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MARKT KALTENTAL Stand 20.07.2020
Landkreis Ostallgau

Die Gemeinde Markt Kaltental erldsst aufgrund des § 2 Abs. 1 und des ,13 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 09.10.2020 (BGB1 | S.
2141, berichtigt BGB1 | 1998, S. 137) folgenden mit Bescheid des Landratsamtes
Ostallgdu vom genehmigten Bebauungsplan Nr.  flr das Gewer-
be- und Mischgebiet — Blonhofen Nord als

SATZUNG

§1
Inhalt des Bebauungsplans

Fur das oben genannte Gebiet gilt die von Architekten Josef Ried ausgearbeitete
Satzung. Sie besteht aus den nachstehenden Vorschriften (Textteil) und der Bebau-
ungsplanzeichnung i. d. F. vom 20.07.2020. Dem Bebauungsplan ist eine Begriin-
dung in der Fassung vom 20.07.2020 beigegeben.

§2
Art der baulichen Nutzung

1. Gewerbegebiet (GE, § 8 BauNVO) u. Mischgebiet (Ml § 6 BauNVO)

2. Die nach § 8 Abs. 3 Ziffer 2 und 3 und § 6 Abs. 2 Ziffer 3, 5, 7, 8 und Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssige Anlagen fiir kirchliche Zwecke, Vergnii-
gungsstatten, Tankstellen, Schank- und Speisewirtschaften werden geman
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

3. Im Gewerbegebiet diiffen Einzelhandelsbetriebe, Verbrauchermarkte und
sonstige Verkaufsbetriebe unter Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO errichtet
werden, wenn deren Verkaufsflaiche unterhalb des Schwellenwertes eines
Sondergebietes gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO liegen. Einzelhandelsagglomera-
tionen sind nicht zuldssig.

4. Im Gewerbegebiet diirfen Wohngeb&ude nur in Verbindung mit einem Gewer-
bebetrieb (Geschéftsgebaude, Blirogebaude und sonstige Gewerbetriebe) er-
richtet werden. Es gilt ausnahmsweise der §8 (3) 1 BauNVO. Ausgeschlossen
werden in Verbindung mit §2, Abs. 2 insbesondere Vergniigungsstatten und
Tankstellen.

§3
Maf} der baulichen Nutzung

1. Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die in die Bebauungsplanzeich-
nung eingetragene Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt.
2. Die eingetragenen Zahlen gelten als Obergrenzen im Sinne des § 17 BauNVO



3. Die Wandhéhe (WH) der Gebaude betragt im Mi-Gebiet maximal 9,50 m.
4. Die Wandhdhe (WH) der Gebaude betragt im GE-Gebiet maximal 7,00 m.

Zur Definition der WH: diese bezieht sich auf den Fertigboden EG und siehe
Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO.

Fur untergeordnete Nebengebdude wie Aufzugsschacht, Siloanlage, Spéne-
bunker, Schlauchturm oder dgl. Kann die vorgeschriebene Wandhéhe und
Dachneigung Gberschritten werden. Dies gilt auch, wenn die v. g. Geb&udetei-
le nicht im Hauptgebaude integriert sind. Voraussetzung hierfiir sind betriebs-
technische Erfordernisse. Diese Nebengebaude miissen dem Hauptgebiude
in GroRe und Gestaltung untergeordnet bleiben.

§4

Bauweise
1. Im Bebauungsplan gilt die offene Bauweise.

2. Sofern besondere betriebliche Begebenheiten Gebaude iiber 50 m Lange er-
forderlich machen, sind ausnahmsweise langere Baukérper zugelassen. Im
Bebauungsplan-Gebiet sind sie dabei entsprechend zu gliedern, z.B. dadurch,
dass mindestens nach 40 m Baukdrperlénge ein eingeschossiger mindestens
8 m langer und deutlicher schmalerer Verbindungstrakt eingeschoben wird.
Die Gestaltung des Zwischentraktes ist gegeniiber dem Hauptgebaude deut-
lich untergeordnet auszuflhren.

§5
Garagen
1. Garagen durfen nur innerhalb der tiberbaubaren Flachen errichtet werden.

2. Von der Straflenbegrenzungslinie haben Garagen einen Abstand von mindes-
tens 5,00 m einzuhalten.

3. Die Auflengestaltung der Garagen muss den Hauptgeb&duden angepasst sein.

4. Stellplatze dirfen auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen eingerichtet
werden.

§6
Gestaltung der Gebaude

1. FUr samtliche Gebaude im Mischgebiet und Gewerbegebiet sind symmetri-
sche Satteldacher, Walmdacher, Flachdicher oder Pultdacher mit einer
Dachneigung von 0° bis zu 35° zugelassen. Firr untergeordnete Bauteile, An-
bauten, Zwischenbauten, Musterhauser, Vordacher und dgl. bzw. Bauteile im
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Sinne von § 3 Ziff. 3 dieser Textfestsetzung sind auch Walm-, Pult- und
Flachdacher sowie Dachneigungen bis 35° zugelassen.

2. Die Oberkante des Erdgeschof3-RohfuBbodens darf héchstens 0,50 m Gber
der Oberkante der fertigen Stralenfahrbahn liegen; ausgenommen sind Ge-
baudeteile mit notwendigen Rampen.

§7

Werbeanlagen

1. Sie ddrfen durch Gréfe und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das
Orts- und Landschaftsbild nicht stéren, auffallende Leuchtfarben dirfen nur
untergeordnet Verwendung finden.

2. Nachtbeleuchtung der Werbeanlagen ist nicht erlaubt. Die Beleuchtung von
Gebéuden sind auf Eingangsbereiche und Ein- und Zufahrten zu reduzieren,
da sie den Zielen der Energieeinsparung und eines harmonischen Ortsbildes
zuwiderlduft. Eine Beeintrachtigung umliegender Grundstiicke ist nicht
zulassig.

3. Werbeanlagen auf oder am Dach sind unzuléssig.

58
Einfriedung

Soweit betriebliche bzw. versicherungstechnisch erforderlich, sind auch hdhere Ein-
zaunungen zuldssig. Diese sind zu beantragen. Ansonsten gelten die rechtlichen

Vorschriften der BayBO. Diese miissen mit standortgerechten Gehdlzen bepflanzt
werden.

§9
Lagerplatze

1. Lagerplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen, um die
groltmogliche Versickerungsfahigkeit des Bodens zu gewahrleisten. Dies
gilt nicht, sobald mit wassergefdhrdenden Stoffen zu rechnen ist. Hierbei
sind die Lagerplatze mit dichten Belagen zu versehen.

2. Lagerplatze sind mit Hecken, bestehend aus Strduchern |. und II. Ordnung,
dicht einzupflanzen.

3. Die Hohe der Ablagerungen darf 3,00 m nicht {iberschreiten.

4. Kies- und Humusaufschiittungen sind nur bei nachweisbar kurzfristiger
Zwischenlagerung erlaubt.

5. Schrottplitze sind aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes nur in
Lagerhallen zulassig.

Josef RIED  Architekt



-4-

§ 10
Sichtdreiecke

Die in die Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke sind von baulichen
und nichtbaulichen Anlagen jeder Art, wie Anpflanzungen, Ablagerungen, Stapelun-
gen usw. ab einer H6he von 0,80 m Uber Stralenoberkante freizuhalten. Die Anlage
von Stellplatzen, Garagenvorpléatzen und Ausfahrten ist im Sichtdreieck unzuldssig
Einfriedungen dilrfen im Sichtdreieck hochstens 0,80 m hoch sein. Ausnahmen bil-
den hochstdmmige Baume mit einem Kronenansatz (iber 3,0m

§ 11

Festsetzung der Grinordnung

1. Die nicht Uberbaubare Flachen des Baugrundstiickes sind unter Hinweis auf
Art. 5 BayBO als Griinflichen anzulegen, gartnerisch zu nutzen und zu pfle-
gen. Die Baugrundstiicke sind bei weiterer Unterteilung der Bauflachen unter-
einander durch einen Pflanzstreifen von mindestens 3,00 m Breite pro Grund-
stlckseite zu gliedern. Falls zwei benachbarte gleichzeitig gebaut werden,
kann der gemeinsame Pflanzstreifen auf zusammen 4,00 m verringert werden.

2. Stellplatzanlagen sind einzugriinen und mit Pflanzstreifen fiir Baume und
Stréucher zu gliedern. Die offenen Stellplatze innerhalb der Baugrundstiicke
sind mit mind. 1 Laubbaum je 4 Stellplétze zu liberstellen.

3. Die stralenbegleitenden Grinstreifen entlang der gebietsinternen Erschlie-
BungsstralRe sind jeweils 1 m breit und als humusfreie Schotterrasen anzule-
gen.

§12
Immissionsschutz

1. Flr das im Bebauungsplan ausgewiesene Gewerbegebiet werden als immis-
sions-wirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel LWA™ folgende Wer-
te festgesetzt:

tagsiber Lwa™™ =60 dB (A)Ym?
nachts Lwa™" = 50 dB (A)/m?

Die Nachtzeit betragt 8 Stunden; sie beginnt um 22.00 Uhr und endet um
6.00 Uhr. Die Randnummer 149a der Bekanntmachung des Bayer. Staatsmi-
nisteriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen vom 05.02.1998, AlIMBL
S. 117, Gber den Vollzug des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist zu beach-
ten.

Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes sind nur solche Betriebe und
Anlagen zuldssig, die zusammen mit den Larmbeitrdgen des zugehdrigen
Verkehrs den zuldssigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleis-
tungspegel Lwa  nicht (berschreiten. Bei larmintensiven Betrieben sowie
Nachtarbeit ist zum Bauantrag, Antrag auf Nutzungsénderung oder Antrag auf
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Vorbescheid ein schalltechnisches Gutachten vorzulegen, das die Emhaltung
des o.g. immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel Lwa™
nachweist. Geeignete Gutachter kénnen beim Landratsamt Ostallgiu, untere
Immissionsschutzbehdrde, erfragt werden.

Aufenthaltsrdume (Art. 45 BayBO) von Betriebsleiterwohnungen sind inner-
halb des Gewerbegebietes u. Mischgebiet nur zuldssig, wenn hierbei die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im
Stadtebau” von tagsiiber 65 dB (A) und nachts 50 dB (A) durch die benach-
barten Industrie- und Gewerbebetriebe zusammen eingehalten werden
koénnen.

Die Firma INMOTION AG ist seit 2015 als Filmproduktionsfirma im Gewerbe-
park 1 87662 Markt Kaltental anséssig. Es wird darauf hingewiesen, dass bei
der Firma INMOTION von Zeit zu Zeit auch Produktion nachts sowie an
Wochenenden stattfinden kénnen und mit dementsprechenden Immissionen
zu rechnen ist. Diese Immissionen sind zu dulden.

§13
Aufschattungen und Abgrabungen

Veradnderungen der Gelandeoberflachen dirfen im Gewerbegebiet nur in dem zur
Durchfuhrung des Bauvorhabens erforderlichen AusmaR ausgefiihrt werden, z. B.
Angleichung des Oberbodens auf das Niveau der ErschlieRungsstrale. Die natiirli-
che Gelandeoberflache ist im (brigen weitmoglichst zu erhalten. Stiitzmauern sind
ausgeschlossen.

g

§14
Hinweise und Empfehlungen

Immissionen der Landwirtschaft

Die von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen wie Larm, Geruch,
landwirtschaftlicher Verkehr und Viehtrieb sind zu dulden (§906 BGB).

Denkmalschutz

Bei der Auffindung frithgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen
und das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, AuRenstelle Augsburg,
Abteilung Vor- und Friihgeschichte, Prinzregentenstrale 11 a, oder die Untere
Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Ostallgau unverziiglich zu verstan-
digen.

3. Versorgungsleitungen

a) Im Plangebiet sind alle Versorgungsleitungen insbesondere fiir Strom,
Telefon, Fernsehen etc. nur als Erdkabel erlaubt.
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b) Den Bauherren wird empfohlen, fiir die Einflihrung der Telekomkabel
ein Leerrohr DN 50 auf eigene Kosten zwischen geplantem Gebaude
und Strallenbegrenzungslinie und zwar jeweils in Abstimmung mit der
Telekom zu verlegen.

c) Um ausreichend Baumpflanzungen entlang der Strale entsprechend
der Planzeichnungen zu erméglichen, sind die Pflanzbereiche von Ver-
sorgungsleitungen freizuhalten bzw. so auszufiihren und notfalls abzu-
schirmen, dass ein ungehindertes und ungesttrtes Wachstum sicher-
gestellt ist.

4. Werbeanlagen
Es gilt die Satzung fir Werbeanlagen des Markt Kaltenta!.
5. Oberflichenwasser

a) Unverschmutztes Oberflaichenwasser, z.B. Hof- und Dachwasser, ist
grundsatzlich auf dem jeweiligen Grundstiick flichenhaft zu versickern.
Der Bau von Regenwasserspeichern wird empfohlen. Die Regenwas-
sernlitzung fir die WC-Spililung ist zulassig. Die fir die WC-Spiilung
benutzte Wasserpumpe ist gesondert zu messen. Die Regenwas-
sernutzung fir WC-Splilung ist separat zu beantragen. Die einschlagi-
gen Sicherheitsbestimmungen sind zu beachten. Es wird auf die tech-
nischen Regelwerke DWA Merkblatt M 153 und DWA Arbeitsblatt A 138
verwiesen.

b) Die Bodenversiegelung ist so gering wie méglich zu halten und nur auf
starker verschmutzen Fldchen zulassig. Sie ist im Freiflichengestal-
tungsplan darzustellen.

i §15
Offentliche und private Griinflichen, Bepflanzung (§ 9 Abs. 1. Nr. 15, 25 BauGB)

1. Ortsrandeingriinung

Nach Siden, Westen, Nord-Westen und Norden wird das Gebiet intensiv einge-
grunt. Die Gehdlz- bzw. Pflanzabstande fir eine dreireihige Strauchpflanzung
werden zu 1,5 x 1,6 m festgelegt. Die artenreichen Wildstrauchhecken gewéhr-
leisten eine landschaftsvisuelle Einbindung in die Umgebung, eine 6kologische
Strukturanreicherung und Aufwertung und erfiillen Sichtschutz-, Larmschutz- und
Staubschutzfunktion.

2. Baumreihe entlang des Geh- und Radwegs

Entlang des geplanten Gewerbegebiets an der 6stlichen Stralenseite der Staats-
stralte St 2035 bzw. des geplanten Geh- und Radwegs sind zur Ausformung des
strallenbegleitenden Grinzugs in lockerer Folge (Abstand 10 m) Linden-Baume
zu pflanzen. Fir die Pflanzung der Baume ist ein Mindestabstand von 7,50 m bis
zum Fahrbahnrand der St 2035 einzuhalten. Sie sind als Hochstamme 3xv.,
StU 18-20 zu pflanzen.
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3. Gebietsdurchgriinung

Pro angefangene 400 m? Grundstiicksfliche ist mindestens ein Laubbaum aus
der Empfehlungsliste unter Hinweise oder ein heimischer Obstbaumhochstamm
(StU 8/10 cm) zu pflanzen. Die Baumstandorte sind variabel und beziglich ihrer
Lage nicht an die zeichnerischen Darstellungen gebunden.

4. Wendekreisbegriinung

Der am sidéstlichen ErschlieBungsstralRenende geplante Wendekreis ist im nicht
Uberfahrbaren Bereich mit mindestens einem Laubbaum oder einem heimischen
Obstbaumhochstamm (StU 8/10 cm) zu bepflanzen.

5. Artenwahl und Pflegehinweise
Fir die Gehdlzpflanzungen sind heimische, standortgerechte Gehdlze aus der Ar-
tenliste 1-3 zu verwenden.

6. Versickerungsfahige Bodenbelage

Lediglich die Zufahrten werden versiegelt. Alle sonstigen unbebauten Flachen wie
Lagerflachen etc. werden mit wasserdurchldssigen Bodenbeliagen (wasserge-
bundene Decke, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster etc.) befestigt.

7. Schutzabstand zu Erdkabeln

Bei der Pflanzung im Bereich von Erdkabeln ist ein Schutzabstand von beider-
seits 1 m einzuhalten. Sollte dieser Abstand im Einzelfall unterschritten werden,
so sind in Absprache mit dem Kabeleigentimer entsprechende Schutzmafinah-
men zu treffen.

8. Oberboden

Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere
Aufmerksamkeit zu schenken. GemaR § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. An-
fallender Oberboden ist soweit moglich vor Ort wieder zu verwenden. Er ist sach-
gerecht zwischenzulagern.

9. Freiflachen
Bauantragen ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufiigen.

a) Feuerwehrumfahrten dlirfen nicht versiegelt werden, sondern sind als
Schotterrasen oder Rasenpflaster auszubilden.

b) Die in der Bebauungsplanzeichnung vorgesehenen Baume und Striu-
cher mussen bis spatestens zum 01. Mai des auf die Bezugsfertigkeit
folgenden Jahres gepflanzt werden.

c) Die vorgesehene Nutzung der Freiflichen und deren Bepflanzung ist
vom Bauherrn mit einem besonderen Freiflichengestaltungsplan dar-
zustellen, der mit dem Bauantrag einzureichen ist.

d) Die Bdume und Straucher sind aus den nachfolgenden Artenlisten aus-
zuwahlen:
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Artenliste 1:

Baume Solitar, Hochstamm, StU 18-20 cm

Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Quercus robur

Artenliste 2:

Rot-Buche
Gemeinde Esche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Eiche

Baume, Heister, 125/150

Acer campestre
Acer platanus
Carpinus betulus
Malus silvestris
Pyrus pyraster
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Ulmus carpinifolia

Feld-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Wildapfel
Wildbirne
Eiche
Eberesche
Feld-Ulme

Straucher, 2xv, 0.B., H 80/100

Cornus sanguinea
Corylus avellana

Crataegus monogyna
Euonymus europaeus

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Roter Hartriegel
Hasel

Weilldorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Traubenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn

Wildrose

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

§ 16

Okologische Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Baumhecke bzw. Sukzessionsflachen auf folgenden Flurnummern

Flumummer: 143/22
143/15
143/3
143/2
143/6
143/7
143/23
143/20
143/16

Gemarkung Blonhofen, Gemeinde Kaltental
Gemarkung Blonhofen, Gemeinde Kaltental
Gemarkung Blonhofen, Gemeinde Kaltental
Gemarkung Blonhofen, Gemeinde Kaltental Teilflache
Gemarkung Blonhofen, Gemeinde Kaltental Teilfliche
Gemarkung Blonhofen, Gemeinde Kaltental Teilflache
Gemarkung Blonhofen, Gemeinde Kaltental Teilfliche
Gemarkung Blonhofen, Gemeinde Kaltental Teilflache
Gemarkung Blonhofen, Gemeinde Kaltental Teilflache



G-

143/24  Gemarkung Blonhofen, Gemeinde Kaltental Teilfliche
143/4 Gemarkung Blonhofen, Gemeinde Kaltental Teilfidche

Flachengroie: insgesamt 4.030 m? (anerkennbar: 4.030 m? x 1,5 = 6.045 m?)
Aufgeteilt in Ausgleichsflachen im Geltungsbereich B-Plan von 2020:
Bestand: Intensiv bewirtschaftete Ackernutzung

Entwicklungsziel: dreireihige, artenreiche, beerenreiche und wildobstreiche
Baumhecke als Nahrungs- und Lebenshabitat fiir Végel und In-
sekten

Herstellungs- und Entwicklungsmafinahmen:

» Pflanzung einer dreireihigen, artenreichen, beerenreichen Baumhecke gem. Ar-
tenliste 1, 2 und 3

Verwendung autochthoner (gebietsheimischer) Pflanzen
Abwechslungsreiche Hohenschichtung

Hohenabstufung von hohen Arten zu niedrigen Arten in Richtung AuRenrand
Buchtenreiche Ausformung der Aufenrénder

Gruppenweise Pflanzung

Pflanzabstand 1,50 m '

Anteil von Badumen mind. 20 %

ca. 2,00 m bis 4.00 m breiter Krautstreifen an den AuRenrindern

YV V VYV VYV VYV

Pflanzabstand zu landwirtschaftlichen Flachen: 4 m, zu Privatflachen: 2 m

UnterhaltungsmalRnahmen:

» Alle 5 bis 10 Jahre ,Auf-den-Stock-setzten“ der Gehélze zur Verhinderung der
Vergreisung; Ausfiihrung abschnittsweise auf maximal 15 m Lange

Die Ausgleichsfldchen sind durch Eintragungen zu Gunsten des Freistaats Bayern
zu sichern.

§17
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung seiner Genehmigung in Kraft.

2020
e JOSEF RIED

> Dipl. Ing. FH
—~ Master of Englnesring in Projekt M

<2 — Kreisstrasse 15 -
) Tel. 08344 / 921358

(Hauser, erstér Biirgermeister)
s

Kaltental,
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Markt Kaltental
Landkreis Ostallgdu

BEGRUNDUNG

Zur Anderung Bebauungsplan fiir das Gebiet .Gewerbegebiet Blonhofen Nord“ i. d. F. vom 20/07/2020

Entwurfsverfasser:  Josef Ried jun.

Kreisstr. 15
87662 Kaltental
Anlagen: 1. Ubersichtslageplan M 1 : 5.000

2. Auszug aus dem Regionalplan (Siedlung und Versorgung)
3. Auszug aus dem Regionalplan (Landschaft und Erholung)

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nordéstlich der Ortslage Blonhofen, dstlich der
Staatsstralle 2035,

Die Abgrenzung ist folgender Skizze zu entnehmen

Skizze (Lageplan)
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2. Veranlassung und Bedarf

Aufgrund der VerduRerung des Gesamtgrundstiickes durch den Privatinvestor und die Aufteilung
des Nutzungsbereiches in einzelne Grundstiickseinheiten ist eine Anderung des Bebauungsplans
notwendig. Ebenso muss durch die Umlegung der Ausgleichsfldchen, sowie Full — u. Radwege
und ErschlieBung der Geltungsbereich um ca. 6840 m? nach Osten erweitert werden.

Die Neuplanung der StraBenfihrung und Neuaufteilung der Grundstiicke erfordern eine
Umplanung des Bebauungsplans.

Die neu aufgeteilten Grundstlicke des Gewerbegebiets sind bereits an neuen Besitzer verkauft.
Die zum Geltungsbereich gehdrenden Grundstiicke des Misch-, u. Gewerbegebiet werden durch
die Kaufer erworben und erschlossen. Nach Abschluss der ErschlieRung werden die StraRen-,
Rad- und 6ffentliche Flachen (Versorgung- und Ausgleichfidchen) an die Gemeinde lbergeben.

. Planungsrechtliche Situation

Die Gemeinde Markt Kaltental hat einen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
verabschiedet. Die Ausarbeitung des Landschaftsplanes erfolgte durch das Planungsbiro
Dipl. Ing. (FH) Dietz & Hoffmann und die des Flachennutzungsplanes das
Ingenieurbtiro Keller Buchloe.

Der nérdliche Teil des Plangebietes ist derzeit landwirtschaftlich genutzt, der siidliche Teil ist
Betriebsfliche einer Speditionsfirma sowie der Kldranlage und des Bauhofes Markt Kaltental.
Ebenso befindet sich im Siiden das Gewerbegebiet ,Im Kiesgrubengewind* das von einem
Bauunternehmen als Betriebsstéatte genutzt wird.

‘ Ubergeordnete Planungsziele

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB ist die gemeindliche Bauleitplanung den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Diese Ziele sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern und im
Regionalplan Allgdu (16) sowie in der gemeinsamen Bekanntmachung der Bayerischen
Staatsministerien fir Landesentwicklung und Umweltfragen und des Inneren zu Zielen der
Raumordnung und Landesplanung im Bauplanungsrecht vom 06.08.1990 (AlIMbl S. 856)
genannt und werden bei dieser Planung beriicksichtigt. Dies gilt insbesondere fiir folgende
Inhalte des am 20. November 1995 fortgeschriebenen

Regionalplanes fir die Region Allgau (16):

- Kaltental liegt als zentraler Ort im Dreieck Buchloe Kaufbeuren und Schongau. Eine
Uberdrtlichen Verkehrsanbindung an die A 96 ist gut méglich.
Kaltental geh6rt zum Randbereich Ostallgdu und bildet mit den Gemeinden Oberostendorf
Westendorf, Osterzell und Stétiwang eine Verwaltungsgemeinschaft mit Sitz in Westendorf.

- Im Mittelbereich Kaufbeuren soll auf die Erhaltung und den Ausbau des vorhandenen
Gewerbes und die Erganzung der Branchenstruktur im gewerblich-industriellen Bereich
hingewirkt werden. Auch im Dienstleistungsbereich zielt der Regionalplan auf die
Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes in quantitativer und qualitativer Hinsicht (RP Allgéu
16 B IV 2).

. Lage und Bestand

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,9 ha. Im Westen der Flache verlduft die
Staatsstrale 2035 zwischen Blonhofen und Oberostendorf. Am nordlichen Rand des
Planungsgebietes verlduft die Ortsverbindungsstrasse zwischen Blonhofen und Gerbishofen.
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Entlang der Staatsstralle 2035 stehen vereinzelt Baume. Besonders wertvoller Baum- oder
Geholzbestand sind nicht vorhanden.

Das Planungsgebiet selbst ist eben und fallt zur nérdlichen Grenze leicht ab.

Fliegewasser sind innerhalb des Plangebietes auf der Westseite als Entwésserungsgraben
vorhanden.

6. Planung

6.1 Verkehr

Das geplante neue Gewerbegebiet wird von der Ortsverbindungsstrafie Blonhofen - Gerbishofen
erschlossen.

Die innere ErschlieBung des geplanten Gewerbegebietes erfolgt (ber eine
versiegelungstechnisch giinstige StichstraBenerschlieBung mit einem ausreichend groRen
Wendekreis am Ende dieser. Die Erschlieung erfolgt ausschlieBlich von privater Seite und wird
nach Abschluss der ErschlieBungsmafinahme durch eine ErschlieBungsvereinbarung an die
Gemeinde Markt Kaltental Gbergeben.

Die Fahrbahnbreite der ErschlieBungsstrafie im Gewerbegebiet wurde mit 6,50 Metern gewahit.
Ebenso wird das umgeplante Gewerbegebiet durch eine Geh und Radweg mit 2,50 m Breite
erschlossen.

Im Baugebiet findet durch die anséssigen und geplanten Firmen nur ein geringer Durchgangs-
und ErschlieBungsverkehr statt. Die Verkehrsstarke an der Einfahrt zur StaatsstraRe 2035 wird
durch das Baugebiet nicht belastet. Das Verkehrsaufkommen im Baugebiet liegt bei ca. 100
Autos pro Tag. Eine Linksabbiegerspur an der ST 2035 ist deshalb nicht notwendig.

6.2 Bauliche Nutzung und Gestaltung

1.

Die Bauflachen werden als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO und als Mischgebiet nach
§ 6 BauNVO ausgewiesen. Im Gewerbegebiet diirfen Einzelhandelsbetriebe, Verbrauchermarkte
und sonstige Verkaufsbetriebe unter Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVQ errichtet werden, wenn
deren Verkaufsfliche oberhalb des Schwellenwertes eines Sondergebietes geman
§ 11 Abs. 3 BauNVO liegen. Die nach § 8 Abs. 3 Ziffer 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassige Anlagen fir kirchliche Zwecke, sowie Vergnigungsstatten werden geman
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Einzelhandelsagglomerationen sind
nicht zuldssig.

Nach § 8 Abs. 3 BauNVO sind im Gewerbegebiet Ausnahmen fir Wohnungen von Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen. Die Anzahl st
dabei auf eine Wohnung pro Betrieb beschrénkt.

Im Mischgebiet dirfen Wohngebdude nur in Verbindung mit einem Gewerbebetrieb
(Geschaftsgebdude, Bilirogebdude und sonstige Gewerbetriebe) errichtet werden.
Ausgeschlossen werden in Verbindung mit §2, Abs. 2 insbesondere Vergniigungsstitten und
Tankstellen. Eine reine Wohnbebauung ohne die zugehdrigen gewerblich genutzten Flachen ist
im Mischgebiet nicht zuléssig.

Im Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei Hallenbauten mit mehr als 50 Meter
Lange zulassig sind. Allerdings sind die Baukorper dann entsprechend zu gliedern; beispielweise
dadurch, dass mindestens nach 40 Meter Baukdrperlange ein eingeschossiger, mindestens acht
Meter langer und deutlich schmalerer Verbindungstrakt eingeschoben wird. Dabei ist die
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Gestaltung des Zwischentraktes gegeniiber dem Hauptgebaude deutlich untergeordnet, bzw. so
auszuflihren, dass insgesamt ein gut gegliederter Baukdrper entsteht.

Die offene Bauweise soll helfen, den Anteil der Bodenversiegelung geringer zu halten und
kleinteiligere, mafstablichere Baukérper zu entwerfen. Die Grundflaichenzahl von maximal 0,50
und ein Anteil der versiegelten Flache von maximal 70 Prozent des gesamten Grundstiickes
lassen noch Raum fiir eine wirksame Eingriinung der Grundstiicke und Betriebsumfahrten.

Im Gewerbegebiet (GE) ist eine maximale Wandhohe von 7,00 Meter zuldssig. Im
Mischgebiet (MI) eine maximale Wandhohe 9,50 m zuldssig. In den Geb&uden sollen alle in
Frage kommenden Gewerbearten und deren Betriebsablaufe optimal abgewickelt werden
konnen, was eine ausreichende lichte Hohe fiir Arbeitsvorgange und gentgend Raum fir Kran-
und Tragekonstruktionen erfordert. Solche Besonderheiten, dies gilt auch fir Spanebunker,
Kranbahnanlagen und dergleichen, kann den Ausnahmetatbestand begriinden, von der
vorgenannten Wandhéhe abzuweichen.

Gestalterische Ziele des Bebauungsplanes sind die bestmégliche Einfligung der zu erwartenden
Baumassen. An die bauliche Gestaltung sind hohe Anforderungen zu stellen, insbesondere auch
hinsichtlich der privaten Eingriinung, der dezenten Farbgebung und einer starken Zuriickhaltung
bei Werbeanlagen. Im Textteil und in der Planzeichnung des Bebauungsplanes sind deshalb
Dachformen, Dachneigung, Dachfarben, Dachlbersténde, Firstrichtung, Héhenlagen der
Gebéude im Gelénde, Fassadengestaltung, Farbgebung usw. vorgegeben. Die Dachform wird
als Flach-, Walm, Pult- bzw. Satteldach mit 0° bis 35° Dachneigung festgesetzt. Auf die
Festlegung einer Haupffirstrichtung wurde hier verzichtet, um den Gewerbetreibenden eine
moglichst freie Gestaltung zu ermdglichen. Die landschaftichen und ortsgestalterischen
Gegebenheiten begriinden keine eindeutige Festlegung der Firstrichtung.

Die Werbeanlagen-werden in GréRe, Leuchtkraft, und Beleuchtung auf das notwendige Maf
beschrénkt und diirfen nicht auf einen libergebietlichen Werbeeffekt abzielen. Schrottlagerplatze
oder im Erscheinungsbild dhnliche Ablagerungen sind in geschlossenen Hallen unterzubringen.
Lagerpléatze sind in der Hohe beschrankt. Und gegen ihre Umgebung in geeigneter Weise
abzuschirmen (z.B. durch dichte Anpflanzungen oder Uberdachung). Einfriedungen miissen als
umpflanzte Maschendrahtzdune ausgefiihrt werden. Die natirliche Gelandehdhe ist weitgehend
zu erhalten.

Flachenbilanz

Gewerbegebiet 25.249 gm 2,52 ha 64,3 %
Mischgebiet 5.895 gm 5,90 ha 15,0 %
Erschlielungsstralle 2.190 gm 0,22 ha 56 %
Ful- u. Radweg 593 gm 0,06 ha 1.5%
Umgrenzung von Fldchen fir Manahmen zum  1.263 gm 1,26 ha 32%

Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft, Offentliche Griinflache

Bestandsflachen (Gerbishofer Str., usw.) 4.091 gm 4,09 ha 10,4 %

Geltungsbereich gesamt 39.282 gm 3,93 ha 100,0 %
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6.3 Grunordnung

In den Textfestsetzungen und in der Planzeichnung des Bebauungsplanes sind Vorschriften
enthalten, deren Einhaltung bei der Eingabeplanung des jeweiligen Bauvorhabens in einem
Flachengestaltungsplan nachzuweisen ist. Der Bebauungsplan sieht entlang der
Staatsstralle 2035, auf der FI. Nr. 143/22 und den FI. Nrn. 143/15 und 143/3 eine Begriinung
durch den Markt Kaltental vor, sowie entlang der siidlichen, westlichen, nérdlichen und éstlichen
Grenze des Plangebietes Fldchen zur privaten Ortsrandeingriinung vor. Der Pflanzung von
heimischen B&umen und Strduchern kommt dort besondere Bedeutung zu — um so mehr, da die
Landschaft rund um Blonhofen sehr ,durchsichtig® ist. Entlang der StraRen sollen Biaume in
alleeartiger Anordnung gepfianzt werden. Am Bebauungsplanrand soll die Bepflanzung in
lockeren Gruppen erfolgen, sie soll nicht abriegelnd wirken.

Soweit Gebaude fensterlose Fassadenbereiche aufweisen, sind sie nach Méglichkeit mit
Kletterpflanzen zu bedecken, um die negativen Auswirkungen auf das Mikroklima des
Grundstiicks so gering wie madglich zu halten. Bei Stell- und Lagerpldtzen soll durch
wasserdurchl@ssige Bodenbeldge (z. B. Raserpflaster mit breiten Humusfugen, sandgebundene
Decken, Schotterrasen, etc.) sowohl ein gesundes Kleinklima als auch noch ein ausgeglichener
Wasserhaushalt des Grundstiickes angestrebt werden. Weniger Bodenflachenwasser durch
Bodenversickerung entlastet auch Kanalisation und Kldranlagen. Bodenversiegelung ist deshalb
zu vermeiden bzw. nur auf stérker verschmutzten Bereichen zuléssig.

Die Grinordnungsmalinahmen sollen mithelfen, den Staub zu filtern und Aufheizungen zu
dampfen, den Feuchte- und Wasserhaushalt zu regulieren, dem Larm- und Sichtschutz sowie
dem Arten- und Bodenschutz zu dienen, durch Windschutz Energie zu sparen und die
Neubauten in das Orts- und Landschaftsbild einzubinden. Sie sollen insbesondere die
Voraussetzungen schaffen, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu erhalten und
weiterzuentwickeln. ’

7. Umweltschutz/Umweltgestaltung

7.1 Immissionsschutz

Die Planung wird durch die Untere Immissionsschutzbehérde beim Landratsamt Ostallgéu
gepruft. Durch die Entfernung zum Ortsrand von Blonhofen ist jedoch davon auszugehen, dass
Immissionsbeeintrdchtigungen nicht vorhanden sind. Dadurch werden ordnungsgemafie
Gerauschverhéltnisse am Ortsrand von Blonhofen gewahrleistet. Der StraRenldarm stellt kein
Problem dar.

Aufgrund dieser Voraussetzungen wurden als héchstzuldssige Immissionswirksame
flachenbezogene Schalleistungspegel fiir das Gewerbegebiet festgesetzt:

tagstber Lwa"" = 60 dB(A)/m?
nachts Lwa ™ = 50 dB(A)Ym?

Die Nachtzeit betrdgt 8 Stunden; sie beginnt um 22.00 Uhr und endet um 6.00 Uhr. Die
Randnummer 149a der Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fiir
Landesentwicklung und Umweltfragen vom 05.02.1998, AlIMBI. S. 117 {iber den Volizug des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist zu beachten.

Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes sind nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, die
zusammen mit den L&rmbeitrdgen des zugehdrigen Verkehrs den zuldssigen,
immissionswirksamen flichenbezogenen Schalleistungspegel Lwa'" nicht iiberschreiten.
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Bei ldrmintensiven Betrieben sowie Nachtarbeit ist zum Bauantrag, Antrag auf
Nutzungséanderung oder Antrag auf Vorbescheid ein schalltechnisches Gutachten vorzulegen,
das die Einhaltung des o. g. immissionswirksamen flichenbezogenen Schalleistungspegel Lwa™
nachweist. Geeignete Gutachter kdnnen beim Landratsamt Ostaligdu, Untere
Immissionsschutzbehorde, erfragt werden

Aufenthaltsrdume (Art. 45 BayBO) von Betriebsleiterwohnungen sind innerhalb des
Gewerbegebietes nur zuldssig, wenn hierbei die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stédtebau” von tagsiiber 65 dB(A) und nachts 50 dB{A) durch die
benachbarte Industrie- und Gewerbebetriebe zusammen eingehalten werden kdnnen.

Die Firma INMOTION AG ist seit 2015 als Filmproduktionsfirma im Gewerbepark 1 87662 Markt
Kaltental anséssig. Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Firma INMOTION von Zeit zu Zeit
auch Produktion nachts sowie an Wochenenden stattfinden kénnen und mit dementsprechenden
Immissionen zu rechnen ist. Diese Immissionen sind zu dulden.

. Landwirtschaft

Die von Landwirtschaft ausgehenden Larm- und Geruchsimmissionen sind unvermeidlich und
missen von den Benutzern und Bewohnern des Gewerbe- und Industriegebietes geduldet
werden (§906BGB).

. Regenwassernutzung

Die Gemeinde Markt Kaltental empfiehlt, das anfallende Regenwasser zu sammeln und als
Brauchwasser fiir die Freiflichen und Gérten zu benutzen. Soweit der einzelne Bauwerber die
Einrichtung einer Regenwassernutzungsanlage (RWNA) zur WC-Spiilung und/oder zum Betrieb
von Waschmaschinen vorsieht, wird vorsorglich auf folgende Sicherheitsbestimmungen
hingewiesen:

Nach § 17 der Trinkwasserverordnung dirfen Wasserversorgungsanlagen, aus denen
Trinkwasser abgegeben wird, nicht mit Wasserversorgungsanlagen verbunden werden, aus
denen Wasser abgegeben wird, das nicht die Beschaffenheit von Trinkwasser hat. Die
Leitungen unterschiedlicher Versorgungssysteme sind — soweit sie nicht erdverlegt sind —
farblich unterschiedlich zu kennzeichnen.

- Die in Trockenperioden notwendige Nachspeisung der RWNA durch Trinkwasser muss Uber
einen freien Auslauf bzw. (ber einen entsprechenden Rohrunterbrecher A 1 nach DIN 1988
erfolgen. Dadurch soll gesichert werden, dass es zu keiner Verunreinigung des
Trinkwassernetzes durch Riicksaugen oder RiickflieRen kommt.

- Die DIN — Technische Regeln fiir Trinkwasserinstallation — ist zu beachten.

- Sémtliche Zapfstellen und Anschlisse der RWNA sind mit einem Hinweisschild ,Kein

Trinkwasser" zu kennzeichnen. Zapfstellen sind zusétzlich durch einen abnehmbaren
Drehgriff (Kindersicherung) zu sichern. )
Damit es auch nach Jahren bei notwendigen Reparatur-, Erweiterungs-, oder Anderungs-
arbeiten zu keinen Querverbindungen kommen kann, ist ein Hinweisschild mit der Aufschrift
»Achtung — in diesem Gebdude ist eine RWNA installiert, Querverbindungen ausschliefen*
anzubringen.
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10. ErschlieBung/Technische Infrastruktur
10.1 StraBen
Das Gewerbegebiet wird Uber die Ortsverbindungsstrafie nach Gerbishofen erschlossen.
Die interne ErschlieRungsstrale wird von den Eigentimemn nach Verlegung der
Versorgungsleitungen hergestellt. Der Regelquerschnitt betrégt 6,5 Meter Fahrbahn mit
beidseitigem Schotterrasenstreifen und privater Griinfliche.
10.2 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist gesichert durch den vorgesehenen Anschluss an das zentrale
Wasserversorgungsnetz des Zweckverbandes der Gennach-Hilhnerbachgruppe. Der
Anschluss ist sofort méglich.
10.3 Abwasserbeseitigung
Die Abwéasser werden im Trennsystem mittels Druckpumpe der gemeindlichen
Gruppenkléranlage des Abwasserverbandes Osterzell-Kaltental zugefiihrt und beseitigt.
10.4 Oberflaichenwasser
Aus wasserhaushaltlichen Griinden ist das Regenwasser nach Mdglichkeit auf dem
Grundstiick zur Versickerung zu bringen. Gleiches gilt fiir unverschmutztes
. Oberflichenwasser. Wege, Kfz-Stellpldtze und dergleichen sind in wassergebundener
Decke auszufiihren.
10.5 Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch die Lech-Elektrizititswerke (LEW), Betriebsbiiro
Buchloe, sichergestellt. Die kiinftigen Neubauten werden {iber Erdkabel versorgt. Die
Stromversorgung des geplanten Baugebietes erfolgt {ber die bestehende
20-kV-Freileitung und (ber eine Transformatorenstation, die neben der
Verbindungsstrae Blonhofen Westendorf errichtet wird. Eine Verrohrung bis zur
Klaranlage ist bereits erfolgt.
11.Karten

Zur Ausarbeitung des Bebauungsplans wurden DXF Karten Stand 13.02.2020 vom
Vermessungsamt zur Verfliigung gestellt und eingearbeitet.
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12.Verfahren

- Aufstellungsbeschluss zur Anderung Gebiet ,Gewerbegebiet Blonhofen Nord“ vom
26.11.2019

- Amtliche Bekanntmachung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB vom 13.12.2019
Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 23.12.2019 - 31.1.2020

Frihzeitige Beteiligung Tréger dffentlicher Belange vom 23.12.2019 - 31.1.2020
§4. Abs.1 BauGB

- Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 Satz 2 BauGB und Abstimmung
mit den Nachbargemeinden

- Gleichzeitig wird der Bebauungsplan in der Zeit éffentlich ausgelegt. Ortsiibliche
Bekanntmachung mit § 3 Abs. 2 BauGB

- Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen der Tréager 6ffentlicher Belange sowie
Anregungen Privater wéhren der offentlichen Auslegungsfrist mit Billigungsbeschluss zur
erneuten Auslegung Im Vollzug des Billigungsbeschlusses zur Auslegung vom 28.4.2020.

- Verkiirzte Auslegung nach §4a Ab.3.2 BauGB vom 17.08.2020 — 31.08.2020

- Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 20.07.2020

- Bekanntmachung am 16.10.2020

Markt Kaltental,

JOSEF RIED
Dipl. Ing. FH
Mastar of Engineering in Projekt Management

Krelsstrasse 15 - 87662 Kaltental 4
Tel. 08344 / 8213580 - Fax 08344 / 9213582
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