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Aufstellungsverfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Fellheim hat in seiner Sitzung vom 15. November 2022
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Gewerbegebiet Kapellenacker be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22. November 2022 ortsliblich bekannt-
gemacht.

Bebauungsplanvorentwurf

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR §3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darle-
gung und Anhérung far den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15. No-
vember 2022 hat in der Zeit vom 30. November 2022 bis einschlieRlich 9. Januar 2023
stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15. Novem-
ber 2022 hat in der Zeit vom 30. November 2022 bis einschlieflich 9. Januar 2023 stattge-
funden.

Bebauungsplanentwurf

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31. Januar 2023 wurde mit der Be-
grindung gemalf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21. Juni 2023 bis einschlie3lich 24. Juli
2023 im Internet verodffentlicht. Zusatzlich zur Veréffentlichung im Internet lag der Entwurf
des Bebauungsplans fir das Gebiet ,Erweiterung Gewerbegebiet Kapellenacker® mit der
Begrindung in der Fassung vom 31. Januar 2023 vom 21. Juni 2023 bis einschlie3lich 24.
Juli 2023 im Rathaus der Gemeinde Fellheim wahrend der allgemeinen Offnungszeiten und
in der Verwaltungsgemeinschaft Boos wahrend der allgemeinen Offnungszeiten 6ffentlich
aus.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31. Januar 2023 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 21. Juni 2023 bis einschliellich 24. Juli 2023 beteiligt.

2. Bebauungsplanentwurf

Der 2. Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28. Januar 2026 wurde mit der
Begrindung gemaR § 4a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13. Februar 2026
bis einschlieBlich 13. Marz 2026 im Internet verdffentlicht. Zusatzlich zur Veroffentlichung
im Internet lag der 2. Entwurf des Bebauungsplans fur das Gebiet ,Erweiterung Gewerbe-
gebiet Kapellenacker” mit der Begrundung in der Fassung vom 28. Januar 2026 vom 13.
Februar 2026 bis einschliel3lich 13. Marz 2026 im Rathaus der Gemeinde Fellheim wahrend
der allgemeinen Offnungszeiten und in der Verwaltungsgemeinschaft Boos wahrend der
aligemeinen Offnungszeiten 6ffentlich aus.

Zu dem 2. Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28. Januar 2026 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4ai. V. m. §4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 13. Februar 2026 bis einschlief3lich 13. Marz 2026 beteiligt.
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Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Fellheim hat am 14. April 2026 den Bebauungsplan gemaf
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Einfliigung in die Bauleitplanung

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Fir die Gemeinde Fellheim existiert ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan, der die zu
uberplanenden Flachen als gewerbliche Bauflachen darstellt. Westlich der gewerblichen
Bauflachen (G6) verlauft in Nord-Sid-Richtung ein Radweg, in dessen Bereich gemal? Fla-
chennutzungsplandarstellung zusatzlich ein Griinzug/Freihaltung von Bebauung dargestellt
ist. Dieser Grunzug stellt eine wichtige Leitbahn fur die Biotopvernetzung und eine bedeut-
same ortsplanerische Zasur und Zasur flr das Landschaftsbild dar. Der vorliegende Be-
bauungsplan ist demnach aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Fellheim entwickelt.

Bebauungsplan

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Gemeinde Fellheim beabsichtigt im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet ,Ka-
pellenacker am Hahnentanzweg eine Erweiterung des Gewerbegebietes nach Norden.
Durch diese Gewerbegebietserweiterung soll der Bedarf an gewerblichen Bauflachen in der
Gemeinde gedeckt werden. Der Gemeinde liegen konkrete Ansiedlungsanfragen Gewer-
betreibender vor, u. a. mochte sich der bereits sudlich des Hahnentanzweges bestehende
Betrieb erweitern, woflir zusatzliche Flachen erforderlich sind. Grundsatzlich soll die Be-
bauungsplanaufstellung nur die Flachen umfassen, fir die eine tatsachliche Nachfrage bei
der Gemeinde vorliegt. Entsprechend sind bereits zum jetzigen Zeitpunkt die Flachen des
Plangebietes intern an die Interessenten vorlaufig aufgeteilt. Der vorliegende Standort ist
aufgrund der vorhandenen Pragung durch das bereits sudlich bestehende Gewerbegebiet
und der 6stlich verlaufenden Bahnstrecke fur eine stadtebauliche Nutzung als Gewerbege-
biet pradestiniert, befindet sich jedoch im Aul3enbereich.

Der Bebauungsplan tragt dazu bei, in der Gemeinde Fellheim eine nachhaltige Weiterent-
wicklung zur Standortsicherung des Gewerbes zu ermdglichen und so den Standort Fell-
heim zu starken. Auf diese Weise kdnnen wohnortnahe Arbeitsplatze geschaffen werden.
Der Bebauungsplan ist fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde Fell-
heim erforderlich.

Lage und GroRe des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Nordosten von Fellheim nérdlich des Hahnen-
tanzweges und westlich der Bahnstrecke Ulm — Kempten. Die zu Uberplanende Flache um-
fasst ca. 2,6 ha und betrifft folgende Grundstiicke ganz oder teilweise: 158/1, 175, 179/10,
179/11, 179, 180, 181, 181/1 und 194/15, jeweils Gemarkung Fellheim. Der raumliche Gel-
tungsbereich kann im Detail der Bebauungsplanzeichnung enthnommen werden.
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Die zu Uberplanenden Flachen befinden sich sowohl im Eigentum der Gemeinde Fellheim
als auch in privater Hand. Seitens der privaten Grundstickeigentiimer wird die Weiterent-
wicklung des Gewerbegebietes mitgetragen.

Planungsalternativen

Durch die unmittelbare Lage an einem bestehenden Gewerbegebiet und die Vorpragung
durch die 6stlich verlaufende Bahnstrecke UIm — Kempten handelt es sich bei dem Plange-
biet um einen stadtebaulich gut geeigneten Standort fur eine Gewerbenutzung. Entspre-
chend ist das Plangebiet bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Fellheim als gewerbliche Bauflache dargestellt. Zudem befinden sich die Grundstlicke fir
die geplante Gewerbeflache zum einen im Besitz der Gemeinde Fellheim und zum anderen
in privater Hand, wobei eine Gewerbegebietsentwicklungsbereitschaft der Grundsticksei-
gentimer gegeben ist, so dass eine zeitnahe Realisierung des Gewerbegebietes mdglich
ist. Der Standort des Plangebietes verfiigt tiber keine Alternativen, die ein gleichwertiges
Entwicklungspotenzial fir eine Gewerbegebietsentwicklung aufweisen, zumal die Gewer-
begebietsentwicklung u. a. der Erweiterung eines sldlich ansassigen Gewerbebetriebs
dient.

Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung/sonstige libergeordnete
Vorgaben

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane (Flachennutzungsplan und Bebauungsplan)
an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Maf¥geblich sind hierfir vorliegend das Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023) und der Regionalplan (RP 2024) fur die Re-
gion Donau-lller (15).

Die Gemeinde Fellheim liegt gemafl LEP 2023 im allgemeinen landlichen Raum. Konkrete
flachenbezogene Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind fir das aktuelle Plan-
gebiet im LEP 2023 nicht enthalten.

Raumlich konkrete Zielaussagen des Regionalplans der Region Donau-lller (2024) sind fur
das Plangebiet nicht vorhanden. Angrenzend an das Plangebiet verlauft die Bahnstrecke
Ulm-Kempten, fir die im betreffenden Bereich des Plangebiets ein Ausbau (VRG), eine
geplante Elektrifizierung und ein Bahnhof/Haltepunkt/Haltestellung in Planung (VRG) dar-
gestellt sind.

Es gelten grundsatzlich die allgemeinen Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Lan-

desplanung. Vorliegend wird davon ausgegangen, dass durch das geplante Gewerbegebiet
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung nicht beeintrachtigt werden.

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Gelandebeschaffenheit

Fir das Plangebiet liegt eine Gelandehdhenaufnahme vor (Kling Consult GmbH, Krumbach
vom 28. Juli 2021). Diese ist in die Bebauungsplanung integriert. Das Plangebiet ist weit-
gehend eben und weist eine Hohenlage von durchschnittlich 564 m bis 565 m (. NHN auf.
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Bestand innerhalb

Das Plangebiet selbst wird auf FI.-Nr. 179/10 im Osten sowie auf FI.-Nr. 179 landwirtschaft-
lich als Intensivgrinland genutzt. FI.-Nr. 179/10 wird im Westen als Lagerflache der stdlich
des Hahnentanzweges ansassigen Firma genutzt. Auf FI.-Nr. 181 sowie 181/1 bestehen
drei Bestandsgebaude, welche von extensivem Grinland umgeben sind und durch Schot-
terwege erschlossen sind. Im Suden der FI.-Nr. 181 besteht ein kleiner Bereich mit Feldge-
holzen.

Die verkehrliche Anbindung an das 6rtliche Verkehrsnetz erfolgt tGiber die ,AuRere Bahnhof-
stralle” von Siden her. Der im Westen des Plangebietes in Nord-Sid-Richtung verlaufende
Kapellenweg dient zum einen dem landwirtschaftlichen Verkehr und ist zum anderen eine
Radwegeverbindung nach Pless. Die sudliche Grenze des Bebauungsplangebietes bildet
der Hahnentanzweg, Vegetationsstrukturen sind ausschlieBlich im sidlichen Bereich des
Plangebietes vorhanden und zwar zum einen im Westen entlang des Kapellenwegs (3
Baume) und zum anderen im Bereich der Kreuzung des Hahnentanzweges mit der ,Aufie-
ren Bahnhofstralle“ (Strauchstrukturen sowie 2 Baume).

Bestand auBerhalb

Nach Norden, Osten und Westen schliel3en landwirtschaftliche genutzte Flachen an, wobei
unmittelbar dstlich des Plangebietes die Bahnstrecke Ulm — Kempten verlauft. Nach Siden
schliefl3t der bebaute Ortsbereich (Gewerbegebiet) von Fellheim an.

Das Plangebiet weist folgende Mindestabstande zu bestehenden und geplanten Siedlungs-
bereichen (WA- und MD-Flachen) auf:

e ca. 100 m zu den nachstgelegenen WA-Flachen im Sidwesten
e ca. 220 m zu den nachstgelegenen MD-Flachen im Westen
e ca. 140 m zu den nachstgelegenen WA-Flachen im Siden

e ca. 100 m zu den nachstgelegenen MI-Flachen im Siden

Art der baulichen Nutzung
Der Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO fest. Allgemein zulassig
sind:

e  Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie, Lagerhduser, Lagerplatze und o6ffentliche Be-
triebe, wobei Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungs-
energie ausschlieBlich auf Dachflachen zulassig sind.

o  Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

e unselbststandige Verkaufsraume, die einen produzierenden Gewerbebetrieb zugeord-
net sind bis zu einer Grolke der Verkaufsflache von max. 200 m?

Nicht zuldssig sind:
e Tankstellen

e Vergnugungsstatten
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e Bordelle und bordellartige Betriebe
o selbststandige Einzelhandelsbetriebe

o Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind.

e Beherbergungsbetriebe
¢ Anlagen fur Windenergie

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Diese Festsetzung stellt sicher, dass das Gebiet vorrangig der Unterbringung nicht erheb-
lich belastigender gewerblicher Nutzungen dient.

Durch die im Plangebiet zulassigen Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie wird eine standortnahe und flachensparende Energieversorgung
unterstitzt. Es wird jedoch bestimmt, dass Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme
aus solarer Strahlungsenergie nur auf Dachflachen zuldssig sind. Die Beschrankung auf
Dachflachen tragt dem Grundsatz der sparsamen und schonenden Inanspruchnahme von
Grund und Boden Rechnung, da die fur gewerbliche Zwecke vorgesehenen Grundstlicks-
flachen nicht zusatzlich durch freistehende Energieerzeugungsanlagen in Anspruch ge-
nommen werden. Zugleich bleibt den Grundstickseigentimerinnen und -eigentimern ein
hinreichend groRer Spielraum zur Nutzung der Solarenergie, da die Dachflachen der im
Gewerbegebiet typischerweise groRvolumigen Gebaude regelmalig geeignete und wirt-
schaftlich nutzbare Standorte fir z. B. Photovoltaikanlagen darstellen.

Anlagen flr Windenergie sind im Plangebiet generell unzuldssig. Die Gemeinde sieht es
als sachgerecht an, Windenergieanlagen Uber eigene Sondergebiete bzw. Industriegebiete
zu steuern, um Konflikte zu bindeln und Planungssicherheit zu schaffen.

Vorliegend werden Tankstellen im Gewerbegebiet ausgeschlossen, da seitens der Ge-
meinde Fellheim der im Randbereich des Siedlungsbereiches der Gemeinde gelegene
Standort fur die Positionierung einer Tankstelle als ungeeignet bewertet wird. Da die Ge-
meinde das Plangebiet den heimischen Gewerbetreibenden zur Verfugung stellen will und
somit die bei der Gemeinde vorliegenden Nachfragen nach gewerblichen Flachen befriedi-
gen mochte, werden vorliegend zudem Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen. Aus dem gleichen Grund werden Vergnu-
gungsstatten sowie Bordelle und bordellartige Betriebe als Nutzung im geplanten Gewer-
begebiet ausgeschlossen. Diese Nutzungen sollen nicht an dem auf3erhalb liegenden
Standort im Gemeindegebiet entwickelt werden. Dies ist auch im Hinblick auf die &ffentliche
Ordnung sinnvoll, da eine soziale Kontrolle solcher Uberwiegend zur Nachtzeit genutzten
Vergnugungsstatten in dem randlich gelegenen Gewerbegebiet nicht gewahrleistet werden
kann. Die knappen Entwicklungspotenziale fir Gewerbegebietsflachen in der Gemeinde
Fellheim sollen vornehmlich gewerblichen Nutzungen wie Produktion, Handwerk oder Bu-
ros vorbehalten bleiben. Entsprechend werden auch selbststandige Einzelhandelsbetriebe
als nicht zulassig festgesetzt. Die Gemeinde Fellheim sieht den Schwerpunkt der Einzel-
handelsansiedlungen aus stadtebaulicher Sicht im Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde
und nicht rdumlich auf3erhalb der Ortsmitte. Um einem potenziellen Immissionskonflikt hin-
sichtlich schutzenswerter Nutzungen im Plangebiet zuvorzukommen, werden Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse unter-
geordnet sind sowie Beherbergungsbetriebe, im Planbereich ausgeschlossen.
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Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte

Durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer maximal zulassigen
Gebaudehohe von ca. 10 m tber dem Gelande wird durch den vorliegenden Bebauungs-
plan eine fir die gewerbliche Nutzung geeignete und dem Standort angepasste Ausnutzung
der zur Verfigung stehenden Bauflache gewahrleistet.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb des Gewerbegebietes werden durch Bau-
fenster mittels Baugrenzen definiert, wobei eine hohe Flexibilitdt bei der Anordnung der
gewerblichen Baukdrper entsprechend unterschiedlichen Nutzungsanforderungen gewahr-
leistet werden soll. Mit der Festsetzung einer offenen Bauweise kann die fur die gewerbliche
Bebauung erforderliche Gebaudelange bis 50 m realisiert werden.

Um den Bestand an baulichen Anlagen auf Grundstiick Flur-Nr. 181 und 181/1, Gemarkung
Fellheim, die gegenwartig bereits gewerblich genutzt werden, im Plangebiet trotz konkur-
rierender Festsetzungen zu berlcksichtigen, wird eine Ausnahme im Bebauungsplan auf-
genommen, da der Sachverhalt eines Bestandsschutzes vorliegend nicht abschliel3end ge-
sichert ist und eine Befristung oder Bedingung in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2
BauGB einer aul3ergewohnlichen stadtebaulichen Situation bedarf und hinsichtlich der zeit-
lichen Komponente hinreichend bestimmt sein muss. Die Ausnahme definiert, dass im Ge-
werbegebiet vorhandene bauliche Anlagen und die zur Andienung der baulichen Anlagen
auf der privaten Grundstlcksflache erforderlichen Zufahrten in den gekennzeichneten Be-
reichen aulierhalb der Baugrenze und innerhalb der privaten Grundstiicksflache mit Pflanz-
bindung ausnahmsweise zulassig sind. InstandhaltungsmalRnahmen an den Bestandsge-
bauden sind allgemein zuldssig. Nicht zulassig sind Mallnahmen, die zu einer wesentlichen
Anderung des Gebaudes fiihren, z. B. Anbau, Aufstockung, Nutzungsénderung. In den ge-
kennzeichneten Bereichen sind bei wesentlichen Anderungen der Bestandsgebaude, Er-
satzbauten, Neubauten, Anbauten udgl. die Festsetzungen des Bebauungsplans einzuhal-
ten. Auf diese Weise werden die Belange in Zusammenhang mit den Bestandsgebauden
und -nutzungen hinreichend gewurdigt.

Um den Anforderungen moderner Gewerbebauten zu entsprechen, ermdglicht der Bebau-
ungsplan die Realisierung unterschiedlichster Dachformen. Zulassig sind das Satteldach
mit einer Dachneigung von 10 bis 30°, das Pultdach mit einer Dachneigung von 6 bis 30°,
das Flachdach mit einer Dachneigung von 0 bis 5° und das Sheddach mit einer Dachnei-
gung von 10 bis 40°. Grundsatzlich sind Uberdachungen und Schleppdacher von den Vor-
gaben zu den zuldssigen Dachformen und Dachneigungen freigestellt. Diese Festsetzun-
gen ermoglichen je nach Ausgestaltung eine Photovoltaik- und Solarnutzung der Dachfla-
chen. Es gelten die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung.

Die Gemeinde bestimmt, dass im Plangebiet textile Materialien als Aufienwande und Da-
cher nicht zulassig sind. Im Hinblick auf den Klimawandel mit zunehmenden gré3eren sai-
sonalen Windgeschwindigkeitsschwankungen méchte die Gemeinde potenzielle Schaden
mdglichst geringhalten und zudem das Ortsbild am Ortsrand von Fellheim positiv gestalten.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt von Siiden Uber die ,Aufere Bahnhofstralie“ mit
FortflUhrung Uber den auszubauenden bestehenden Feldweg (Flur-Nr. 180, Gemarkung
Fellheim) im Osten entlang der Bahn. Die interne Gewerbegebietserschliefung wird mittig
des geplanten Gewerbegebietes nach Westen zum Kapellenweg gefuhrt und endet in einer
Wendeanlage im Bereich des bestehenden Kapellenweges. Der seitens der Landwirtschaft
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genutzte Kapellenweg erhalt auf diese Weise eine Anbindung an das neue Gewerbegebiet.
Seitens der Gemeinde ist eine Umlenkung des landwirtschaftlichen Verkehrs vom Kapel-
lenweg Uber die neue gewerbliche VerkehrserschlieBung auf die AuRere Bahnhofstrale
vorgesehen, um den das Wohngebiet durchquerenden landwirtschaftlichen Fahrverkehr zu
reduzieren.

Der im Plangebiet liegende Bereich des Hahnentanzweges bleibt als offentliche Verkehrs-
flache erhalten.

Die interne GewerbegebietserschlieBung wird im Hinblick auf die erforderlichen Verkehrs-
flachen auf das notwendige MaR beschrankt. Das Erfordernis eines fahrbahnbegleitenden
Gehwegs wird seitens der Gemeinde Fellheim nicht gesehen, so dass insgesamt eine
Breite der offentlichen Verkehrsflache von 7,0 m festgesetzt ist. Der Wendebereich mit ei-
nem Durchmesser von mind. 20 m ermoéglicht das Wenden eines Sattelzuges, da der Hah-
nentanzweg dem Fahrrad- und landwirtschaftlichen Verkehr vorbehalten bleiben soll. Eine
ausreichende verkehrliche Erschlief3ung fur die Erweiterung des Gewerbegebiets ist dem-
entsprechend gewahrleistet. Wendeanlage und Stralienbreite sind flr den zu erwartenden
Lieferverkehr dimensioniert.

Immissionsschutz

Gewerbelarm

Fur das geplante Gewerbegebiet werden keine Emissionskontingente im Bebauungsplan
festgesetzt. In Fortfllhrung des bestehenden Gewerbegebietes ohne Emissionsbeschran-
kung nach Norden besteht vorliegend eine groRere Distanz zu schitzenswerten Nutzungen
sudlich des Plangebietes. Vorliegend wird grundsatzlich kein potenzieller Immissionskon-
flikt gesehen, so dass fur den Bebauungsplan kein Konfliktbewaltigungsgebot angenom-
men wird. Nach Auffassung des BVerwG muss es zudem im Gemeindegebiet Gewerbege-
biete ohne Beschrankungen geben, um anderweitig von einer Kontingentierung Gebrauch
machen zu konnen.

Auf der nachfolgenden Planungsebene sind entsprechend der tatsachlichen Gegebenhei-
ten evtl. erforderliche Auflagen zum Schallschutz festzulegen. Gemafll dem der Gemeinde
Fellheim bekannten gewerblichen Bedarf ist gegenwartig von keinem Nachtbetrieb der Ge-
werbebetriebe auszugehen.

Schienenverkehrslarm

Hinsichtlich der ostlich des Gebietes verlaufenden Bahnstrecke Ulm — Kempten liegen der
Gemeinde Fellheim Informationen Uber die zugehdrigen Verkehrslarmimmissionen aus an-
derweitigen Schallgutachten vor. Entsprechende Unterlagen wurden seitens der Gemeinde
Fellheim zur Verfigung gestellt, um vorliegend Festsetzungen zum Schallschutz im Gewer-
begebiet gegenlber einwirkender Schienenverkehrslarmimmissionen festsetzen zu kon-
nen.

Gemal der Stellungnahme zur geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bahnhof-
stralde I in Fellheim vom 15. Juli 2020 der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH sind fir
die Bahnstrecke gemaf den Angaben der DBAG folgende Verkehrsdaten zu berucksichti-
gen:
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Da im geplanten Gewerbegebiet Betriebsleiterwohnungen ausgeschlossen sind, sind dem-
entsprechend lediglich pro Nutzungen u. a. als schitzenswerte Nutzungen im Plangebiet
zur Tagzeit relevant. Entsprechend der Verkehrsdaten zur Bahnstrecke Ulm — Kempten ist
davon auszugehen, dass nur im Nahbereich der Bahnstrecke (Abstand zum Flurstlick der
Bahn ca. 20 m) der Orientierungswert von 65 dB(A) fur Gewerbegebiete zur Tagzeit Uber-
schritten werden kann. Um im Plangebiet gesunde Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten,
sind entsprechend der einwirkenden Schienenverkehrslarmimmissionen Larmpegelberei-
che gekennzeichnet. Fur den &stlichen Bereich zwischen Bahnstrecke und interner Er-
schlieungsstralde erfolgt eine Einstufung in den Larmpegelbereich IV (mafigeblicher Au-
Renlarmpegel bis 70 dB(A)) mit der Anforderung fir das bewertete Bauschalldamm-Maf}
fur Burordume u. a. von 35 dB. Fir den westlichen Bereich erfolgt eine Einstufung in den
Larmpegelbereich Il (malgeblicher Aulienlarmpegel bis 65 dB(A)) mit der Anforderung flr
das bewertete Bauschalldamm-Mal fir Blroraume u. a. von 30 dB. Durch die gestellten
Anforderungen an das bewertete Bauschallddmm-Malf kann fir Biroraume u. a. der ein-
zuhaltende Innenpegel gewahrleistet werden. Aufgrund einer fur Barordume zumutbaren
StoRluftung sind durch die im Bebauungsplan getroffenen Vorkehrungen zum Schutz ge-
gen schadliche Umwelteinwirkungen gesunde Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Da die An-
forderungen bezlglich Bluroraume udgl. in den Larmpegelbereichen Il und Il gleich sind,
ist eine weitere Differenzierung in Entfernung zur Bahnstrecke hinsichtlich der Anforderung
an das bewertete Bauschallddmm-Maf} nicht erforderlich.

Storfallverordnung

Die Vorschriften der Storfallverordnung (12. BImSchV) sind zu beachten, insbesondere wird
auf § 50 BImSchG verwiesen.

Bei Bauleitplanungen fur Anlagen, die nachfolgend nach BImSchG zu genehmigen sind, ist
folgender Leitfaden der Kommission fur Anlagensicherheit (KAS) zu bertcksichtigen:

e Leitfaden zur Empfehlung fur Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-
Verordnung und schutzbedurftige Gebiete im Rahmen der Bauleitplanung — Umset-
zung § 50 BImSchG. Danach soll bereits auf Ebene eines Bebauungsplanes entspre-
chend dem Trennungsgrundsatz gemafR § 50 BImSchG und den Achtungsabstanden
in dem KAS-Leitfaden bauleitplanerisch gehandelt werden, wenn erkennbar ist, dass
ein Vorhaben realisiert werden soll, das einen Betriebsbereich nach BImSchG aufweist.
Dies betrifft z. B. die Lagerung bzw. Verarbeitung bestimmter Mengen von Stoffen nach
der Storfall-Verordnung.

Ziel der Bertcksichtigung dieses Belanges auf Ebene der Bauleitplanung ist die Sicherstel-
lung eines angemessenen Abstandes zur Verhinderung von schweren Unféallen im Sinne
des § 50 BImSchG (bzw. Art. 13 der Seveso llI-Richtlinie). Nach jetzigem Planungsstand
sind keine Betriebsbereiche mit Grundpflichten im Sinne des BImSchG bekannt. Insofern
ergeben sich zum jetzigen Zeitpunkt keine besonderen Beachtungspflichten nach dem so-
genannten Trennungsgebot des § 50 BImSchG zur Verhinderung von schweren Unféllen.
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Aus heutiger Sicht kann nicht auf alle Zeit abschlielRend festgestellt werden, ob zukiinftig
entsprechende Betriebsbereiche realisiert werden bzw. welche Mengen von welchen Stof-
fen nach der Storfallverordnung gelagert oder verarbeitet werden mussen. Evtl. werden
langfristig auch Produktions-, Lager- oder Feuerungsanlagen errichtet, die Storfall-rele-
vante Lagermengen und Transportwege verzeichnen. Die Prifung moglicher Auswirkungen
kann dann im Bedarfsfall nachfolgenden Verfahren Gberlassen werden.

Bodenschutz/Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023) sollen die Gemeinden flachen-
sparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen anwenden.

Daruber hinaus ist auf § 1a Abs. 2 BauGB hinzuweisen. Mit Grund und Boden soll sparsam
und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
anderen MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversieglungen auf das
notwendige Mal} zu begrenzen.

Durch die Erganzung eines bereits bestehenden Gewerbegebietes an einem durch Ver-
kehrswege vorgepragten Standort erfolgt die Ausweisung der Gewerbeflachen trotz der Au-
Renentwicklung an einem geeigneten Standort.

Baugrund

Um den Baugrund und die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes im Bebauungsplange-
biet zu erkunden, hat die Gemeinde Fellheim ein Baugrundgutachten (Kling Consult GmbH,
Krumbach vom 18. Marz 2022) erarbeiten lassen. Das Baugrundgutachten ist Bestandteil
der Begrindung des vorliegenden Bebauungsplanes (Anlage). Ziel der Untersuchung war
die Erkundung und Begutachtung des anstehenden Baugrunds mit allgemeiner bautechni-
scher und bodenmechanischer sowie geologischer und hydrogeologischer Beurteilung ein-
schliellich der Erarbeitung von Hinweisen und Empfehlungen zur allgemeinen Bebaubar-
keit, zum Kanal und Stra3enbau, zur Versickerung von Niederschlagswasser und zur po-
tenziellen Schadstoffbelastung der angetroffenen Boden mit weiteren grundbautechnischen
Hinweisen. Im Detail der einzelnen Untersuchungsparameter wird auf das als Anlage der
Begriindung beigefligte Baugrundgutachten verwiesen.

Im Plangebiet stehen quartare Kiese (Niederterrassenschotter) an, die von anthropogenen
Auffullungen und natirlichen Deckschichten in unterschiedlicher Machtigkeit tUberlagert
werden. Den tieferen Untergrund bilden die jungtertidaren Ablagerungen der Oberen Suf3-
wassermolasse (OSM). Ein geschlossener Grundwasserspiegel zirkuliert in den quartaren
Kiesen und ist in einer Tiefe von 5 m bis 7 m unter GOK zu erwarten.

Die Deckschichten stehen in Form von sandigen bis stark sandigen, schwach tonigen
Schluffen an. Die Deckschichten weisen eine weiche bis steife Konsistenz auf und sind
hinsichtlich ihrer plastischen Eigenschaften nach DIN EN ISO 14688-1 Uberwiegend als
leicht bis mittel-plastische Tone zu klassifizieren. Die Deckschichten sind maRig bis stark
kompressibel und weisen eine geringe Scherfestigkeit auf. Sie sind gering tragfahig und zur
Aufnahme der Lasten aus dem Stral’enbau, der StralRennutzung sowie dem Leitungs- und
Kanalbau ohne ZusatzmalRnahmen nicht geeignet. Die aufgeschlossenen Deckschichten
sind durchweg sehr frostempfindlich und dartber hinaus ausgepragt wasserempfindlich.
Nach DIN 18130 sind sie als schwach durchlassig einzustufen.
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Die unterhalb der Deckschichten anstehenden quartaren Kiese der Niederterrassenschot-
ter sind stark verwittert und weisen einen hohen Schlammkorngehalt sowie auch bindige
Eigenschaften auf. Unterhalb der verwitterten Kiese stehen die graubraun-gefarbten quar-
taren Kiese in gering verwitterter Ausbildung an. Diese sind als sandige bis stark sandige,
schwach schluffige Kiese anzusprechen.

Die schldammkornreichen, stark verwitterten quartaren Kiese sind maRig kompressibel und
weisen eine mittlere Scherfestigkeit auf. Sie sind maRig tragfahig und zur Aufnahme von
Lasten aus dem Stral’enbau, der Strallennutzung sowie dem Kanal- und Leitungsbau oder
Sondermalinahmen nur bedingt bis nicht geeignet. Die schlammkornarmen, gering verwit-
terten Kiese sind gering kompressible und weisen eine hohe bis sehr hohe Scherfestigkeit
auf. Sie sind gut tragfahig und zur Aufnahme von Lasten aus dem StralRenbau, der Stra-
Rennutzung sowie dem Kanal- und Leitungsbau geeignet. Je nach Schlammkorngehalt sind
die quartdren Kiese als gering bis mittel oder sehr frostempfindlich einzustufen. Die
schlammkornreichen Kiese sind wasserempfindlich. Nach der DIN 18130 werden die stark
verwitterten Kiese als schwach durchlassig bis durchlassig und die gering verwitterten
Kiese als durchlassig eingestuft.

Im gesamten Planungsgebiet kann eine Versickerung in den gering verwitterten quartaren
Kiesen erfolgen. Die naturlichen Deckschichten sowie auch die ausgesprochenen
schlammkornreichen quartaren Kiese sind aufgrund der geringen Durchlassigkeit als nicht
versickerungsfahig einzustufen. Diese sind bezuglich einer Versickerung bis zum Erreichen
der quartaren Kiese restlos zu entfernen (vgl. Baugrundgutachten als Anlage der Begrin-
dung).

Entsprechend der Untersuchungsergebnisse wird im Bebauungsplan eine Versickerung
des nicht schadlich belasteten Niederschlagswassers festgesetzt. Bezlglich der gesonder-
ten Anforderungen an die Versickerungsanlagen wird auf das Baugrundgutachten verwie-
sen.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind insbesondere fur Aushub und Zwischenlagerung zum
Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen die Vorgaben
der DIN 18915 und DIN 19731 zu berucksichtigen.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung
und Vernichtung zu schutzen.

Die Verwertung von Uberschussigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von Bauverzo-
gerungen und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn geplant
werden. Dabei wird die Erstellung einer Massenbilanz ,Boden“ mit Verwertungskonzept
durch ein geeignetes Fachburo empfohlen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bo-
denaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache. Ab-
hangig von jeweiligen Entsorgungsweg sind die rechtlichen und technischen Anforderun-
gen mafgeblich.

Soll Bodenmaterial im Sinne des § 12 BBodSchV zur Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderungen des § 12 BBodSchV einzuhalten.

Es wird empfohlen, bereits im Vorfeld von BaumalRnahmen mit einer Eingriffsflache tber
5.000 m? oder bei Béden mit hoher Funktionserfullung oder besonders empfindlichen Bo-
den eine bodenkundliche Baubegleitung einschlief3lich Bodenschutzkonzept gemaf
DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben vorzusehen.
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Im Zuge des zu diesem Bebauungsplan durchgeflihrten Scopings wurde seitens des Land-
ratsamtes Unterallgdu — Untere Immissionsschutzbehérde auf eine Teilflache im norddstli-
chen Planungsbereich verwiesen, welche in einer alteren topographischen Karte als eine
Hohlform dargestellt ist. Es wurde seitens der Unteren Immissionsschutzbehérde angeregt,
im Rahmen der Baugrunderkundung insbesondere diesen Bereich genauer zu untersuchen
und die Erkenntnisse mitzuteilen. Im Rahmen des durchgefiihrten Baugrundgutachtens
wurde dieser Bereich mittels einer kleinen Kleinrammbohrung untersucht. Im Bereich dieser
Kleinrammbohrung (KRB 1 gemaly Baugrundgutachten siehe Anlage der Begriindung)
wurde unterhalb einer geringmachtigen Oberbodenauflage bis in einer Tiefe von 1,0 m un-
ter GOK eine anthropogene Auffullung in Form von schwach tonigen, stark schluffigen, san-
digen Kiesen aufgeschlossen. Als Fremdbestandteile wurde in diesen kiesigen Auffillun-
gen einzelne Ziegelsplitter vorgefunden. Ansonsten war das Material vollkommen unauffal-
lig und ist als umgelagertes Material aus Deckschichten und verwitterten Kiesen anzuse-
hen. Aufgrund der organoleptischen Unauffalligkeit wurden keine weiteren chemischen La-
borversuche durchgeflhrt.

Ver- und Entsorgung/Niederschlagswasserbehandlung

Durch den Anschluss an die zentrale Wasserversorgungsanlage der Gemeinde Fellheim
wird die mengen- und druckmaRig ausreichende Versorgung mit Trink-, Brauch- und Ldsch-
wasser des Plangebietes sichergestellt.

Die Entsorgung im Plangebiet erfolgt im modifizierten Trennsystem.

Die Schutzwasserbeseitigung erfolgt durch einen Anschluss an die Abwasserentsorgungs-
anlage des Abwasserzweckverbandes Fellheim/Plefls. Gemafl Auskunft der Stadt Memmin-
gen (Amt fur technischen Umweltschutz) wurde mit Schreiben vom 17. Marz 2022 mitge-
teilt, dass das Kontingent im Hinblick auf die Einleitung des hauslichen und gewerblichen
Schmutzwassers im Gruppenklarwerk ausreichend ist. In Bezug auf die Schmutzfracht und
der Abwassermenge bei Trockenwetter werden die zugeordneten Werte eingehalten, so
dass eine Erweiterung des Gewerbegebietes und dem Anschluss der genannten Gewerbe-
betriebe nichts entgegensteht. Bei starken Regenereignissen wird die festgelegte Menge
von 1.800 m® pro Tag jedoch zeitweise Uberschritten. Aus diesem Grunde wird eine ord-
nungsgemalle Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers der ErschlieBungs-
strallen und der Gewerbegrundstlicke angemerkt. Aufgrund der bestehenden Versicke-
rungsfahigkeit des Untergrundes sieht der Bebauungsplan vor, dass entsprechend anfal-
lendes unverschmutztes Niederschlagswasser auf den privaten und 6ffentlichen Flachen
zu versickern ist. Zur Entlastung der Kanalisation von unverschmutztem Niederschlagswas-
ser und Vermeidung negativer Auswirkungen der Bodenversiegelung auf die Grundwasser-
neubildungsrate ist das auf den privaten und 6ffentlichen Grundstiicken anfallende unver-
schmutzte Niederschlagswasser zu versickern. Das unverschmutzte Niederschlagswasser
des offentlichen Strallenraums soll Uber Rohrrigolen im Strallenraum versickert werden.
Auf den privaten Grundstucksflachen anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser
ist mittels geeigneter Versickerungsanlagen auf die privaten Grundsticksflachen zu versi-
ckern, wobei vorrangig eine Versickerung flachenhaft Uber die belebte Bodenzone anzu-
streben ist und einer punktuellen Versickerung (z.B. Uber Sickerschachte) nur noch in be-
grindeten Ausnahmefallen (z.B. unglnstige geologische Untergrundverhaltnisse geman
Baugrundgutachten) zugestimmt werden kann. Die Ergebnisse des Baugrundgutachtens
(Anlage der Begriindung) sind zu beachten. Bei der Versickerung sind die einschlagigen
Gesetze und Verordnungen zu beachten (u. a. technische Regeln zum schadlosen Einlei-
ten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), ATV Arbeits-
blatt A 138 ,Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser®, ATV
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Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser“. Flachen mit
Verunreinigungspotenzial sind an die Schmutzwasserkanalisation anzuschlielen, ggdf. ist
auf dem Grundstlck eine Rickhaltung vorzusehen. Daruber hinaus sind die Vorgaben zur
Lagerung und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.

Sofern die Einleitung des auf den 6ffentlichen Stralienflachen anfallenden Niederschlags-
wassers nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung fallt, sind fir die Ver-
sickerung des Niederschlagswassers beim Landratsamt Unterallgau priuffahige Planunter-
lagen nach der WPBYV (3-fach) mit einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Er-
laubnis einzureichen.

Ist die kommunale Einleitung gemal der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung er-
laubnisfrei, sind dem Landratsamt Unterallgau dennoch folgenden Daten mitzuteilen:

e Einleitungsstelle mit Flurnummer und Gemarkung
e Art der Versickerung (z.B. Muldenversickerung, Rohr-Rigolen-Versickerung etc.)

e Einleitungsmenge bzw. Sickerrate in I/s

Zusatzlich ist im Falle einer Erlaubnisfreiheit durch die Gemeinde Fellheim ein Nachweis
vorzulegen, dass bei einer Einleitung in das Grundwasser die Anforderungen der NWFreiV
i.V.m. TRENGW erflllt sind (vgl. Formular auf der Homepage des Landratsamtes).

Der Anschluss des Plangebietes an die Abwasserentsorgungsanlage bzw. das Gruppen-
klarwerk Memmingen soll Uber die Flhrung der Abwassereinrichtungen uber den Kapellen-
weg erfolgen. Dafur ist in der neu zu errichtenden Erschliefungsstralle im Gewerbegebiet
eine Druckleitung vorgesehen. Zugleich ist bei den jeweiligen Gewerbebetrieben im Plan-
gebiet ein Hauspumpwerk zu installieren. Im Kapellenweg wird entsprechend ein Entlas-
tungsschacht errichtet werden, in dem Druckleitung und bestehende Freispiegelleitung zu-
sammentreffen.

Die Gemeinde hat die hydraulische Leistungsfahigkeit des vorhandenen Mischwasserka-
nals Uberschlagig gepruft. Das vorhandene Schmutzwasserrohr kann in dem betreffenden
Abschnitt einen Abfluss von rund 23,5 I/s aufnehmen, was einem theoretischen Tagesvolu-
men von ca. 2.030 m3/d bei konstantem Abfluss entspricht. Unter Ansatz Ublicher Orientie-
rungswerte fur kleine und mittlere Gewerbebetriebe (ca. 5-50 m3/d) sowie Dienstleistungs-
betriebe (ca. 1-10 m3/d) ist bei der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungsstruktur da-
von auszugehen, dass der Anschlusskanal fiir die geplanten Betriebe ausreichend dimen-
sioniert ist. Betriebe mit deutlich erhéhtem Abwasseranfall, insbesondere groRdimensio-
nierte lebensmittelverarbeitende Betriebe mit hohen spezifischen Abwassermengen, sind
im Plangebiet nicht vorgesehen und bedurften im Einzelfall eines gesonderten Nachweises
der hydraulischen Leistungsfahigkeit des Entwasserungssystems. Die vorliegende uber-
schlagige Abflussbetrachtung dient der grundsatzlichen Klarung der Abwasserbeseitigung
im Rahmen der Bauleitplanung. Bezuglich der Oberflachenentwasserung ist eine Versicke-
rung vorgesehen. Die vom Landratsamt Unterallgdu (Sachgebiet Wasserrecht) geforderte
detaillierte hydraulische Berechnung bzw. Kanalnetzberechnung wird im Zuge der konkre-
ten ErschlieBungsplanung erstellt und diesen Behdrden zur Prifung vorgelegt.

Die Abwasserbeseitigung kann gemaf der ausgeflhrten Option als gesichert angesehen
werden. Die Fuhrung der Wasserversorgung Uber den Kapellenweg ist moglich.

Der Bereich des Plangebietes liegt nicht in einem festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet. Da es sich vorliegend um ein weitgehend ebenes Gelande
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handelt, ist nicht mit Schaden durch wildabflieRendem Hangwasser zu rechnen. Es ist da-
von auszugehen, dass der natirliche Ablauf wildabflieRenden Wassers (Schichtwasser)
aufgrund der festgesetzten Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser nicht
zum Nachteil eines tieferliegenden Grundstiickes verstarkt wird. Gemaf Baugrunduntersu-
chung wurde ein geschlossener Grundwasserspiegel bei den Felduntersuchungen nicht
angetroffen. Nach den Daten aus dem Umwelt-Atlas ist dieser innerhalb der quartaren
Kiese auf einer Hohe von ca. 557,5 mNN bis 558,5 mNN und damit fir die Erschliefungs-
und Kanalbaumaflinahmen in nicht relevanten Tiefen zu erwarten. Nach den Daten der ca.
1,0 km ostlich des Planungsgebiets gelegenen Grundwassermessstelle “BOOS 756"
(Messstellen-Nr. 9171) zu langjahrigen Messungen des Grundwasserspiegels des in den
quartaren Kiesen ausgebildeten Grundwasserstockwerks lagen zum Zeitpunkt der Feldun-
tersuchungen allgemein mittlere Grundwasserstande vor. Fir Zeiten hdherer bis héchster
Grundwasserstande ist mit einem Spiegelanstieg von etwa 2 m zu rechnen. Nach allgemei-
ner Erfahrung ist in den vorliegenden Béden jedoch auch ber dem Grundwasserspiegel
generell je nach Jahreszeit und Witterung periodisch mit Sicker- und Schichtwasser zu
rechnen, das sich vor bzw. auf weniger wasserdurchlassigen Schichten sammeln und auf-
stauen kann. Die Erkundung des Baugrundes einschliellich der Grundwasserverhaltnisse
obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftre-
tendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss. Grundsatzlich wird darauf
hingewiesen, dass der Schutz von Gebauden gegen Wasserschaden dem Bauherrn ob-
liegt. Der Bauherr hat in Eigenverantwortung Vorkehrungen und MalRnahmen zu treffen, die
ein Eindringen von Grund-, Druck- und Oberflachenwasser in das Gebaude verhindern. Die
Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen zur Ermog-
lichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs wird
empfohlen.

Die Elektrizitdtsversorgung wird durch die Lechwerke AG Augsburg sichergestellt. Im Gel-
tungsbereich verlauft eine 1-kV-Freileitung der LEW Verteilnetz GmbH. Im beigelegten
Ortsnetzplan (Anlage 6) ist die Leitungstrasse dargestellt.

Folgende Unfallverhitungsvorschriften und Mindestabstande sind bezlglich der 1-kV-Lei-
tung zu beachten:

¢ Bei jeder Annaherung an die Versorgungsleitung sind wegen der damit verbundenen
Lebensgefahr die Unfallverhitungsvorschriften fur elektrische Anlagen und Betriebs-
mittel DGUV Vorschrift 3 (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro
Medienerzeugnisse einzuhalten.

¢ Alle Personen sowie deren gehandhabte Maschinen und Werkzeuge, missen so ein-
gesetzt 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 fur die am Bau Beschaftigen lebensgefahrlich.

Grundsatzlich wird auf die Einhaltung der verschiedenen VDE-Bestimmungen hingewiesen.

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass vor Beginn der Grabarbeiten durch die Baufirma
eine entsprechende Kabelauskunft einzuholen ist.

Fir eine gesicherte Stromversorgung des geplanten Gewerbegebietes sind ggf. zusatzliche
Transformatorenstationen erforderlich, deren Positionierung zum derzeitigen Zeitpunkt
noch nicht bestimmbar ist.

Grundsatzlich ist die Ver- und Entsorgung im Plangebiet gewahrleistet
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Bahnstrecke Ulm — Kempten

Ostlich des Plangebietes verlauft die Bahnstrecke Ulm — Kempten. Durch die Betriebe im
Bebauungsplangebiet diirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs auf der
angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestért werden. Auf der Strecke 5400
Kempten — Neu-UIm gibt es ein Projekt zum Ausbau und Elektrifizierung der gesamten
Strecke. Da seitens des Ausbaus der Bahnstrecke der Gemeinde Fellheim keine weiteren
detaillierten Planunterlagen vorliegen, wird aufgrund der bereits entlang der Bahnstrecke
bestehenden baulichen Anlagen im Plangebiet davon ausgegangen, dass etwaige Flachen-
inanspruchnahmen in Richtung Osten aulRerhalb des Bebauungsplangebietes erfolgen.

Es wird auf die in der Satzung aufgefihrten Hinweise im Zusammenhang mit dem Eisen-
bahnbetrieb und auf die allgemeinen Hinweise fir Bauten nahe der Bahn in der Anlage
(Anlage 4) im Detail verwiesen.

Brandschutz

Das Hydrantennetz ist nach der Fachempfehlung des Landesfeuerwehrverbands Bayern
auszubauen. Der Léschwasserbedarf ist nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren
des Bayerischen Landesamtes fUr Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln. Fir ein
Gewerbegebiet isti. d. R. eine Loschwasserbereitstellung von min. 96 m3h Gber einen Zeit-
raum von zwei Stunden erforderlich. Die Fachinformation flir Feuerwehren zur Planung von
Ldschwasserversorgungseinrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr ist als Anlage der Be-
grundung beigefugt.

Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken" ist zu
achten.

Hinsichtlich des Brandschutzes sind die entsprechenden Richtlinien und gesetzlichen Vor-
schriften zu beachten. Hinsichtlich des vorbeugenden Brandschutzes ergeben sich fir den
Bebauungsplan folgende Empfehlungen:

e Die Versorgung mit Loschwasser ist entsprechend den Grundsatzen der DVGW 405,
Bereitstellung von Ldschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung auszu-
bauen.

e Die Ausstattung mit Hydranten ist entsprechend der DVGW 331, Auswahl, Einbau und
Betrieb von Hydranten auszulegen.

e Die ErschlieBungsstrallen und -wege zu den Gebauden und Anlagen sind mindestens
entsprechend der eingefiihrten technischen Baubestimmung ,Richtlinie Gber Flachen
fur die Feuerwehr auf Grundstticken®, DIN 14090 zu planen.

o Feuerwehrzufahrten inkl. Aufstellflachen fur die Drehleiter sind gemafl BayBO zu pla-
nen.

Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich oder dessen naherer Umgebung nicht
bekannt.

Sollten dennoch bei Grabungsarbeiten Bodenfunde angetroffen werden, sind dieses ge-
maf Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) dem Landratsamt Neu-
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Ulm als Untere Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen und die weitere Vorge-
hensweise abzustimmen.

Altlasten

Fur den Geltungsbereich des Gewerbegebietes sind keine Altlastenverdachtsflachen oder
sonstige schadlichen Bodenverunreinigungen bekannt.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Grundstuck Flur-Nr. 603/70, Gmk. Fellheim (exter-
ne Ausgleichsflache 2) unter der laufenden Nummer 77800809 in das Altlastenkataster
Bayern aufgenommen worden ist. Bei der Umsetzung der Malinahmen sind grundsatzlich
bodenschutzrechtliche Belange und Vorgaben zu berticksichtigen.

Aufgrund der im Zuge einer orientierenden Untersuchung des Altstandortes Kataster-Num-
mer 77800809 erkundeten schadlichen Bodenveranderungen sind weitere Mallnahmen ge-
maf den Bestimmungen des Bodenschutzrechts, also Detailuntersuchungen, erforderlich.
Die konkreten Vorgaben dazu werden derzeit vom Wasserwirtschaftsamt Kempten/Allgau
(WWA) zusammengestellt und anschlielend an die zustandige Bodenschutzverwaltungs-
behdrde Ubermittelt.

Die Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen hat die Ergebnisse der Detailuntersuchungen
und die fachbehordlichen Stellungnahmen zu bertcksichtigen. Vor Umsetzung der Aus-
gleichsmalinahmen ist rechtzeitig Kontakt mit dem Landratsamt Unterallgdu - Boden-
schutz aufzunehmen.

Konzept zum Klimaschutz und zur Anpassung an der Klimawandel

Bauleitplane sollen gemal § 1 Abs. 5 BauGB u. a. dazu beitragen, den Klimaschutz und
die Klimaanpassung an den zu erwartenden Klimawandel zu férdern. Die in § 1 Abs. 5
BauGB vorgegebene erganzende Vorschrift zum Umweltschutz gibt vor, dass durch die
Planung ,den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malinahmen, die dem Kii-
mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden soll“. Dieser Grundsatz ist in der Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen.

Der vorliegende Bebauungsplan berlcksichtigt diesen Grundsatz durch folgende Maf3nah-
men:

e Festsetzung von Bauflachen mit Zulassigkeit von bodenversiegelnden MaRnahmen in
dem unbedingt erforderlichen Mal}

e Festsetzung von MaRnahmen zum Anpflanzen von neuen Vegetationsformen
e Zulassigkeit von Photovoltaik- und Solaranlagen auf den Gebdudedachern

e Empfehlung der Dachflachen- und Fassadenbegriinung

Spezieller Artenschutz

Unter Bezug auf § 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu prifen, ob durch die Planung
eines Projektes Einflisse auf geschitzte Arten nach europaischem Artenschutzrecht ent-
stehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes z. B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige
Genehmigungen VerstoRe auslosen, die gemal §42 Bundesnaturschutzgesetz
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(BNatSchG) verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so mog-
lich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (§ 42 BNatSchG):

e Wildlebenden Tiere der besonders geschutzten Arten nach BNatSchG darf nicht nach-
gestellt werden; sie durfen nicht gefangen, verletzt oder getétet oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

¢ Wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten duir-
fen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten nicht erheblich gestért werden (eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert).

e Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wildlebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur dirfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

¢ Wildlebende Pflanzen der besonders geschlitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur durfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte dirfen nicht
beschadigt oder zerstort werden (Zugriffsverbote).

In die vorliegende Bauleitplanung ist daher eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) als ,Fachbeitrag Artenschutz® integriert (Anlage 3). Die saP arbeitet heraus, inwieweit
sich gemaf Bauleitplan zulassige Vorhaben auf die Betroffenheit relevanter Arten auswirkt.

Detaillierte Vegetationsaufnahmen waren im Untersuchungsgebiet nicht notwendig. In der
,LfU-Lkr.-Artenliste“ sind die ,saP-relevanten“ Arten Europaischer Frauenschuh, Sumpf-
Siegwurz, Kriechender Sumpfschirm und Sumpf-Glanzkraut genannt. Diese potenziell vor-
kommenden Arten kénnen im Plangebiet aufgrund der intensiven Nutzung sicher ausge-
schlossen werden.

Bezuglich potenziell betroffener Tierarten ist folgendes auszufuhren:

Sdugetiere: Die in der LfU-Lkr.-Artenliste genannten Fledermausarten nutzen das Plange-
biet potenziell als Jagdrevier. In Hohlen und unter Rindenspalten bestehen weiterhin Le-
bensraumpotenziale. Eine Beeintrachtigung der Fledermausarten durch Bodenbewegun-
gen, Stoffeintrage in die Luft oder Larm und Licht ist nicht zu erwarten (Larm- und Licht-
Emissionen bestehen bereits durch die vorhandenen nahen Siedlungsflachen (Gewerbe)
bei gleichzeitig vorhandenem grof3raumigen Ausweichpotenzial).

Jagdreviere werden zwar durch das Vorhaben geringfligig beeintrachtigt, jedoch sind Aus-
weichlebensraume in unmittelbarer Umgebung und raumlich-funktionalem Zusammenhang
ausreichend vorhanden.

Von einem Vorkommen von Fledermausen in Baumhohlen und/oder Rindenspalten ist nicht
auszugehen. Die Feldgehdlze und Baume sind zu klein, um potenzielle Quartiere zu behei-
maten.

In den Bestandsgebauden kann ein Vorkommen von Fledermausen nicht ausgeschlossen
werden. Wenngleich ein Eingriff zum jetzigen Zeitpunkt nicht vorgesehen ist, wird eine Mal3-
nahme formuliert, um Artenschutzkonflikte potenzieller Vorkommen von Fledermausen in
den Gebauden zu vermeiden und ein Eintreten der Verbotstatbestdnde gem. § 44
BNatSchG verhindern.
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Als weitere Saugetierarten kommen gem. LfU-Lkr-Artenblatt der Biber und die Wildkatze
vor. Beide Arten konne im Plangebiet aufgrund fehlender Gewasser- bzw. ungestorte Wald-
lebensraume mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Kriechtiere: Gemal ,Lkr.-Artenblatt des LfU kommt im groReren Umfeld des Plangebietes
die Zauneidechse (Lacerta agilis) vor. Im Rahmen der faunistischen Kartierung, durchge-
fuhrt durch die Sieber Consult (2022), wurden bei viermaliger Erfassung bei ausreichend
hohen Temperaturen keine Individuen gesichtet oder Eidechsenrascheln vernommen.
Grundsatzlich eignet sich der Bereich des Bahndamms als potenzielles Habitat der Zau-
neidechse. Ein Vorkommen der Zauneidechse kann nicht sicher ausgeschlossen werden.
Aus diesem Grund wird eine Vermeidungsmaf3nahme formuliert, um Artenschutzkonflikte
zu verhindern.

Lurche: An saP-relevanten, streng geschuitzten Amphibien-Arten kommen gem. ,Lkr.-Ar-
tenliste” die folgenden Arten vor: Gelbbauchunke, Kreuzkréte, Europ. Laubfrosch, Kleiner
Wasserfrosch und Nordl. Kammmolch. Potenzielle Amphibien-Habitate bestehen im weite-
ren Umfeld insbesondere im Bereich der lller und der Memminger Ach sowie der 6stlich der
Gemeinde Fellheim befindlichen Rohstoffabbauvorhaben. Das Plangebiet selbst bietet auf-
grund der intensiven Nutzung und der Entfernung zu Gewasserlebensrdume kein Habitat-
potenzial fir Amphibien. Auch Wanderkorridore sind im Bereich des Vorhabens nicht an-
zunehmen, da essenzielle Strukturen hierfur fehlen.

Schadigungen der relevanten Amphibienarten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3und 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG und Stérungen nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG kénnen aufgrund der genann-
ten Faktoren sicher ausgeschlossen werden.

Tag- und Nachtfalter: Im ,LfU-Lkr.-Artenblatt sind funf Schmetterlingsarten aufgefuhrt:
Wald-Wiesenvogelchen, Gelbringfalter, Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling, Heller
Wiesenknopf-Ameisenblauling und Nachtkerzenschwarmer. Die Lebensraumanspriiche al-
ler 5 oben genannten Arten (z. B. Wald-Wiesenvégelchen: Moore/Feuchtbrachen/Auen mit
hoher Luftfeuchte bei gleichzeitig guter Besonnung; Gelbringfalter: lichte, relativ Luftfeuchte
Walder mit grasreichem Unterwuchs; Dunkler und Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling:
extensives Feuchtgrunland mit Bestanden des GroRen Wiesenknopfes zur Eiablage sowie
Vorkommen einer speziellen Wirts-Ameisenart) sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Schadigungen der relevanten Schmetterlingsarten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 1 i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG und Stérungen nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG kdénnen aufgrund von
Biotopausstattung und Eingriffs-Wirkung sicher ausgeschlossen werden.

Libellen: Im ,LfU-TK-Artenblatt” ist eine Libellenarten aufgeflihrt: Sibirische Winterlibelle.
Die Lebensraumanspriche der sibirischen Winterlibelle umfasst u. a. Verlandungsriede von
Still- und Moorgewassern mit schwankendem Wasserstand und angrenzenden Niedermoo-
ren, Streuwiesen und Staumulden. Diese Strukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Schadigungen der relevanten Libellenarten nach § 44 Abs. 1 Nr.3 und 1i.V. m. Abs. 5
BNatSchG und Stérungen nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG kdénnen aufgrund von Bio-
topausstattung und Eingriffs-Wirkung sicher ausgeschlossen werden.

Fische, Kafer, Weichtiere: Vorkommen oder negative Einflisse auf weitere ,saP-rele-
vante“ Arten, wie z. B. Fische, Kafer oder Weichtiere kbnnen aufgrund der Habitatausstat-
tung des Plangebietes ausgeschlossen werden. Gemalf ,LfU-Lkr.-Artenblatt* sind keine
Fischarten und keine Kaferarten aufgeflihrt. Die Gemeine Flussmuschel ist als einzige
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Vertreterin der Weichtiere genannt. Aufgrund fehlender Gewasserlebensraume ist ein Vor-
kommen im Plangebiet auszuschliel3en.

Schadigungen nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG und Stérungen nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG kénnen daher ausgeschlossen werden.

Vogelarten: Gema ,LfU-Lkr.-Artenblatt“ sind 132 Vogelarten im Untersuchungsraum auf-
gefuhrt. Viele Arten sind weit verbreitet/euryok und nicht gefahrdet. Sieber Consult fuhrte
im Jahr 2022 eine faunistische Kartierung potenziell betroffener Vogelarten durch. Die
avifaunistische Erfassung wurde an flinf Terminen zwischen April und Juni 2022 bei geeig-
neter Witterung (trocken, vorzugsweise windstill) durchgefuhrt.

Die Erfassung konnte zehn Vogelarten im Plangebiet nachweisen. Die Gebaudestrukturen
werden vom Hausrotschwanz als Brutstandort genutzt. Weitere Brutnachweise innerhalb
des Plangebietes konnten nicht erhoben werden.

Im naheren Umfeld bestehen folgende Nachweise: Der Haussperling konnte an den Ge-
bauden im Suden auerhalb des Plangebietes festgestellt werden. Revierstandorte der
Feldlerche bestehen 6stlich der Bahngleise und nérdlich des Plangebietes im Bereich der
landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Bei der Nahrungssuche im Plangebiet und dessen Umfeld konnten die wertgebenden Arten
Feldsperling, Rotmilan und Schwarzmilan sowie die ubiquitaren Arten Bachstelze und Stra-
Rentaube erfasst werden.

Ruhestatten sind bei allen Vogelgruppen in der Umgebung in ausreichender Anzahl und in
raumlich-funktionalem Zusammenhang als Ausweichmdglichkeit vorhanden.

An planungsrelevanten Arten werden die folgenden wertgebenden Arten naher betrachtet,
die im Plangebiet selbst oder der unmittelbaren Umgebung in den Monaten Marz bis ein-
schliel3lich Oktober (Brutzeit) nicht sicher ausgeschlossen werden.

Durch die bestehenden Vorbelastungen (angrenzendes Gewerbegebiet, Feldwege, an-
grenzende Stralde, bestehende genutzte Gebaude und Lagerflachen) bedeutet dies ein
mittleres Stdérpotenzial durch ganzjahrigen Verkehrslarm, Fahrbewegungen, visuelle Ef-
fekte (Fahrzeuglicht usw.) und damit Stérungen auch wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit.

Die haufig anzutreffenden, verbreiteten, deutschlandweit ungefahrdeten Klein-/Singvogel-
arten (bspw. Meisen-, Drosselarten, Rotkehichen, Star usw.), Rabenvoégel (Eichelhaher,
Elster, Rabenkrahe) und haufigen Taubenarten (Ringeltaube, Turkentaube) haben gering
spezifische Anspriiche an den Lebensraum und sind meist unempfindlich gegentber Sto-
rungen bzw. kdénnen sich Veranderungen rasch anpassen. Unter Berlicksichtigung der
Grofe und Stabilitat der Populationen fur diese Generalisten-Arten ist von genligend Aus-
weichlebensraum auszugehen. Aufgrund der Baume und Straucher, die von diesen Arten
als Brutplatz genutzt werden koénnten, kann eine Beeintrachtigung im Plangebiet wahrend
der Brutzeit (Marz — Oktober) nicht sicher ausgeschlossen werden.

Aufgrund fehlender Wald- und Gewasserlebensraume im Planungsgebiet ist nicht von ei-
ner Betroffenheit von wald- (z. B. Rotmilan) und wassergebundener Vogelarten (z. B. Eis-
vogel, Waldwasserlaufer) auszugehen. Dies gilt fir Bruthabitate, die flr wald- oder gewas-
sergebundene Vogelarten relevant sind, jedoch nicht fir Nahrungshabitate bzw. Jagdge-
biete. Ausweichpotenziale als Nahrungshabitat sowie Jagdgebiet sind in naherer sowie wei-
terer Umgebung ausreichend vorhanden.
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Bei der Ortseinsichtnahme konnten bei den Gehdlzen keine Baumhohlen festgestellt wer-
den, welche von hoéhlenbritenden Vogelarten als Brutstatte genutzt werden konnten. Von
einer Beeintrachtigung hohlenbritender Vogelarten ist nicht auszugehen.

Die Plangebietsflache befindet sich weder in einer Wiesenbriter- noch in einer Feldvogel-
kulisse. Die nachstgelegene Wiesenbriter- bzw. Feldvogelkulisse befindet sich stiddstlich
des Plangebiets und 6stlich der Gemeinde Fellheim in ca. 160 m Entfernung. Die faunisti-
sche Kartierung ergab Revierzentren der Feldlerche im Norden sowie Osten des Plange-
bietes.

Die Bodennutzung im Plangebiet besteht primar aus landwirtschaftlicher Bewirtschaftung.
Diese Habitatausstattung des Plangebiets konnte bodenbritenden Vogelarten eine geeig-
nete Flache flur Brutplatze bieten. Es bestehen jedoch geringe Abstande zu horizontiber-
héhenden Strukturen, welche als Ansitzmaoglichkeit flr Pradatoren dienen kénnen

Aufgrund dieser Strukturen, sowie der weiteren Vorbelastung durch FuRganger, Gassige-
her, die angrenzende Gewerbebebauung sowie die angrenzende Stralle und die dstlich
verlaufende Bahnlinie (u. a. visuelle und akustische Storquelle), ist ein Vorkommen boden-
britender Vogelarten innerhalb des Plangebietes auf3erst unwahrscheinlich. Aufgrund der
angrenzenden Revierzentren der Feldlerche wird mit einer Vermeidungsmalnahme jedoch
sichergestellt, dass der vorhabenbezogene Eingriff zu keinem Eintreten der Verbotstatbe-
stdnde gem. § 44 BNatSchG fuhrt.

Fur gebaudebriitende Vogelarten (bspw. Haussperling, Hausrotschwanz, Rauchschwalbe,
Turmfalke) weist die vorhandene Biotopausstattung potenzielle Habitate im Bereich der Be-
standsgebaude im Osten auf. Bei Erhalt dieser Gebaude in ihrer jetzigen Auspragung ist
von keiner Beeintrachtigung auszugehen. Fur den Fall von Eingriffen in Gebaude im Rah-
men des gegenstandlichen Vorhabens werden Vermeidungsmaflnahmen formuliert, um ein
Eintreten der Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG zu verhindern.

Vorkommen von gehdlzbrutenden sowie boden- und gebaudebritenden Vogelarten (inklu-
sive Generalisten) kdnnen im Plangebiet nicht sicher ausgeschlossen werden. Daher wur-
den zur Vermeidung von Artenschutzkonflikten mit gehdlzbritenden und bodenbritenden
und gebaudebritenden Vogelarten Vermeidungsmalinahmen formuliert, die verhindern,
dass ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vorliegt.

Die in der saP herausgearbeiteten Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen sind in den Bebau-
ungsplan als Mallnahmen zum Artenschutz Gbernommen und festgesetzt:

e V 1: Bauzeitenbeschrankung: Die Baufeldfreimachung (Baumfallungen) und Bodenar-
beiten (Oberboden abschieben etc.) sowie Gebaudearbeiten (Abrissarbeiten, Sanie-
rungen, Anbauten etc.) sind nur in den Wintermonaten (Anfang Oktober bis Ende Feb-
ruar) vor Beginn der Brutsaison der Vogel zulassig. Falls die Bauarbeiten nicht im Win-
ter beginnen konnen, gilt zusatzlich V2. Bei Eingriffen in Bestandsgebaude gilt zusatz-
lich V 3.

e V2: Okologische Baubegleitung bei Bauarbeiten im Sommer: Sollten die Bauarbeiten
nicht im Winter beginnen kdnnen, so ist unmittelbar vor Beginn der Bauarbeiten eine
abschliel3ende Kontrolle durch fachkundige Personen zur Dokumentation von ggf. Po-
sitiv-/Negativhachweisen besonders geschutzter Arten (VAgel) durchzufihren. Dabei
ist die Flache auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten bodenbritender und gehdlzbriten-
der Vogelarten abzusuchen. Werden im Rahmen der dkologischen Baubegleitung be-
reits britende Vogel vorgefunden, muss zur Abwendung des Tétungsverbots gem. §
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44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG mit den Boden-/Fallarbeiten bis zu deren Brutende/Aufzuch-
tende und der vollstandigen Selbststandigkeit der Jungvogel abgewartet werden.

e V 3: Okologische Baubegleitung bei Eingriff in die Bestandsgeb&aude (ganzjahrig): Im
Vorfeld von Abrissen der Bestandsgebaude bzw. Eingriffen in Form von Sanierungen,
Anbauten etc. sind die betroffenen Gebaudeteile auf Vorkommen von artenschutz-
rechtlich relevanten Arten zu prifen (Brutstatten von Gebaudebritern wahrend der Vo-
gelbrutzeit, Fledermausquartiere ganzjahrig). Werden im Rahmen der Prifung arten-
schutzrechtlich relevante Arten vorgefunden, ist der weitere Vorgang vor dem Eingriff
mit der UNB abzustimmen.

¢ V 4:Im Vorfeld von Baufeldfreimachungen im Nahbereich der Bahnanlage (Grundsti-
cke FI.-Nr. 181 und 181/1, Gmk. Fellheim) ist die tatsachliche Betroffenheit der Zau-
neidechse zum aktuellen Zeitpunkt der Malinahme zu klaren. Zum Zeitpunkt der faunis-
tischen Kartierung im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurden keine Individuen
oder anderweitige Anzeichen gesichtet. Bei einem Positivbefund ist eine Umsiedlung
der betroffenen Zauneidechsen-Teilpopulationen vorzubereiten und durchzufiihren. Es
ist sicherzustellen, dass die Lebensraume vor der Umsiedlung nicht beeintrachtigt und
zerstort werden. Es ist eine Abstimmung mit der UNB vorzunehmen.

e V 5: Umsetzung von Mallnahmen zur Minderung der schadlichen Einwirkung von Be-
leuchtungsanlagen auf Tiere (insbesondere Insekten, Fledermause und Vdgel) im
Sinne der ,Licht-Leitlinie“ der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft flir Immissionsschutz
(LAI) (2012) sowie dem ,Leitfaden zur Eindammung der Lichtverschmutzung — Hand-
lungsempfehlungen fir Kommunen® des StMUV (2020).

e V 6: Vermeidung von Vogel-Kollision an Glasflachen durch spezielle Gestaltung der
Glasfronten (z. B. keine Verspiegelung, vgl. Umweltpakt Bayern)

e V 7: Vermeidung einer unbeabsichtigten Fallenwirkung von Lichtschachten, Gullys,
Kellereingangen etc. durch Schutzabdeckung von Keller-/Lichtschachten (Kleintier-
schutzgitter) bzw. kleintierfreundliche Ausgestaltung (Ausstiegshilfe o. a.).

e CEF1: Der Verlust von Brutstandorten des Hausrotschwanzes durch Geb&udeabriss
ist durch die Installation von ErsatzmafRnahmen (Anbringung von Vogelnistkasten) aus-
zugleichen. Es sind hierfur drei Halbhdhlennistkasten an Gebauden in raumlicher Nahe
zum Eingriffsbereich anzubringen (z. B. Schwegler, Halbhahle Typ 2H/2HW). Die Nist-
kasten missen spatestens im Marz vor den Abrissarbeiten angebracht sein, sodass
eine Brut mdglich ist. Die Nisthilfe kann bereits ab einer Hohe von zwei Metern ange-
bracht werden. Eine Anbringung im Giebelbereich wird besonders gerne angenommen.
Arten wie der Hausrotschwanz lassen keine besondere Exposition fur die Anlage sei-
nes Nestes erkennen. Daher kdnnen auch nérdlich oder geschitzte westlich ausge-
richtete Fassen zur Anbringung genutzt werden.

Damit sind die Artenschutzaspekte ausreichend auf der Bebauungsplanebene berlcksich-
tigt, da durch die genannten und festzusetzenden Vermeidungs- sowie CEF-Malinahmen
so weit geregelt ist, dass fUr eine spatere Umsetzung des Vorhabens keine unlésbaren
Artenschutzkonflikte auf der Umsetzungsebene zu erwarten sind. Somit sind die Verbots-
tatbestdnde des Bundesnaturschutzgesetzes bei Einhaltung der Vermeidungs- und CEF-
MaRnahmen nicht erfiillt.
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Griinordnung/Naturschutz/Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Aufgabe und Grundlage

Die Grinordnungsplanung ist Bestandteil des Bebauungsplanes. Nach § 1a BauGB und
Artikel 3 bzw. Artikel 6 des Bayerischen Naturschutzgesetzes werden durch die Griinord-
nungsplanung die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft bertcksichtigt.

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt nach dem Bayerischen Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (2021) und ist im Umweltbericht zum vorlie-
genden Bebauungsplan (Anlage) im Detail dargestellt.

Bestand/Bewertung aus Sicht der Griinordnung

Das Plangebiet schlief3t nérdlich an ein bebautes Gewerbegebiet an und befindet sich un-
mittelbar westlich der Bahnstrecke 5400 Ulm — Kempten. Der Planbereich ist damit gepragt
durch gewerblich-industrielle Nutzung bzw. Verkehrsinfrastruktureinrichtungen.

Das Plangebiet selbst wird auf FI.-Nr. 179/10 im Osten sowie auf FI.-Nr. 179 landwirtschaft-
lich als Intensivgriinland genutzt. FI.-Nr. 179/10 wird im Westen als Lagerflache genutzt.
Auf FL.-Nr. 181 sowie 181/1 bestehen drei Bestandsgebaude, welche von extensivem Griin-
land umgeben sind und durch Schotterwege erschlossen sind. Im Siden der FI.-Nr. 181
besteht ein kleiner Bereich mit Feldgehdlzen.

Das Plangebiet liegt in keinem Schutzgebiet nach den §§ 23 - 29 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG).

Gesetzlich geschutzte Biotope nach § 30 Abs. 2 BNatSchG und Art. 23 Abs. 1 Bayerisches
Naturschutzgesetz (BayNatSchG) und bestimmte Landschaftsbestandteile des Art. 16 Abs.
1 BayNatSchG werden nicht beeintrachtigt.

Europaéische Schutzgebiete (FFH- und SPA-Gebiete) des Netzes Natura 2000 werden gem.
§ 33 und 34 BNatSchG durch das Vorhaben nicht erheblich beeintrachtigt.

Ausgleichsflachen und -maBnahmen

Die Umsetzung des geplanten Vorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von primar landwirtschaftlich genutzten Acker- und Grinlandflachen,
weshalb die Auswirkungen auf die umweltbezogenen Schutzguter durch den Eingriff des
vorliegenden Bebauungsplanes in Natur und Landschaft auszugleichen sind. Entsprechend
sind gem. § 9 Abs. 1 BauGB AusgleichsmalRnahmen auf Flachen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen) festzusetzen.
Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung [Bay. Staatsministerium fur Woh-
nen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden] ermittelt.

Fur die Kompensation des Eingriffs wird entsprechend der Ausfiihrungen im Umweltbericht
ein naturschutzfachlicher Ausgleich in Héhe von ca. 62.695 Wertpunkten (WP) erforderlich.
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Der Ausgleich erfolgt unterteilt auf folgenden Flachen:

1. auf den Grundstiicken der FI.-Nr. 1061/3 und 1890 (Teilflachen), Gemarkung Kirchdorf,
Baden-Wairttemberg in Hohe von 2.876 WP auf einer Flache von ca. 1.438 m2. Die Fla-
chen befinden sich im Besitz der Gemeinde Fellheim.

2. Das aus dem Bebauungsplan ,Kirchdorfer Strafe” (Rechtskraft seit 14.07.2004) beste-
hende freie Ausgleichsflachenpotential der Ausgleichsflache Grundstlick Flur-Nr. 603,
Gemarkung Fellheim in der Grokenordnung von ca. 1.825 m? mit 11.125 WP wird vor-
liegendem Bebauungsplan zugeordnet. Die Flache befindet sich im Besitz der Gemein-
de Fellheim.

3. Das Grundstick Flur-Nr. 2229/3, Gemarkung Plel3, Gemeinde Plel} in der Grélkenord-
nung von ca. 3.410 m? mit 24.552 WP wird als Ausgleichsflache diesem Bebauungs-
plan zugeordnet. Die Flache befindet sich im Besitz der Gemeinde Fellheim.

4. Das Grundstlck Flur-Nr. 647, Gemarkung Plef3, Gemeinde Plef3 in der Grélienordnung
von ca. 4.850 m? mit 24.250 wird als Ausgleichsflache diesem Bebauungsplan zu-geord-
net. Die Flache befindet sich im Besitz der Gemeinde Fellheim.

Die Eingriffsermittlung und Ausgleichsbilanzierung sowie Erlauterungen zu den Ausgleichs-
flachen, Entwicklungszielen und Entwicklungs- und PflegemalRnahmen sind im Einzelnen
dem Umweltbericht zu entnehmen. Der auf den Ausgleichsflachen herzustellende Entwick-
lungszustand dient ausschliel3lich den Zwecken des Arten- und Biotopschutzes. Mit den
getroffenen Festsetzungen wird der Eingriff 6kologisch wirksam ausgeglichen.

GriinordnungsmafRnahmen

Fir den Geltungsbereich werden griinordnerische MalRnahmen getroffen, um die mit der
gewerblichen Nutzung einhergehende Versiegelung entgegenzuwirken.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Durchgriinung und Auflockerung des Gewerbege-
bietes sind im Bebauungsplan nicht standortgebundene Pflanzmaflinahmen auf den Gewer-
begrundstiicken festgesetzt. Auf den privaten Grundsticksflachen ist je 600 m? zulassiger
Grundstuicksflache ein standortheimischer Laubbaum zu pflanzen.

Um eine Integration des Baugebietes in die Landschaft zu erméglichen, wird eine Ortsrand-
eingrunung auf privater Grundstuicksflache mittels lockerer Strauchpflanzungen festgesetzt.
Da sich zum einen die geplanten Bauflachen und somit die Ortsrandeingriinung stidlich von
landwirtschaftlichen Nutzflichen und zum anderen unmittelbar entlang einer Bahnstrecke
befinden, wird im Rahmen der Ortsrandeingrinung auf Baumpflanzungen im Hinblick auf
Beschattung und Eindringen in den Bahnbereich verzichtet.

Hinsichtlich der Gewerbebauten wird zur Durchgriinung und Auflockerung empfohlen,
Wandflachen ohne Fensterdffnungen mit Fassadenranken sowie Flachdacher und sonstige
geeignete Dachflachen (ohne Photovoltaiknutzung) zu begrinen.

Bei allen festgesetzten PflanzmalRnahmen sind Arten der ,Artenliste fur standortheimische
Baume und Straucher gemafl Satzung zu verwenden. Bei sonstigen Pflanzungen von Bau-
men, Strauchern und Hecken auf privaten Grundstiicksflachen soll auf Nadelgehdlze,
standortfremde Ziergehdlze und buntlaubige Arten verzichtet werden. Durch eine heimi-
sche und standortgerechte Vegetation wird gewahrleistet, dass das Nahrstoffpotential des
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Bodens flr einen vitalen Wuchs ausgenutzt, die Bodenfruchtbarkeit nicht nachhaltig beein-
trachtigt und die Pflanzungen widerstandsfahig gegen abiotische und biotische Schaden
sind.

Grundlegend sollen erhebliche Beeintrachtigungen von Boden- und Grundwasser vermie-
den und minimiert werden. Zur Reduzierung der Flachenversiegelung und mikroklimati-
schen Begulnstigungen sind auch Hof-, Lager-, Abstell-, Verkehrs- und Stellplatzflachen mit
wasserdurchldssigen bzw. versickerungsfahigen Materialien und Belagen bspw. Schotter-
rasen, Rasenpflaster, Rasensteine, fugenreiches Pflastermaterial auszubilden. Im Zuge be-
trieblicher Erfordernisse wie z. B. der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen kdnnen
ausnahmsweise diese Flachen undurchlassig ausgebildet werden. Mit der Festsetzung soll
ein Beitrag fir die mikroklimatische Optimierung erzielt sowie der Anteil der versiegelten
Flachen und des Oberflachenabflusses reduziert werden. In diesem Sinne sind zudem nicht
fur Gebaude oder vergleichbare bauliche Anlagen, Zufahrten, Stellplatze bendtigte Flachen
als Grinflachen anzulegen und zu pflegen.

Die Barrierewirkung von Einfriedungen auf Kleintiere wird abgemildert und eine die 6kolo-
gische Vernetzung aufrechterhalten, indem ausschlieRlich offene, sockellose Zaune mit ei-
nem Abstand von mindestens 10 ca. zur Geldndeoberkante zulassig sind. Generell sind die
Pflanzungen spatestens eine Pflanzperiode nach Fertigstellung des Hauptgebaudes durch-
zufuhren. Die Pflanzungen sind vom Grundstuckseigentumer im Wuchs zu fordern, zu pfle-
gen und vor Zerstérung zu schitzen. Dabei sind die Nachpflanzungen spatestens in der auf
den Ausfall nachfolgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB st fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren. Die ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes sind gemal § 2a BauGB dem Umweltbericht der Begriindung
zu entnehmen (Anlage).

XPlanung Standard

Im Jahre 2017 wurde XPlanung als verbindlicher Standard im Bau- und Planungsbereich
vom IT-Planungsrat, welcher durch Bund, Lander und die kommunalen Spitzenverbande
getragen wird, beschlossen. Der Standard XPlanung erméglicht in erster Linie einen ver-
lustfreien Datenaustausch zwischen den Akteuren in Planungsverfahren. XPlanung basiert
auf internationalen Standards und findet in der INSPIRE Datenspezifikation zum Thema
Bodennutzung im Annex Il der INSPIRE Richtlinie Anwendung. Ab dem Jahr 2023 ist XPla-
nung als verbindlicher Standard fiir Planungsverfahren bzw. raumbezogene Planwerke der
Bauleit- und Landschaftsplanung sowie Raumordnung anzuwenden.

Der vorliegende Bebauungsplan ist auf Grundlage des standardisierten Datenaustausch-
format XPlanung erstellt.
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Planungsstatistik

Gesamtflache 25.785 m? 100 %
davon

Gewerbegebiet 22.078 m? 85,6 %
Offentliche Verkehrsflache 3.526 m? 13,7 %
Offentliche Griinflache 181 m?2 0,7 %
max. zulassige Grundflache 18.351 m?

max. zulassige Geschossflache 45878 m?

Naturschutzfachliche Ausgleichsflachen
(externe Ausgleichsflachen) 11.523 m?

MaRnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes

ErschlieBungsmaRnahmen

Zur ErschlieBung des Plangebietes ist die Herstellung einer Erschlielungsstral3e inkl. Wen-
deanlage erforderlich. Zudem ist die Herstellung der Wasserversorgungs- und Abwasser-
entsorgungs- sowie Stromversorgungsleitungen notwendig.

Bodenordnung

Zur Herstellung der ErschlieBung und von nachfragegerechten Gewerbegrundstiicken ist
eine Grundstucksneuordnung durchzuflhren. Sie kann im freiwilligen Umlegungsverfahren
erfolgen.

Beteiligte Behorden/Sonstige Trager offentlicher Belange

OO WN -

o N

10
11
12
13
14
15
16

Abwasserverband Fellheim-Plel}, Boos

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Mindelheim

Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Krumbach (Schwaben)-Mindelheim
Amt fir Landliche Entwicklung, Krumbach

Bayerischer Bauernverband, Erkheim

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung — BQ,
Minchen

Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Memmingen-Unterallgau

Deutsche Bahn AG DB Immobilien Region Sud Eigentumsmanagement (CR.R O4-
S(E1)) Kompetenzteam Baurecht, Minchen

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Tl NL Sid, PTI 23, Gersthofen
Eisenbahnbundesamt, AuRenstelle Arnulfstrale 9-11, Miinchen

Gemeinde Kirchdorf, Baden-Wirttemberg

Gemeinde Plel3

Immobilien Freistaat Bayern, Regionalvertretung Schwaben

Industrie- und Handelskammer, Augsburg

Kreishandwerkerschaft Memmingen/Mindelheim, Memmingen

Landratsamt Biberach - Naturschutz
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17  Landratsamt Unterallgdu — Bauwesen
18 Landratsamt Unterallgdu — Bauwesen — Bereich West
19 Landratsamt Unterallgdu - Gesundheitsamt
20 Landratsamt Unterallgdu - Immissionsschutz
21 Landratsamt Unterallgdu - Kommunale Abfallwirtschaft
22  Landratsamt Unterallgdu - Kreisbrandrat
23 Landratsamt Unterallgdu — Kreisheimatpfleger/Baudenkmalpflege
24  Landratsamt Unterallgau — Kreisheimatpfleger/Bodendenkmalpflege
25 Landratsamt Unterallgdu — Naturschutz
26 Landratsamt Unterallgau — Tiefbauverwaltung
27 Landratsamt Unterallgdu — Wasserrecht
28 Lechwerke AG, Augsburg
29 Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehdrde
30 Regionalverband Donau-lller
31 schwaben netz gmbh
32  Staatliches Bauamt Kempten, Bereich Stralienbau
33 Telefonica Germany GmbH & Co. OHG, Nurnberg
34 Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Unterfohring
35 Wasserversorgung Gemeinde Fellheim
36 Wasserwirtschaftsamt Kempten
25 Anlagen
1) Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet Kapellenacker®, Ge-
meinde Fellheim, Kling Consult GmbH, Krumbach 28. Januar 2026 mit redaktionellen
Anderungen/Erganzungen vom 14. April 2026
2) Baugrundgutachten ,ErschlieBung Gewerbegebiet Fellheim®, Gemeinde Fellheim, Kling
Consult GmbH, Krumbach vom 18. Marz 2022
3) Fachbeitrag Artenschutz zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zum Be-
bauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet Kapellenacker®, Gemeinde Fellheim, Kling
Consult GmbH, 10. November 2022
4) Allgemeine Hinweise fur Bauten nahe der Bahn
5) Fachinformation fur Feuerwehren zur Planung von Léschwasserversorgungseinrichtun-
gen, Landesfeuerwehrverband Bayern, April 2013
6) Ortsnetzplan der LEW Verteilnetz GmbH (LVN), o. M.
26 Bestandteile des Bebauungsplanes

3666 Begriindung.docx
erstellt: sd-hk

Teil A:  Planzeichnung, in der Fassung vom 28. Januar 2026 mit redaktionellen Anderun-

gen/Erganzungen vom 14. April 2026

Teil B: Textliche Festsetzungen und Hinweise, in der Fassung vom 28. Januar 2026 mit

redaktionellen Anderungen/Erganzungen vom 14. April 2026

Teil C:  Begriindung, in der Fassung vom 28. Januar 2026 mit redaktionellen Anderun-

gen/Erganzungen vom 14. April 2026
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