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Anlass und Zielstellung

A BEGRUNDUNG

1 Anlass und Zielstellung

Die Fa. Streicher Landtechnik GmbH in Glinzach bendtigt zur Erweiterung seines Betriebes dringend
gewerbliche Entwicklungsflachen im direkten Anschluss an den bestehenden Betrieb. Es ist geplant,
auf dem gegenuberliegenden Grundstiick FINr. 782 (Teilflache) und FINr. 782/2 der Gemarkung
Gunzach sudlich der Aitranger StralRe (OAL 5) ein neues Werkstattgebdude mit Lager- und Aufstellfla-
chen fiir Maschinen und Gerate zu errichten. Das bisher als Werkstatt dienende Gebdude nordlich
der Aitranger StralSe soll anschlieRend als Biiro und Ausstellungsflache verwendet werden.

Die Gemeinde Giinzach beabsichtigt daher im 6stlichen Gemeindegebiet stidlich der Aitranger Stral3e
die baurechtliche Ausweisung einer Gewerbeflache. Mit der Flachennutzungsplandanderung soll der
dringende ortliche Bedarf an Gewerbeflachen zur Erhaltung eines langjahrig ortsansassigen Betriebes
und die Erhaltung von Arbeitsplatzen gesichert werden. Das Gebiet wird derzeit im Flachennutzungs-
plan als landwirtschaftliche Griinflache und als Ausgleichflache zur Entwicklung von FlieRgewasserab-
schnitten dargestellt. Parallel wird fiir das Vorhaben der Bebauungsplan mit Grinordnung ,GE-
Aitranger StraBe” aufgestellt. Mit der vorliegenden Anderung des Flichennutzungsplanes soll der Fl3-
chennutzungsplan an die neue Gebietsentwicklung angepasst werden. Die Anbindung des Baugebie-
tes ist Uiber die bestehende Aitranger StraBe OAL gesichert. Der Anderungsbereich entspricht in Um-
fang und Lage dem des Geltungsbereiches des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes.

1.1 Standortentscheidung / Alternativstandorte

Bereits seit Jahren sucht die Fa. Streicher Landtechnik GmbH geeignete Erweiterungsflachen fir ihren
Betrieb. Am derzeitigen Standort fehlen dringend Aufstellflachen fir Landmaschinen und Geréte, so
dass bereits heute Ausweichflachen auf der gegeniiberliegenden Seite der Aitranger StraRe genutzt
werden und dort bisweilen die Verkehrssituation beeintrachtigen. AuBerdem erfiillt die bestehende
Werkstatthalle nicht mehr die heutigen Anforderungen zur Instandhaltung moderner Landmaschi-
nen.

Im Vorfeld wurden daher mogliche Standorte in Kraftisried an der B12, wie auch im Gewerbegebiet
Immenthal der Gemeinde Glinzach untersucht. Der Standort in Kraftisried eignet sich fiir eine Be-
triebsumsiedelung nur bedingt, da hier Einschrankungen in Form von Abstandsflachen zur B12 vorlie-
gen, die mit den Betriebsanforderungen der Fa. Streicher nicht in Einklang zu bringen sind. Ebenfalls
eignen sich Flachen im Gewerbegebiet Immenthal nur eingeschrankt, da diese zu weit entfernt von
dem Einzugsgebiet des Kundenstammes des Betriebes liegen, der vor allem aus dem stidostlichen
Landkreis stammt. Aus diesem Grund wird ein Standort flir eine Betriebserweiterung in unmittelba-
rer Umgebung an den bestehenden Betrieb favorisiert. Dieser Standort steht jetzt stidlich der Aitran-
ger StraBe zur Verfiigung. An diesem Standort besteht die Moglichkeit, nur bestimmte Betriebsteile
der Firma auszulagern, ohne den gesamten Betrieb umsiedeln zu miissen, was hohe

Seite 4 von 13 www.lars-consult.de



3. Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan im Bereich Aitranger L

StraRe consult
Begriindung Vorentwurf | Stand: 11.01.2021

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Investitionskosten verursachen wiirde. Das bisher als Werkstatt dienende Gebadude soll anschlieRend
als Buro und Ausstellungsflache verwendet werden. Dies wirkt sich neben den dann reduzierten
Larmemissionen am bestehenden Firmengeldande auch glinstig auf den Flachenverbrauch aus. Somit
ergeben sich am gewdhlten Standort besondere Synergieeffekte, die an den bisher untersuchten Al-
ternativstandorten so nicht vorlagen.

Der geplante Standort liegt im Einflussbereich des Autenrieder Bachs sowie in der Nahe des denkmal-
geschitzten ehem. Jagdschlosses Glinzach samt einem Bodendenkmal. Aus diesem Grund sind hier
im Rahmen der Bauleitplanung sowohl wasserwirtschaftliche, als auch stadtebauliche und denkmal-
schutzbezogene Belange besonders zu beriicksichtigen. In Verbindung mit den konkreten Ergebnis-
sen aus dem parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan und der hierfiir umfangreich vorlie-
genden Fachgutachten kann jedoch nach derzeitigem Kenntnisstand davon ausgegangen werden,
dass mit Umsetzung der Gebietsentwicklung keine unlésbaren Konflikte in den jeweiligen Schutzgi-
tern verbleiben.

Der gesamte Uberplante Bereich ist im Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft und als
Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur- und Landschaft ge-
kennzeichnet und sollte von Bebauung freigehalten bleiben. Die Gemeinde Glinzach steht dem Vor-
haben positiv gegeniiber und moéchte die bisher im Flachennutzungsplan definierten Ziele an die ak-
tuellen Entwicklungsbedarf anpassen und damit die Voraussetzungen zur Erhaltung des Betriebes im
Ort Glnzach ermoglichen und somit Arbeitspldtze schaffen bzw. erhalten. Das Landratsamt Ostallgau
kann dem Vorhaben in diesem besonderen Einzelfall zustimmen, wenn die Planung mit den einschla-
gigen Umweltbelangen in Einklang gebracht werden kann und keine weitere bauliche Entwicklung in
diesem Bereich erfolgt.

Beziglich der Landesplanerischen Beurteilung des Vorhabens zur geplanten Gebietsentwicklung wird
auf das nachfolgende Kap. 2 verwiesen.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern sind die Grundziige der anzustrebenden raumlichen Ord-
nung und Entwicklung in Bayern festgelegt. Ein Kernziel besteht darin, in allen Teilrdumen gleichwer-
tige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen (Z 1.1.1).
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Planungsrechtliche Voraussetzungen
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Aullerdem ist die Gemeinde als Einzelgemeinde mit besonderem Handlungsbedarf ausgewiesen fiir
die das sog. Vorrangprinzip (Kap.2.2.4) gilt:

(2) Die Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei

- Planungen und MaRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
- der Ausweisung raumlicher Forderschwerpunkte sowie diesbezliglicher Férdermanahmen und
- der Verteilung der Finanzmittel,

soweit die vorgenannten Aktivitaten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen
einschlagig sind.

Fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung sind gemaR LEP besonders der demographische Wandel
und seine Folgen bei der Neuausweisung von Bauflachen zu beachten. AulRerdem sind flachenspa-
rende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenhei-
ten anzuwenden (G 3.1). In Siedlungsgebieten sind vorrangig die Potenziale der Innenentwicklung
auszuschopfen (Z 3.2). Stehen solche Flachen nicht zur Verfligung, sollen Neubauflachen moglichst in
Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden, um eine Zersiedelung der Land-
schaft zu verhindern (Z 3.3).

Fur die Freiraumstruktur wird der Grundsatz definiert, dass Natur und Landschaft zu erhalten und zu
entwickeln sind, da sie die unverzichtbare Lebensgrundlage und den Erholungsraum des Menschen
darstellen (G 7.1.1)

Fazit

Das Vorhaben ist mit dem LEP vereinbar, da es dazu beitragt, dass durch die Weiterentwicklung eines
ansassigen Betriebes der Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf gestarkt werden kann. Die Ziel-
vorgaben der Siedlungsentwicklung werden in der gegenstandlichen Planung erreicht, da die Neuaus-
weisung an bestehendes Ortsgebiet angrenzt und den bestehenden Dorfrand abrundet.

Im Rahmen einer Vorprifung durch die Regierung von Schwaben wurde mit Schreiben vom 19.11.
2019 (24-4622.81 08-7/1) festgestellt, dass bei der vorliegenden Flache im Hauptort Glinzach eine
Anbindung durch die umliegenden Gebaude bzw. Nutzungen vorliegt. Das LEP-Ziel 3.2 ,,Innen- vor
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

AuBenentwicklung” sei in diesem Fall nicht einschlagig, da es sich um eine Betriebserweiterung in
Ortslage handle. Zudem hat die Gemeinde bereits alternative Standorte gepruft.

2.2 Regionalplan Allgau (2007)

Die Gemeinde zahlt laut Regionalplan Allgdu zum Mittelbereich Marktoberdorf, der vollstandig als
landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem MaRe gestarkt werden soll, ausgewiesen ist.
Durch die Gemeinde verlaufen keine bedeutenden Entwicklungsachsen, eine Mittelpunktfunktion
liegt nicht vor.

O, = wnad SUdlich der Bahnlinie ist ein landschaftliches
‘_\_5‘% T ittelberg /‘, . . .
B 6‘% Gifan _—— 5~ et Vorbehaltsgebiet (d. h. Gebiet, in denen den
“@5;‘, \ e iegelhi \e
Ginzach . : = Belangen des Naturschutzes und der Land-

’Srweg A\ Stehle

Marxer
gtitranger Strag, we

schaftspflege besonderes Gewicht zukommt)
0 XK K= K sowie ein Vorranggebiet fir die 6ffentliche

"L;‘utem.ed:xxxxxx X Ko Wasserversorgung ausgewiesen. Diese liegen
e X X X allerdings deutlich aulRerhalb des Geltungsbe-
(x“"\(?(xxxxxx \ reichs.
ZALL ‘(xxx‘xxxxx Fir die Flachennutzungs- und Landschaftspla-
% ® Ko X nung sind folgende regionalplanerische Ent-
X X X wx-h - wicklungsziele von Bedeutung:

Abbildung 2: Ausweisungen des Regionalplans Allgdu, unmayfs-
stdblich (griin: Landschaftliches Vorbehaltsgebiet, blau: Vor-
ranggebiet fiir die offentliche Wasserversorgung, rot: Untersu-
chungsgebiet)

Teil A, Uberfachliche Ziele (RP 16, Al)

- Die Region soll vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die dort lebende Bevélkerung er-
halten und in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmafigen Eigenstdandigkeit ge-
starkt werden (RP16, Al, 1).

- In der Region sollen Boden, Wasser und Luft als natiirliche Lebensgrundlagen nachhaltig gesi-
chert und soweit erforderlich wiederhergestellt werden (RP16, Al, 2).

- Esist anzustreben, dass die vielfdltigen, 6kologisch bedeutsamen Naturrdume der Region in ihren
Funktionen dauerhaft erhalten und soweit moéglich vernetzt werden (RP16, All, 2.1).

- Die Auelebensraume der Bache und kleineren Flisse im Alpenvorland, insbesondere [...] entlang
der Ostlichen Giinz [...] sollen erhalten und aktiviert werden (RP16, Bl, 2.3.2.9).

- Auf die Starkung der mittelstéandischen Betriebsstruktur soll hingewirkt werden. Dabei kommt
der Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte besondere Bedeutung zu (RP 16, B 11, 1.2).
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Lage und GroRe des Anderungsbereiches

Fazit

Das Vorhaben ist mit dem Regionalplan Allgau vereinbar, da es dazu beitragt, durch die Weiterent-
wicklung eines ansassigen Betriebes die wirtschaftliche Entwicklung der Region sowie die mittelstan-
dische Betriebsstruktur zu starken. Durch die Umsetzung eines angepassten Ausgleichskonzepts kann
mit Realisierung des Vorhabens ein Abschnitt des Autenrieder Bachs mit umgebenden Uferbereichen
aufgewertet und somit als Lebensraum aktiviert werden.

3 Lage und GroRe des Anderungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Landkreis Ostallgdu im Osten der Gemeinde Glinzach siidlich der Aitranger
StraRe in einer Gelandesenke. Das Gebiet wird im Westen durch den Autenrieder Bach als malRgebli-
che Vorflut gepragt. Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca. 1,10 ha und umfasst eine Teilflache
der FINr. 782 und die gesamte FINr. 782/3 der Gemarkung Glinzach. Der Geltungsbereich wird der-
zeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Es grenzen die folgenden Nutzungen an:

- Im Suden: Grundsticke der Deutschen Bahn AG, Bahndamm mit biotopkartierten Feld-
geholzen;
- Im Westen: Hangkante, als Griinland genutzt; angrenzend befindet sich das Baudenkmal

,Jagdschloss und Schlossbrauerei” mit Nebenanlagen; sowie ein Bodendenk-
mal ,,Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich des Schlosses
von Ginzach;

- Im Norden: Aitranger StralRe (OAL 5) mit bereits bestehendem Parkplatz der Fa. Streicher

- Im Osten: Hangkante, als Griinland genutzt, mit Wohngrundstick.
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Derzeitige Darstellung im Flachennutzungsplan (FNP) und sonstige Ausweisungen

Abbildung 3: Luftbildiibersicht-Plangebiet

4 Derzeitige Darstellung im Flachennutzungsplan (FNP) und sonstige
Ausweisungen

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Giinzach (2012) ist der Standort des Geltungs-
bereiches als Flache fiir die Landwirtschaft sowie im Westen als Flache fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur- und Landschaft” gekennzeichnet und sollte von Bebauung
freigehalten bleiben. Entlang des FlieRgewassers (Autenrieder Bach) ist die Kennzeichnung ,Schaf-
fung von Gewadssersaumen an Bachen und Graben, die Ausbildung feuchter Vernetzungsstrukturen,
natirliche Gewdsserdynamik zulassen” eingetragen.

Daher ist eine Anpassung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan an die ge-
plante Gebietsentwicklung erforderlich, die parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes durchge-
flhrt wird.
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Anderungsdarstellungen

Abbildung 4: Ausschnitt des Flichennutzungsplans Giinzach (mit Anderungsbereich, nicht maRstablich)

5 Anderungsdarstellungen

Im Anderungsbereich (Gesamtfliche ca. 1,10 ha) werden folgende Flichen dargestellt:
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Beriicksichtigung der naturschutzfachlichen Belange

Abbildung 5: Ausschnitt der 3. Anderung des Flichennutzungsplanes Giinzach (schwarze Markierung Anderungsbereich
FNP, nicht maRstablich)

Im Anderungsbereich werden folgende Kennzeichnungen aufgenommen:

- Ausweisung einer Gewerbeflache im 6stlichen Bereich gem. § 1 (3) BauNVO, Flachenanteil ca.
0,64 ha:

Ziel: Die gewerblichen Bauflachen dienen der Deckung des lokalen Bedarfs von Gewerbebetrie-
ben, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Um eine vertragliche stadtebauliche Entwicklung
sicherzustellen, sollen im Bebauungsplan die in einem Gewerbegebiet gemal} der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sowie Einzelhandelsbetriebe grund-
satzlich ausgeschlossen werden.

Dies ist auf der Ebene des Bebauungsplanes und der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren
zu regeln.

- Ausweisung von Fldachen fiir Natur und Landschaft als Ausgleichsflache im Bereich der westlichen
Talmulde gemal § 5 Abs. 2a BauGB, ca. 0,45 ha:

Ziel: Die Ausgleichsflache dient zur Einbindung des Baugebietes in die umgebende Landschaft
und zur Aufwertung der Natur mit 6kologisch bedeutsamen Strukturen. Hierbei werden die bis-
lang getroffenen Zielaussagen des Flachennutzungsplanes weiter konkretisiert. Die Ausgleichs-
malknahmen sehen eine Renaturierung des Gewasserabschnittes mit Zulassen einer natirlichen
Gewadsserdynamik durch einen Geldandeabtrag mit Schaffung naturnaher Retentionsflachen vor,
welche das Grundgerist zum Aufbau von feuchten Vernetzungsstrukturen entlang von Flie3ge-
wassern bilden. An den Boschungen sind artenreiche Bliihwiesen zu entwickeln, die weiterhin
extensiv landwirtschaftlich genutzt werden sollen.

Die Uferbegleitgeholze dienen auch als Randeingriinungen zur Einbindung der Gewerbeflache
und sind mit heimischen naturnahen Geholzstrukturen anzulegen.

- Weitere Anderungsfestlegungen sind nicht vorgesehen.

6 Beriicksichtigung der naturschutzfachlichen Belange

Die durch das Vorhaben verursachten Versiegelungen und Uberbauungen beeinflussen maRgeblich
Gebiete geringer Bedeutung und sollen nach derzeitigem Kenntnisstand durch die gewasserdkologi-
sche und naturschutzfachliche Aufwertung des angrenzenden Autenrieder Bachs innerhalb des Ande-
rungsbereiches ausgeglichen werden. Es wird dazu auf den beigefligten Umweltbericht verwiesen.
Die Relevanzuntersuchung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat keine Hinweise darauf erge-
ben, dass mit Umsetzung von Vorhaben auf der Bauflache europarechtlich geschiitzte oder andere
naturschutzfachlich wertgebende Tier- und Pflanzenarten beeintrachtigt werden kénnten. Bei Beach-
tung der allgemeinen artenschutzfachlichen VermeidungsmaBnahmen ist nicht zu erwarten, dass
durch die geplante Gebietsentwicklung Verbotstatbestdande nach § 44 BNatschG erfiillt werden.
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Berucksichtigung ortsgestalterischer Belange

7 Berilicksichtigung ortsgestalterischer Belange

Aufgrund der sensiblen Lage bestehen an diesem Standort besondere Anforderungen zur Einbindung
der geplanten Gewerbeflache in das Orts- und Landschaftsbild. Es werden zwar Sichtbezlige zum
westlich hoher liegenden Baudenkmal (ehemaliges Jagdschloss und Brauerei Giinzach) durch die ge-
plante Bebauung nicht malRgebend beeintrachtigt, dennoch ist die Gewerbeflache entlang der Aitran-
ger StraBe in Fahrtrichtung Osten einsehbar. Dies wird durch die erforderliche Gelandemodellierung
(Gelandeauftrag fiir den Hochwasserschutz) noch verstarkt. Aus diesem Grund sind im Rahmen des
Bebauungsplanes bzw. im Baugenehmigungsverfahren besondere Regelungen an die bauliche Gestal-
tung der Gebaude und an die Griinordnung zu treffen.

8 Beriicksichtigung der Belange der Wasserwirtschaft

Die geplante Gewerbeflachenausweisung sieht umfangreiche Gelandemodellierungen durch die er-
forderliche Hochwasserfreilegung und den erforderlichen Retentionsraumausgleich vor. Damit be-
steht die Moglichkeit, die im Flachennutzungsplan bereits als Ziel formulierte Aufwertung und Rena-
turierung des Gewasserabschnittes unabhingig vom Hochwasserschutzkonzept Ostliche Giinz umzu-
setzen. Die geplante Gebietsentwicklung darf jedoch spatere Mallnahmen des Hochwasserschutz-
konzeptes Ostliche Giinz nicht beeintrichtigen und ist somit mit dem Hochwasserschutzkonzept Ost-
liche Glinz abzustimmen. Im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ist nachzuwei-
sen, dass mit der Bebauung keine Verschlechterung der bestehenden Abflusssituation ausgelost
wird.

9 Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu bericksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB). Aufgrund
der Lage und Ausrichtung des Plangebiets ist eine Nutzung von Solarenergie grundsatzlich moglich.
Durch die passive Nutzung der Sonneneinstrahlung kann Gber Solarthermie- und Photovoltaikanla-
gen Warme und Strom gewonnen werden, so dass Heiz- und Stromenergie eingespart werden kén-
nen. Auf der nachfolgenden Bebauungsplanebene wird deshalb empfohlen die Ausrichtung der Ge-
bdude und die Verwendung von Griinddchern entsprechend zu regeln.

10 Beriicksichtigung der Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet liegt teilweise im Einwirkungsbereich der verkehrsbedingten Auswirkungen der OAL 5
(Aitranger StraRe). Durch die geplante Gebietsentwicklung sind Lérmemissionen im Plangebiet zu er-
warten. Aus diesem Grund wurde im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungspla-
nes ein Larmschutzgutachten erstellt und entsprechende LarmschutzmaRnahmen festgelegt. Nach
derzeitigem Kenntnisstand kann eine konfliktfreie Entwicklung des Plangebietes nach den geltenden
Larmschutzbestimmungen erwartet werden.

Seite 12 von 13 www.lars-consult.de



3. Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan im Bereich Aitranger L

StraRe consult
Begriindung Vorentwurf | Stand: 11.01.2021

ErschlieBung / Ver- und Entsorgung des Plangebietes

11 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung des Plangebietes
Die ErschlieBung des Plangebietes ist liber die bestehende Aitranger Stralle (OAL 5) sichergestellt.
Die Entsorgung der Abfalle erfolgt liber den Landkreis Ostallgau.

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung sind lber das gemeindliche Versorgungsnetz gesi-
chert. Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Die Abwasser werden der zentralen Klaran-
lage zur Kldranlage Obergilinzburg zugeleitet. Die erforderlichen Rahmenbedingungen der Abwasser-
entsorgung sind somit gegeben. Aufgrund der geringen Anschlusswerte, die mit der vorliegenden Pla-
nung verbunden sind, ist davon auszugehen, dass die Klaranlage imstande ist die zusatzlichen Abwas-
sermengen problemlos aufzunehmen.

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch die Lechwerke-AG (LEW) gesichert.

12 Ausfertigung

Hiermit wird bestétigt, dass die 3. Anderung des Flichennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan,
bestehend aus der Planzeichnung, der Begriindung (Seite 1 bis 13) und dem Umweltbericht in der Fassung
vom . . dem Gemeinderatsbeschluss vom . . zu Grunde lag und diesem entspricht.

Gemeinde Glnzach, den .......cceveennne.

Wilma Hofer (Erster Blirgermeisterin)
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