentwicklung dadurch, dass auf
der angrenzenden bereits bestehenden gewerblichen Bauflache maximale Geb&udehdéhen von
20,0 m im Norden und 14,0 m im Stiden zuléssig sind.

- Dartiber hinaus erfolgt die Schaffung von randlichen qualitatsvollen, rdumlich-wirksamen Flachen /
Strukturen zur Anlagen- / Baugebietseingriinung — in Richtung Norden 7,0 m, in Richtung Westen
10,0 m bis 15,0 m breit.

AusgleichsmaBnahmen - naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fir die zu erwartenden Eingriffe im Planungsgebiet ist laut den bestehenden gesetzlichen Vorgaben ein na-
turschutzrechtlicher Ausgleich notwendig. Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgte unter Zuhil-
fenahme bzw. auf Grundlage des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung
und Umweltfragen “Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft*
(2. erganzte Fassung, 2003).

Als Ergebnis der Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird fiir die Kompensation der mit
Realisierung des gegenstandlichen Bauleitplanverfahrens zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachenbedarf von insgesamt 17.727 m? ermittelt bzw.
festgesetzt.

Der naturschutzrechtliche Ausgleichsflachenbedarf von insgesamt 17.727 m? wird vollstandig gebietsextern
bzw. auBerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans auf den Grundstiicken Fl.-Nrn. 187,
210 und 210/2 sowie Teilflachen der Grundstlicke FI.-Nrn. 206 und 449/5, jeweils der Gemarkung Unger-
hausen zugeordnet bzw. festgesetzt.

Bezliglich genauerer Informationen zu den entsprechenden Entwicklungszielen / MaRnahmenkonzeptionen
zur naturschutzfachlichen Aufwertung der festgesetzten Ausgleichsflachen wird auf die Inhalte der Ziffer 8.
der Begriindung des Bebauungsplans verwiesen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung und soweit moglich zum Ausgleich
von festgestellten erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Es wurden keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen festgestellt.
In Folge dessen sind hierfir auch keine MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung er-
forderlich bzw. angezeigt.
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5.
5.1

5.2

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Priifung von Standortalternativen
Die gegenstandliche Planung stellt — wie bereits unter Ziffer 1. dieser Begriindung ,Anlass und Planungs-
ziel* beschrieben - eine aus gesamtplanerischer Sicht in jeglicher Hinsicht als zielfihrend erachtete Arron-
dierung / Vervollstandigung der Nordhalfte des bereits bestehenden Gesamt-Gewerbegebietes ,Unteres
Hart“ dar (Ubergeordnet ist das Planvorhaben im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung bzw. der
rechtswirksamen Flachennutzungsplanung zudem bereits ,planungsrechtlich eingeleitet‘). Das komplett von
Bebauung und / oder Uberortlicher Verkehrsinfrastruktur (BAB 96 und Kr MN 17) umgebende Vorhabenge-
biet ist insbesondere auch aufgrund der baulichen Bestands- und ErschlieBungssituation durch die neu
ausgebaute Kreisstralle MN 17 (,Gutenbergstralle®), die direkt zu der in unmittelbarer Nahe gelegenen Au-
tobahn-Anschlussstelle ,Holzglinz* flihrt, fiir eine weiterfilhrende gewerbliche Entwicklung hervorragend ge-
eigneten bzw. als ein hierflr Uberaus pradestinierter Standort zu bewerten. Auch die vergleichsweise star-
ken Vorbelastungen des Gebietes v.a. durch die direkt ndrdlich angrenzende BAB 96 und die etwas weiter
stidlich gelegene iberregionale Bahnlinie Minchen-Lindau sprechen fiir die grundsatzliche Eignung des
Standortes i.V.m. einer intensiven gewerblichen Nutzung.
Alternative Standorte fiir ein Gewerbe(teil)gebiet im vorliegenden Flachenumfang mit diesen aus gesamt-
planerischer Sicht glinstigen Voraussetzungen / Standort-Vorzigen sind auf dem Gebiet der Gemeinde Un-
gerhausen nicht vorhanden (insbesondere bzgl. ErschlieBungssituation, Vorbelastung, Gro-
Re/Flachenumgriff des Plangebietes sowie Raumwiderstanden v.a. auch i.V.m. anderweitigen, konkurrie-
renden Nutzungen, etc.).
Zudem ist an dieser Stelle erneut darauf hinzuweisen, dass die Gemeinde mit dem gegenstandlichen Plan-
vorhaben inshesondere auch den Planungen fir den erforderlichen Ausbau / die Erweiterung und Fortent-
wicklung des Firmengelandes der unmittelbar 6stlich der Plangebietsflachen benachbart ortsanséassigen mit-
telstandischen Fa. fir Energie- und Gebaudetechnik sowie den industriellen Anlagenbau Rechnung trégt.
Ein hierflir bzw. fir dieses Vorhaben gleichwertig oder besser geeigneter Standort ist im Gemeindegebiet
nach aktuellem Kenntnisstand vor dem Hintergrund aller zu beriicksichtigender Eckdaten, Faktoren, Rah-
menbedingungen etc. und insbesondere im Hinblick auf die Flachenverfiigbarkeit, erschlieRungstechnische
Rahmenbedingungen, dkonomische und betriebsorganisatorische Zusammenhénge und Zwange der zur
Fortentwicklung anstehenden Firma selbst, etc. im Ergebnis nicht vorhanden.
AbschlieRend ist im Ubergeordneten Zusammenhang / mit Blick auf das Gesamtgemeindegebiet anzumer-
ken, dass durch die Nutzung dieser bereits in vergleichsweise starkem Mafle vorbelasteten und durch ihre
Lage hervorragend als Gewerbegebiet geeigneten Flachen grundsatzlich ggf. auch keine anderweitigen,
aus gesamtplanerischer Sicht voraussichtlich wertvolleren und fir eine entsprechende Entwicklung evtl.
deutlich ungeeigneteren Flachen herangezogen werden missen.

Fazit:

Im Ergebnis bestehen aus diesen Griinden auf dem Gebiet der Gemeinde Ungerhausen keine geeigneten
Flachenalternativen / alternativen Standorte zu den gegenstéandlichen Vorhabenflachen. Insbesondere auch
vor dem Hintergrund, dass das auf der dstlich angrenzenden Gewerbegebietsflache ansassige mittelstandi-
sche Unternehmen fiir Energie- und Gebaudetechnik sowie den industriellen Anlagenbau konkret beabsich-
tigt (bzw. die vordringliche Erfordernis auch hierflir gegeben ist), sein Firmengelédnde auf den plangegen-
standlichen Gewerbegebietsflachen zu erweitern / fortzuentwickeln, ist im gegenstandlichen Planungsfall ein
anderer / alternativer Standort fir die zur Ausweisung anstehende Gewerbegebietsflache nicht zielfiihrend
bzw. ausnahmsweise nicht relevant.

Priifung alternativer Planungskonzeptionen / -Varianten
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Im Vorfeld des Planaufstellungsverfahrens wurden bereits ab dem Sommer 2019 insbesondere im Hinblick
auf die max. zulassige Hohenentwicklung der Gebaude (Vermeidung bzw. Verringerung von Beeintrachti-
gungen gegentber dem Schutzqut Landschafts- und Ortsbild v.a. auch in Bezug auf die Fernwirkung des
Gesamtgebietes i.V.m. dem Landschaftsraum der westlich gelegenen Hochterrasse) sowie auch die Unter-
teilung des Gesamt-Baugebietes ,GE 4 in entsprechend der ortsplanerisch-stadtebaulichen Erfordernisse
unterschiedliche Baugebiets-Teilfachenbereiche auch alternative Planungsmdglichkeiten / -varianten einge-
hend gepruft.

Damit einhergehend fanden im Verlauf dieses Planungsprozesses auch zahlreiche Abstimmungen, Ge-
sprachs-Termine zu (veranderten) Sachstands-Informationen, Sitzungen etc. seitens aller relevanten Betei-
ligten und insbesondere auch der Gemeindeverwaltung und des Gemeinderats-Gremiums statt, wodurch
eine intensive Beratung und eingehende Erdrterung / Priifung bzw. stete Auseinandersetzung mit der sich
verandernden planungskonzeptionellen Situation fortwéahrend erfolgte.

Dabei standen sowohl Varianten mit, im Vergleich zur vorliegenden Planung, noch héher aufragenden Ge-
baude- / Firsthdhen zur Diskussion als auch Varianten, bei denen der Bereich mit den gegenstandlich
hdchstzulassigen bzw. moglichen Gebaude- / Firsthohen insgesamt groRer, langer und/oder breiter dimen-
sioniert bzw. bzgl. der Lage noch weiter in Richtung Westen zum dortigen Baugebietsrandbereich hin ver-
schoben war.

Insbesondere in Berticksichtigung sowohl der méglichen Auswirkungen bzgl. Fernwirkung / Erscheinungs-
bild des Baugebietes in Richtung Westen und Siidwesten (Vermeidung / VerringerungsmalRnahme v.a.
Schutzgut Landschaftsbild) als auch der schllssig dargelegten, aus betriebsorganisatorischer Sicht beste-
henden Erfordernisse seitens des auf den PG-Flachen zur Fortentwicklung anstehenden Unternehmens (fiir
Energie- und Gebaudetechnik sowie den industriellen Anlagenbau) fiel dabei die Entscheidung zugunsten
der ,Festsetzungs-Kulisse* der plangegenstandlichen Variante - u.a. auch in fachlicher Vorabstimmung mit
dem Bauamt des Landratsamtes Unterallgau. Diese stellt bzgl. der Fernwirkung / des Landschaftsbildes
aufgrund der Abstufung bzw. Abschichtung der Gebaudehéhen in Richtung Norden, Westen und Siiden in
Verbindung mit den Mafinahmen / Flachen zur ,Anlagen- und Baugebietseingriinung* die aus gesamtplane-
rischer Sicht insgesamt gebietsvertraglichste Plangebietsentwicklung in einem abschlieffend situativ-
bedarfsgerechten Umfang dar. In Richtung Osten ist eine derartige Abstufung / Hohenabschichtung nicht
notwendig, da das PG hier direkt an das bereits bestehende, bestandskraftig ausgewiesene Gewerbegebiet
angrenzt. Durch die in diesem Gewerbegebiet festgesetzten maximalen Gebaudehdhen (Firsthéhen) von im
ndrdlichen Anschluss-Teilbereich 20,0 m und im stdlichen Anschluss-Teilbereich 14,0 m entsteht auch hier
eine zielflihrende Abstufung der Gebaudehdéhen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass auf Grundlage dieses besonderen, intensiv begleiteten Planungspro-
zesses gegenstandlich eine (weiterflihrende) Untersuchung von Planungsalternativen / -Varianten, insb.
auch im Hinblick auf die max. zulassigen (First)}Hohen der Gebaude sowie deren Lage / rdumliche Dimensi-
onierung der gegenstandlichen 4 Baugebiets-Teilflachenbereiche (,GE-I*, GE-Il, GE-lll und ,GE-IV¥) und
Fernwirkung im vorliegenden Planungsfall ausnahmsweise nicht als zielfiihrend bzw. relevant anzusehen
ist. Diese Alternativen wurden im gesamtplanerischen Kontext bereits im Vorfeld eingehend erértert / gepruft
und die entsprechenden Ergebnisse in Abwagung aller im gegenstandlichen Planaufstellung zu berticksich-
tigenden, relevanten Belange in der vorliegenden Planung bestmoglich integriert.

Die gegenstandliche Planung beriicksichtigt deshalb aus gesamtplanerischer Sicht auf der einen Seite ei-
ne zielflihrende Festlegung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir eine bedarfsgerechte und
nachhaltige bzw. mdglichst weitreichende Optimierung des Gewerbegebietes (i.S. insbesondere auch einer
zielfihrenden Arrondierung / Vervollstandigung der Nordhélfte des Gesamt-Gewerbegebietes ,Unteres
Hart‘) und wird auf der anderen Seite den Belangen bzw. Erfordernissen der besonderen situativ-Grtlichen
Bestandssituation und darunter v.a. der raumlichen Lage in den Rand- / Ubergangsbereichen zur freien
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6.1

6.2

Landschaft / dem Landschaftsraum der westlich gelegenen Hochterrasse bestméglich und weitreichend ge-
recht.

Das Planvorhaben ist damit als bedarfsgerechte sowie mit der Charakteristik der Bestandssituation weitrei-
chend vertragliche MaBnahme anzusprechen, durch welche insbesondere auch die ortlich vorhandenen
Flachen- und ErschlieBungs-Potentiale konsequent genutzt werden.

Fazit:

Die Priifung von Planungsalternativen / -Varianten ist im vorliegenden Fall aufgrund des ausgefiihrten be-
reits langer andauernden Planungsprozesses und der zahlreichen bereits im Verlauf zur Erstellung der vor-
liegenden Planung berlicksichtigten sowie eingehend erdrterten Konzept-Varianten i.E. hinreichend ausfiihr-
lich bzw. in einem abschlieffend ausreichenden Umfang erfolgt.

Insgesamt erfolgt im Rahmen der vorliegenden Planung auf Grundlage einer konsequenten Nutzung der
vorhandenen ErschlieBungs- und Flachenpotentiale eine Bereitstellung von bedarfsgerechten, baulich weit-
reichend flexibel verwertbaren Bauflachen in einem - bezogen auf die situativ-értliche Bestandssituation -
weitreichenden stadtebaulich gesamtgebietsvertraglichen Kontext.

Beschreibung der verwendeten Methodik und
Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Beschreibung der verwendeten Methodik

Der Aufbau und die inhaltliche Gliederung dieses Umweltberichts ist im Wesentlichen der Anlage 1 (zu § 2
Abs. 4 und den §§ 2a und 4c) BauGB entnommen. In Erganzung hierzu wurde zudem der Leitfaden zur
Umweltprtifung in der Bauleitplanung (OB im BStl, 2006) herangezogen.

Die verbal-argumentative Bewertung der einzelnen Schutzgiiter erfolgte insbesondere anhand der Auswer-
tung des gemeindlichen Flachennutzungsplans und der Ergebnisse von umfassenden Recherchen in Onli-
ne-Datenbanken (vorrangig des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt) sowie zudem auf Grundlage von
Fachinformationen, -literatur und -planungen, Standardkartenmaterial, (Vor)Abstimmungen / Stellungnah-
men von Tragern 6ffentlicher Belange und den eigenen Eindriicken im Rahmen von Kartier-Arbeiten, Vor-
Ort-Terminen, efc..

o Insbesondere lagen zur Beschreibung und Bewertung v.a. auch der Untergrundsituation sowie der
Grundwasserverhéltnisse die Inhalte des Geotechnischen Berichtes und des Geotechnischen Ergén-
zungsberichtes der Fa. BauGrund Siid, Bad Wurzach vor, die im Zuge der Bebauung der direkt 6stlich
angrenzenden Gewerbegebietsteilflachen erstellt wurden und aufgrund der grundsétzlichen Gleichartig-
keit der raumlichen Lage / Bestandssituation tibertragbar erscheinen.

o Die Berlcksichtigung bzw. Bewertung der immissionsschutzfachlichen / -rechtlichen Belange erfolgte
anhand der gesondert im Rahmen des Aufstellungsverfahrens erstellten Schalltechnischen Untersu-
chung mit Bezeichnung ,Gemeinde Ungerhausen - 2. Anderung bzw. Erweiterung Bebauungsplan Ge-
werbegebiet ,Unteres Hart II*, Bericht Nr. M157608/03 der Ingenieurgesellschaft Miller-BBM GmbH,
82152 Planegg, mit Stand vom 20.01.2021.

Insgesamt lagen damit bzgl. des verfahrensgegenstandlichen Planvorhabens zur Bewertung der einzelnen
Schutzgiiter, die entsprechend allgemeiner und in den Planungsgrundlagen festgelegter Umweltqualitats-
standards erfolgte, in ausreichendem Male und Detaillierungsschérfe Grundlagen vor.

Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
Im Ergebnis waren keine besonderen Schwierigkeiten und Kenntnisliicken bzgl. einer insgesamt abschlie-
Rend tragfahigen schutzgutbezogenen Abhandlung der einzelnen Umweltschutzgiiter bezogen auf die er-
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8.1

forderliche Detaillierungsscharfe auf der gegenstandlichen Planungsebene des Bebauungsplanes vorhan-
den.

Insbesondere aufgrund von Bestandssituation / Realnutzungen und der vergleichsweise starken Vorbelas-
tungen des PG (v.a. Ackernutzung, Verkehrsinfrastruktur und Bestandsbebauung) vsowie im Hinblick auf
Art, Mal} und Umfang des Planvorhabens (zu erwartende Eingriffsintensitat / Beeintrachtigungspotential der
zuldssigen Nutzungen) sieht die Gemeinde i.V.m. dem gegensténdlichen Plan-Aufstellungsverfahren sowohl
von der Durchfilhrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) als auch von sonstigen geson-
derten faunistischen Untersuchungen ab.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Nach § 4c BauGB ist die Uberwachung, ob unvorhergesehene Umweltauswirkungen infolge der Planungs-
umsetzung auftreten, von der Gemeinde Ungerhausen durchzufiihren, wird aber von den (Fach-) Behdrden
dabei unterstitzt. Damit bei auftretenden unvorhergesehenen negativen Umweltfolgen, die durch die Um-
setzung des Bauleitplans entstanden sind, geeignete GegenmalRnahmen ergriffen werden kénnen, miissen
die jeweiligen Behdrden, falls sie derartige Erkenntnisse haben, die Gemeinde unterrichten.
Bei der hier vorliegenden Planung ist spatestens flinf Jahre nach Fertigstellung der ersten Bebauung / Um-
setzung der baulichen Anlagen zu Uberpriifen, ob aufgrund der Realisierung der Planung erhebliche, unvor-
hergesehene und vor allem negative Umweltauswirkungen auftreten, damit diese abgestellt oder vermieden
werden konnen.
Auferdem sollte spatestens zwei Jahre nach Fertigstellung — mafigeblich ist die Bezugsfertigkeit / Aufnah-
me der Nutzung eines Hauptgebaudekorpers in dem Gewerbegebiet — Uberprift werden, ob die griinordne-
rischen MalRnahmen auf Privatgrund zur Anlagen- / Baugebietseingriinung realisiert wurden und diese im
negativen Fall mit den dafiir zur Verfugung stehenden Mitteln eingefordert werden.
AbschlieRend sollte nach einem Zeitraum von ca. 5 Jahren nach Herstellung der Ausgleichsflachen bzw.
Ausgleichsteilflachen (= im Allgemeinen 2 Jahre nach Ende der Entwicklungspflege) ein Monitoring im Hin-
blick auf die festgelegten arten- und naturschutzfachlichen Zielsetzungen durch eine Fachperson erfolgen.
Bei erheblich zielabweichenden bzw. aus naturschutzfachlicher Sicht nicht zielflinrenden Entwicklungen
sollten in Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehdrde Anderungen / Nachbesserungen oder fach-
lich zielflihrende Erganzungen der Manahmenkonzeption vorgenommen werden.

Zusammenfassung

Anlass / Bedarf fiir die Aufstellung des Bauleitplans

Mit dem verfahrensgegenstandlichen Bauleitplanvorhaben, an diesem insbesondere aufgrund von Lage und
Verkehrsinfrastruktur fiir eine weiterflihrende gewerbliche Entwicklung hervorragend geeigneten bzw. pra-
destinierten Standort, tragt die Gemeinde den Planungen fiir den erforderlichen Ausbau / die Erweiterung
und Fortentwicklung des Firmengelandes des ortsansassigen mittelstandischen Unternehmens fiir Energie-
und Gebaudetechnik sowie den industriellen Anlagenbau Rechnung. Das Planvorhaben dient damit, in kon-
sequenter Berlcksichtigung und Nutzung der vorhandenen Flachen- und ErschlieRungspotentiale, der mit-
tel- bis langfristigen Standortsicherung des ortsansassigen mittelstdndischen Gewerbebetriebes und damit
insgesamt der Sicherung und Entwicklung der gewerblichen Funktionsfahigkeit der Gemeinde. Ferner er-
folgt aus gesamtplanerischer Sicht eine zielflihrende Vervollstandigung der Nordhalfte des Gesamt-
Gewerbegebietes ,Unteres Hart“ inkl. der Moglichkeit zur Umsetzung einer qualitatsvollen, raumlich-
wirksamen Anlagen- / Baugebietseingriinung, gerade auch nach Richtung Westen gegeniiber dem Land-
schaftsraum der benachbarten Hochterrasse.
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8.2

8.3

Die gegenstandliche 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans schafft hierfiir bzw. im Hinblick auf
diese Planungsabsichten die planungsrechtlichen Voraussetzungen, um das Gewerbegebiet um die ent-
sprechend ben6tigten Flachen zu erweitern.

Planungsrechtliche Situation -

Flachennutzungsplan & Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung

Die verfahrensgegenstandliche Planung entspricht grundsétzlich der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung der Gemeinde Ungerhausen im Bereich des Gesamtgewerbegebietes ,Unteres Hart* am nordli-
chen Randbereich des Gemeindegebietes. Durch die gegenstandliche Planung wird i.E. der rechtswirksame
Flachennutzungsplan im Bereich des gegenstandlichen Planvorhabens umgesetzt (2. Anderung des Fla-
chenutzungsplans in der Fassung vom 13.09.2018). Damit ist die erforderliche Berticksichtigung des Ent-
wicklungsgebots gegeben.

Nach derzeitigem Kenntnisstand stehen der Planung keine einschlagigen Aussagen bzw. Einschrankungen
aus der Landes- und Regionalplanung entgegen (Landesplanung / LEP 2013, geandert am 01. Mérz 2018
sowie Regionalplan Donau-lller (Region 15)). Bzgl. detaillierterer Ausfiihrungen wird auf die Ziffer 1.2.4 des
Umweltberichts verwiesen.

Bestand / Realnutzung

Insgesamt ist der Plangebietsumgriff neben der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung als Ackerland v.a.
gepragt durch die 6stlich und stddstlich bereits bestehenden Gewerbegebietsteilflachen sowie die Lage in
unmittelbarer Nachbarschaft zu verschiedenen Verkehrs-Infrastruktureinrichtungen. Zu nennen waren hier
die unmittelbar nérdlich angrenzende Autobahn BAB 96, die westlich gelegene ,Hauptstrale” (Kreisstralie
MN 17; Fortfiihrung der ,GutenbergstraBe* auf dem Gemeindegebiet Holzgiinz; vormaliger Abschnitt der
Staatsstralle 2020) und die sudlich, teils innerhalb des Plangebietes gelegene Gutenbergstrale” (ebenfalls
KreisstraRe MN 17), durch die das Gebiet auch verkehrstechnisch erschlossen wird. Zuséatzlich verlauft et-
wa 300 m sUdlich die dberregional / international bedeutsame Bahnstrecke Miinchen-Lindau. Weiterfiihrend
wird auf die Ziffer 2.1.1 dieses Umweltberichtes wird verwiesen.

In Bezug auf Schutzgebiete / sonstige Funde aus naturschutzbezogenen Kartierungen wird auf die detaillier-
ten Ausfihrungen unter der Ziffer 1.2.5 des Umweltberichts verwiesen. Grundsatzlich ist festzuhalten, dass
im gegenstandlichen Vorhabengebiet nach aktuellem Kenntnisstand keine Vorkommen arten- und natur-
schutzfachlich relevanter Arten vorhanden sind bzw. auch im Rahmen der eigenen Kartier-Arbeiten und
Ortseinsichten nicht festgestellt wurden. Auch sind aus naturschutzfachlicher Sicht wertgebende Bestands- /
Grln- und Gehdlzstrukturen, etc. nicht vorhanden bzw. werden im Rahmen des gegenstandlichen Planvor-
habens sowie der nachfolgenden, weiterflinrenden Planungen nicht beeintréchtigt.

Fazit artenschitzerische Beurteilung: Zusammenfassend kann man davon ausgehen, dass in Verbindung
mit der Realisierung von Bauvorhaben auf Grundlage des gegenstandlichen Bebauungsplans keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG gegeniber nach nationalem Recht streng ge-
schiitzter und/oder gemeinschaftlich geschiitzter Arten — Vogelarten nach Art. 1 VRL und Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie — zu erwarten sind. Auch ist nicht davon auszugehen, dass nach nationalem
Recht “besonders* geschuitzte Arten, wie Arten der Roten Liste, beeintrachtigt werden.

Eine Erforderis fir die Erstellung von gesonderten artenschiitzerischen Gutachten bzw. fiir die
Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ist i.V.m. dem gegenstandlichen
Planvorhaben v.a. aufgrund Realnutzungssituation und der genannten Vorbelastungen nicht gegeben.

Abrissarbeiten sind nicht erforderlich, das Untersuchungsgebiet ist groteils unbebaut, abgesehen von Teil-
bereiche der KreisstraRe MN 17 (,GutenbergstralRe®) und des Kreisverkehrs, die innerhalb des Plangebietes
liegen sowie einem Streifen entlang der 6stlichen Grenze des Plangebietes, in dem der Geltungsbereich der
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8.4

gegenstandlichen Planung den Geltungsbereich der 1. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans
Gewerbegebiet ,Unteres Hart II* Giberlagert.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen, sonstige schadliche Bodenverdnderungen etc. sind im Untersu-
chungsgebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Bau- und Bodendenkmaler sind gemal den zur Verfligung stehenden Unterlagen im PG selbst und dessen
raumlich-funktionaler Umgebung nicht vorhanden.

Bewertung der Schutzgiiter im Untersuchungsgebiet

Im Ergebnis sind i.V.m. dem gegensténdlichen Planvorhaben Auswirkungen (geringer bis) mittlerer Erheb-
lichkeit gegentiber dem Schutzgut Flora, Fauna und biologische Vielfalt sowie mittlerer Erheblichkeit bzgl.
der Schutzgiiter Wasser und Orts- / Landschaftsbild zu erwarten. Fiir die Schutzgiiter Flache und Bo-
den ist ferner mit einer mittleren (bis tendenziell hohen) Erheblichkeit zu rechnen.

Diese Einschatzungen beruhen, unter Berticksichtigung von entsprechenden in der Planung berticksichtig-
ten schutzgutbezogenen Vermeidungs- und Verringerungsmanahmen, insbesondere auf Bestandssituation
I Vorbelastungen sowie raumlicher Lage und Umfang (Dimensionierung) der Baugebietsflachen und letztlich
auch auf der max. zulassigen Intensitat sowie Héhenentwicklung der Bebauung. Dies hat v.a. auch zur Fol-
ge, dass mit Ausnahme der Flachen zur Anlagen- / Baugebietseingrinung nahezu alle weiteren Teile der
Flache bebaut bzw. versiegelt sein kdnnen bzw. kiinftig vermutlich auch sein werden — nach Ausschépfung
des max. zulassigen Baurechts ist eine Uberbauung von ca. 3,36 ha zulassig. Diese Nutzungsintensitat mit
einer vergleichsweise grolflachigen Versiegelung hat natlrlich wiederum entsprechende, teils weitreichen-
de Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter, wie z.B. Auswirkungen auf die Versickerung von Wasser
und die Grundwasserneubildungsrate oder auf die Boden / Untergrundsituation. Bei einem Gewerbegebiet,
an einem - wie gegenstandlich - zudem (iberaus fiir eine gewerbliche Nutzung prédestinierten Standort
(u.a. bzgl. Vorbelastungen und Erschliefungssituation), ist eine derartige Nutzungsintensitat jedoch nicht
aulergewdhnlich und gesamtplanerisch dem Grunde nach auch wiinschenswert, da durch die (intensive)
Nutzung dieser vorbelasteten, bestens als Gewerbegebiet geeigneten Flachen grundsétzlich keine wertvol-
leren Flachen an einem potentiell anderen Standort herangezogen werden missen (i.S. einer bestmdgli-
chen Nutzung vorhandener Flachenpotentiale, ist dies deshalb i.E. auch grundsatzlich ,ressourcenscho-
nend* auf Ebene des Gesamtgemeindegebietes zu bewerten).

Gegenilber den Schutzgiitern Lokalklima / Luft, Mensch - Immissionsschutz und Mensch - Erholung
ist von Auswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit auszugehen. Wie bei den vorgenannten Schutzgi-
tern beruht diese Einschétzung der Auswirkungs-Erheblichkeit insbesondere auf Bestandssituation / Vorbe-
lastungen sowie auf Art und Umfang (Dimensionierung) / Eingriffsintensitat des Vorhabens.

Auf das Schutzgut Kultur- & Sachgiiter, sind i.V.m. dem Planvorhaben lediglich Auswirkungen geringer
Eingriffserheblichkeit zu erwarten.

Ebenfalls sind in Bezug auf die Bewertungen der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern, Ku-
mulierung der Auswirkungen des Planvorhabens mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Gebiete, Auswirkungen / Erzeugung Beseitigung und Verwertung von Abféllen, Auswirkungen von
eingesetzten Techniken / Stoffen und abschlieBend Auswirkungen von Unféllen / Katastrophen |edig-
lich Auswirkungen geringer Eingriffserheblichkeit oder keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Letztlich ist die Plangebietsflache aufgrund der Lage direkt an bzw. aufgrund der Vorbelastungen durch die
Autobahn BAB 96 sowie wegen der Nahe zu einer Autobahnanschlussstelle iberaus pradestiniert fiir die
geplante gewerbliche Nutzung. Ferner erfolgt aus gesamtplanerischer Sicht eine zielfiihrende Arrondierung /
Vervollstandigung der Nordhalfte des Gesamt-Gewerbegebietes ,Unteres Hart*. Zusatzlich ist zu anzumer-
ken, dass durch die Nutzung dieser vorbelasteten, bestens als Gewerbegebiet geeigneten Flache grund-
sétzlich auch keine wertvolleren Flachen an einem potentiell anderen Standort fiir eine derartige Nutzung
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herangezogen werden mussen. Somit ist in diesem speziellen Fall (v.a. auch hinsichtlich der gegenstandli-
chen konsequenten Nutzung von besonders geeigneten Erschlieungs- / Flachenpotentialen) aus gesamt-
planerischer Sicht die Nutzung dieser vergleichsweise umfassenden Flache am gegenstandlichen Standort
i.E. zudem noch als grundsatzlich ,ressourcenschonend* auf Ebene des Gesamtgemeindegebietes zu be-
zeichnen.

Folglich ist in Abwagung aller im gegenstandlichen Planungsfall zu berlicksichtigender Belange aus ge-
samtplanerischer und insb. landschaftsplanerisch-naturschutzfachlicher Sicht der Verlust bzw. die Uberbau-
ung der landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv genutzten Flachen des PG zugunsten eines Gewerbe-
gebietes im Rahmen des vorliegenden Planungskonzeptes hinnehmbar.

8.5 Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmafnahmen

Die i.V.m. dem Planvorhaben einhergehenden, zu erwartenden und nicht zu vermeidenden Eingriffe gegen-
uber den Schutzgiitern von Naturhaushalt und Landschaftsbild bzw. insbesondere der Verlust der nahezu
ausnahmslos intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackerland) werden einerseits durch Vermei-
dungs- und Verringerungsmallnahmen, wie z.B. die weitest mdgliche Geringhaltung des Versiegelungsgra-
des, die Festlegung der Niederschlagswasserversickerung vor Ort oder die Festsetzungen zur Herstellung
einer situativ-bedarfsgerechten, qualitatsvollen Anlagen- bzw. Baugebietseingriinung, und andererseits
durch den festgesetzten naturschutzrechtlichen Flachenausgleich, in vollem Umfang kompensiert.

Der firr das gegenstandliche Planvorhaben benétigte 17.727 m? umfassende Ausgleichsflachenbedarf wird
vollstandig gebietsextern bzw. aulerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erbracht. Auf die Ziffer
4.2 des Umweltberichts wird verwiesen.

8.6  Monitoring

Spétestens finf Jahre nach Fertigstellung der ersten Bebauung / Umsetzung der baulichen Anlagen ist zu
uberprifen, ob aufgrund der Realisierung der Planung erhebliche, unvorhergesehene und vor allem negati-
ve Umweltauswirkungen auftreten, damit diese ggf. abgestellt oder vermieden werden kénnen.

Auferdem sollten die auf den Privatgrundstiicken durchzufihrenden grinordnerischen MaRnahmen zur An-
lagen- / Baugebietseingriinung nach zwei Jahren sowie auch die Herstellung, Manahmenkonzeption und
Zielsetzung der Ausgleichsflachen nach finf Jahren (= im Allgemeinen 2 Jahre nach Ende der Entwick-
lungspflege) tberprift werden.

Zusammengefasst werden die Ergebnisse des Umweltberichtes in der folgenden Tabelle wiedergegeben:

8.7 Zusammenfassung der Ergebnisse der verbal-argumentativen Bewertung der einzelnen Schutzgii-
ter gemaR den Ausfiihrungen der Ziffern 3.1 bis 3.13 dieses Umweltberichts:

Schutzgut / Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Ergebnis,

Themen mit Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen insgesamt

Auswirkungen auf den

Umweltzustand

Flache Mittlere Mittlere Keine negativen Mittlere
(bis tendenziell hohe) | (bis tendenziell hohe) | Auswirkungen (bis tendenziell hohe)
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Boden Mittlere bis hohe Mittlere Geringe Mittlere
Erheblichkeit (bis tendenziell hohe) | Erheblichkeit (bis tendenziell hohe)

Erheblichkeit Erheblichkeit

Wasser Mittlere Mittlere Geringe Mittlere Erheblichkeit
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Lokalklima / Luft Geringe Geringe bis mittlere Geringe bis mittlere Geringe bis mittlere
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
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(Immissionsschutz)

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Schutzgut / Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Ergebnis,

Themen mit Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen insgesamt
Auswirkungen auf den

Umweltzustand

Flora, Fauna und Mittlere Geringe bis mittlere Geringe (Geringe bis) mittlere
biologische Vielfalt Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch Geringe bis mittlere Geringe Geringe bis mittlere Geringe bis mittlere

Erheblichkeit

Mensch (Erholung)

Geringe bis mittlere
Erheblichkeit

Geringe bis mittlere
Erheblichkeit

Geringe (bis
tendenziell mittlere)
Erheblichkeit

Geringe bis mittlere
Erheblichkeit

Kumulierung mit
Auswirkungen Vorha-
ben benachbarter
Plangebiete

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Orts- und Land- Mittlere Mittlere Keine negativen Mittlere

schaftsbild Erheblichkeit (bis tendenziell hohe) | Auswirkungen Erheblichkeit
Erheblichkeit

Kultur- und Geringe Geringe Geringe Geringe

Sachgiiter Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Wechselwirkungen / Geringe Geringe Geringe Geringe

Erheblichkeit

Erzeugung, Beseiti-
gung und Verwertung
von Abféllen

Geringe
Erheblichkeit

Geringe
Erheblichkeit

Geringe
Erheblichkeit

Geringe
Erheblichkeit

Eingesetzte Techniken
und Stoffe

Geringe
Erheblichkeit

Geringe
Erheblichkeit

Geringe
Erheblichkeit

Geringe
Erheblichkeit

Unfalle / Katastrophen

Keine negativen
Auswirkungen

Keine negativen
Auswirkungen

Keine negativen
Auswirkungen

Keine negativen
Auswirkungen

Aufgestellt am 23.07.2020,
fortgeschrieben am 10.12.2020 sowie redaktionell erganzt am 15.04.2021

eberle.PLAN

Bauleitplanung.Stadtebau.Umweltplanung

Frundsbergstralie 18
87719 Mindelheim

fon 08261-70882 63
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