
U M W E L T B E R I C H T      Bebauungs-/Grünordnungsplan „Gewerbepark Blonhofen Nord II“ 

   
 

 
 

 
 
   

FreiraumGestaltung&LandschaftsEntwicklung    1 von 16   Dipl.-Ing. H. Frank-Krieger BDLA, Kaufbeuren 

 

 

 

 

Bebauungsplan mit integriertem Grünordnungsplan  

„GEWERBEGEBIET  BLONHOFEN  NORD II“ 

Markt Kaltental,   Landkreis Ostallgäu 

 
U M W E L T B E R I C H T 

 

 

 

 

 

 

 

 
Antragstellung: Markt Kaltental 
   87662  Kaltental, Rathausplatz 1 
   Fon: 08345-312 
   info@markt-kaltental.de  

 

Bebauungsplan: Josef Ried, Dipl.Ing. (FH) M.Eng.  
   87662 Kaltental, Kreisstr. 15 
   Fon: 08344-921 35 80 
   Josef.ried@t-online.de  

 

 
Umweltbericht:  Dipl.-Ing. Heidi Frank-Krieger 
   LandschaftsArchitektin BDLA 
   FreiraumGestaltung&LandschaftsEntwicklung 

 87600 Kaufbeuren, Lindenstr.13a 
 Fon: 08341-416 97 
 frank-krieger@t-online.de  

 

 

mailto:info@markt-kaltental.de
mailto:Josef.ried@t-online.de
mailto:frank-krieger@t-online.de


U M W E L T B E R I C H T      Bebauungs-/Grünordnungsplan „Gewerbepark Blonhofen Nord II“ 

   
 

 
 

 
 
   

FreiraumGestaltung&LandschaftsEntwicklung    2 von 16   Dipl.-Ing. H. Frank-Krieger BDLA, Kaufbeuren 

 

 
INHALTSVERZEICHNIS 

 

1 Einleitung 

1.1 Veranlassung 

1.2 Inhalt und Ziele des Bauleitplans 

1.3 Landesplanerische Vorgaben 

1.4  Lage und Flächennutzung 

2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen e 

2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen (Biodiversität) 

2.2 Schutzgut Boden 

2.3 Schutzgut Wasser 

2.4 Schutzgut Klima / Luft 

2.5 Schutzgut Landschaftsbild 

2.6 Schutzgut Mensch / Freizeit und Erholung 

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

3 Wechselwirkungen 

4 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung 
der Planung 

5 Geplante Maßnahmen  

5.1 Grünordnerische Maßnahmen 

5.2 Eingriffsvermeidende und –vermindernde Maßnahmen 

5.3 Kompensationsermittlung 

5.3.1 Bewertung der Eingriffsintensität 

5.3.2 Ermittlung des Kompensationsfaktors 

5.3.3 Berechnung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs 

5.4 Ökologische Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen 

6 Geplante Maßnahmen zur Überwachung erheblicher Auswirkungen (Monitoring)  

7 Zusammenfassung 

 

 

ABBILDUNGEN 

 

Abb. 1: Lageplan 

Abb. 2: Bestandsplan 

 

 



U M W E L T B E R I C H T      Bebauungs-/Grünordnungsplan „Gewerbepark Blonhofen Nord II“ 

   
 

 
 

 
 
   

FreiraumGestaltung&LandschaftsEntwicklung    3 von 16   Dipl.-Ing. H. Frank-Krieger BDLA, Kaufbeuren 

 

 

 
1 Einleitung 

1.1 Veranlassung 

 Ziel des Bebauungs-/Grünordnungsplans ist es, ortsansässigen Betrieben Entwick-
 lungsmöglichkeiten zu bieten und so Arbeitsplätze zu schaffen bzw. zu erhalten, 
 sowie eine Standortkonzentration der örtlichen Betriebe herbeizuführen.  

 Der Bebauungs-/Grünordnungsplan „Gewerbegebiet Blonhofen Nord II“ umfasst die 
 Flurstücke 143 (Tfl.), 143/6(Tfl.), 143/7, 143/8, 143/9 (Tfl.) und den angrenzenden 
 Abschnitt des östlich verlaufenden Wirtschaftswegs. 

 

 

1.2 Inhalt und Ziele des Bauleitplans 

Folgende städtebauliche und grünordnerische Ziele liegen dem Entwurfskonzept zugrunde: 

 Entwicklungsmöglichkeiten für ortsansässige Betriebe 

 Standortkonzentration  

 Sinnvolle Nutzung der vorhandenen verkehrlichen Anbindung außerhalb des Orts-
bebauung 

 Vermeidung bzw. Ausgleich nichtvermeidbarer Beeinträchtigungen des Landschafts-
bildes und des Naturhaushalts  

 

 
1.3  Landesplanerische Vorgaben 

 Gemäß Regionalplan der Region Allgäu (16) gehört der Markt Kaltental zum Mittel-
 bereich des möglichen Oberzentrums Kaufbeuren. Die Gemeinde gehört zum allge-
 meinen ländlichen Raum und liegt abseits von wichtigen Entwicklungsachsen. Als 
 regionalplanerische Funktion ist für die Gemeinde die Landwirtschaft festgelegt. Die 
 Stadt Kaufbeuren und das Kleinzentrum Germaringen/Westendorf decken den 
 gehobenen Bedarf wie auch den wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedarf der 
 Bevölkerung ab.  

 

 

1.4  Lage und Flächennutzung 

 Das vorliegende Planungsgebiet liegt nördlich von Kaltental in Richtung Oberosten-
 dorf. Im Süden grenzt die Kläranlage an, im Süd-Westen der Bauhof und im Westen 
 und Norden bestehendes Gewerbegebiet. Weiter westlich verläuft die Staatsstraße St 
 2035, im Norden die Straße „Gerbishoferweg“. Das Gebiet ist eingebettet in 
 landwirtschaftliche Nutzflächen mit überwiegend Ackernutzung. 
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Quelle:  Bayerische Vermessungsverwaltung 2023, geoportal.bayern.de, EuroGeographics 

Abb. 1:  Lageplan                  unmaßstäblich 

 

 

2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen 

  Bei den eingriffsrelevanten Untersuchungsflächen handelt es sich um intensiv ge-
  nutzte Ackerflächen. Der östlich angrenzende Wirtschaftsweg ist geschottert mit 
  randlicher und mittiger Spontanbegrünung.  
 

Die einzelnen Ausstattungselemente der Landschaft bzw. Schutzgüter sind hinsicht-
lich ihrer Bedeutung für den Naturhaushalt und das Landschaftsbild wie folgt zu 
bewerten und den entsprechenden Wert-Kategorien zuzuordnen: 

 

 Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines östlichen Ausläufers der naturräumlichen 
 Einheit “Iller-Lech-Schotterplatten“ (046). 
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Quelle:  Bayerische Vermessungsverwaltung 2023, geoportal.bayern.de, EuroGeographics 

Abb. 2:  Bestandsplan                  unmaßstäblich 

 

 

2.1  Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversität  

a)  Zustandsbewertung 

 Im Geltungsbereich selbst sind keine schützenswerten Biotopbestände oder sonstige 
 wertvolle Pflanzen- und Tierarten und Lebensgemeinschaften vorhanden. Das 
 Planungsgebiet liegt weder im direkten Umgriff noch im weiteren Wirkraum von FFH-
 Gebieten oder Europäischen Vogelschutz-(SPA-)Gebieten. Somit werden keine 
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 Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung 
 beeinträchtigt.  

 

  Der überwiegende Teil des Bearbeitungsraums ist durch strukturarme, artenarme, 
  intensiv betriebene Ackernutzung geprägt. Der Wirtschaftsweg entlang der östlichen 
  Geltungsbereichsgrenze ist geschottert mit leichtem Bewuchs in der Mitte und an den 
  Rändern. Die derzeitige Nutzung des geplanten Baugebiets ist intensivgenutztes 
  Ackerland. Weder auf der überplanten Fläche noch in der Umgebung sind wertvolle 
  ökologische Strukturen vorhanden. 

  Der Lebensraum lässt ausschließlich ubiquitäre Arten landwirtschaftlich intensiv 
  genutzter Räume erwarten, d.h. allgemein verbreitete, häufig vorkommende, nicht 
  gefährdete Arten mit euröken, d.h. wenig spezialisierten Habitatanforderungen. 

 

  Aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen und der strukturarmen Ackerintensiv-
  nutzung ist die Bedeutung für das Schutzgut Tiere und Pflanzen mit gering in Kate-
  gorie I, unten zu bewerten. 

 

b)  Auswirkungen 

 Aus Sicht des Biotop- und Artenschutzes sind keine erheblichen negativen 
 Auswirkungen zu erwarten. Es reduziert sich zwar der Lebensraum der freien 
 Kulturlandschaft, deren Wertigkeit jedoch eingeschränkt ist aufgrund der sehr 
 geringen Artenausstattung und der Randlage zu der bestehenden Bebauung. Es 
 werden keine höherwertigen Lebensräume beansprucht. Gebietsrandeingrünungs-
 maßnahmen mit heimischen, artenreichen Gehölzen dienen neben der optischen 
 Einbindung dem ökologischen Übergang in die umgebende Landschaft.  

 

 

2.2 Schutzgut Boden 

a) Zustandsbewertung 

  Gemäß der Landwirtschaftlichen Standortkartierung wird das Gebiet hinsichtlich 
  seiner Eignung für die landwirtschaftliche Nutzung als „Fläche mit günstigen Erzeu-
  gungsbedingungen“ bewertet. 

  Bodendenkmäler sind nicht bekannt. 

  Nach den vorliegenden Erkenntnissen befinden sich im Geltungsbereich keine alt-
  lastenverdächtigen Ablagerungen. 

  Der Boden ist  

 unversiegelt 

 ackernutzungsbedingt temporär vegetationsfrei 

 anthropogen verändert durch bewirtschaftungs- und nutzungsbedingte Nähr-
stoffanreicherung, Verdichtung, Insektizid- und Herbizidbelastung etc.  
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  Im Rahmen des Bodengutachtens „Geotechnischer Bericht zum BV Baugebiet Blon-
  hofen Nord, Fl.-Nrn 143 und 143/1“ ergab eine Bohrung in Fl.-Nr. 143, also am west-
  lichen Rand des gegenständlichen Geltungsbereichs folgenden Bodenaufbau  
  (Quelle: TERRAKONZEPT, Immenstadt-Seifen, 31.03.2020, RKS 4, Auszüge): 

 

  Mutterboden / Verwitterungsdecke 
  Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung wurde der oberste Bereich im Bau-
  gebiet vermutlich mittels „Pflügen bzw. Bodenfräsen“ vereinheitlicht und somit zeigt 
  sich auch im Bereich der tieferliegenden Verwitterungsdecke ein starker bis sehr 
  starker Humusgehalt. Der Mutterboden ist als schwach sandiger, schwach toniger, 
  stark bis sehr starker, brauner Schluff anzusprechen. Es wurden sehr geringe Anteile 
  an Ziegel- und Holzkohlebruchstückchen (<1%) vorgefunden, die voraussichtlich 
  sekundär durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung eingetragen wurden. … 

  Unter der Mutterbodenschicht folgt die geringmächtige Schicht der Verwitterungs-
  decke. Sie zeigt sich als schwach kiesiger bis kiesiger, schwach sandiger, stark bis 
  sehr stark humoser, brauner Schluff. In der Schicht der Verwitterungsdecke wurden 
  ebenfalls sehr geringe Anteile an sekundär eingebrachten Ziegel- und Holzkohle-
  bruchstückchen (<1%) angetroffen. … 

  Terrassenkiese 
  Unterhalb der Schicht der Verwitterungsdecke wurde … die Schicht der Terrassen-
  kiese fluviatilen Ursprungs sedimentiert. Diese bestehen vorwiegend aus einem 
  schwach sandigen bis sandigen, schwach steinigen, schwach schluffigen bis schluf-
  figen, braunen bis grauen Fein- bis Grobkies mit Einschaltungen von untergeord-
  neten, geringmächtigen Sandlinsen (< 10 cm) angetroffen. Aufgrund der Genese 
  (fluviatile Ablagerung) ist das Vorhandensein von „Steinnestern“ und schwer lösbaren 
  „verbackenen“ Teilbereichen nicht auszuschließen. 

 

  Das Schutzgut Boden hinsichtlich seiner Bedeutung für den Naturhaushalt und das 
  Landschaftsbild in Kategorie I, oben einzustufen. 

 

b)  Auswirkungen 

  Baubedingt werden größere Flächen verändert und Oberboden zwischengelagert. 
  Durch die Anlage von Gebäuden, Zufahrten und Lagerflächen werden größere Flä-
  chen dauerhaft versiegelt. Geeignete Vermeidungsmaßnahmen können die Auswir-
  kungen reduzieren. Hierzu gehört vor allem die Begrenzung der versiegelten Flächen.  

 

 

2.3  Schutzgut Wasser 

a) Zustandsbewertung 

 Sowohl innerhalb des Untersuchungsgebiets als auch im näheren Umfeld existieren 
 weder fließende noch stehende natürliche Oberflächengewässer.  

  Der Grundwasserflurabstand ist aufgrund der ebenen Topographie relativ gleich-
  mäßig. Bis auf ca. 4,0 m Tiefe konnte kein Grundwasser aufgeschlossen werden. 
  Ausgehend von der Fließrichtung des Hühnerbachs kann von einer Grundwasser- 
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  fließrichtung nach Nord-Westen ausgegangen werden. 

  Eine Versickerungsfähigkeit des Bodens ist gegeben. 

  Das Schutzgut Wasser ist in vorliegendem Fall in Kategorie I, oberer Wert einzu-
  ordnen. 

 

b)  Auswirkungen 

  Die zu erwartenden anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut 
  Wasser sind relativ gering zu bewerten. 

 

 

2.4  Schutzgut Klima / Luft 

a)  Zustandsbewertung 

  Das Gemeindegebiet liegt großklimatisch betrachtet im Klimabezirk „Schwäbisches 
  Alpenvorland“, der charakterisiert ist durch feuchte Sommer und trockene Winter. Die 
  mittlere Niederschlagssumme im Jahr liegt bei 1300 mm. Die mittlere Zahl der Tage 
  mit Schneedecke liegt bei 60 Tagen, die der frostfreien Tage bei 100 Tagen. Die 
  Jahresdurchschnittslufttemperatur beträgt ca. +6° - +7°C; die mittlere Lufttempe-
  ratur in der Vegetationsperiode (d.h. Andauer einer durchschnittlichen Lufttemperatur 
  von mind. +5°C) beträgt +13°C. Die Hauptwindrichtung ist West-Ost. 

  Die Fläche liegt in einer Talebene mit überwiegend landwirtschaftlicher Nutzung und 
  besitzt daher die Funktion der Kaltluftproduktion. Ein direkter Siedlungsbezug mit 
  Luftaustauschfunktion besteht nicht. Die überplante Fläche besitzt keine besondere 
  lokalklimatische Funktion hinsichtlich potentieller Kaltluftströme bzw. Frischluftzufluss. 

  Für das Schutzgut Klima / Luftygiene liegt die Untersuchungsfläche in Kategorie I, 
  oberer Wert. 

b)  Auswirkungen 

  Durch die geplante Baunutzung sind keine erheblichen Beeinträchtigungen einer 
  siedlungsrelevanten Klimafunktion zu erwarten. Die Verkehrserschließung erfolgt 
  über die vorhandene St 2035 und den Gerbishoferweg. Der durch die geplante Ver-
  siegelung zu erwartende lokale Aufheizungseffekt wird keine erheblichen Auswirkun-
  gen auf die umliegenden, etwas entfernten Ortschaften haben. 

  Die Geringhaltung des Versiegelungsgrades durch versickerungsfähige Bodenbeläge 
  sowie die intensive Eingrünung mit Baumhecken dienen u.a. der Staubfilterung, Ver-
  minderung der Aufheizung, Lärm- und Sichtschutz und einem angenehmeren Klein-
  klima. 

 

 

2.5  Schutzgut Landschaftsbild 

a)  Zustandsbewertung 

  Der von intensiver Ackernutzung geprägte Landschaftsraum wirkt relativ ausgeräumt  
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  und ausstattungsarm. Die zu untersuchende Fläche liegt in einer weiten reliefarmen 
  Ebene.  

  Durch die bestehende gewerbliche Nutzung in dem Gebiet ist eine landschaftsvisu-
  elle Vorbelastung gegeben. 

  Als ausgeräumte, strukturarme Agrarlandschaft mit vorhandener landschaftsvisueller 
  Vorbelastung ist die vorliegende Fläche in Kategorie I, oberer Wert einzustufen. 

b)  Auswirkungen 

  Die geplante Bebauung stellt zwar eine zusätzliche landschaftsvisuelle Beeinträchti-
  gung der natürlichen freien Landschaft dar, ist aber aufgrund der Vorbelastungen 
  einerseits und der hochwertigen Anreicherung mit natürlicher, gehölzgeprägter Struk-
  turausstattung andererseits als gering einzustufen. 

 

 

2.6  Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

 Besondere Kultur- und Sachgüter sind weder innerhalb des Untersuchungsraums 
 vorhanden noch liegt eine mittelbare Betroffen im näheren Umfeld vor. 

 

 

2.7 Schutzbelang Mensch  

a)  Zustandsbewertung 

 Lärm 

 Das Gebiet ist durch Lärmemissionen der St 2035 aufgrund der Entfernung von mind. 
 150 m nicht gestört. Die Entfernung zur bestehenden Bebauung am nördlichen 
 Siedlungsrand von Blonhofen beträgt ca. 500 m. 

b) Auswirkungen:  

 Weder in der Bauphase noch anlage- und betriebsbedingt ist mit einer erhöhten 
 Lärmentwicklung zu rechnen. Die Grenzwerte der Verkehrslärmschutzverordnung von 
 65 dB(A) am Tag und 50 dB(A) nachts werden nicht überschritten. Schallschutz-
 maßnahmen sind daher nicht erforderlich.  

 Die bau- wie auch anlagebedingten Auswirkungen sind gering einzustufen. 
 

 Freizeit und Erholung 

 Entlang der St 2035 verläuft ein Radweg, der südlich des angrenzenden Gewerbe-
 gebiets als Geh- und Radweg laut bestehendem Bebauungsplan in Richtung Osten 
 abzweigt. Im gegenständlichen Bebauungs-/Grünordnungsplan wird er verlängert und 
 schließt somit die Lücke zu dem östlich angrenzenden, in Nord-Süd-Richtung ver-
 laufenden Wirtschaftsweg mit Anbindung an den Siedlungsbereich Blonhofen.  

 Sonstige spezifische freizeit- und erholungsrelevante Ausstattungselemente sind 
 nicht vorhanden. 

  Die Bedeutung für das Schutzgut Freizeit und Erholung ist gering, d.h. mit Kategorie 
  I, unten zu bewerten. 
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b)  Auswirkungen 

 Die Beeinträchtigungen sind als gering einzustufen, durch die Anbindung des Geh- 
 und Radwegs an das siedlungsrelevante Wegenetz bedeutet eine Aufwertung für den 
 Schutzbelang Mensch. 

 

 

3 Wechselwirkungen 

 Insbesondere der Versiegelungseffekt durch Baukörper und Erschließungs- und 
 Lagerflächen hat Auswirkungen auf das Wirkungsgefüge zwischen den Schutzgütern 
 zur Folge. Durch die Versiegelung werden die Funktionen des Bodens beeinträchtigt, 
 was sich auf die Bodenwasser- und die Grundwassersituation auswirken wird. Der 
 Verlust der (zeitweisen) Vegetationsbedeckung wird die kleinklimatische Situation 
 beeinflussen. Ackerlandspezifische faunistische Lebensräume gehen verloren, wer-
 den jedoch teilweise durch gehölzgeprägte Strukturen die geplanten Hecken ersetzt. 

 

 

4 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
führung der Planung 

 Für den Fall eines Verzichts auf die Durchführung der geplanten Baumaßnahme wäre 
 mit dem Erhalt des derzeitigen Zustands, d.h. Beibehaltung der landwirtschaftlichen 
 Intensiv-Nutzung, zu rechnen. Mit der Schaffung einer Geh- und Radwegeanbindung 
 in Ost-West-Richtung an das kommunale Wegenetz wäre nicht zu rechnen.  

 

 

5 Geplante Maßnahmen  

5.1 Grünordnerische Maßnahmen 

 Die Gebietsdurchgrünung erfolgt durch die Pflanzung von mind. 1 Laubbaum je ange-
 fangener 400 m² Grundstücksfläche, z.B. in Form einer Streuobstpflanzung. Die Bau-
 grundstücke sind untereinander durch einen Pflanzstreifen von mind. 3 m Breite pro 
 Grundstücksseite zu gliedern. Zwei benachbarte Pflanzstreifen können auf einen 
 gemeinsamen Streifen von 4 m reduziert werden. Die Stellplatzdurchgrünung erfolgt 
 durch gliedernde Pflanzstreifen mit Bäumen und Sträuchern nach mind. je 5 Stell-
 plätzen. 

 Entlang der südlichen Geltungsbereichsgrenze wird ein 12 m breiter und am Ostrand 
 ein 10,0 m breiter Gehölzgürtel aus freiwachsenden, heimischen Laubbaum- und 
 Straucharten angelegt zur Schaffung eines begrünten Übergangs in die freie Land-
 schaft und um eine optische Gebietsrandeingrünung zu erzielen. Mit der ent-
 sprechenden Artenwahl ist die Höhenlinie abwechslungsreich und wellig zu gestalten, 
 um eine starre, geometrische Erscheinungsform zu vermeiden. Die Gehölze sind am 
 Außenrand entsprechend ihres Höhenwuchses mit niedrigen Arten abzustufen. Bei 
 der Pflanzung der Außenkante ist auf eine buchtige Ausformung zu achten. Der 
 gehölzfreie Streifen am Außenrand von 2 bis 4 m Breite ist als extensiver, 
 artenreicher Wiesenstreifen auszuführen mit einmaliger Mahd pro Jahr. Um sowohl 
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 die Artenvielfalt der Blütenpflanzen als auch die Einsparung zusätzlicher Mäharbeiten 
 zu gewährleisten, ist auf humusarmes, mageres Bodensubstrat zu achten.  

 Die Befestigung der Stell- und Lagerplätze sowie der Feuerwehrumfahrten werden 
 mit versickerungsfähigen Bodenbelägen ausgeführt. Eine Bodenversiegelung mit 
 wasserundurchlässigen Belägen erfolgt lediglich im Bereich der Zufahrten. 

 Zur Nutzung des Niederschlagswassers wird das Sammeln des Wassers empfohlen 
 zur Nutzung als Brauch- und Gießwasser. 

 Der Regelquerschnitt der internen Erschließungsstraße beträgt 6,50 m mit beid-
 seitigem ca. 1 m breiten Schotterrasentreifen. 

 

 
5.2 Eingriffsvermeidende und –vermindernde Maßnahmen 

 Folgende Maßnahmen tragen zur Vermeidung bzw. Verminderung vorhaben-
 bedingter Beeinträchtigungen bei: 

 Gebietsrandeingrünung im Süden und Osten mit artenreicher, freiwachsender Baum-
hecke aus heimischen, standortgerechten Laubgehölzen (> Schutzgüter Boden, 
Klima, Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild) 

 Verwendung wasserdurchlässiger, versickerungsfähiger Bodenbefestigungsmateri-
alien (> Schutzgüter Boden, Wasser, Klima) 

 Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens (> Schutzgut Boden) 

 Bündelung von Versorgungsleitungen (> Schutzgut Boden) 

 Rückhaltung des Niederschlagswassers in naturnah gestalteter Wasserrückhaltung 
bzw. Versickerungsmulden (> Schutzgüter Boden, Wasser) 

 straßenbegleitende Grünstreifen entlang der gebietsinternen Erschließungsstraße mit 
je 1 m breiten humusfreien Schotterrasenrandstreifen (> Schutzgüter Boden, Wasser, 
Biodiversität, Landschaftsbild)  

 Gebietsdurchgrünung durch gliedernde Pflanzstreifen zwischen den Grundstücken 
und in den Stellplatzanlagen. (> Schutzgüter Boden, Klima, Tiere und Pflanzen, Land-
schaftsbild) 

 Verwendung heimischer Pflanzenarten 

 

 

5.3 Kompensationsermittlung 

Die im Folgenden angewandte Bewertungssystematik, die Terminologie der 
Bewertungskategorien sowie die Ausgleichsfaktoren entsprechen dem Leitfaden 
„Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft – Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung“ (Bayerisches Staatsministerium für Landesentwicklung und Umweltfragen, 
Ergänzte Fassung, München, 2003). 

Es liegt eine mündliche inhaltliche Abstimmung mit Frau Schmid, Untere Naturschutz-
behörde am LRA Ostallgäu, zu Grunde. 
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5.3.1  Bewertung der Eingriffsintensität 

Die geplanten Nutzungen  

 Gewerbegebiet inkl. Erschließung 

 Geh- und Radweg  

sind aufgrund ihres verhältnismäßig hohen Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrades 
entsprechend ihrer Eingriffsschwere bzw. Beeinträchtigungsintensitäten in „Typ A“ 
einstufen: 

 
 Die Eingriffsschwere bzw. Ausgleichsrelevanz lässt sich in folgende Kategorien unter-
 gliedern: 

- Gewerbegebiet mit GRZ 0,40 inkl. Erschließungsstraßen mit Straßenbegleitflächen 
und Fuß- und Radwegen und inkl. der bestehenden Gebäude im Norden des 
Geltungsbereich 
 

- Der Wirtschaftsweg an der östlichen Geltungsbereichsgrenze ist ohne Eingriffs-
relevanz, da keine Änderungsabsicht vorliegt 
 

- Ebenfalls ohne Ausgleichsrelevanz ist der Straßenabschnitt „Gewerbepark“ (Fl.-Nr. 
143) inkl. asphaltierter süd-östlichen Ecke des bestehenden Wendekreises; da 
beides bereits i.R. des angrenzenden Bebauungs-/Grünordnungsplans „Gewerbepark 
Blonhofen Nord“ aus dem Jahr 2020 kompensiert wurde. 

 

Zur Ermittlung der Eingriffserheblichkeit werden die Wertkategorien des Bestandes 
überlagert mit der Beeinträchtigungsintensität der geplanten Nutzungen.  

„Feld A I“: Flächen der Kategorie I mit geplanter Nutzung nach Typ A 

 Somit beträgt die Faktorenspanne für die Berechnung des Flächenbedarfs für 
 Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen zwischen 0,3 und 0,6. 

 

 

5.3.2  Ermittlung des Kompensationsfaktors 

 Einen wesentlichen Anteil für die Bestimmung des Kompensationsfaktors haben 
 neben dem grünordnerischen Konzept die festgesetzten Maßnahmen zur Eingriffs-
 vermeidung und -minimierung.  

 Aufgrund der in vorliegendem Falle besonders umfangreichen Maßnahmenbündel zur 
 Eingriffsvermeidung und -minderung neben der Umsetzung gründordnerischer Maß-
 nahmen ist der Faktor mit 0,3 anzusetzen. 

 

 

5.3.3  Berechnung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs 

 Zur Ermittlung des erforderlichen Flächenbedarfs für ökologische Ausgleichs- und 
 Ersatzmaßnahmen werden die jeweils von einer vorhabenbedingten Verschlech-
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 terung betroffenen Flächen wie geplante Gewerbeflächen oder geplante Verkehrs-
 erschließung auf vormals intensiv landwirtschaftlich genutzten Ackerflächen mit dem 
 entsprechenden Faktor versehen. Die Flächen, die ohne Eingriffsrelevanz sind, 
 werden aus der Ausgleichsberechnung ausgenommen. 
 
 

Tabelle:        Ermittlung des Ausgleichsbedarfs 

 

 

Geplanter  
Nutzungstyp 

 

Wertelement  
Bestand 

Ein-
griffs- 
rele-
vanz 

 

Flächen-
größe      
in m² 

Kompen-
sations-
faktor 

Erforderl. 
Ausgleichs

-bedarf 

Gewerbegebiet  GE Intensive Ackernutzung ja 7.678 m² 0,3 2.303 m² 

Geh- und Radweg  Intensive Ackernutzung ja 285 m² 0,3 85 m² 

Wirtschaftsweg Weg Bestand nein 514 m² -- -- 

Erschließungsstraße 
“Gewerbepark” 

Bereits kompensiert laut 
angrenzenden BP-/GOP 

nein 642 m² -- -- 

 

Flächenbedarf für ökologische Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen 
2.388 m² 

 

  Der erforderliche Flächenbedarf für ökologische Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen 
  beträgt 2.388 m².  

 

 

5.4  Ökologische Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen 

  Der Kompensationsbedarf für das GE-Gebiet inkl. interner Erschließung wird intern 
  nachgewiesen auf den südlichen und östlichen Randflächen mit einem 10 bzw. 12 m 
  breiten Gehölzgürtel zur Eingrünung des Gewerbegebiets im Süden und im Osten. 

 

Flurnummer:  143/6, 143/7, 143/8 Gemarkung Blonhofen, Gemeinde Kaltental 
    (Teilflächen) 

Flächengröße: 2.388 m²   

Bestand:   Intensiv bewirtschaftete Ackernutzung 

Entwicklungsziel: artenreiche, beerenreiche und wildobstreiche Baumhecke als 
    Nahrungs- und Lebenshabitat für Vögel und Insekten 

Herstellungs- und Entwicklungsmaßnahmen: 
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 Pflanzung einer artenreichen, beerenreichen Baumhecke gem. Artenliste 1, 2 und 
3, § 14 der textlichen Festsetzungen 

 Verwendung autochthoner (gebietsheimischer) Pflanzen 

 Abwechslungsreiche Höhenschichtung 

 Höhenabstufung von hohen Arten zu niedrigen Arten in Richtung Außenrand 

 Buchtenreiche Ausformung der Außenränder 

 Gruppenweise Pflanzung 

 Pflanzabstand 1,50 m 

 Anteil von Bäumen mind. 20 % 

 Ca. 2,00 m bis 4.00 m breiter Krautstreifen an den Außenrändern  

 Pflanzabstand zu landwirtschaftlichen Flächen: 4 m, zu Privatflächen: 2 m 
 

Unterhaltungsmaßnahmen: 

 Alle 5 bis 10 Jahre „Auf-den-Stock-setzten“ der Gehölze zur Verhinderung der 
Vergreisung 

 

 

6 Geplante Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring)  

 Gem. § 4 c BauGB ist die Gemeinde bzw. die Stadt zur Überwachung insbesondere 
 der unvorhergesehenen Auswirkungen verpflichtet. Hierzu soll zwei Jahre nach 
 Fertigstellung von möglichen Baumaßnahmen eine Begehung durch die Gemeinde 
 durchgeführt werden.  

 Unerwartet können evtl. negative Folgen auftreten, wenn keine ausreichende 
 Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt. Aus diesem Grund ist die Funktions-
 fähigkeit der Versickerungsanlagen alle 5 Jahre nach Starkregenfällen zu 
 kontrollieren, die in der Staulage der Alpen besonders in den Sommermonaten auf-
 treten. Dadurch können eventuelle Schäden für die Grundstückseigentümer ver-
 mieden werden.  

 

 

7 Zusammenfassung 

 Ziel des Bebauungsplans ist es, ortsansässigen Betrieben Entwicklungsmöglichkeiten 
 zu bieten sowie eine Standortkonzentration der örtlichen Betriebe herbeizuführen. 
 Der gewählte Standort ergibt sich aus dem Bedarf zur Erweiterung eines 
 bestehenden Betriebs. Mittels der Erschließung über die Staatsstraße 2035 ist das 
 Gebiet sehr gut und auf kurzem Weg an den Ort als auch an überörtliche Verkehrs-
 anlagen angeschlossen.  

 

 Es sind keine wertvollen Lebensräume von der Planung betroffen. Es werden zahl-
 reiche Vermeidungs- und Verminderungsmaßnahmen getroffen. Nach Norden und 
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 Osten hin wird der Geltungsbereich von überwiegend strukturarmen Ackerland 
 umgeben.  

 

 Die südliche und östliche Gebietsrandeingrünung erfolgt durch einen Baumhecken-
 gürtel mit heimischen Gehölzen auf Privatgrund.  

 

 Der Flächenbedarf für die erforderlichen ökologischen Ausgleichsmaßnahmen beträgt 
 2.388 m² und wird intern nachgewiesen über die Baumhecken entlang der südlichen 
 und östlichen Gebietsgrenze. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



U M W E L T B E R I C H T      Bebauungs-/Grünordnungsplan „Gewerbepark Blonhofen Nord II“ 

   
 

 
 

 
 
   

FreiraumGestaltung&LandschaftsEntwicklung    16 von 16   Dipl.-Ing. H. Frank-Krieger BDLA, Kaufbeuren 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Antragstellerin: Markt Kaltental 
   87662  Kaltental, Rathausplatz 1 
   Fon: 08345-312 
   info@markt-kaltental.de  

 
 
   ………………………………………………………. 
   Datum     Unterschrift 
 
 
 
 
Verfasserin:   Dipl.-Ing.   Heidi  Frank-Krieger 
   LandschaftsArchitektin    BDLA 
   FreiraumGestaltung&LandschaftsEntwicklung 

 87600 Kaufbeuren, Lindenstr.13a 
 Fon: 08341-416 97 
 frank-krieger@t-online.de  
 

 

 
   ………………………………………………………. 
   Datum     Unterschrift 
 

 

mailto:info@markt-kaltental.de
mailto:frank-krieger@t-online.de

