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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Planungsgebiet befindet sich am stidéstlichen Ortsrand von Hopferau, einer schwa-
bischen Gemeinde im Landkreis Ostallgau. Hopferau, in der Region Allgau (16) gelegen,
ist gemaf Regionalplan als ,allgemeiner landlicher Raum* ausgewiesen.

Das Planungsgebiet stellt sich als landwirtschaftlich genutztes Griinland dar, welches
von Nord nach Sid zu einem Wiesengraben (Hinterberg-Graben) hin abfallt und sidlich
davon wieder ansteigt. Die geplanten Siedlungsflachen grenzen westlich an den Scho-
rendorfer Weg an, auf dessen Westseite sich bestehende Siedlungsflachen befinden
(Gewerbegebiet sudlich der St 2008). Der Belang der Regionalplanung, dass im allge-
meinen landlichen Raum, angebunden an bestehende Siedlungsflachen, ortliche mittel-
standische Betriebe Erweiterungsflachen zur Starkung ihrer Entwicklung erhalten sollen,
wird durch die vorliegende Planung beachtet.

Die Gemeinde Hopferau verflugt zur stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ihres
Gemeindegebietes lUber einen wirksamen Flachennutzungsplan (festgestellt am
06.05.2002), der durch unterschiedliche stadtebauliche Entwicklungen seit dem mehr-
fach geandert wurde. Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Gewerbegebiet stidlich
der St 2008“ wurde aufgrund der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes im
Jahr 2013 eine Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefihrt.
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Da sich der vorliegende Bebauungsplan nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Hopferau entwickelt, wurde am 25.09.2023 eine weitere Anderung des
Flachennutzungsplanes durch den Gemeinderat beschlossen. Der Flachennutzungsplan
wird im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
.Kaserei sldlich der St 2008“ dahin gehend geandert, dass eine gewerbliche Bauflache
fur eine Kaserei im Bereich der bisherigen ,Flachen fir die Landwirtschaft” geschaffen
wird.

Mit Beschluss des Gemeinderates Hopferau vom 25.09.2023 wurde die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Kaserei sudlich der St 2008 beschlossen.

GroRe, Lage und Beschaffenheit des Baugebietes

Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans umfasst eine Flache von
ca. 0,41 ha, die sich in ca. 0,24 ha Bauland, 0,104 ha private Grinflache sowie 0,069 ha
Verkehrsflachen aufgliedert. Es werden Teilflachen der FI.Nrn. 119/3, 127, 127/3 und
205/7 sowie die FI.Nrn. 132/1 und 133/1 (Gemarkung Hopferau) Gberplant.

Das im Stdosten des Ortes Hopferau befindliche Planungsgebiet liegt westlich des be-
stehenden ,Gewerbegebiet siidlich der St 2008“. Die ErschlieRung der geplanten Kase-
rei kann Uber den westlich gelegenen Schorendorfer Weg erfolgen. Uber die nérdlich
verlaufende St 2008 erreicht man Hopfen am See in ca. 3 km sowie in der Fortfihrung
das ,Mittelzentrum® Flssen in ca. 10 km. In nérdlicher Richtung fihrt die St 2008 nach
Seeg (ca. 8 km), eine Verwaltungsgemeinschaft aus 6 schwabischen Gemeinden, die
seit der Gemeindegebietsreform (1. Mai 1978) besteht und der die Gemeinde Hopferau
angehort.

Ostlich der geplanten gewerblichen Flachen befindet sich das ,landschaftliche Vorbe-
haltsgebiet Nr. 14“ (Moore der Lechvorberge). Dieses Schutzgebiet ist durch die gegen-
standliche Bauleitplanung nicht betroffen.

Das Planungsgebiet wird durch einen Wiesengraben (Gewasser lll. Ordnung — Niedrig-
wassergerinne) von West nach Ost durchflossen. Der Graben dient als Vorflut fir die
Einleitung von Niederschlagswasser aus dem westlichen Gewerbegebiet sowie als
Drainagevorfluter. Fir die Errichtung der geplanten Kaserei ist eine Bachumlegung nach
Suden erforderlich. Der Bereich wird als wassersensibel ausgewiesen, er liegt jedoch
nicht im Bereich eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.

Das nach Suden abfallende bzw. ab dem Wiesengraben wieder ansteigende Planungs-
gebiet wird derzeit als Weideland genutzt. Gemal der Einstufung der landwirtschaftli-
chen Standortkarte besitzen die Béden im Geltungsbereich eine mittlere Ertragsfahig-
keit. Der Oberboden wurde durch die landwirtschaftliche Nutzung als Griinland verdich-
tet bzw. eutrophiert und ist daher in seiner Funktion eingeschrankt.

Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich wiirmzeitlicher Moranenschotter. Gemaf
einer Baugrunderkundung (April 2023 durch die mooser ingenieure gmbh & co. kg) setzt
sich der Baugrund aus einer ca. 0,20 m bis 0,30 m machtigen Oberbodenschicht und ei-
nem in Teilbereichen darunter liegenden 0,30 m bis 0,50 m machtigen Verwitterungsho-
rizont zusammen. Es folgt bis zur maximalen Erkundungstiefe von 6,0 m Geschiebe-
mergel (vorwiegend steif), Moranenkiese (mitteldicht bis dicht), Grundmorane (fest) und
Tertiar (vorwiegend halbfest bis fest).
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Die Versickerung von Oberflachen- und Niederschlagswasser ware grundsatzlich in den
anstehenden Moranenkiesen moglich. Aufgrund der Heterogenitat des Baugrundes ist
sie jedoch an den geplanten Versickerungsstellen punktuell zu prifen.

Planungsziele der Gemeinde
Stadtebauliches Konzept

Um einen im Gemeindeteil Dornach ansassigen Hofkasereibetrieb zu starken, Arbeits-
platze zu erhalten bzw. neue zu schaffen und einen geeigneten Gewerbestandort bereit-
zustellen (Regionalplan B Il 1.1 bzw. 1.2), soll durch den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,Kaserei stdlich der St 2008“ der Fortbestand und die Erweiterung der beste-
henden Kaserei ermdglicht werden. Erweiterungen des Betriebes sind am derzeitigen
Standort nicht méglich, daher trat der Betriebsinhaber an die Gemeinde heran, um ge-
eignete Flachen im Gemeindegebiet zu finden.

Da verfugbares Bauland in der Gemeinde Hopferau Uberwiegend in privater Hand liegt,
hat die Gemeinde kaum die Mdglichkeit, der gestiegenen Nachfrage nach Bauland
nachzukommen. Die Gemeinde liel® eine ausfihrliche Alternativenprifung flr Siedlungs-
flachenpotenziale erstellen (Fortschreibung i.d.F. vom 17.11.2020), woraus hervorgeht,
dass im bestehenden Gewerbegebiet stdlich der St 2008 aufgrund mangelnder Ver-
kaufsbereitschaft der privaten Grundeigentimer keine Flachen fiir die geplante Kaserei
verflgbar sind. Eine Verlagerung der Kaserei in den ,Gewerbepark Allgauer Land® ist
ebenfalls aufgrund auch dort fehlender Flachen flir Gewerbebetriebe nicht moglich.

Um dem Ziel der Vermeidung der Zersiedelung der Landschaft zu entsprechen sowie
die Konzentration der Siedlungsentwicklung am Hauptort zu starken (Regionalplan B V
1.3), sind die Neubauflachen in Anbindung an die bestehenden gewerblichen Flachen
geplant. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung aus dem bestehenden Gewerbege-
biet wird mit der dstlichen Erweiterung fortgefihrt.

Die bereits vorhandene, gute Anbindung des bestehenden Gewerbegebietes an die
StaatsstralRe St 2008 kommt auch der 6stlich geplanten Erweiterung zugute. Es ist keine
Direktvermarktung (in Form eines Ladens) geplant, daher sind fiir die verkehrliche Er-
schlieBung der Erweiterungsflachen keine Abbiegespuren auf der St 2008 nétig. Dies
wurde im Vorfeld der Bauleitplanung mit den zustéandigen Behdrden geklart. Lediglich
ein Teilbereich von ca. 20 m des westlich gelegenen Schorendorfer Wegs (Eigentiimer-
weg gemal Art. 53 Nr. 3 BayStrWWG) muss in eine offentliche Verkehrsflache umgewid-
met werden. Es sind somit keine Versiegelungen durch die Anlage von neuen Strallen
erforderlich.

Die Produktionsablaufe der Kaserei erfordern eine kontinuierliche Vor-Ort Prasenz, da-
her soll eine Betriebsleiterwohnung im Planungsbereich zulassig sein.

Zur Umsetzung der geplanten Bebauung muss der vorhandene Wiesengraben umgelegt
werden. Im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist ein Wasserrechtsantrag
hierflr zu stellen. Es ist geplant, dass der gestreckte Wiesengraben nach Siiden umge-
legt, mit Strukturelementen versehen und in maandrischer Form angelegt wird.

Um die geplante Bebauung moglichst gut in die bewegte Topografie einzubinden, sollen
flieRende Ubergédnge zum bestehenden Gelande geschaffen werden. Zusétzlich wird die
Eingriinung durch heimische Laubbaume im Bebauungsplan festgesetzt.
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4. Geplante Nutzungen

Der 4.135 m? (100%) umfassende Geltungsbereich gliedert sich wie folgt:

- Nettobauland 2.400 m? (58 %)
- Offentliche Verkehrsflachen (incl. Eigentiimerweg) 690 m? (17 %)
- Private Grunflachen / Ausgleichsflachen 1.045 m? (25 %)

Fir das Baugebiet wird im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans geman

§ 12 BauGB als Art der Nutzung “Gebiet fiir eine Kaserei und eine Betriebsleiter-

wohnung“ festgesetzt. Die Vorhabentrager, Herr Mathias und Frau Nina Walk, ver-

pflichten sich auf Grundlage eines mit der Gemeinde Hopferau abgestimmten Plans zur

Durchfuihrung des Vorhabens sowie der notwendigen ErschlieBungsmal3nahmen. Im

Rahmen eines mit den Vorhabenstragern und der Gemeinde abgeschlossenen Durch-

fUhrungsvertrages wurden u.a. die nachfolgenden Inhalte vereinbart:

- Ubernahme samtlicher anfallender Kosten der Bauleitplanung (FNP-And. / BPL)

- Kostenlbernahme aller Vorbereitungs- und Ordnungsmaflinahmen fir die Bebauung

- Kostentbernahme und Umsetzung der erforderlichen Bachumlegung incl. Wasser-
rechtlichem Verfahren

- Kostenlbernahme flr ErschlieBungsmalinahmen auf dem Baugrundstick

- Kostenvereinbarung fur die Stralenerschlielung

- Vereinbarungen zur Bauverpflichtung

Am heutigen Standort der ,Hofkaserei Walk® im Gemeindeteil Dornach stehen keine
ausreichenden Mdoglichkeiten zur Verfigung, um die gebotene Expansion des Betriebs
umzusetzen. Um den Handwerksbetrieb kiinftig wirtschaftlich betreiben zu kénnen, ist
eine Vergrolierung der Kapazitat um das Dreifache vorgesehen. Neben dem Betriebsin-
haber und seiner Frau sollen kiinftig 1 — 2 Mitarbeiter eingestellt werden.

Die Betriebsablaufe der Kaserei bedingen eine durchgangige Vor-Ort-Prasenz. Daher
soll neben den gewerblichen Nutzungen eine Betriebsleiterwohnung in das geplante
Gebaude integriert werden. Aufgrund der Familiengréfe (3 Kinder) ist im Obergeschoss,
neben Verwaltungsraumen der Kaserei, eine Wohnung mit mehreren Schlafzimmern
vorgesehen. Es wird festgesetzt, dass diese Betriebsleiterwohnung in das Betriebsge-
baude zu integrieren und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse unterzuordnen
ist.

Aulerhalb des Baugrundstiickes, sudlich angrenzend im Geltungsbereich, wird eine
private Grinflache festgesetzt. In dieser Grinflache wird der vorhandene gestreckte
Wiesengraben bis zu 20 m nach Studen umgelegt, um die geplante Bebauung zu reali-
sieren. Hierflr ist ein wasserrechtlicher Antrag nétig. Der Gewasserumbau wird durch
eine naturnahe maandrische Gestaltung des Gewasserbettes und anzulegende Gewas-
serrander mit SGumen und Staudenfluren im Vergleich zum Ist-Zustand eine Aufwertung
darstellen. Diese MaRnahme wird als AusgleichsmafRnahme festgesetzt.
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Durch eine 6kologische Baubegleitung wird eine fachgerechte Umsetzung der geplanten
MaRnahme sichergestellt. Zusatzlich wird ein landschaftspflegerischer Begleitplan er-
stellt, der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird.

Im Planungsgebiet sind vier Flachen fur PKW-Stellplatze flr Mitarbeiter und Besucher
festgesetzt. Weitere Stellplatze sind im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Vorschrif-
ten allgemein zulassig. Garagen / Carports durfen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen errichtet werden. Fur die 3 x wochentliche Milchanlieferung durch
einen LKW ist ein nordseitig weit auskragendes Vordach zulassig, das bis zu einer
Lange von 16,50 m sowie einer Tiefe von 3,50 m den Bauraum Uberschreitet.

Durch das Vordach ist eine geschitzte Milchanlieferung gewahrleistet. Dies entspricht
den geltenden Betriebsvorschriften.

Samtliche private Verkehrsflachen sollen, soweit moglich, mit wasserdurchlassigen
Belagen versehen werden, um eine verbesserte Oberflachenwasserversickerung zu er-
moglichen. Lediglich die Zufahrt zur Milchanlieferung kann wasserundurchlassig versie-
gelt werden (Schwerlastverkehr).

Aufgrund der bereits erfolgten Ausbaumaflinahmen der Staatsstral’e St 2008 mit nordli-
chem Fahrradweg in Richtung Hopfensee wurde seitens des staatlichen Bauamtes ge-
stattet, die Anbauverbotszone von 20 m auf 15 m zu verringern. Dies wurde auch im
westlich bestehenden Gewerbegebiet zugelassen. Zudem dirfen Stellplatze mit einem
Mindestabstand von 7,50 m zum Fahrbahnrand sowie Baume mit diesem Mindest-
Stamm-Abstand in der Bauverbotszone errichtet werden. Ein Vordach fur die Milchanlie-
ferung darf bis zu 2,80 m in die Bauverbotszone hineinragen.

Das MaR der Nutzung ist im Baugebiet mit der auf den Bauraum bezogenen héchst-
zulassigen Grund- und Geschossflachenzahl in Verbindung mit héchstzulassigen Wand-
bzw. Firsthdhen festgesetzt:

GRZ0,40/GFZ 0,80/ WH 7,50 m/FH 10,50 m

Uberschreitungen durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten
Anlagen (Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen i.S. des § 14
BauNVO) sind insgesamt bis zu einer Grundflachenzahl Il von 0,60 zulassig.

Das Mal} der Nutzung orientiert sich am sudlich gelegenen Dorfgebiet MD-1. Die Nut-
zungszahlen bleiben jedoch deutlich unter den zuldssigen Grund- und GeschofRflachen
des westlichen Gewerbegebietes. Dies ist der Ortsrandlage geschuldet.

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO sind im Baugebiet auf
den hierflr festgesetzten Flachen sowie innerhalb der Baugrenzen allgemein zulassig.
Um zu verhindern, dass auRerhalb der Baugrenzen ungeregelt Nebenanlagen errichtet
werden, sind diese dort nur ausnahmsweise zulassig.

Durch bauliche Hauptanlagen einschliel3lich Anbauten kénnen bei einer GRZ von 0,4 bis
zu 960 m? versiegelt werden. Die zulassige Uberschreitung fiir Anlagen gemat § 19
Abs. 4 BauNVO kann bis zu einer maximalen Grundflache von 1.440 m?m? (GRZ Il 0,60)
fuhren.

Durch die gewerbliche Nutzung des Unter- und Erdgeschosses sind grofiere lichte
Raumhohen, als im Wohnungsbau erforderlich. In Summe mit dem geplanten Oberge-
schoss (teils gewerblich genutzt, teils Betriebsleiterwohnung) ergeben sich Wandhdhen
von ca. 7,50 m und eine Firsthdhe (bei einer Dachneigung von 20°) von ca. 10,30 m. Um
eine Nutzung der geneigten Dachflachen fir die Energiegewinnung zu ermdglichen wird
die zulassige Firsthohe auf 10,50 m erhoht.
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Als unterer Bezugspunkt fir die Wand- und Firsthéhen wird die Oberkante Fertigful3-
boden im Erdgeschoss festgesetzt. Diese Oberkante wiederum darf max. 0,30 m tber
der Kote 806,50 m UNN liegen (fertiger Fahrbahnbelag des Schorendorfer Wegs im Zu-
fahrtsbereich zur Kaserei). Da die Milchanlieferung mittels LKW zu jeder Jahreszeit ge-
wahrleistet sein muss, sind eine steilere Zufahrt und damit einhergehend eine tiefer ge-
legene Anordnung des Baukdrpers im nach Stiden abfallenden Gelande nicht méglich.
Als Dachformen sind nur Sattel- uard-Puitdacher mit einer Dachneigung zw. 16° und 26°
zulassig, wie im westlichen Gewerbegebiet. Garagen sind mit begriinten Flachdachern
zu errichten, um Niederschlagswasser aufzunehmen und durch Verdunstung das Mikro-
klima zu verbessern.

Sonstige Festsetzungen

Mit den Festsetzungen zur baulichen Gestaltung versucht die Gemeinde, einen Rahmen
fur die wichtigsten Gestaltungsmerkmale festzulegen. Es werden Festsetzungen zur
Dachgestaltung, zu Solarenergieanlagen auf Dachflachen, zu Fassadenmaterialien und
-farben getroffen. Dartber hinaus sollen Mill- und Wertstoffbehalter so aufgestellt wer-
den, dass sie von offentlichen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind.

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes am sudéstlichen Ortsrand von Hopferau sowie
sudlich der St 2008 sind zu Werbeanlagen etliche Festsetzungen getroffen worden. Dies
soll verhindern, dass Verkehrsbeeintrachtigungen durch Werbeanlagen entstehen. Zu-
dem soll dadurch das Ortsbild nicht gestort werden.

Um betriebs- und versicherungstechnischen Anforderungen geniigen zu kénnen, dirfen
Einfriedungen bis zu 2,00 m Héhe errichtet werden. Eine sockellose Bauweise mit einem
15 cm Bodenfreiraum soll die Durchlassigkeit fir Kleintiere ermoglichen.

Hinsichtlich der Freiflachengestaltung wurden Festsetzungen zur Veranderung der Ge-
landeoberflache aufgenommen. Diese sollen gewahrleisten, dass sich das geplante
Bauvorhaben moglichst harmonisch in das bewegte Gelande einfligt. Der Anschluss an
Nachbargrundstiicke darf nur mit natirlichen flachen Neigungen (1 : 2) erfolgen. Zudem
ist dem Bauantrag ein Freiflachengestaltungsplan beizufligen, woraus die geplante Be-
pflanzung hervorgeht.

Infrastruktur

Uber die nérdlich des Planungsgebietes verlaufende St 2008 erreicht man nach ca. 3 km
Hopfen am See (Kneipp- und Luftkurort). In der ca. 10 km entfernten Stadt Flissen
(Kneippkurort) sind die Versorgungseinrichtungen eines Mittelzentrums vorhanden.

Die weitere Grundversorgung ist im ca. 12 km sudwestlich entfernten ,Unterzentrum®
Pfronten-Ried gegeben. Das ebenso ca. 12 km suddstlich entfernte ,Kleinzentrum®
Schwangau stellt sich durch die Kénigsschlésser Neuschwanstein und Hohen-
schwangau als ,Gebiet fiir erheblichen Urlaubstourismus® mit den daraus resultierenden
Auswirkungen auf die Umgebung dar.

ErschlieBung

Vom Autobahn Kreuz Memmingen kommend fuhrt die BAB 7 Uber Kempten durch die
Gemeinde Hopferau bis zur Landesgrenze nach Osterreich siidlich der Stadt Fiissen.
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Die Staatsstralte St 2008 verlauft vom nérdlich gelegenen Marktoberdorf Uber Seeg,
durch Hopferau, vorbei am Planungsgebiet und in der Weiterfihrung tiber Hopfen am
See nach Fussen.

Die ErschlieBung der geplanten Kaserei soll Giber den westlich gelegenen Schorendorfer
Weg erfolgen, der als Eigentiimerweg gemaf Art. 53 Nr. 3 BayStrWG gewidmet ist und
nordlich an die St 2008 anschlieft.

Aufgrund des nach Suden abfallenden Gelandes und der mdglichst gering zu haltenden
Zufahrtsflachen sollen die Lkw’s (Milchanlieferung) vorwarts zur Kaserei einfahren und
durch ZurtckstofRen auf den Schorendorfer Weg wieder ausfahren. Im Zuge des gegen-
standlichen Bauleitplanverfahrens werden daher rd. 20 m des Schorendorfer Wegs in
eine offentliche Verkehrsflache umgewidmet, um eine geordnete ErschlieBung der Kase-
rei zu gewahrleisten. Weitere Zufahrten zur St 2008 werden nicht zugelassen.

Ver- und Entsorgung

Die Gemeinde Hopferau verfuigt zur Entwasserung ihrer besiedelten Gebiete tGber ein
Trennsystem, wodurch die Abwasser zur vollbiologischen Klaranlage des Abwas-
serzweckverbandes Flssen geleitet werden.

Die Abwasserentsorgung des Planungsgebietes erfolgt durch Anschluss an den im
Schorendorfer Weg verlaufenden Schmutzwasserkanal. Dieser Kanal leitet lediglich
die Abwasser der sldlich gelegenen Hofstelle zur gemeindlichen Abwasserleitung im
Bereich des bestehenden Fahrradwegs nérdlich der St 2008.

Im Zuge des Bauantrages wird die Grundstlicksentwasserungsanlage der geplanten
Kaserei beantragt. Die- Verordnung-liber-Anforderungen-an-das Einleiten-von-Abwa

N GGews a A Db\

anzuwenden- Hierbei sind die Anforderungen der jeweils gliltigen ortlichen Entwasse-
rungssatzung zu beachten.
Die Wasserversorgung, einschliellich der Léschwasserbereitstellung, erfolgt durch An-

schluss an die gemeindliche Wasserversorgungsleitung, somit ist die Trinkwasserver-
sorgung sichergestellt.

Das anfallende Niederschlagswasser soll moglichst an Ort und Stelle gesammelt (z.B.
Zisternen) bzw. flachig versickert werden. Der Anteil an versiegelten Flachen im Bereich
der privaten ErschlieRungsflachen ist auf ein Minimum zu beschranken. Kiinftige Zufahr-
ten und Lagerflachen sollen, soweit betriebstechnisch maéglich, mit versickerungsfahigen
Belagen errichtet werden. Die Zufahrt zur Milchanlieferung kann wasserundurchlassig
versiegelt werden, aufgrund der erhéhten Anforderungen des Schwerlastverkehrs.

Im Zuge der durchgefiihrten Baugrunderkundung (April 2023 durch die Mooser Ingeni-
eure GmbH & Co. KG) wurde festgestellt, dass im Planungsgebiet keine anmoorigen
Bdden anstehen. Fir den als ,wassersensibel“ ausgewiesenen Bereich wird daher nur
davon ausgegangen, dass es zu temporar hohen Schichtwasserstanden und moglichem
Uferubertritt im sudlich verlaufenden Graben kommen kann. Dieser Graben dient aktuell
als Vorflut fir die Einleitung von Niederschlagswasser aus dem westlichen Gewerbege-
biet sowie als Drainagevorflut. Oberstromig befindet sich ein Rohrdurchlass (DN 600)
unter dem Schorendorfer Weg. Die Verklausungsgefahr im Planungsgebiet durch Treib-
holz ist als gering einzustufen, da dies durch die Verrohrung zurlck gehalten wird.
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Im Zuge der geplanten BaumalRnahme soll der vorhandene gestreckte Graben in Teilen
verflllt werden. Durch eine naturnah gestaltete Verlagerung des Gerinnes weiter stdlich
erfolgt eine 6kologische Aufwertung des Gewassers.

Zur Reduzierung der Regenwassereinleitung in den verlegten Gewasserausbau wird im
Bebauungsplan festgesetzt, dass Garagen mit begriinten Flachdachern auszubilden
sind.

Die Stromversorgung ist durch die Elektrizitatswerke (EW) Reutte gesichert.

Die Abfallbeseitigung ist gemal der Satzung des Landkreises Ostallgau geregelt und
entsprechend einzuhalten bzw. durchzuflihren.

Altlasten

Im Altlastenkataster des Landratsamtes Ostallgau sind im Planungsgebiet keine Ver-
dachtsflachen eingetragen.

Immissionsschutz

Das Planungsgebiet wird im Norden durch die Staatsstralte St 2008 durchfahren. Es
grenzt westlich an das bestehende ,Gewerbegebiet stidlich der St 2008 an.

Die Hofkaserei Walk beabsichtigt im Zuge der Standortentwicklung die Errichtung einer
neuen Kaserei am Standort Schorendorferweg (FI.-Nr. 132/1), 87659 Hopferau. Zur
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen wird die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes (vBP) “Kaserei sldlich der St 2008“ durch die Ge-
meinde Hopferau erforderlich. Hierbei ist im Rahmen einer schalltechnischen Untersu-
chung zunachst die Vertraglichkeit der geplanten Nutzung mit den Grundsatzen der
Bauleitplanung zu prifen und in diesem Zusammenhang die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes ge-
mafR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu berlcksichtigen. Insbesondere sind schadliche Umwelt-
einwirkungen durch die Planung nach Méglichkeit zu vermeiden (§ 50 BImSchG).

Dabei werden die durch Betriebstatigkeiten der Kaserei zu erwartenden Schallimmissio-
nen in der Nachbarschaft unter Berilicksichtigung der bestehenden und planerisch vor-
gegebenen gewerblichen Vorbelastung prognostiziert und anhand der TA Larm schall-
technisch beurteilt. Die Beurteilung der Gerauschemissionen der Kaserei erfolgt geman
der vorliegenden Planunterlagen (Vorabzug) in Verbindung mit dem Nutzungskonzept
fur einen bestimmungsgemalien regularen Werktag tagsiber sowie flir die lauteste
Nachtstunde (hier: 5-6 Uhr, Pkw-Anfahrt Mitarbeiter + Anlagentechnik) unter jeweils ho-
her Auslastung.

Weiterhin sind die Gerduscheinwirkungen aus umliegenden Gewerbe-/Anlagenlarm
(insbesondere: Gewerbegebiet sidlich der St 2008) sowie 6ffentlichen Stralenverkehr
(hier: St 2008) auf die geplante Betriebsleiterwohnung der Kaserei zu betrachten. Die
Beurteilung erfolgt anhand der Orientierungswerte (ORW) tagsiiber/nachts fiir “Gewer-
begebiete” gemaf Bbl. 1 zu DIN 18005-1 in Verbindung mit den hierzu entsprechenden
als obere Anhaltswerte anzusehenden Immissionsgrenzwerten (IGW) der 16. BImSchV.

Zum o.g. Sachverhalt wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Biiro "hils
consult gmbh, Ing.-Biro fur Bauphysik" (Bericht 23014 _bpl_gew_str_gu01_v1 vom
27.11.2023) erstellt. Sie wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:
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A) Gerauschauswirkungen Kasereibetrieb in der Nachbarschaft:

Es zeigt sich, dass bei Betrachtung der Zusatzbelastung durch die kinftige (Gesamt-)
Anlage [Kaserei] an mafigeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft sowohl tags-
Uber als auch nachts die gebietsspezifischen Richtwerte gemal TA Larm eingehalten
bzw. tagsiiber um mindestens 28 dB(A), nachts um mindestens 22 dB(A) bereits deut-
lich unterschritten werden. Was die Gesamtbelastung aus Gewerbe- und Anlagenlarm
angeht, ist auch im Hinblick auf die Summenwirkung mit keiner Uberschreitung der Im-
missionsrichtwerte tagstiber/nachts zu rechnen.

B1) Gerauscheinwirkungen bestehender Gewerbe-/Anlagenlarm in das vBP-Gebiet:

Es zeigt sich, dass bei Betrachtung der Einwirkungen aus angrenzendem Gewerbe-/ An-
lagenlarm an der geplanten Betriebsleiterwohnung der Kaserei die herangezogenen ge-
bietsspezifischen ORW fiir “Gewerbegebiete (GE)“ von 65/50 dB(A) tagslber/nachts
nach Bbl. 1 zu DIN 18005-1 eingehalten bzw. unterschritten werden.

B2) Gerauscheinwirkungen durch éffentlichen Verkehrslarm in das vBP-Gebiet:

Im ndrdlichen Bereich des Bebauungsplanumgriffs ist mit erheblichen Einwirkungen
bzw. Beeintrachtigungen aus Verkehrsgerauschen der St 2008 zu rechnen. Hierbei wer-
den an der stralienzugewandten Nordfassade der geplanten Betriebsleiterwohnung die
herangezogenen gebietsspezifischen Orientierungswerte ORW nach Bbl. 1 zu
DIN 18005-1 fur “Gewerbegebiete (GE)“ von 65/55 dB(A) tagsiber/nachts Gberwiegend
nicht eingehalten bzw. um bis zu 1 dB(A) tagslber/nachts geringfiigig Gberschritten. Die
als obere Anhaltswerte hierzu entsprechenden Immissionsgrenzwerte (IGW) nach
16. BImSchV fir “Gewerbegebiete (GE)*“ von 69/59 dB(A) tagsuber/nachts werden an
der Nordseite jedoch bereits eingehalten. An der Ost-/Sid- und Westfassade
der vorgesehenen Betriebsleiterwohnung werden hingegen sowohl die o.g. Orientie-
rungswerte als auch die als obere Anhaltswerte anzusehenden o.g. Immissionsgrenz-
werte bereits durchwegs eingehalten bzw. unterschritten.

Fir die Betriebsleiterwohnung (bzw. bei kiinftigen Neubau-, Umbau- und Erweiterungs-
maflinahmen) sind die Aufienbauteile der schitzenswerten Rdume gemaf den Anforde-
rungen der DIN 4109-1 auszufiihren. Darlber hinaus wird flr Fassadenbereiche mit
nachtlichen Uberschreitungen der ORW (Beurteilungspegel aus Stralenverkehr > 45
dB(A) durch eine entsprechende schalltechnische Dimensionierung der AuRenbauteile
in Verbindung mit MalRnahmen zur Sicherstellung eines ausreichenden Luftwechsels
Rechnung getragen. Damit kénnen u.E. gesunde Wohn-/ Arbeitsverhaltnisse erwartet
werden.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Anforderungen werden Festsetzungsvorschlage
fur den Satzungstext des Bebauungsplanes, Auflagenvorschlage fiir den Baugenehmi-
gungsbescheid formuliert.

Die von einer ordnungsgemalf betriebenen Landwirtschaft ausgehenden Emissionen
durch Vieh-, Weidebetrieb und landwirtschaftlichen Verkehr auf den angrenzenden Fla-
chen, sind als ortsuiblich anzusehen und missen deswegen gemaf § 906 BGB hinge-
nommen werden. Zu den auch zu unublichen Tages- und Nachtzeiten hinzunehmenden
Emissionen gehoren insbesondere der Vieh- und Weidebetrieb mit dem gegebenenfalls
entsprechenden Schellengelaut, die Wirtschaftsdiingerausbringung, Pflanzenschutz-
malnahmen sowie die Tolerierung des mit der Bewirtschaftung der Flachen einherge-
henden landwirtschaftlichen Verkehrs.
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Griinordnung

Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans grenzt westlich direkt an
das bestehende Gewerbegebiet an. Die derzeit als Weideland genutzten Flachen fallen
zu einem Wiesengraben hin nach Siden ab (807,00 m GNN bis 802,00 m GiNN) und
steigen anschiefRend wieder ahnlich an.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die unbebauten Flachen
der Baugrundstiicke unbefestigt zu halten und mit heimischen Baumen und Strauchern
zu bepflanzen sind. Zur Sicherstellung einer kiinftigen guten Eingriinung werden Fest-
setzungen zu den zu verwendenden Pflanzarten sowie Pflanzgré3en von Baumen und
Strauchern getroffen. Zur harmonischen Einbindung des Gebietes in das Orts- und
Landschaftsbild sind am Nord- und Ostrand acht zu pflanzende Laubbaume als Rand-
eingrinung festgesetzt. Westlich des Bauraumes sind zwei weitere Laubbaume anzu-
pflanzen. Die zu pflanzenden standortgerechten und heimischen Baumarten sind zu
pflegen und zu erhalten, damit im Laufe der Jahre eine angemessene Randeingriinung
entsteht.

Zur Verbesserung der Artenvielfalt werden 25 % des sudlichen Geltungsbereichs als
“Private Griunflache* aufterhalb von Baugrundstiicken festgesetzt. In diesem Bereich er-
folgt eine Umlegung des vorhandenen gestreckten Wiesengrabens in Form eines 6kolo-
gischen Gewasserausbaus mit naturnaher und strukturreicher Gestaltung des Gewas-
serbettes. Das alte Bachbett wird mit 6rtlichem Bauaushub verfillt. Die neuen Gewas-
serrander werden mit Sdumen und Staudenfluren angelegt. Im Bereich der Bachumle-
gung werden weitere acht zu pflanzende Laubbaume und Gehélzpflanzungen festge-
setzt.

Durch die naturnahe Gestaltung wird der Graben ékologisch und hydromorphologisch
aufgewertet.

Neben der Anlage von extensivem, artenreichem Grinland werden die Malinahmen im
Zusammenhang mit der Bachumlegung als Ausgleichsmafinahmen fiir die geplanten
Eingriffe durch Versiegelungen / Baumalnahmen festgesetzt. Die Zusammenfassung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (Landschaftspflegerischer Begleitplan) folgt
unter Pkt. 12 der Begriindung.

Fir die Grabenumlegung wurde durch mooser ingenieure gmbh & co. kg. ein Wasser-
rechtsantrag gestellt.

Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Gemal der Biotopkartierung Bayern befinden sich keine Biotope im Planungsbereich
(Bayerisches Landesamt fur Umweltschutz, 2023) und keine kartierten FFH-Lebens-
raumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie. Das Planungsgebiet liegt nicht im Bereich
gesetzlich geschitzter Gebiete nach §§ 23-29 BNatSchG (Naturschutzgebiete, Natio-
nalparke und Nationale Naturmonumente, Biospharenreservate, Landschaftsschutzge-
biete, Naturparke, Naturdenkmaler, Geschiitzte Landschaftsbestandteile). Ebenso sind
keine Wald- oder sonstigen Schutzflachen vorhanden.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird neues Baurecht geschaffen.
Die geplante Hochbaumaflinahme (Kaserei) und die dadurch nétige Verlegung des
Hinterberg-Grabens machen eine Eingriffsbilanzierung erforderlich, die im Rahmen
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eines landschaftspflegerischen Begleitplans (LBP) abgearbeitet wurde. Hierin wurde die
,Bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV) Arbeitshilfe zur Biotopwertliste®
und der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* angewendet. Der
Begleitplan (Projekt Nr. 214913) wurde durch mooser ingenieure gmbh & co. kg. im
Januar 2024 erstellt. Er ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Im
Begleitplan enthalten ist eine Relevanzpriifung zur artenschutzrechtlichen Einschatzung
(Unterlage Nr. 4 - durchgefihrt durch Dipl.-Biologe P. Harsch mittels Vor-Ort-Einsicht am
27.09.2023) mit Bestandskartierung der Biotop- und Nutzungstypen.

Im Begleitplan (LBP) werden die einzelnen Schutzgtiter beschrieben und zeichnerisch
dargestellt (Bestands- und Konfliktplan, Unterlage Nr. 2.1 — Lage des geplanten Gebau-
des sowie der Eingriffsflachen). Die Bewertung erfolgt hinsichtlich planungsrelevanter
Strukturen bzw. Funktionen in den Bezugsraumen:

e Die gemal UmweltAtlas (2023) angegebenen anmoorigen und moorigen Béden
wurden in der im April 2023 durchgeflihrten Baugrunderkundung (durch mooser
ingenieure gmbh & co. kg.) nicht angetroffen. Es stehen heterogene Bdden an.

e Im Planungsbereich ist bis in relevante Tiefen mit keinem geschlossenen Grund-
wasserleiter zu rechnen. Der Bereich wird als wassersensibel ausgewiesen, liegt
aber nicht im Bereich eines ausgewiesenen Uberschwemmungsgebietes. Es wird
davon ausgegangen, dass es zu temporar hohen Schichtwasserstanden und mog-
lichen Ufertbertritten des angrenzenden Grabens kommen kann.

e Der Hinterberg-Graben (Gewasser lll. Ordnung) dient als Vorflut fir die Einleitung
von Niederschlagswasser aus dem bestehenden Gewerbegebiet und als Drainge-
vorfluter. Er wird aufgrund der geringen Strukturausstattung und der intensiven
Unterhaltung (Mahd der Ufervegetation) als BNT F211 (Graben, naturfern) einge-
stuft.

o Die bestehende, gewerbliche Bebauung im Westen des Planungsgebietes sowie
die westliche Baumreihe aus Laub- und Nadelbdumen beeintrachtigen bereits
heute die Frischluftzufuhr durch Westwinde.

e Das Landschaftsbild ist durch die bestehende Trasse der Staatsstralle St 2008
und die als Grunland intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen gepragt.

Zusammenfassend wird in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) festge-
stellt, dass die Biotopausstattung bzw. Habitatstruktur auf Grund der intensiven landwirt-
schaftlichen Bewirtschaftung fur zahlreiche Artengruppen uninteressant bzw. nicht ge-
eignet ist. Auch die noch rudimentar vorhandenen Kleinstrukturen ist durch ihre Kleinfla-
chigkeit und dem hohen Grad an Naturferne aus faunistischer und floristischer Sicht von
geringer Wertigkeit. Durch die Bebauung wird eine naturschutzfachlich weniger interes-
sante Flache zwar versiegelt, hingegen erfolgt durch die Umgestaltung des gestreckten
Wiesengrabens in ein maandrierendes FlieRgewasser, das Einbringen zusatzlicher
Strukturelemente und die neue Gehdlzbepflanzung eine deutliche Aufwertung der Rest-
flache.

Insgesamt ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 3:840 3.468 Wertpunkten (darge-
stellt in Anhang 1).
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Zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen werden 6 Vermeidungs-
mafRnahmen verbal anhand von Malinahmeblattern und zeichnerisch durch den Maf3-
nahmenplan (Unterlage Nr. 2.2) dargelegt:

e 1V — Neu- und Ersatzpflanzung von gebietsheimischen / lebensraumtypischen
B&umen und Strauchern

o 2V —insektenfreundlichen AuRenbeleuchtung

e 3V - Anlage von arten- und strukturreichen Blihstreifen

e 4V —mdglichst geringe bzw. wasserdurchladssige Versiegelung der Freibereiche
e 5V —Vermeidung von Gewasserverunreinigungen wahrend der Bauzeit

e 6V - fachgerechter Umgang mit Aushubmaterial wahrend der Bauzeit

Die Vermeidungsmalnahmen 5V und 6V sind geeignet, die durch das Vorhaben beding-
ten, erheblichen Eingriffe in das Schutzgut Boden und Wasser zu minimieren.

Die MalRnahmenplanung zum Ausgleich des Eingriffs erfolgt fiir das Schutzgut Arten und
Lebensraume gemal Anhang 2 und wird zeichnerisch im Malinahmenplan (Unterlage
Nr. 2.2) erlautert. Es werden zwei KompensationsmalRnahmen dargestellt:

¢ 1A — Anlage von extensivem, artenreichem Grinland im sidwestlichen Planungs-
bereich (BNT G212) — Flache 250 m?

e 2A - Anlage eines Grabens mit naturnaher Entwicklung (strukturreiches Gewas-
serbett — BNT F 212) auf einer Lange von 88 m — Flache 750 m?

Es ergibt sich ein Kompensationsumfang von 4.410 Wertpunkten. Der Eingriff durch das
Vorhaben in die Biotopfunktion sowie die Schutzgiter Wasser und Boden kann somit in-
nerhalb des Planungsgebietes vollstandig ausgeglichen werden.

Die vorgenannten Unterlagen sind Bestandteil der Begriindung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Kaserei stdlich der St 2008

Umweltpriifung / Umweltbericht gemaR § 2 Abs. 4 BauGB

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben (§ 2 Abs. 4 BauGB) muss flir einen Bauleit-

plan eine Umweltprifung durchgefihrt werden, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen durch die geplanten Bauvorhaben ermittelt werden und in einem

Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Die Umweltpriifung fir die gegenstandliche Bauleitplanung (FNP-Anderung und Bebau-
ungsplan) wird in einem gesonderten gemeinsamen Umweltbericht durchgefiihrt.

Hopferau, .......................

Rudolf Achatz
(1. Burgermeister)
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Anlagen:

o Landschaftspflegerischer Begleitplan: Projekt Nr. 214913 vom Okteber 2023 Januar 2024
durch mooser ingenieure gmbh & co. kg.

e Baugrundgutachten: Projekt Nr. 214913 vom April 2023
durch mooser ingenieure gmbh & co. kg.

e Schallgutachten: Bericht 23014_bpl_gew_str_gu01_v1 vom 27.11.2023
durch hils consult gmbh
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