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Markt Irsee Landkreis Ostallgéu

Bebauungsplan ,Am Brihlbach Sid” gemaB § 30 Abs. 1 BauGB

Satzung des Marktes Irsee
for den Bebauungsplan ,Am Briohlbach Sud”
gemdB § 30 Abs. 1 BauGB

mit integriertem Grinordnungsplan

Aufgrund
e der 8§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
e des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),
e der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
e der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),
e der 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung — PlanZV),
des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),
e des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG),

in der jeweils giltigen Fassung erlésst der Markt Irsee folgende Satzung:

& 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am Ostrand der Orislage Irsee, stdlich der StraBe am Brihlbach.
Das Plangebiet beinhaltet die Grundfléche bzw. Teilfléchen (TF) der Grundsticke mit den FI. Nrm. 275 (TF),
275/4 (TF, Strae Am Brihlbach), 276/1,278/4, 278/1 und 282, alle Gemarkung Irsee.

Das Plangebiet weist eine Gréfie von ca. 1,26 ha auf. MaBBgeblich ist die Bebauungsplanzeichnung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus der Planzeichnung und den folgenden textlichen Festsetzungen, jeweils in der Fassung
vom 30.05.2023. Der Satzung ist eine Begrindung mit Umweltbericht, ebenfalls in der Fassung vom
30.05.2023 beigefigt.

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

4.1

4.2

& 3 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Gewerbegebiet (GE) gemdf § 8 BauNVO festgesetzt. Zudem wird eine Flache fir Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung ,Bikepark” festgesetzt.

Fur das Gewerbegebiet (GE) wird unter Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO
festgesetzt, dass die gemdf § 8 Abs. 2 Nr. 1, 3 und 4 BauNVO allgemein zuldssigen Gewerbebetriebe
aller Art, dffentliche Betriebe, Tankstellen sowie Anlagen fir sportliche Zwecke nicht zuléssig sind.

Zulassig sind im Gewerbegebiet (GE) Lagerhéuser und Lagerplétze geméB § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
i. V.. m. 81 Abs. 9 BauNVO sowie Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebéude geméfB § 8 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO.

Fur das Gewerbegebiet (GE) wird unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dass die geméB § 8
Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
geniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstétten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

In der Fléche fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Bikepark” sind zuldssig:

*  Bikepark mit Pfaden fir Mountainbiker sowie alle dafir nétigen Einrichtungen wie Schanzen, Stitzen
efc.
*  Die fir einen Bikepark nétige Infrastruktur (Zuwegungen, Tafel, etc.)

8 4 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird im Bereich des Gewerbegebietes durch die Grundfléchenzahl, die
Geschossfléchenzahl, die maximale Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen be-
stimmt. Die Angaben sind in der Planzeichnung und unter Tabelle in § 8 Abs. 1 dieser Satzung enthalten.

Betrieblich bedingte Uberschreitungen der max. zuldssigen Wandhéhe um bis zu 3 m sind zuldssig, etwa
for Aufzugschéchte, Kihlungen, Liftungsanlagen oder éhnliches. Sie dirfen jedoch nur maximal 15 %
der Dachfléche betreffen und missen 3 m von der Aulenwand des Gebdéudes abgerickt werden. Ausge-
nommen davon sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie.
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Bebauungsplan ,Am Brihlbach Sid” gemaB § 30 Abs. 1 BauGB

4.3 Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf angewendet werden. Demnach darf die zuléssige
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellpldtzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfléche, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden. In der gegenstéind-
lichen Planung darf die Uberschreitung auch bis zu 80 vom Hundert betragen.

& 5 Bauweise/ Stellung der Gebéude

5.1 Im Bebauungsplangebiet gilt im Bereich des Gewerbegebietes die offene Bauweise gemaf3 § 22 Abs. 1
und 2 BauNVO.

5.2 Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt.

Ausnahme (§ 31 Abs. 1 BauGB):
GemaB § 23 Abs. 3 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1,50 m fir einzelne Gebéudeteile wie bei-
spielsweise Vordach, Dachiberstand, Lichtschacht, Treppenstufen u. dgl. Uberschritten werden.

& 6 Garagen/ Stellplétze/ Nebengebdude

6.1 Garagen, Stellplatze und Carports dirfen auch auBerhalb der durch Baugrenzen bestimmten Gberbauba-
ren Flachen errichtet werden. Fir die Bestimmung der Anzahl der Stellplétze gilt die GaStellV.

Besucherstellplétze missen leicht und auf kurzem Weg erreichbar sein.

6.2 Fur Uberdachte Stellplatze, Garagen und Nebengebdude sind Sattel-, Pult- und begrinte Flachdécher zu-
lassig. Dachbegrinung ist generell zuléssig.

7.1

7.2

8§ 7 Grinordnung

Pro angefangene 600 m? Grundstiicksfléiche ist ein Baum geméf Pflanzliste 2 oder 3 (s. unten) zu pflan-

zen.

Fur die vorgenannten EingrinungsmafBnahmen ist aus den nachfolgenden Pflanzlisten auszuwéhlen.
Das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG, “*“) ist zu beachten.

Pflanzliste 2 Mindestqualitét: Hochstamm 3 x v. H. STU 16-18 cm
Acer campestre Feld-Ahorn

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Prunus avium* Vogelkirsche

Carpinus betulus* Hainbuche

Pflanzliste 3 Mindestqualitét: Hochstamm 3 x v. H. STU 14-16 cm oder Halb-
stamm 3 x v. H. STU 10-12 cm
Apfel Berner Rosenapfel
Klarapfel
James Grieve
Glockenapfel
Birnen: Clapps Liebling
Gellerts Butterbirne
Kirsche: Hedelfinger
Zwetschge Wangenheims Frih
Pflanzliste 4 Mindestqualitét: v. Strauch H 60 — 100 cm (autochthones Pflanzgut)

Comus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger Weifidorn
Rosa arvensis Acker-Rose

Rosa canina
Sambucus nigra
Salix eleagnos
Salix purpurea
Viburnum lantana

Pflanzliste 5

Malus sylvestris
Prunus padus

Entwurf i.d.F. vom 30.05.2023

Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Lavendel-Weide
Purpur-Weide
Wolliger Schneeball

Wild-Apfel

Traubenkirsche
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7.3

7.4

7.5

7.6

Sal-Weide

Salix caprea

Fremdlandische Gehélze sowie rot- und gelblaubige bzw. blaunadelige Gehélze sind innerhalb des Plan-
gebietes ausgeschlossen.

Am Sudwestrand des Plangebietes, im Bereich einer bestehenden Baumreihe, ist eine Fléche zum Erhalt
von B&umen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Sémtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Grundstickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und
vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind umgehend zu ersetzen.

Die Anpflanzung der festgesetzten Baume hat spétestens ein Jahr nach Fertigstellung der Gebdude zu er-
folgen. Die Aulenanlagengestaltung ist zur ordnungsgeméBen Eingrinung beim Bauantragsverfahren in
einem qualifizierten Freifldchengestaltungsplan darzustellen. (Mafistab 1:200, Angabe Gehdlzbestand,
die zu entfernende Vegetation, Abgrabungen, Aufschittungen, bauliche Anlagen wie Stitzmauern, Stufen,
Rampen, u.d. ErschlieBungsfléchen wie Ein- und Ausfahrten, Stellplétze (einschl. der Art der Befestigung
der Fléchen) und geplante Neupflanzungen mit Angabe Baum-Art und Pflanzgréfie).

Der bendtigte Ausgleich wird auf einer Teilfléche der FI. Nr. 259/46 geschaffen. Diese liegt am nordéstli-
chen Rand der Orislage Irsee und hat eine Fléche von 6162 m2. Davon sollen 889 m2 in Form des be-
stehenden Biotopes im Plangebiet gestaltet werden, auf den Gbrigen 5.273 m?2 soll extensive Weidehal-
tung geschaffen werden. Dies ist in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde durchzufihren.

& 8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen/Gestaltung der Gebéude
(8 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

8.1 Fir das Plangebiet werden folgende Bestimmungen getroffen:
Ge- Bauweise Max. Wandhéhe Max. Firsthéhe Dachform und - Max. Zahl
biet Neigung Vollgeschosse
GE o, E 7,40 m 9,30 m SD, 4°-12° Il
Definition

8.2

8.3

8.4
8.5

8.6

Entwurf i.d.F. vom 30.05.2023

E = Einzelhausbebauung

o = offene Bauweise

SD = Satteldach

Wandhshe = Als Maf} fir die Wandhéhe gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante RohfuBBboden im
Erdgeschoss (OK RFB EG) bis Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verldngerung der Auen-
wand. Die maximale Héhe OK RFB EG wird auf 726,00 m § NN festgesetzt.

Firsthohe = Als MaB fir die Firsthéhe gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante RohfuBBboden im Erd-
geschoss (OK RFB EG) bis Oberkante First. Die maximale Héhe OK RFB EG wird auf 726,00
m U NN festgesetzt.

Il = maximal zwei Geschosse

Bei Gebduden und Gebdudeteilen, fur die Satteldécher vorgeschrieben sind, gilt fur die Dachaufbauten:
* Quergiebel und Gauben sind unzuléssig.

* Negative Dacheinschnitte gleich welcher Form sind nicht zul@ssig.

Farben fir die Dachdeckung:

Als Farbe fir Dachplatten sind nur ziegelrote bis rotbraune sowie anthrazitfarbene Téne zuldssig.
Unabhéngig von den o. g. Vorschriften sind Farben zuléssig, die fir Anlagen zur Gewinnung von Sonnen-
energie (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) iblich bzw. erforderlich sind.

Dachbegriinung in Form intensiver Begriinung und Photovoltaikanlagen auf dem Dach sind zuléssig.

Fassaden:

Gestaltung der AuBenfassaden mit Putz- sowie Holzverkleidungen. Grelle Farben (auBBer Weif}) sind unzu-
lassig bzw. auf begrenzte Fassadenbereiche zu reduzieren. Unabhéngig von den o. g. Vorschriften sind
bis zu 50 % der gesamten Fassaden des jeweiligen Gebédudes in Farben zuléssig, die fir Anlagen zur Ge-
winnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie dirfen Uber die max. Wandhéhe Traufseite / Attika hinausra-
gen.

Seite 4 von 26



Markt Irsee Landkreis Ostallgéu

Bebauungsplan ,Am Brihlbach Sid” gemaB § 30 Abs. 1 BauGB

8.7

8.8

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

10.1

12.1

12.2

12.3

Balkone, Erker und Vorbauten sind in Konstruktion und Material auf die Art des Gebéudes abzustimmen
und sind mafistablich und unaufféllig in die Fassaden einzufigen. Nicht rechteckige Balkone und Vorbau-
ten sind génzlich unzuléssig.

Es gilt die Abstandsfléchenregelung der Bayerischen Bauordnung (Art. 6 BayBO).

8 9 Einfriedungen/Freifldchengestaltung

Die Héhe der Einfriedungen wird auf maximal 2,00 m begrenzt; der Zaun ist aus Holz, Maschendraht
oder Stabgitter herzustellen. Tiren und Tore sind in Material und Bauart auf das Zaunbild abzustimmen.
Stacheldraht ist nicht zuléssig.

Der Belag von Garageneinfahrten ist méglichst wasserdurchldssig auszufihren (z. B. Schotterrasen, was-
sergebundene Decke, Rasenfugenpflaster). Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf éffentliche
Verkehrsfléchen abgeleitet und muss auf dem eigenen Grundstiick versickert werden.

Kfz-Stellplétze sind wassergebunden herzustellen. Auf die Befestigung von Hof- und Parkfléchen, z.B. mit-
tels durchgehenden Asphaltbelags, ist zu verzichten. Fir diese Fléichen ist eine Befestigung bzw. Gestal-
tung mit ausreichender Wasserdurchléssigkeit (z. B. rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, ggf. auch sand-
geschldmmte Kies- oder Schotterdecke oder eine Kombination verschiedener Befestigungsarten) zu wiih-
len.

Der Anteil von versiegelten Flachen ist méglichst gering zu halten. Bei den notwendigen Erdarbeiten ist
der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu schenken. Geméafi § 202 BauGB ist der
Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Das natirliche Gelénde ist weitestgehend zu erhalten und darf nur in dem zur Durchfihrung des Bauvor-
habens erforderlichen Maf} gedndert werden. Héhendifferenzen sind méglichst durch natirliche Gelénde-
verziige und Béschungen innerhalb des jeweils eigenen Grundsticks auszugleichen. Es sind jedoch 2 m
hohe Stitzmauern mit Berankungsgebot zuldssig. Dies ist in entsprechenden Gelédndequerschnitten mit
dem Baugesuch nachzuweisen und darzustellen. Die vorgenannten Anforderungen sind auch fir das
Freistellungsverfahren gemaf BayBO anzuwenden.

§ 10 Drainagen

Drainagen sind im Plangebiet ausgeschlossen.

& 11 Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen durch Gréfie und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Orts- und Land-
schaftsbild nicht wesentlich stéren (siehe § 33 StVO). Auffallende Leuchtfarben dirfen nur untergeordnet
Verwendung finden und nicht auf den Verkehr der StraBe Am Brihlbach gerichtet sein. Die Beleuchtung
von Werbeanlagen ist nicht zuléssig.

Werbeanlagen auf dem Dach sind unzuléssig.

8§ 12 Hinweise und Empfehlungen

Landwirtschaftliche Emissionen

Die Erwerber oder Besitzer des Grundstiicks haben die landwirtschaftlichen Emissionen (Lérm-, Geruch-
und Staubeinwirkung) aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung und Bearbeitung benachbarter Fla-

chen entschédigungslos hinzunehmen. Dazu gehéren auch der Viehtrieb und der Verkehr mit landwirt-

schaftlichen Maschinen.

Emissionen von Bikepark und Gewerbebetrieb

Es wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, um die Vertréglichkeit der zu erwartenden Emissio-
nen von Bikepark und Gewerbebetrieb mit der umliegenden Bebauung festzustellen. Gemaf dieser be-
stehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die Errichtung des Mountainbike-/Trailparks so-
wie die Errichtung und den Betrieb der geplanten gewerblichen Anlage. Es wurden Vorschlége fir Aufla-
gen im Genehmigungsbescheid formuliert. Néheres dazu findet sich an entsprechender Stelle in der Be-
grindung.

Denkmalpflege
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Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmadler der Melde-
pflicht gem&B Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG unterliegen, siehe auch nachfolgende Zitate des Art. 8 Abs. 1 und
2 DSchG.

LAt 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist veroflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sich auch der Eigentimer
und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
fen, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdiltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzei-
ge unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untfere Denkmalschutzbehdrde die Gegensténde vorher frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. ”

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8,
86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38; Fax 08271/8157-50; E-Mail: DST_Thierhaupten@blfd.bay-
ern.de oder die zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde.

§ 13 Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Am Brihlbach Sid” geméB § 30 Abs. 1 BauGB, bestehend aus der
Satzung, der Bebauungsplanzeichnung und der Begriindung mit Umweltbericht, jeweils in der Fassung vom
30.05.2023, tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Markt Irsee, den

Andreas Lieb, Erster Birgermeister

Anlagen:

Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Brihlbach Std” durch den
Markt Irsee, Ermittlung und Beurteilung der Geréuschimmissionen einer Lagerhalle und eines Moun-
tainbike-/Trailparks, erstellt von Tecum Ingenieurbiro fir Umwelttechnik, Bericht Nr.: 23.013-1, vom
24.07.2023.
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Begrindung

1. Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am Ostrand der Ortslage Irsee, siidlich der Strae am Brihlbach.
Das Plangebiet beinhaltet die Grundfldche bzw. Teilflachen (TF) der Grundstiicke mit den FI. Nrn. 275 (TF),
275/4 (TF, Strale Am Brihlbach), 276/1, 278/4, 278/1 und 282, alle Gemarkung Irsee. Das Plangebiet weist
eine Grofle von ca. 1,26 ha auf.

Der Geltungsbereich ist in untenstehender Abbildung 1 zu sehen. MaBgeblich ist die Bebauungsplanzeichnung.

Abbildung 1: Geltungsbereich der gegensténdlichen Bauleitplanung, unmafistéblich

2. Anlass und Zweck der Planung

2.1 Veranlassung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird zum einen die Voraussetzung fir den Neubau einer Gewerbe-
halle geschaffen. Zum anderen soll die Einrichtung eines Bike- und Trailparks erméglicht werden. In einem sol-
chen Park kénnen Mountainbiker auf einem Areal mit einem gewissen Gefdlle auf schmalen Pfaden (Trails) fah-
ren. Es ist kein starkes Gefdlle notwendig, ebenso wenig benétigt es Liftanlagen. Durch die explizite Ausweisung
von Mountainbike-Trails werden Konflikte mit Wanderern etc. vermieden.

Zur Realisierung dieser Vorhaben wird der gegensténdliche Bebauungsplan aufgestellt. Im Geltungsbereich der
Planung liegen dariber hinaus noch einige private Grinfléchen sowie der Bereich eines verrohrten Baches, wel-
cher kiinftig wenn méglich freigelegt werden soll. Gleichzeitig soll dieses Areal auch als FuBweg durch das Plan-
gebiet dienen.
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2.2 Alternativenprifung

Es wurden im Gemeindegebiet des Marktes Irsee vier potenzielle Standorte fiir den Trailpark betrachtet, siehe
untenstehende Abbildung 2. Einer grenzt &stlich an den Badesee Oggenrieder Weiher, dessen Liegewiese und
Parkplatz an (blaue Flache). Der zweite Standort liegt sidwestlich der genannten Liegewiese, westlich der StraBe
und Wohnsiedlung Maxau, an zwei Seiten von Wald eingegrenzt (orange Fléche). Das dritte Areal umfasst die
Flache zwischen den Sportanlagen im Stidwesten Irsees und dem Ortsrand und erstreckt sich bis zur Eggenthaler
Strafle im Siiden und den Waldfléchen im Westen (weifie Fléche). Der letzte untersuchte Standort liegt 6stlich der
Ontslage Irsee, 6stlich der Bebauung an der Magnus-Remy-Strafie in einem teils bewaldeten Gebiet (rote Flé-

che).

o— Rl

Abbildung 2: Die vier untersuchten potenziellen Standorte am Ortsrand des Marktes Irsee, darunter zwei Standorte in der
Nahe des Oggenrieder Weihers (blau und orange), einer angrenzend an den Sportplatz (weifl) und einer am Ostrand der
Ortslage in waldigem Gebiet (rot), unmaBstablich

Die einzelnen Areale wurden im Hinblick auf Darstellung im Fléchennutzungsplan, Naturschutzfachliche Gege-
benheiten, Topografie / Héhenlage und Anbindung / Parksituation untersucht. Die Untersuchung kam zu folgen-
der Zusammenfassung:

*  Bei der Roten Fléche gibt es bereits jetzt schon klare Zeichen, dass sie fir einen Bikepark ungeeignet
scheint. Die Verkehrsanbindung zu dieser Fléche ist problematisch und kann aufgrund fehlender freier
Flachen auch nicht gelést werden. AuBerdem verléuft durch die Fléche ein Biotop. Auch wird die Néhe
zu einem Wohngebiet schalltechnisch problematisch gesehen.

*  Bei des restlichen Flachen (weif, blau, orange) konnte vorab kein Ausschlusskriterium ermittelt werden.

*  Es wird empfohlen, die wei3, blaue, und orange Fléche weiter zu untersuchen.

*  Aufgrund der extensiven Nutzung auf der blauen Fléche ist eine Betroffenheit des Artenschutzes wahr-
scheinlich.

*  Die weile und orange Fléchen sollten mit dem Landratsamt vorab besprochen werden.

In Abstimmung mit dem Landratsamt wurden die Fléchen verworfen und die aktuell Gberplante Fléche favori-
siert. Daher wird die Planung nun in diesem Bereich weiter verfolgt.
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3. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Regionalplan und Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Geméf § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele sind im
Landesentwicklungsprogramm Bayern — LEP (2018) — und im Regionalplan der Region Allgéu 16 (2007) darge-
legt. Die értliche Funktionen und Aufgaben der Ortslage im Bestand werden vom Landesentwicklungsprogramm
fur die gegenstandliche Planung vorgegeben. Mit héherer Auflésung setzt sich der Regionalplan mit der Entwick-
lung des Marktes Irsee auseinander. Die wesentlichen Zielaussagen betreffen folgende Bereiche:

3.1.1 Regionalplan der Region Allgédu 2007 (RP 16)

BI11.1(2) natirliche Grundlagen und landschaftliche Gegebenheiten zur Erhaltung und Entwicklung der Region als
Lebens- und Arbeitsraum fir die dortige Bevdlkerung als bedeutsamer Erholungsraum sichern

B Il 1.1 Abs. 1 (G) In der gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen fir die wirtschaftliche Entwicklung — eine
Starkung der Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe anzustreben.

B Il 1.2 Abs. 1 (Z) Auf die Stérkung der mittelstéindischen Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen Ent-
wicklung soll hingewirkt werden.

B Il 1.2 Abs. 2 (Z) Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte besondere Bedeutung zu.

Bl 5.1 Abs. 1 (G)Es ist anzustreben, die Funktion der gesamten Region im Bereich Erholung, Freizeit und Sport zu sichern
und weiterzuentwickeln. Die rdumlichen Voraussetzungen fir eine umwelt- und sozialvertrégliche Gestal-
tung von Freizeit, Erholung und Sport sind méglichst zu schaffen.

Bl 5.1 Abs. 2 (G)In allen Mittelbereichen der Region ist ein vielféltiges Angebot an Freizeit-, Erholungs- und Sporteinrich-
tungen anzustreben.

BV1.3(2 Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandreserven und leer ste-
hende Gebéude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.
BV1.7 (2) Die Staédte und Dérfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten, —

wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypi-
sche Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Ricksicht genommen werden.

Der Markt Irsee ist Teil der Verwaltungsgemeinschaft Pforzen und liegt im Stadt- und Umlandbereich des Ober-
zentrums Kaufbeuren im allgemeinen léndlichen Raum des Ostallgéus. Durch die vorliegende Planung wird die
Errichtung einer neuen Gewerbehalle erméglicht, was die ériliche Wirtschaft stérken soll. Die Gewerbehalle wird
im Anschluss an die neu erméglichte Bebauung im Bereich des einfachen Bebauungsplanes ,Neue Strae” so-
wie an das Feuerwehrgebdude des Marktes Irsee geschaffen. Dariber hinaus wird ein Sportangebot geschaffen
durch die Errichtung eines Bike- und Trailparks, was das Sportangebot am Ort sowie in der Region ergéinzt.

3.2 Fléchennutzungsplan

Der Markt Irsee besitzt einen wirksamen Fléchennutzungsplan. Darin ist der Planbereich Gberwiegend als Fléche
for die Landwirtschaft dargestellt, vgl. gelb-beige Fléche in untenstehende Abbildung 3. Die grinen Fléchen mit
Punkten im Westen und Studen des Plangebietes stellen Fléchen fir Auwald und gewéisserbegleitende Holzstrei-
fen dar. Die schwarze Schraffur in Nord-Sid-Richtung bezeichnet RenaturierungsmaBBnahmen gem. Gewdsser-
umbau und kologischen Vorgaben. Der Gehélzstreifen am sidwestlichen Rand des Plangebietes existiert aktu-
ell und wird als zu erhaltend in der aktuellen Planung dargestellt.

Sowohl die Flache fir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung sportliche Zwecke, préziser Bikepark, als auch die Ge-
werbenutzung sind aktuell noch nicht im Fléchennutzungsplan dargestellt. In diesen Bereichen muss der Flg-
chennutzungsplan gedindert werden.

Die Bereiche fur Auwald bzw. gewdsserbegleitende Holzstreifen sowie RenaturierungsmafBnahmen gem. Gewds-
serumbau im Fléchennutzungsplan sind vermutlich auf den verrohrten Wasserlauf im Plangebiet sowie den &st-
lich vorbeilaufenden Irseer Bach zurickzufihren. Diesem Umstand wird Rechnung getragen durch die geplante
Freilegung dieses verrohrten Gewdssers. Diesbeziglich trifft der gegensténdliche Bebauungsplan keine gegen-
laufigen Festsetzungen. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich der privaten Grinfléchen am
Westrand des Geltungsbereiches ist daher nicht notwendig.
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Abbildung 3: Ausschnitt des giltigen Flachennutzungsplans des Marktes Irsee mit Geltungsbereich des gegensténdlichen
Plangebietes, parzellenunscharf, unmaBstéblich

3.3 Schutzgebiete

Innerhalb des Planbereiches sind keine zu beachtenden Schutzgebiete (FFH- und SPA-Gebiete) gegeben. Es fin-
den sich allerdings verschiedene Biotopfléchen im Geltungsbereich des Plangebietes. Diese wurden bei einer
Vorortbegehung, unter anderem mit Vertretern des Landratsamtes, in Augenschein genommen. Die aktuelle Pla-
nung der Bikepark-Anlagen spart diese Biotopfléchen aus. Allerdings liegt die geplante Gewerbehalle im Be-
reich eines der genannten Biotope. Diesbeziglich ist ein entsprechender Ausgleich vorgesehen.
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Durch das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Ostallgéu ergeben sich fir das Plangebiet folgende Betrof-
fenheiten:

Gemdf Karte 2.1 Gewdésser des ABSP sind im Bereich des Plangebietes Bereiche zur Erhaltung und Optimie-
rung regional bedeutsamer Lebensrdume dargestellt (gelber Kreis) sowie Areale zur Erhaltung und Optimierung
lokal bedeutsamer Lebensrdume (grauer Kreis), siehe untenstehende Abbildung 4. Diese werden jedoch durch
den weitgehenden Erhalt der im Plangebiet kartierten Biotope sowie die Planung des Bikeparks abseits der Bio-
topfléichen nicht beeintrachtigt. Auch wird sich die geplante Gewerbehalle durch ihre Héhenfestsetzung teils ins
Gelénde eingraben und dadurch das Landschaftsbild nicht mehr als nétig stéren, vgl. Schnitte in untenstehen-
dem Abschnitt 5.4 Maf} der baulichen Nutzung und Bauweise.
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Abbildung 4: Abbildung 3: Ausschnitt aus der Karte 2.1 Gewdsser des ABSP Ostallgéu fir den Bereich Irsee, unmaBstéblich

Auch auf Karte 2.2 Feuchtgebiete des ABSP finden sich die oben genannten Areale zur Erhaltung und Optimie-
rung regional bedeutsamer Lebensréume (gelber Kreis) sowie Areale zur Erhaltung und Optimierung lokal be-
deutsamer Lebensréume (grauer Kreis), vgl. untenstehende Abbildung 5. Entlang des Irseer Bachs, der &stlich
am Plangebiet vorbeilauft, findet sich ein Gebiet zur Optimierung der kleineren Bachauen mit ihrem typischen
Arten- und Lebensraumspektrum als Vernetzungslinien zwischen den gréfieren Feuchtverbundachsen des Land-
kreises (griner Streifen). Da der Irseer Bach jedoch ausreichend Abstand zum Plangebiet hat, ist hier nicht von
einer Betroffenheit auszugehen.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus der Karte 2.2 Feuchtgebiete des ABSP Ostallgéu fur den Bereich Irsee, unmaBstéblich
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Die Karte 2.3 Trockenstandorte und alpine Lebensréume des ABSP verzeichnet fir das Plangebiet keine Eintra-
gungen, vgl. untenstehender Abbildung 6.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus der Karte 2.3 Trockenstandorte und alpine Lebensrdume des ABSP Osfcllgou for den Bereich
Irsee, unmaBstéblich

Geméf Karte 2.4 Wélder und Gehélze des ABSP finden sich im Plangebiet ein Bereich zur Erhaltung und Opti-
mierung von Auwaldresten durch Sicherung bzw. Wiederherstellung einer natirlichen Auendynamik mit regelma-
Bigen Uberschwemmungen und Nutzungsaufgabe oder allenfalls extensive forstliche Nutzung (Griner Kreis in
untenstehender Abbildung 7). Da die Bestandsb&ume im Plangebiet jedoch erhalten und die Waldfléchen &stlich
des Plangebietes, auf die die Eintragung angesichts ihrer Néhe zum Irseer Bach vermutlich abzielt, durch die
Planung nicht berihrt werden, ist hier nicht von einer Betroffenheit auszugehen.

Abbildung 7: Ausschnitt aus Karte 2.4 Wélder und Gehélze des ABSP Ostollgou for den Bereich Irsee, unmafBstéblich

Insgesamt ist so nicht von einer Beeintréchtigung der MaBBgaben des ABSP durch die gegensténdliche Planung
auszugehen. Vielmehr kommt die Planung mit ihrem Erhalt von Gehélzen und der weitgehenden Aussparung
der kartierten Biotope den Zielen des ABSP sogar entgegen.

3.4 Planungsrechtliche Bestandssituation

Der gegensténdliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bisher nicht bauleitplanerisch erfasst. Es existie-
ren allerdings verschiedene, teils direkt angrenzende Bebauungspléne in Nachbarschaft zur gegensténdlichen
Planung. Es handelt sich dabei um den einfachen Bebauungsplan ,Frihlingsstrafie”, der unter anderem die
Wohnbebauung am sidlichen Rand des gegensténdlichen Plangebietes begriindet, der Bebauungsplan Nr. 7
+MarkistraBle” in einiger Entfernung westlich des Plangebietes sowie der direkt nordwestlich angrenzende einfa-
che Bebauungsplan ,Neue StraBe”. Dessen Planzeichnung ist in der untenstehenden Abbildung 8 dargestellt, da
durch diese Planung die unmittelbare Nachbarschaft des gegensténdlichen Bebauungsplan bebaubar gemacht
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wurde. Da die aktuelle Kartengrundlage an dieser Stelle noch keine Bebauung zeigt, wird auf diesen Umstand
besonders aufmerksam gemacht.
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Abbildung 8: Planzeichnung des nordwestlich an die aktuelle Bauleitplanung angrenzenden einfachen Bebauungsplanes
,Neue Strafle”, unmafstablich

Beziglich der Auswirkungen der geplanten Gewerbenutzung auf die umliegende Bebauung wurde ein Gutach-
ten erstellt. Dieses kam zu dem Schluss, dass der geplante Bikepark sowie die vorgesehene gewerbliche Nutzung
keine Konflikte mit der umliegenden Wohnnutzung mit sich bringen. Néheres dazu s. untenstehender Absatz
7.1.2 Immissionen — Gewerbe / Bikepark. Das Gutachten ist als Anlage dem Bebauungsplan beigegeben.

4. Bestand

4.1 Geologie

Laut der Ubersichtsbodenkarte, M = 1:25.000, des Umweltatlas Bayern finden sich im Plangebiet ,Uberwie-
gend Pseudogley und verbreitet Braunerde-Pseudogley aus Schluff bis Lehm Gber Lehm bis Schluffton (L&sslehm
oder Lésslehm mit lehmiger Beimengung unterschiedlicher Herkunft)”.

Gemaf Bodenschatzungsiibersichtskarte, M = 25.000, des Umweltatlas Bayern finden sich im Plangebiet leh-
mige Béden schlechter Zustandsstufe mit guten Wasserverhélinissen.

Es wird von einer eher méfligen Versickerung ausgegangen. Es ist aufgrund der abschissigen Lage des Plange-
bietes mit Hangwasser zu rechnen.

4.2 Landschaft

Der Bebauungsplanbereich ist bisher unbebaut und dient Uberwiegend teils als intensiv landwirtschaftlich genutz-
te Grunflache (private Grinflachen im Westen des Plangebietes), teils als Grinflache, die eher extensiv zu wer-
ten ist und méglicherweise der Beweidung dient. Es steigt von ca. 723 m & NN im Norden bis ca. 738 m 0 NN
Hohe im Siden an. Dieser Héhenversatz von ca. 15 m macht das Plangebiet geeignet fir den geplanten Bike-
park, der ein gewisses Gefdlle benétigt. Im Plangebiet liegen verschiedene kartierte Biotopfléchen. Der Bikepark
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spart diese Flachen aus, die geplante Gewerbehalle beeinflusst jedoch das Biotop im Norden des Plangebietes.
Diesbeziglich ist ein entsprechender Ausgleich vorgesehen.

4.3 Infrastruktur

Im Markt Irsee sind die wesentlichen Versorgungseinrichtungen fir Giter des téglichen Bedarfs, wie bei einer
Gemeinde dieser GréBenordnung Ublich, vorhanden. Die weitere Bedarfsdeckung fir Giter des gehobenen Be-
darfes und in sozialer und kultureller Hinsicht findet in umliegenden Stédten wie Kaufbeuren oder Buchloe oder
den umliegenden Nachbargemeinden statt. Die éffentliche Verkehrsanbindung erfolgt Gber ein Bussystem.

4.4 ErschlieBung / Verkehr

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an das Ortsnetz gesichert. Die anfallenden héuslichen Abwdsser sind
an die Kanalisation anzuschlieBen. Die Einwohnergleichwerte sind ausreichend groff dimensioniert.

Das Plangebiet wird Gber die nérdlich des Plangebietes liegende Strafle Am Brihlbach sowie die im Plangebiet
festgesetzten Verkehrsflache erschlossen. Uber die StraBe Am Brishlbach besteht Anschluss an die westlich ver-
laufende Neue Straf3e, eine Hauptverkehrsader Irsees, und Uber diese an das értliche und Uberregionale Ver-
kehrsnetz.

4.5 Nutzungen

Das Bebauungsplangebiet wird derzeit noch nicht baulich genutzt. Das Plangebiet besteht aus Grinland, im Be-
reich der festgesetzten privaten Grinfléchen ist dieses intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im Bereich des geplan-
ten Bikeparks sowie der geplanten gewerblichen Nutzung scheint es sich um eine Weide zu handeln.

4.6 Denkmalpflege

Es liegen keine Denkmaler im Plangebiet oder seiner unmittelbaren Umgebung. Das westlich liegende Areal des
Klosters mit mehreren kartierten Boden- und Baudenkmadlern ist zu weit entfernt, um Auswirkungen auf die Pla-
nung zu haben. Auf die Meldepflicht bei Auffinden von Bodendenkmalfunden und die sofortige Einstellung der
Arbeiten gemdaB Art. 8 BayDschG wird dennoch hingewiesen.

4.7 Altlasten/Bodenschutz

Altlasten: Der vorliegende Bebauungsplan "Am Brihlbach Std" wurde In Bezug auf Altlasten und Altablagerun-
gen Uberprift. Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehérde vorliegenden Unterlagen befinden sich im Gel-
tungsbereich des Planes keine altlastverdéchtigen Ablagerungen.

Anfallender Aushub ist aufgrund der innerértlichen Lage des Grundstiicks vor der Entsorgung entsprechend zu
untersuchen.

Schutzgut Boden: Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der
bei Bauarbeiten anféllt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemdéf3
und schadlos zu entsorgen. Hieriiber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

4.8 Wasserwirtschaft

Zentral im Plangebiet verlauft ein verrohrter Bach grob in Std-Nord-Richtung. Dieser soll nach Méglichkeit wie-
der gedftnet werden. Ostlich des Plangebietes liegt der Irseer Bach. Dieser liegt jedoch in gewissem Abstand
zum Plangebiet, eine Beeintréichtigung der Planung durch den Wasserlauf ist daher nicht anzunehmen.

Das Wasserwirtschaftsamt Kempten teilte mit E-Mail vom 23.12.2022 unter anderem wie folgt zum Verfahren
mit:

Wasserbau
Im Plangebiet verléuft ein verrohries Gewdsser, weshalb eine Hochwassergefihrdung fur die geplante Bebauung (u. a.
Tiefgarage) nach fachlicher Einschéitzung nicht auszuschlieBen ist. Zudem steigt das Geldnde nach Sidwesten deutlich
an, weshalb auch mit einer Gefihrdung durch wild abflieBendes Oberfléichenwasser zu rechnen ist. Die Gebdude sind
deshalb hochwasserangepasst (z. B. Boden im EG in ausreichender Héhe dber Geldnde) zu planen. Ein besonderes Au-
genmerk ist dabei auf den Uberflutungsschutz fir die geplante Tiefgarage zu richten. Der angedachte Riickbau der Bach-
verrohrung und Herstellung eines offenen Bachlaufs wird aus wasserwirtschaftlicher Sicht ausdriicklich begrif3t! In der da-
fir notwendigen Planung sind sowohl! die Abflisse bei Niedrigwasser als auch bei Hochwasser (insbesondere HR100) zu
beriicksichtigen.
Dementsprechend ist ein abgestufies Gewdisserprofil (Niedrig-/Mittelwasserrinne und Hochwasserbett) vorzusehen. Das
neve Gewdisserbett ist nach ckologischen Gesichtspunkten mit wechselnden Sohlbreiten und Béschungsneigungen sowie
strukturreich zu planen. Entlang der Ufer, insbesondere sidseitig, sind Gehdlzpflanzungen zur Beschattung des Gewds-
sers vorzusehen. Die Planung ist vorab mit dem Wasserwirtschaftsamt Kempten abzustimmen.
Fir die Herstellung des offenen Bachlaufs ist aller Voraussicht nach ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren not-
wendig. Die Deftails dazu sind mit dem Landratsamt Ostallgéu, Sachgebiet Wasserrecht zu kidiren.
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Grundsditzliche & aktuelle Hinweise fir Gemeinde, Planer & Bauherr:
Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

*  Bebauungen sind auch fernab von oberirdischen Gewdssern vielféltigen Gefahren durch Wasser (Starkregen, Sturz-
fluten, hohe Grundwasserstinde, Kanalrickstau) ausgesetzt. Die Vorsorge gegen derartige Ereignisse beginnt auf
Ebene der Bauleifolanung!

°  Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Réume sind geeignete Schutz-
vorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.

o Das Frdgeschof3 der Gebdude sowie Lichtschéichte, Offnungen und Treppenabgdinge soll zur Sicherheit vor
Wassergefahren daher deutlich dber dem vorhandenem Gelénde bzw. dber dem jeweiligen StraBenniveau lie-
gen und alles unter dieser Ebene wasserdicht sein. Im Einzelfall ist auch die Geldndeneigung und Gebdude-
anordnung bei der Risikoanalyse zu beachfen.

o Des Weiteren empfehlen wir einen Hinweis fir Planer und Bauherren aufzunehmen, unabhdngig von der Ge-
wdisserndhe oder den bisher bekannten Grundwasserstinden, einen Keller wasserdicht und auftriebssicher
auszufihren. Das bedeutet auch, dass z.B. alle Leitungs- und Rohrdurchfihrungen dicht sein missen. Beson-
deres Augenmerk ist dabei auch auf die geeignete Planung und Ausfihrung von Kellerabgcéngen, Kellerfens-
fern und Lichtschéichten, sowie Haus- und Terrasseneingdngen zu legen. Tiefgaragenabfahrien sind so auszu-
bilden, dass die Tiefgarage und der Keller nicht durch Starkregen oder hohe Grundwasserstinde geflutet wer-
den.

*  Broschirre ,Wassersensible Siedlungsentwicklung”

Empfehlungen fir ein zukunfistéhiges und klimaangepasstes Regenwassermanagement in Bayern:

hitos://www.bestellen. bayern.de/shoplink/stmuv_wasser 018.htm

Lgrine & blave Infrastruktur”

*  Wassersensibles Planen und Bauen - Bayerische Architektenkammer (byak.de)

*  Arbeitshilte: Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitolanung, Eine pragmatische Anleitung fir Kommunen
und deren Planer
Arbeitshilfe: Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitolanung - eine pragmatische Anleitung fir Kommu-
nen und deren Planer (bayern.de)

*  naturnahe Regenwasserbewirtschaffung
hittos://www.lfu.bayern.de/buerger/doc/vw 88 umgang mit regenwasser.pdf
weifere Links:

o Bayerisches Bauministerivm: Klimasensibler Umgang mit Niederschlagswasser in der Bauleitolanung (bayika. -
de) Schreiben vom 27.07.202] des Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr mit dem Ti-
fel:

Klimasensibler Umgang mit Niederschlagswasser in der Bauleitolanung, insbesondere:

- Klimabezogene Festsetzungen im Bebauungsplan betreffend Umgang mit Niederschlagswasser (u. a. ,Zister-
nenpflicht”)

- Ermittlung der Grundflache in Bezug auf ,Steingdrten/Schotterfléchen”

o p4-1524-2-7 stmuv stmi gag 002  reinschrift .pdf (bayern.de) Schreiben vom 192.11.2021 vom StMI
und SIMUV mit dem Titel: Impulse fir einen nachhaltigen Umgang mit Niederschlagwasser durch Einfihrung
einer gesplitteten Abwassergebihr”

Die untere Wasserrechtsbehérde des Landratsamtes Ostallgéu teilte mit Schreiben vom 15.12.2022 unter ande-
rem wie folgt zum Verfahren mit:

Mir weisen darauf hin, dass umfangreichere UmgestaltungsmalBinahmen, insbesondere bei Eingriffen in den Gewdsser-
laut, einen Gewdsserausbau darstellen, der einer wasserrechtlichen Genehmigung bedart. Amftlicher Sachversténdiger im
Verfahren ist das Wasserwirtschaftsamt Kempten. Es wird empfohlen, diesbeziglich bereits in der Planungsphase Konfakt
mit dem WWA aufzunehmen und eine fachliche Beurteilung des Vorhabens einzuholen. ”

5. Planung

5.1 Allgemeines
Stadtebauliche und landschaftspflegerische Planungsziele:

* Sicherstellung einer geordneten Bebauung,
* Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdlinisse im und auBBerhalb des Gebietes

GemaB einschldgiger Anforderungen der Umweltprifung sind Angaben zu machen Gber alternative Planungs-
Uberlegungen. Es wurden im Vorfeld verschiedene andere Standorte untersucht. Diese wurden jedoch schluss-
endlich in Absprache mit dem Landratsamt verworfen und die Planung an der gegenstdndlichen Stelle forciert.

5.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die nérdlich des Plangebietes liegende Strale Am Brihlbach sowie die im Plangebiet
festgesetzten Verkehrsfléche erschlossen. Uber die Strae Am Brihlbach besteht Anschluss an die westlich ver-
laufende Neue Strafle, eine Hauptverkehrsader Irsees, und Uber diese an das értliche und Uberregionale Ver-
kehrsnetz.
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5.3 Bauliche Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird durch den vorliegenden qualifizierten Bebauungsplan ein Gewerbegebiet ge-
ma&B § 8 BauNVO sowie eine Fléche fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sportliche Zwecke, genauer
,Bikepark” festgesetzt.

Im festgesetzten Gewerbegebiet gemafB § 8 BauNVO sind Lagerhéuser und Lagerplétze gemdfB § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO sowie Geschéifts-, Biro- und Verwaltungsgebéude geméf3 § 8 Abs. 2

Nr. 2 BauNVO zulassig. Dabei regelt der § 1 Abs. 9 BauNVO, dass wenn besondere stédtebauliche Grinde
dies rechtfertigen, im Bebauungsplan bei Anwendung der Abséitze 5 bis 8 festgesetzt werden kann, dass nur be-
stimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuléssigen baulichen oder sonstigen Anla-
gen zuld@ssig oder nicht zuléssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Damit wird geregelt,
dass zwar die geméf § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zuldssigen Lagerhéuser und Lagerplétze zuléssig sind,
nicht aber die geméf selber Nr. zuléssigen Gewerbebetriebe aller Art und 6ffentlichen Betriebe.

Ausgeschlossen werden weiterhin die gemafB § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen
sowie Anlagen fir sportliche Zwecke, ebenso die geméfl § 8 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise
zul@ssigen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfléche und Baumasse untergeordnet sind, Anla-
gen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstdtten.

Durch die vorgenannten Festsetzungen wird das Gewerbegebiet in seiner Nutzung stark beschnitten. Mit Hilfe
des geplanten Schallgutachtens soll geklart werden, ob hier Gberhaupt ein Gewerbegebiet sinnvoll ist, oder ob
stattdessen ein Sondergebiet festgesetzt wird.

In der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Bikepark” sind ein Bikepark mit Pfaden fir Moun-
tainbiker sowie alle dafir nétigen Einrichtungen wie Schanzen, Stitzen etc. sowie die fir jenen Bikepark nétige
Infrastruktur wie Zuwegungen, Tafeln efc. zuléssig.

5.4 MaB der baulichen Nutzung und Bauweise

Fir das Maf3 der baulichen Nutzung ist nach § 16 Abs. 3 BauNVO stets anzugeben:

* die Grundflachenzahl oder die Gréfie der Grundfléchen der baulichen Anlagen,
* die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe der baulichen Anlagen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Be-
lange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréichtigt werden kénnen.

Der Markt hat sich fir diesen Bebauungsplan fir die Festsetzung der maximal zuléssigen Grundflachen- und
Geschossfléchenzahl entschieden. Diese sind der Planzeichnung zu entnehmen. Die maximale Anzahl der Voll-

geschosse wird auf zwei begrenzt. Zusétzlich wird die maximale Wand- und Firsthdhe begrenzt, siehe Tabelle un-
ter § 8 Ziffer 8.1 der Satzung.

Es wird eine offene Bauweise gemafB § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO festgesetzt. Es sind Einzelhduser zuléssig.

Die Hoéhe der Oberkante des Rohfubodens im Bereich des Gewerbegebietes ist festgesetzt. Damit soll gewdhr-
leistet sein, dass sich das geplante Vorhaben gut in das abschissige Gelénde einfigt. Durch diese Festsetzung
wird die geplante Gewerbehalle teils eingegraben, teils ragt sie mit dem Kellergeschoss tber das natirliche Ge-
léinde hinaus. Dies erleichtert die Zufahrt zu der dort geplanten Tiefgarage. Dies wird auch in den untenstehen-
den Abbildungen 9 und 10 verdeutlich.
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Variante 2: Parkdeck -0,60
Abbildung 9: Ausschnitt Hohenschnitte 1 zu BBP "Am Brijhlbach Sid", Planungsbiro Max Kehrbaum, unmafstéblich
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Abbildung 10: Ausschnitt Hshenschnitte 2 zu BBP "Am Brihlbach Std", Planungsbiro Max Kehrbaum, unmaBstablich

S

5.5 Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Dachneigung ist fir Satteldécher mit 4° bis 12° festgesetzt. Durch diese Festsetzungen soll sichergestellt wer-
den, dass sich die Gebdude im gegenstéindlichen Plangebiet harmonisch an die Gestaltung der Ortslage einfi-
gen.

5.6 Garagen und Nebengebdude

Die Anzahl der notwendigen Garagen und Stellplétze bemisst sich nach der Garagen- und Stellplatzverordnung

(GaStellV).

5.7 Entwdsserung / Oberfléchenwasser

Die ErschlieBung mit Kanal und Wasser wird an das bestehende Ortsnetz angeschlossen bzw. erweitert.

Um das Trennsystem zu entlasten, soll wenig verschmutztes Niederschlagswasser von Dachfléchen, Grundstick-
zufahrten und StraBen soweit méglich breitfléchig tber bewachsenem Boden zur Versickerung gebracht werden.
Dabei sind die DWA-Richtlinien M 153 und A 138 zu beachten.

Es wird zudem empfohlen, Zisternen fir die Regenwasserrickhaltung einzurichten und die Brauchwasserversor-
gung hieriber zu bewerkstelligen.

5.8 Grinfléchen / Bepflanzung

Die Fléchen innerhalb des Plangebietes sind derzeit unbebaut. Diese sollen geméf der Grinordnung bepflanzt
und gestaltet werden.

5.9 Baugestaltung

Es sind u. a. Dachform, Dachneigung, Fassadenfarbe und Dachfarbe festgelegt. Wegen der Nutzung eines gro-
fen Teils des Plangebietes als gewerbliche Lagerhalle sowie &ffentlicher Bikepark wurden auch Regelungen zu
Werbeanlagen getroffen. Diese diirfen nicht aufdringlich wirken und das Landschaftsbild nicht stéren. Leuchtfar-
ben dirfen nur untergeordnet Verwendung finden und diirfen nicht auf die Straf3e gerichtet sein. Die Beleuch-
tung ist ausgeschlossen, Werbeanlagen auf dem Dach sind unzuldssig. Es wird so sichergestellt, dass die Werbe-
anlagen das Ortsbild nicht geféhrden und nicht zu aufdringlich wirken.

6. Griinordnung

6.1 Natirliche Grundlagen

Bei der Grinordnungsplanung sind folgende Ziele zu beachten:

¢ Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild

* Schaffung naturnaher Elemente und damit neuer Lebensréume fir Tiere und Pflanzen

* Verwendung standortgerechter, heimischer Gehélze

* Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens, d.h. méglichst geringe Fléchenversiegelung

Mit den grinordnerischen Festsetzungen werden diese Ziele erreicht.

6.2 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Die Bepflanzung im Plangebiet erfolgt mit Gehélzen 2. und 3. Wuchsordnung und Obstgehélzen.

Mit der Durchgrinung des Plangebietes soll die Eingriffswirkung auf Natur und Landschaftsbild minimiert wer-
den. Im Bereich einer bestehenden Gehélzreihe im Stidwesten des Plangebietes ist eine Fléche zum Erhalt von
Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Dieser Griinstreifen ist auch im Flachennutzungs-
plan festgesetzt.
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6.3 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleit-
planverfahren in der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen. Der Markt Irsee wendet die Ein-
griffsregelung an. Als Grundlage dafir dient der Bayerische Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft” des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen in der ergénzten Fassung
vom Januar 2003. Das Gebiet wird derzeit noch teils intensiv landwirtschaftlich genutzt, teils wohl eher als Wei-
de genutzt. Es gibt insgesamt einen Uberhang in Kategorie | geméB dem Leitfaden. Dieser resultiert aus der Be-
trachtung der nachfolgend aufgefihrten Schutzgiter.

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Kategorie Il oberer Wert (artenreiches oder extensiv genutztes Grinland)
Schutzgut Boden: Kategorie Il oberer Wert (Bdden mit sehr hoher natirlich Ertragsfunktion)

Schutzgut Wasser: Kategorie | (keine Gewdisser betroffen, kein hoher, intakter Grundwasserflurabstand, kein Ein-
tragsrisiko von Néhr- und Schadstoffen, daher keine Kategorie Il)

Schutzgut Klima und Luft: Kategorie | oberer Wert (Fléchen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen)
Schutzgut Landschaftsbild: Kategorie Il unterer Wert (bisherige Ortsrandbereiche mit bestehenden, eingewachse-
nen Eingrinungsstrukturen)

Ermittlung der Eingriffsschwere: Es ist eine GRZ von 0,3 im Plangebiet festgesetzt. Daher gilt ein niedriger bis
mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad gemaf} dem Leitfaden ausgegangen, also Typ B.

Mit der Einstufung in Typ B ergibt sich das Feld B Il und damit eine Spanne fir den Ausgleichsfaktor von 0,5 bis
0,8. Es wird aufgrund der Durchgriinung des Gebiets und der Planung des Bikeparks an bestehenden Biotopen
vorbei, allerdings bei Uberplanung eines Teilbereichs eines anderen Biotopes, sowie der moderaten Grundflé-
chenzahl von 0,3 der Faktor 0,6 gewdhlt. Es liegt ein Eingriff von 8.788 m2 vor. Dies ergibt einen Ausgleichsflé-
chenbedarf von 5.273 m2. (8.788 m2x 0,6 = 5.273 m2). Zur néheren Ermittlung des Ausgleichsfléchenbedarfs
wird auf die entsprechende Passage im Umweltbericht verwiesen.

Zusétzlich missen noch die 889 m2 des Biotopes im Plangebiet an anderer Stelle ausgeglichen werden. Dabei
ist ein Zustand gleichwertig wie genanntes Biotop zu schaffen. Damit sind insgesamt 6.162 m?2 Ausgleichsfléche
zu schaffen, davon 889 m? in Form des bestehenden Biotopes, auf den ibrigen 5.273 m? soll extensive Weide-
haltung geschaffen werden.

Der benétigte Ausgleich wird auf einer Teilfléche der Fl. Nr. 259/46 geschaffen. Diese liegt am nordéstlichen
Rand der Ortslage Irsee. Die notwendigen Mafinahmen sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehér-
de durchzufihren.

7. Immissionsschutz, Umweltgestaltung

7.1 Immissionsschutz

7.1.1 Immissionen — Landwirtschaft

Von den benachbarten Grinlandfléchen kénnen bei der Bewirtschaftung Emissionen ausgehen, wie sie von ei-
ner ordnungsgemdfBen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung zu erwarten sind. Diese sind unvermeidlich und
missen gemdfl § 906 BGB hingenommen werden.

Es soll ein Gutachten erstellt werden, um mégliche Larmkonflikte zwischen der gegensténdlichen Planung und
dem Umland zu beurteilen und Lésungen zu erarbeiten.

7.1.2 Immissionen — Gewerbe / Bikepark

Beziglich der Auswirkungen der geplanten Gewerbe- sowie Bikeparknutzung auf die umliegende Bebauung
wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Gemdf3 dieser bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Be-
denken gegen die Errichtung des Mountainbike-/Trailparks sowie die Errichtung und den Betrieb der geplanten
gewerblichen Anlage. In der Untersuchung heifit es (auszugsweise):
,8.1.3 Zusammenftassende Beurteilung Gewerbeldrm
Tabelle 5 zeigt, dass die Immissionsrichtwerfe der TA Lérm erheblich, um minimal 11 dB(A) am Tag, unter-
schritten werden. Die Frgebnisse befinden sich aullerdem in der Pegeltabelle des Emissionsquellenplans in
Anlage 2 Blatt 1.
Dadurch liegt die Zusatzbelastung durch das gegenstdndliche Lager an allen hier betrachteten Immissionsor-
fen um deutlich mehr als 6 dB(A) unter den Immissionsrichtwerfen der TA Lérm, wodurch der Geréuschbei-
trag der Anlage im Sinne der TA Lérm nicht relevant ist und eine Ermittlung der Gerduschvorbelastung bzw.
Gesamtbelastung nicht notwendlg ist.
Gegen die Frrichtung und den Betrieb der Anlage unter Beachtung der hier beschriebenen Anforderungen
bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken.
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8.2.3 Zusammenftassende Beurfeilung Sportlérm

Aus schalltechnischer Sicht bestehen gegen die Errichtung des Mountainbike-/Trailparks und dessen Betrieb
unter den hier getroffenen Anséitzen (Betriebszeit im Tageszeitraum und auflerhalb der morgendlichen Ruhe-
zeit von Sonn- /Feiertagen (07:00 Uhr bis 02:00 Uhr), Ende der Nutzung der Anlage um 22.00 Uhr) keine
Bedenken.

9. Auflangenvorschidge
Um die Gerduschimmissionen des Vorhabens in den genannten Grenzen zu halfen, empfehlen wir folgende
Auflagen in den Genehmigungsbescheid aufzunehmen:

*  Die Nutzung der Mountainbike-/Trailpark-Sportaniage ist auf den Tagzeitraum und hier auf den Zeit-
raum auBerhalb der morgendlichen Ruhezeiten zu beschrénken. Die morgendlichen Ruhezeiten erstre-
cken sich an Sonn- und Feiertagen iber den Zeitraum von 07.00 Uhr bis 09.00 Uhr und an Werktagen
von 06.00 Uhr bis 08.00. Der Tagzeitraum an Sonn- und Feiertagen bzw. an Werktagen erstreckt sich
von 07.00 Uhr bis 22.00 Uhr bzw. von 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr.

o Die Betriebszeit bzw. der Lieferbetrieb ist beim Lagergebdude der Klosterbraverei lrsee GmbH auf den
Zeitraum von 07:00 Uhr bis 20:00 Uhr zu beschrénken.

*  Die Lkw- und Stapler-Verladung von Getrénkekisten darf antragsgemdf3 nur innerhalb des Lagergebdu-
des erfolgen.”

7.2 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Fur hygienisch einwandfreie Abfallbeseitigung ist durch einen Anschluss an die éffentliche Millabfuhr des Land-
kreises sichergestellt.

7.3 Altlasten

Der vorliegende Bebauungsplan "Am Brishlbach Std" wurde In Bezug auf Altlasten und Altablagerungen Gber-
prift. Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehérde vorliegenden Unterlagen befinden sich im Geltungsbe-
reich des Planes keine altlastverddchtigen Ablagerungen.

Anfallender Aushub ist aufgrund der innerértlichen Lage des Grundstiicks vor der Entsorgung entsprechend zu
untersuchen.

7.4 Schutzgut Boden

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten
anfallt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeméf} und schadlos zu
entsorgen HierGber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

7.5 Regenerative Energie

Die Gemeinde wird Formen der regenerativen Energie befirworten und unterstitzen. Dies gilt fir eine Solaran-
lage auf dem Dach oder auch in der Fassade, fir Blockheizkraftwerke und fir Geothermie. Fir die entsprechen-
den Nutzformen wurde ausreichend Gestaltungsraum innerhalb der Festlegungen der Satzung gewdhrt.

8. Ver- und Entsorgung

8.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung einschliellich der Léschwasserbereitstellung Uber Hydrant erfolgt durch eine Trinkwasser-
versorgungsanlage am Ort. Die Versorgung mit Trinkwasser, das der Trinkwasserverordnung entspricht, ist sicher-
gestellt.

8.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist durch die bestehende Infrastruktur mit Klaranlage sichergestellt. Oberfléchenwasser
soll versickert werden.

8.3 Stromversorgung
Fur die Stromversorgung ist die LEW Verteilnetz GmbH zusténdig. Diese wird am Verfahren beteiligt.

8.4 Telekommunikation

Die Deutsche Telekom wurde am Verfahren beteiligt. Sie teilte mit Schreiben vom 25.11.2022 wie folgt zum Ver-
fahren mit:
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+Durch die o. a. Planung werden die Belange der Telekom zurzeit nicht berihrt. Bei Planungsénderungen bitten wir uns
erneut zu beteiligen. Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lagepléne unserer Telekommunikationsanlagen bendtigen,
kénnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskuntt. Sued@telekom.de

Fax: +49 391 580213737

Telefon: +49 251 788777701
Die Verlegung neuver Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur im
und auBerhalb des Plangebiets bleibt einer Prifung vorbehalten. Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebiefes er-
folgen kann, sind wir auf Informationen Jber den Ablauf aller Malinahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so
frih wie méglich, jedoch mindestens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Technik Niederlassung Sid, PTI 23

Gablinger Strafle 2

D-86368 Gersthofen

Diese Adresse bitte wir auch fir Anschreiben beziglich Einladungen zu Sparfenterminen zu verwenden. ”

9. Bodenordnende MaBnahmen

Eine Umlegung nach 8§ 45 ff. oder grenzregelnde MaBBnahmen nach §§ 80 . BauGB wird voraussichtlich nicht
erforderlich sein.

10. Kartengrundlage

Fir das Plangebiet liegt eine Kartengrundlage des Amtes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Markto-
berdorf, vor.

Kaufbeuren, . .2023 Markt Irsee,
Thomas Haag, Stadtplaner Andreas Lieb, Erster Birgermeister
(Anlagen:)
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Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Der Markt Irsee hat mit Datum vom 08.11.2022 beschlossen, den Bebauungsplan ,Am Brihlbach Std” aufzu-
stellen. Es soll die Voraussetzung fir den Bau einer gewerblichen Lagerhalle und eines Bike- und Trailparks fir
Mountainbiker geschaffen werden. Das Plangebiet weist eine Gréfie von insgesamt 1,26 ha auf. Hiervon sind
ca. 0,36 ha private Grinfléche, ca. 0,55 ha fir den Bikepark bestimmt und ca. 0,32 ha fir die gewerbliche
Nutzung vorgesehen, davon ca. 0,08 ha Verkehrsfléchen.

Fir den Geltungsbereich wird als Art der baulichen Nutzung teils ein Gewerbegebiet geméfl § 8 BauNVO unter
Ausschluss einiger gebietstypischer Nutzungen festgesetzt, teils eine Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,Bikepark”.

Der erforderliche Ausgleich wurde mit einem Faktor von 0,6 ermittelt und betréigt 5.273 m2. Zusétzlich missen
889 m2 Ausgleich in der Form des im Plangebiet bestehenden Biotopes geschaffen werden.

1.2 Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten umweltrelevanten Ziele und ih-
rer Berlcksichtigung

Es sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen zu beachten, so das Baugesetzbuch, die Naturschutzgesetzge-
bung, die Wassergesetze und die Immissionsschutzgesetzgebung mit den entsprechenden Verordnungen. Zur
Beachtung der Belange der Baukultur und Denkmalpflege wird das Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denk-
maler (DSchG) herangezogen. Weiterhin sind die Bodenschutz-, Abfall- und Wassergesetzgebungen zu beach-
ten.

Im Flachennutzungsplan des Marktes Irsee ist der Planbereich iberwiegend als Flache fir die Landwirtschaft dar-
gestellt, teilweise auch als Flachen fir Auwald und gewdsserbegleitende Holzstreifen. Dariiber hinaus finden sich
im Plangebiet Fléchen fir RenaturierungsmaBBnahmen gem. Gewdsserumbau und 6kologischen Vorgaben. Ein
Geholzstreifen, der aktuell am stidwestlichen Rand des Plangebietes dargestellt ist, existiert in Form einer Baum-
reihe.

Sowohl die Flache fir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung sportliche Zwecke, préziser Bikepark, als auch die Ge-
werbenutzung sind aktuell noch nicht im Flachennutzungsplan dargestellt. In diesen Bereichen muss der Flé-
chennutzungsplan gedindert werden.

2. Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

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

3. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der Prognose bei Durchfihrung
der Planung

3.1 Schutzgut Boden

Beschreibung

Laut der Ubersichtsbodenkarte, M = 1:25.000, des Umweltatlas Bayern finden sich im Plangebiet ,, Uberwie-
gend Pseudogley und verbreitet Braunerde-Pseudogley aus Schiuff bis Lehm Gber lehm bis Schluffton (Lésslehm
oder Lésslehm mit lehmiger Beimengung unterschiedlicher Herkunff)”.

Gemdi Bodenschéitzungsibersichtskarte, M = 25.000, des Umweltatlas Bayern finden sich im Plangebiet leh-
mige Béden schlechter Zustandsstufe mit guten Wasserverhdélinissen (L Il 2).

Es wird von einer eher mdfigen Versickerung ausgegangen. Es ist aufgrund der abschissigen Lage des Plange-
bietes mit Hangwasser zu rechnen.

Vorsorgender Bodenschutz:

Nach der Empfehlung fir das Schutzgut Boden gemaf Leitfaden "Schutzgut Boden in der Planung" (bayerisches
Landesamt fir Umwelt, LfU2003) werden die Faktoren beschrieben und bewertet.

Die Einstufung erfolgt mit Hilfe der im Bayernatlas und Umweltatlas Bayern hinterlegten informationen. Im Plan-
gebiet liegen zwei Teilfléchen. Die gréfiere hat eine Grinlandzahl von 33, die kleinere von 43. Die Bodenart der
gréfieren Fléche besteht aus Ton mit mittlerer Bodenstufe und mittlerer Wasserstufe (T Il 2), die der kleineren Flé-
che aus Lehm, mittlerer Bodenstufe und guter Wasserstufe (L Il 2). Die Temperatur im Jahresdurchschnitt betrégt
7,5°C.

Bewertung fir den Standort der Planung fir die natirlichen Bodenfunktionen:
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Standortpotential fir die natirliche Vegetation und Lebensrdume = 3-4, regional mittel bis regional hoch
Retentionsvermégen bei Niederschlagsereignissen = 3

Rickhaltevermégen des Bodens fir wasserldsliche Stoffe = n/a

Rickhaltevermagen fur Schwermetalle =3

Rickhaltevermégen fur versauernd wirkende Eintréige = 1 (carbonatfrei)

Rickhaltevermdgen fir organische Schadstoffe = 3

Ertragsféhigkeit = 3-4

Archiv fir Natur- und Kulturgeschichte = gering bis mittel (rege rezente Uberprigung, nur teilweise Ton-Lagen)
Erosionsanfalligkeit = (gering)

Im Mittel ist die Bewertung 3 zu treffen, also eine mittlere Schutzwirdigkeit.

Auswirkungen

Ein Eingriff wie der geplante Bau von Gebduden und erschlielender Infrastruktur bewirkt naturgeméf eine Be-
einfréchtigung des bestehenden gewachsenen und belebten Bodenprofils, baubedingt durch mechanische Ein-
griffe bei der Bautétigkeit, betriebsbedingt durch die Fundamentierung der Gebéude und durch Versiegelung
des Bodens. Allerdings ist diese im Bereich des Bikeparks nicht als allzu gravierend anzusehen, da dort nur auf
vergleichsweise kleinen Arealen die notwendigen Schanzen, Trails und Anlagen fir den Park errichtet werden.
Hier kommt es zu keinen grof3en Eingriffen in den Boden.

Diese grundséitzliche Problematik des Bodeneingriffs ist dennoch nicht zu vermeiden. Der Mensch lebt von der
Nutzung seiner Umwelt, und in unserer hochtechnisierten Gesellschaft heifit das, auch von entsprechenden Ge-
bduden und technischer Infrastruktur.

Die unvermeidlichen Beschédigungen des Naturhaushaltes sind durch geeignete MafBnahmen, durch eine ent-
sprechende Griinordnungsplanung mit einem Kompensationskonzept auszugleichen.

Wegen der trotz der recht guten Stoffrickhaltung des Bodens nicht auszuschlielenden Gefahr des Eintrages was-
sergeféhrdender Substanzen in das Grundwasser ist allgemein und besonders wéhrend der Bauphase auf éu-
Berst sorgfaltigen Umgang mit entsprechenden Stoffen zu achten.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen
Die negativen Umweltauswirkungen sind insgesamt als gering bis mittel einzustufen.

3.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung Grundwasser

Der Abstand des Grundwassers zur Oberfléiche kann als ausreichend angenommen werden.

Beschreibung Oberflichenwasser

Im Plangebiet gibt es keine Gewdsser. Im Umkreis findet sich éstlich des Plangebietes ein Bachlauf.
Auswirkungen

Das anfallende Oberfléchenwasser soll méglichst Gber die belebte Bodenzone versickert werden. Die Versicke-
rung ist prinzipiell méglich. Es ist konsequent auf die Einhaltung der allgemeinen Grundwasserschutzmafigaben
zu achten.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die negativen Umweltauswirkungen sind insgesamt als gering bis mittel einzustufen.

3.3 Schutzgut Klima/ Luft

Beschreibung

Die Flachen enthalten partiell Gehdlze, welche durch die gegensténdliche Planung als zu erhalten festgesetzt
sind, und werden sonst teils intensiv, teils extensiv landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Durch die angrenzen-
de Bebauung und die dazugehérenden Stralen besteht eine Vorbelastung.

Auswirkungen

Durch den Bau entstehen zusatzliche Staubbelastungen in der direkten Umgebung. Durch die aus klimatischer
Sicht kleinen Flachendimension wird nicht von negativen Auswirkungen der Gebdude oder deren Nutzung aus-
gegangen.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die negativen Umweltauswirkungen sind als gering einzustufen.

3.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung

Das Plangebiet besteht derzeit vollsténdig aus Grinland. Es wird teils intensiv landwirtschaftlich genutzt, teils
handelt es sich um extensives Grinland, in dem sich einige Biotope befinden. Am siidwestlichen Rand des Plan-
gebietes liegt eine Baumreihe,die durch die Planung erhalten wird.

Auswirkungen

Es gehen Grinlandfléchen verloren, die vorgesehenen grinordnerischen Mafinahmen werden dies aber abmil-
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dern. Die meisten Biotope werden durch die Anlagen des Bikeparks ausgespart, ein Biotop wird allerdings teil-
weise durch die geplante Gewerbehalle Gberplant.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Es sind im Vergleich zum Ist-Zustand mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
zu erwarten.

3.5 Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Gebiet ist aus landschaftsésthetischer Sicht als gering bis mittel empfindlich einzustufen. Es handelt sich um
ein abfallendes Gelénde, hangaufwérs von bestehender Wohnbebauung, hangabwérs vom Feuerwehrhaus des
Marktes eingerahmt. Ostlich, entlang des Irseer Bachs, liegen Waldfléche, westlich die Anlage des Klosters Irsee.
Auswirkungen

Die Erweiterung der Bebauung wird in der Bauphase nur untergeordnet wahrgenommen werden. Die neuen Ge-
b&ude werden nach Fertigstellung, auch durch die teilweise Eingrabung in den Hang, das Ortsbild nur geringfi-
gig in den AuBenbereich ergdnzen.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind als gering bis mittel einzustufen, da der Bikepark
das Landschaftsbild kaum beeintréchtigt und lediglich die geplante Gewerbehalle im Nordteil des Plangebietes,
angrenzend an das Feuerwehrhaus, als Gebéude neu dazukommt. Durch Eingrinungsmafinahmen und geeig-
nete Gebdudegestaltung werden die Auswirkungen reduziert.

3.6 Schutzgut Mensch

Beschreibung

Das Areal besitzt eine niedrige Erholungseignung. Es verlaufen dort keine Spazier- oder Wanderwege, auflerdem
ist das Areal an drei Seiten von Bebauung umfasst.

Auswirkungen:

Auf Grund der ohnehin niedrigen Erholungseignung wird die geplante Gewerbehalle die Erholungseignung des
kleinrdumigen Gebiets nicht weiter beeintréchtigen. Betrieb und Nutzung des Gebéude wird die Bestandssituati-
on nicht verschlechtern. Im Gegenzug bietet die geplante Sportanlage in Form eines Bikeparks sogar einen
deutlichen Mehrwehr fir den Menschen, da sie das Gebiet erlebbar macht und einer von der Hanglage begiins-
tigten Verwendung zufihrt.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die negativen Auswirkungen sind als nicht vorhanden bis gering einzustufen.

3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Beschreibung

Es liegen keine Denkmaéler im Plangebiet oder seiner unmittelbaren Umgebung. Das westlich liegende Areal des
Klosters mit mehreren kartierten Boden- und Baudenkmadilern ist zu weit entfernt, um Auswirkungen auf die Pla-
nung zu haben.

Auswirkungen

Denkmalpflegerisch relevante Funde unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz und sind
dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege (Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0, Fax -50)
unverzijglich bekannt zu machen. Wertminderungen am Grundstiick kénnen nicht geltend gemacht werden.
Grabungskosten gehen zu Lasten des Verursachers.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Da kein kartiertes Denkmal im Geltungsbereich oder unmittelbaren Umfeld der Planung liegt, ist das Schutzgut
ist nur geringfigig betroffen.

3.8 Wechselwirkungen

Sich in ihrer Auswirkung auf die Umwelt negativ verstérkende Wechselwirkungen der Planung sind gegenwirtig
nicht bekannt.

4. Nullvariante/Alternative Planungsméglichkeiten

Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind die oben genannten negativen Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu
erwarten. Es handelt sich hier um eine organische Entwicklung von geringem Ausmaf3, bei der mégliche neue
Gebdaude im Anschluss an bestehende Bebauungsplédne errichtet werden und die Gbrige Flache als Bikepark ge-
nutzt wird, welcher aufgrund seiner Zweckbestimmung nur eine geringe Auswirkung auf die Natur hat. Alternati-
ven haben sich nach einer Abstimmung mit dem zusténdigen Landratsamt nicht ergeben.

5. Vermeidungs-/ MinderungsmafBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiter
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Schutzgut Boden

Ein fachgerechtes Oberbodenmanagement sowie eine méglichst weitgehende Beschrénkung von Bodenversie-
gelungen sind in der Satzung geregelt und begrenzt — Geléndemodellierungen sind weitgehend geregelt. Es soll
vorwiegend autochthones Material fir BaumaBBnahmen verwendet werden. Anfallender Aushub ist méglichst
wieder einzubauen.

Schutzgut Wasser

Die Versiegelung wird in der Satzung des Bebauungsplanes auf das unbedingt notwendige Maf3 begrenzt. Fur
méglichst fléchige Versickerung wird gesorgt.

Schutzgut Klima/ Luf?

Die Durchgriinung des Planungsgebietes und der hohe Anteil unversiegelter Fléchen férdern die Frischluftentste-
hung.

Schutzgut Planzen und Tiere, biologische Vielfalt

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen mehrere kartierte Biotope. Zwei davon werden durch die Pla-
nung des Bikeparks ausgespart, das dritte wird zum Teil von der geplanten Gewerbehalle und deren Zufahrt
Uberdeckt.. Zur Durchgrinung und 6kologischen Aufwertung des Areals sind grinordnerische Mafinahmen vor-
gesehen, unter Verwendung standortgerechter Gehélze aus autochthonem Pflanzmaterial, siehe auch Satzung §
7. Eine Baumreihe im Plangebiet wird als zu erhaltend festgesetzt.

Schutzgut Landschatt
Die grinordnerischen Festsetzungen im Plangebiet ergénzen die auBerhalb und innerhalb des Plangebietes lie-
genden Gehélzbesténde.

Schutzgut Mensch

Eine bisher freie Fléche an Rand der Ortslage wird durch die gegensténdliche Planung bebaut. Durch die Grin-
ordnung wird das Gebiet durchgrint. Das entstehende Sportangebot in Form eines Bikeparks trégt auch zur Er-
holung des Menschen bei.

Schutzgut Kulfur- und Sachgiiter

Es liegen keine Bau- oder Bodendenkmaler im Geltungsbereich oder unmittelbaren Umland des Plangebietes.
Westlich des Geltungsbereiches liegt das Areal des Klosters Irsee, in dem sich ein Boden- und mehrere Bau-
denkmadler befinden. Diese liegen allerdings in ausreichend Abstand zum Plangebiet, so dass von einer Beein-
trachtigung der Denkmaéler durch die Planung nicht auszugehen ist, zumal nur ein kleiner Teil des Plangebietes
bebaut wird und etwa die Anlage des Bikeparks keine gréferen Bodeneingriffe erforderlich macht. Falls im Zuge
der BaumaBnahmen dennoch Denkmadler, insbesondere Bodendenkmadler, aufgefunden werden, ist pfleglich mit
ihnen umzugehen.

6. KompensationsmaBnahmen

6.1 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleit-
planverfahren in der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu bericksichtigen.

Es ist nur der Bereich des Bikeparks mit 5539 m? sowie der gewerblichen Baufléche mit 3187 m?2 als Eingriff zu
werten. Hinzu kommt noch ein Fullweg am Stdrand des Plangebietes von ca. 62 m2. Die privaten Grinfléchen
zéhlen nicht zum Eingriff. Die Eingriffsfléche hat damit eine Gréfie von 8.788 m2.

Das Gebiet des Eingriffs wird derzeit noch extensiv landwirtschaftlich genutzt, vermutlich als Weide. Es gibt insge-
samt ein Uberhang in Kategorie || geméf dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” zur Ein-
griffregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfra-
gen. Dieser resultiert aus der Betrachtung der nachfolgend aufgefihrten Schutzgiter.

Schutzgut Arten und Lebensréume: Kategorie Il oberer Wert (artenreiches oder extensiv genutztes Grinland)
Schutzgut Boden: Kategorie Il oberer Wert (Béden mit sehr hoher natirlich Ertragsfunktion)

Schutzgut Wasser: Kategorie | (keine Gewdisser betroffen, kein hoher, intakter Grundwasserflurabstand, kein Ein-
tragsrisiko von Néhr- und Schadstoffen, daher keine Kategorie Il)

Schutzgut Klima und Luft: Kategorie | oberer Wert (Fléichen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen)
Schutzgut Landschaftsbild: Kategorie Il unterer Wert (bisherige Ortsrandbereiche mit bestehenden, eingewachse-
nen Eingrinungsstrukturen)

Es handelt sich geméaB des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen von 2003 um ein
Gebiet mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungsgrad (GRZ < 0,35) Das ergibt gemdf Leitfaden den Typ B,
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niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad. Der Ausgangszustand bewegt sich gemdB Leitfaden
zwischen der Kategorie | und II. Es wird aber insgesamt ein Uberhang in Kategorie Il festgestellt.

Es wird Feld B Il des Leitfadens (Ausgleichsfaktor 0,5 bis 0,8) gewdhlt, aufgrund der Durchgrinung des Gebiets
und der Planung des Bikeparks an bestehenden Biotopen vorbei, allerdings bei Uberplanung eines Teilbereichs
eines anderen Biotopes, sowie der moderaten Grundfléchenzahl von 0,3 wird der Faktor von 0,6 gewdhlt.
Dies ergibt eine Fléche von 5.273 m? an Ausgleichsflachenbedarf (8.788 m2 x 0,6 = 5.273 m?).

Zusétzlich missen noch die 889 m? des Biotopes im Plangebiet an anderer Stelle ausgeglichen werden. Dabei
ist ein Zustand gleichwertig wie genanntes Biotop zu schaffen. Damit sind insgesamt 6.162 m?2 Ausgleichsfléche
zu schaffen, davon 889 m2 in Form des bestehenden Biotopes, auf den ibrigen 5.273 m?2 soll extensive Weide-
haltung geschaffen werden.

Die Ausgleichsmafinahmen werden im Zuge des Verfahrens erarbeitet.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Das Planungsgebiet ist beziiglich negativer Umweltauswirkungen zu beobachten. Die Kompensationsfléiche ist
alle 4 Jahre beziglich der Erreichung ihrer Entwicklungsziele zu Gberprifen, das Ergebnis ist der Unteren Natur-
schutzbehérde vorzulegen. Die Untere Naturschutzbehérde entscheidet, ob erneute Gestaltungsmafinahmen
notwendig werden und/ oder die Pflege anzupassen ist.

8. Vorgehensweise bei der Durchfihrung der Umweltprifung

Es liegen folgende Daten vor:

Allgemeine Datengrundlagen *  Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018

*  Regionalplan Allgéu (16)

*  Flachennutzungsplan des Marktes Irsee

*  Altlastenverdachtskataster des Landkreises Ostallgéu

*  Biotopkartierung, Arten- und Biotopschutzprogramm Ostallgéu

*  Leitfaden der Bayer. Staatsregierung ,Bauen im Einklang mit der Na-
tur und Landschaft”, ergénzte Fassung 2003

*  Bodenschétzungskarte Bayern, Blatt 8030, M 1:25000

Gebietsbezogene Grundlagen

Verwendete Verfahren Die anzuwendenden Methoden sind fachlich Ubliche Methoden. (z.B. DIN
18005, Eingriffs-/Ausgleichsbewertung nach Leitfaden...)
Die Darstellung und Bewertung der einzelnen Schutzgiter erfolgt verbal argu-

mentativ.
Schwierigkeiten und Hinzuweisen ist darauf, dass nicht alle Wechselwirkungen zwischen den Umwelt-
fehlende Erkenntnisse schutzgitern — aufgrund der Komplexitét von Natur und Landschaft — erfasst,

beschrieben und beurteilt werden kénnen.

9. Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Fir das als never Bauplatz ausgewiesene Areal sind gewisse Umweltauswirkungen zu erwarten. Zwar bleiben
wertvollen Lebensrédume von der Planung weitgehend unberihrt, da die Planung fir den Bikepark die Biotopflé-
che im Plangebiet ausspart. Allerdings wird durch die geplante Gewerbehalle eine Biotopfléche teilweise Gber-
plant.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umwelterheblichkeit zusammen.

Schutzgut baubedingt | anlogebedingt | betriebsbedingt | Erheblichkeit insgesamt
Boden mittel gering gering gering

Wasser mittel gering mittel mittel

Klima/ Luft mittel gering gering gering

Tiere und Pflanzen, mittel mittel gering mittel

biol. Vielfalt

Landschaft mittel gering gering gering

Mensch gering keine gering gering

Kultur- und Sachgiter gering keine keine keine

Sinnvolle Planungsalternativen haben sich nicht ergeben.
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Dennoch stellt der Bebauungsplan einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der westlich im Anschluss an das
Baugebiet entsprechend ausgeglichen wird. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die den Eingriff
minimieren.

Das Monitoring sieht keine besondere Beobachtung des Planungsgebietes beziiglich negativer Umweltauswir-
kungen vor.

10. Referenzliste der Quellen

Umweltatlas des Landesamtes fir Umwelt, Bayern:
+  Ubersichtsbodenkarte 1:25.000
*  Bodenschétzungsibersichtskarte 1:25.000
+  Geologische Ubersichtskarte 1:200.000
*  Hydrogeologische Karte 1:200.000

Bayernatlas, Landesamt fir Umwelt, Landesamt fir Denkmalpflege, Vermessungsamt Bayern:
Schutzgebiets- und -flachendarstellungen fir Denkmaéler, Naturschutzgiter und Wasserwirtschaft

Kaufbeuren, . .2023 Markt Irsee,

Thomas Haag, Stadtplaner Andreas Lieb, Erster Birgermeister
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