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Markt Obergiinzburg B Landkreis Ostallgédu
Begriindung zur 5. FNP-Anderung fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,,Kidserei Ebersbach*

I. Begriindung

1. Anlass und Zweck der Planung

Der Markt Oberguinzburg hat am 07.02.2017 den Aufstellungsbeschluss zur 5. Anderung des Fléchen-
nutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes ,Késerei Ebersbach" gefasst. Anlass war die Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir die Hofk&serei Kraus, die nach der Flachen-
betrachtung auf dieser Flache in Ebersbach realisiert werden soll.

2. Lage und Geltungsbereich

Die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes betrifft Teilflachen der Grundstiicke mit den FI. Nr. 400,
401, 401/3 und 404, Gemarkung Ebersbach. Der Anderungsbereich erfasst eine Flache von 0,5 ha,
teils als Sonderbauflache SO Kéaserei, teils als Grinflachen, zwischen dem siidwestlichen Ortsaus-
gang von Ebersbach und dem Hof ,Glaser* nérdlich der Hauptstralle / St 2055. Die ursprtingliche Dar-
stellung von Fl&che fur die Landwirtschaft wird hiermit ersetzt.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1. Gemeindliche Rahmenbedingungen

Der Markt Oberglinzburg besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung vom
01.02.2011. Dieser wurde durch das Buro Hoffmann und Dietz erstellt und wurde mit Aktenzeichen
IV.6100.0/2 vom 12.05.2011 genehmigt und mit der Bekanntmachung am 31.05.2011 rechtsverbind-
lich.
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Abbildung 1: Ausschnitt FNP 2011 mit Uberlagerung der gegenstandlichen Anderung, unmafRstéblich

Die neu entstehende Sonderbauflache ist derzeit als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. In der
gegenstandlichen 5. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt die Anpassung der Darstellung zur
Sonderbauflache. Die Obstwiese (mit Griin und Schragschraffur dargestellte Flache) wird im Bebau-
ungsplan &stlich aufgenommen und erweitert.
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Sudlich der St 2055 / Hauptstrale liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ebersbach West"
mit Anderungen.

3.2. Ubergeordnete Planungsziele

Die Bauleitplane sind gemaf § 1 Abs. 4 den Zielen der Raumordnung anzupassen. Hierfir sind maf-
geblich das Landesentwicklungsprogramm und der Regionalplan fir die Region Allgau (16) in der je-
weils gultigen Fassung.

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013) ist Obergtinzburg als Einzelgemeinde im allgemein
landlichen Raum beschrieben.
Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
» erseine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,
» seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,
s er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren und
» er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.
Ferner soll im landlichen Raum eine zeitgemaRe Informations- und Kommunikationsinfrastruktur
geschaffen und erhalten werden.

Die Gebiete aulRerhalb der Verdichtungsraume (landlicher Raum) sind durch Verbesserung der
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Verhaltnisse als gleichwertiger und eigenstandiger Le-
bensraum zu sichern und zu starken. Dies erfordert die Erhaltung und Weiterentwicklung der
historisch gewachsenen sozialen, kulturellen und wirtschaftlichen Traditionen und Funktionen in
den einzelnen Gemeindeteilen.

Es ist von besonderer Bedeutung, die Landschaften Bayerns in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schén-
heit zu erhalten. Der Erhaltung und/oder Fortentwicklung der charakteristischen Gestalt, der typi-
schen Landschaftsgliederung, der landschaftspragenden Gewasser, der standort- und nutzungs-
bedingten Vegetations- und Bewirtschaftungsformen sowie der landschaftstypischen Bauweisen
kommt besondere Bedeutung zu.

Insbesondere sind gemafl Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP) zu beachten:

Ziffer 3 Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen (G): Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden.

(G): Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspe-
zifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Auenentwicklung (Z): in den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Po-
tenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Poten-
ziale der Innenentwicklung nicht zur Verfugung stehen.

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

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-
sen.

Ziffer 5 Wirtschaft

5.1 (G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsfahi-
gen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und Dienstleistungsbe-
triebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Der Regionalplan der Region Allgau (16), 2007, legt das Verwaltungsgebiet von Oberginzburg als
.Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mafle gestarkt werden soll* fest. Mit dem
Unterzentrum Oberginzburg ist Ebersbach in eine Verwaltungsgemeinschaft eingegliedert. Die Lage
ist mittig zwischen den (moglichen) Oberzentren Kaufbeuren und Kempten. Uber die St 2055 ist
Ebersbach direkt mit Obergtinzburg im Westen und 6stlich tiber Friesenried mit Kaufbeuren verbun-
den. Weder landschaftliche noch wasserrechtliche Vorbehaltsgebiete sind im naheren Umfeld der Pla-
nung dargestelit.
Weitere beachtliche Ziele und Grundsatze des RP 16, die fur das Plangebiet relevant sind:

» Bl Wirtschaft: Starkung der Wirtschaft (1.1), vor allem der mittelstandischen (1.2)

* Bl Wirtschaft: Landwirtschaft (2.4) sichern und starken
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+ BV Siedlungswesen:
o Anbindung neu ausgewiesener Flachen (1.3),
o Ortsbild und -struktur erhalten (1.7)
Grof¥flachiger Einzelhandel ist in dieser Sonderbauflache SO Kaserei nicht vorgesehen. Die Ladennut-
zung bezieht sich hier explizit auf untergeordnete Verkaufsflachen. Genaueres regelt der Bebauungs-
plan.

3.3. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich keine Denkmale.

Das markante Baudenkmal der Pfarrkirche St. Ulrich ist das einzige kartierte in ndherer Umgebung.
Es liegt etwa einen halben Kilometer entfernt in der Ortsmitte. Bei der im FNP erwahnten Kapelle
(HauptstralRe 13, FI Nr. 404/1) handelt es sich um D-7-77-154-40 der Denkmalliste (,Kath. Marienka-
pelle, erbaut 1785, mit Ausstattung. FistNr. 404 [Gemarkung Ebersbach]"), welche noch nicht im
Denkmalatias kartiert ist.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fuir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemaR Art. 8
Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

JAr. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaéler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigenti-
mer 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 tbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund geftihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéitnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vor-
her freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

3.4. Gebietsgrundlagen

Die Ortslage Ebersbach ist gepragt von zur Staatstrale giebelstandigen Geb&uden.

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe von 871 bis 864 m iNN. Im Untergrund sind rif3zeitliche Endmora-
nenschotter zu erwarten, teils mit VorstoRlschotter. Kiese, mit sandig bis tonig-schluffiger Matrix und
auch Konglomerate stehen an.

4. Planungskonzeption

4.1. Stadtebauliches Konzept

Der Umgriff des Plangebietes ist aus der Planzeichnung der Flachennutzungsplanénderung ersicht-
lich. Es soll eine Sonderbauflache dargestellt werden, die die Errichtung einer Kaserei vorsieht. Der
Kaserei kann ein Ladengeschaft zugeordnet sein sowie die zugehérigen Anlagen und ErschlieBungs-
flachen fur den Betriebsablauf. Zudem sind die im Bebauungsplan vorgesehenen Grinflachen, insbe-
sondere die der ca. 0,13 ha groBen Streuobstwiese, dargestellt.

4.2. Auswahl der Baufldchen und Alternativen

Biotope oder sonstige kartierte Schutzflachen sind im Bereich nicht vorhanden. Die Lage ist durch die
St 2055 vorbelastet. Weitere Alternativen ergeben sich in der Bauleitplanung ,Kaserei Ebersbach®
nicht. Somit ist die gewahite Darstellung die bestmégliche.

5. Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB muss fur die Flachennutzungsplananderung ein Umweltbericht erstellt wer-
den. In diesem erfolgt eine Bestandserfassung und Bestandsbewertung der umweltrelevanten Schutz-
guter, die Darstellung der Ziele des Umweltschutzes und eine Prognose (ber die Auswirkungen der
Planung.
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6. Griinordnung und Ausgleich

Die Flachen des Plangebietes sind derzeit intensiv landwirtschaftlich als Griniand genutzt. Die im Be-
bauungsplan festgesetzte Streucbstwiese wird dargestellt.

Der Eingriff ist, sobald er erfolgt, im Zusammenhang mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
gemalR dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* des bayerischen
Staatsministeriums ftir Landesentwicklung und Umweltfragen in der erganzten Fassung vom Januar
2003 auf der nachfolgenden Bauleitplanebene zu bearbeiten.

7. Ver- und Entsorgung

Wasserver- und Abwasserentsorgung, Niederschiagswasser

Die ErschlieBung mit Kanal und Wasser wird an das bestehende Ortsnetz angeschlossen bzw. erwei-
tert. Die Oberflachenwasser sollen méglichst an Ort und Stelle zur Versickerung gebracht werden.
Das Niederschlagswasser soll versickert werden.

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

Strom, Gas, Telekom, Fernwarme

Die Stromversorgung erfolgt Uber die Lech Elektrizitatswerke AG.

Telekommunikation:
Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Deren Be-
stand und Betrieb missen weiterhin gewahrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den Baumaf-
nahmen bertihrt werden, mussen diese gesichert, verandert oder verlegt werden, wobei die Aufwen-
dungen der Telekom hierbei so gering wie méglich zu halten sind.
Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen
Telekom befinden, entwidmet werden, bitten wir gesondert mit uns in Verbindung zu treten.
Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lagepldne unserer Telekommunikationsaniagen benbtigen,
kénnen diese angefordert werden bei:

E-Mait: Planauskunft.Sued@telekom.de

Fax: +49 391 580213737

Telefon: +49 251 788777701
Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunika-
tionsinfrastruktur im und auflerhalb des Plangebiets bleibt einer Prifung vorbehalten.
Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informationen Gber den
Ablauf aller Mallnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so friih wie mdglich, jedoch min-
destens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Technik Niederlassung Std, PTI 23

Gablinger Stralle 2

D-86368 Gersthofen
Diese Adresse bitten wir auch fur Anschreiben bezuglich Einladungen zu Spartenterminen zu verwen-
den.

Bodenschutz / Altlasten

Altlasten:

Der vorliegende Flachennutzungsplan / Bebauungsplan fur das Gebiet "Kaserei Ebersbhach” wurde in
Bezug auf Altlasten und Altablagerungen Uberprift. Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehérde
vorliegenden Unterlagen befinden sich im Geltungsbereich des Planes keine altlastverdachtigen Abla-
gerungen.

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 ordnungsge-
man und schadlios zu entsorgen. Hierliber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Ver-
langen vorzulegen.

Abfallwirtschaft

Die Abfallentsorgung ist gemaR der Satzung des Landkreises Ostallgéu geregelt und entsprechend
einzuhalten bzw. durchzufithren.
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8. Sonstiges

Uber diese Anderung hinaus gilt weiterhin der wirksame Flachennutzungsplan mit Anderungen der
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