Markt Kaltental
Landkreis Ostallgau

BEGRUNDUNG
Zur Anderung Bebauungsplan fiir das Gebiet ,Gewerbegebiet Blonhofen Nord Il “ i. d. F. vom
10.06.2024
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)

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt norddstlich der Ortslage Blonhofen, 6stlich der
Staatsstralle 2035,

Die Abgrenzung ist folgender Skizze zu entnehmen

Skizze (Lageplan)
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1. Veranlassung und Bedarf

Aufgrund der VerdulRerung der Teilflachen 143/8, 143/6, 143/31 an einen Privatinvestor und die
geplante Erweiterung der Betriebsgebdude ist eine Erweiterung des Bebauungsplans notwendig.
Der Bebauungsplan wird als eigensténdiger Bebauungsplan aufgestellt.

Die neu aufgeteilten Grundstiicke der Erweiterung des Gewerbegebiets sind bereits an neuen
Besitzer verkauft. Die zum Geltungsbereich gehdrenden Grundstiicke des Gewerbegebiets
werden durch den Eigentlimer erschlossen.

1. Planungsrechtliche Situation

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

Der nordliche Teil des Plangebietes ist derzeit landwirtschaftlich genutzt, der sidliche Teil ist
Betriebsfladche der Fa. Geiger sowie der Kldranlage und des Bauhofes Markt Kaltental. Ebenso
befindet sich im Suden das Gewerbegebiet ,Im Kiesgrubengewand“ das von einem
Bauunternehmen als Betriebsstatte genutzt wird.

2. 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 fur Landesentwicklung und Umweltfragen und des Inneren zu Zielen der
Raumordnung und Landesplanung im Bauplanungsrecht vom (AllMbl S. 856) genannt und
werden bei dieser Planung berlcksichtigt. Gedndert durch die Dritte Verordnung zur Anderung
des RP vom 26.3.2018 RABI Nr. 5/2018, S 63. (https://www.region.org/regionalplan/)
Regionalplanes fir die Region Allgéu (16):

- Kaltental liegt als zentraler Ort im Dreieck Buchloe Kaufbeuren und Schongau. Eine
Uberértlichen Verkehrsanbindung an die A 96 ist gut méglich.

- Kaltental gehdrt zum Randbereich Ostallgdu und bildet mit den Gemeinden Oberostendorf
Westendorf, Osterzell und Stéttwang 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 Allgau
16 B 1V 2).

3. Lage und Bestand

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,06 ha. Im Westen der Flache das Gewerbegebiet
Blonhofen Nord . Am ndrdlichen Rand des Planungsgebietes verlduft die befindet sich die Fa.
Imnotion die ebenfalls im Gewerbegebiet Blonhofen Nord liegt

Entlang der Staatsstrale 2035 stehen vereinzelt Bdume. Besonders wertvoller Baum- oder
Gehdlzbestand sind nicht vorhanden.

Das Planungsgebiet selbst ist eben und fallt zur ndrdlichen Grenze leicht ab.
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FlieRgewésser sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Die Ortliche Klaranlage grenzt
auf der Sldseite an

4. Planung
4.1 Verkehr

Die geplante Erweiterung des Gewerbegebiet wird von der Ortsverbindungsstrae Blonhofen -
Gerbishofen erschlossen.

Die innere ErschlieBung des geplanten Gewerbegebietes erfolgt Uber eine
versiegelungstechnisch gunstige StichstraBenerschlieBung mit einem ausreichend grofien
Wendekreis am Ende dieser. Die Erschlief3ung erfolgt ausschlieRlich von privater Seite und wird
nach Abschluss der ErschliefungsmaRnahme durch eine ErschlieRungsvereinbarung an die
Gemeinde Markt Kaltental (ibergeben.

Die Fahrbahnbreite der ErschlieBungsstralle 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 Erschlielungsverkehr statt. Die Verkehrsstarke an der Einfahrt zur Staatsstrafte 2035 wird
durch das Baugebiet nicht belastet. Das Verkehrsautfkommen im Baugebiet liegt bei ca. 100
Autos pro Tag. Eine Linksabbiegerspur an der ST 2035 ist deshalb nicht notwendig.

4.2 Bauliche Nutzung und Gestaltung

1. Die Bauflachen werden als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO ausgewiesen.. Die nach § 8 Abs.
3 Ziffer 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Anlagen fir kirchliche Zwecke, sowie
Vergnugungsstatten werden gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Einzelhandelsagglomerationen sind nicht zuléssig.

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

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

Die offene Bauweise soll helfen, den Anteil der Bodenversiegelung geringer zu halten und
kleinteiligere, maf3stablichere Baukorper zu entwerfen. Die Grundflachenzahl von maximal 0,40
und ein Anteil der versiegelten Flache von maximal 70 Prozent des gesamten Grundstiickes
lassen noch Raum fur eine wirksame Eingriinung der Grundstiicke und Betriebsumfahrten.

Im Gewerbegebiet (GE) ist eine maximale Wandhéhe von 9,50 Meter zuldssig. In den Geb&auden
sollen alle in Frage kommenden Gewerbearten und deren Betriebsabldufe optimal abgewickelt
werden kdnnen, was eine ausreichende lichte Hohe flir Arbeitsvorgdnge und genitigend Raum fir
Kran- und Tragekonstruktionen erfordert. Solche Besonderheiten, dies gilt auch flir Spanebunker,
Kranbahnanlagen und dergleichen, kann den Ausnahmetatbestand begriinden, von der
vorgenannten Wandhohe abzuweichen.
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Gestalterische Ziele des Bebauungsplanes sind die bestmdgliche 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, Dachiberstdnde, Firstrichtung, Hohenlagen der
Gebaude 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 landschaftlichen und ortsgestalterischen
Gegebenheiten begriinden keine eindeutige Festlegung der Firstrichtung.

Schrottlagerpladtze oder im Erscheinungsbild &hnliche Ablagerungen sind in geschlossenen
Hallen unterzubringen. Lagerplatze sind in der Hohe beschrankt. Und gegen ihre Umgebung in
geeigneter Weise abzuschirmen (z.B. durch dichte Anpflanzungen oder Uberdachung).
Einfriedungen missen als umpflanzte Maschendrahtzdune ausgefihrt werden. Die natiirliche
Gelandehohe ist weitgehend zu erhalten.

Flachenbilanz

Gewerbegebiet 7145 gm 0,71 ha 67,3 %
Streuobstwiese 815 gm 0,08 ha 7.7%
Okologische Ausgleichsflache 2.365 gm 0,24 ha 222 %
Fuf3- u. Radweg 285 gm 0,03 ha 28 %
Geltungsbereich gesamt 10.610 gm 1,06 ha 100,0 %

4.3Griunordnung

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 FI. Nr. 143/6
und den Fl. Nrn. 143/8 entlang der sidlichen und &stlichen Grenze des Plangebietes Flachen zur
privaten Ortsrandeingriinung vor. Der Pflanzung von heimischen Bdumen und Strauchern kommt
dort besondere Bedeutung zu — umso mehr, da die Landschaft rund um Blonhofen sehr

~durchsichtig” ist. Am Bebauungsplanrand soll die Bepflanzung in lockeren Gruppen erfolgen, sie
soll nicht abriegelnd wirken.

Soweit Gebdude fensterlose Fassadenbereiche aufweisen, sind sie nach Moglichkeit mit
Kletterpflanzen zu bedecken, um die negativen Auswirkungen auf das Mikroklima des
Grundstiucks so gering wie moglich zu halten. Bei Stell- und Lagerplatzen soll durch
wasserdurchlassige Bodenbelage (z. B. Raserpflaster mit breiten Humusfugen, sandgebundene
Decken, Schotterrasen, etc.) sowohl ein gesundes Kleinklima als auch noch ein ausgeglichener
Wasserhaushalt des Grundstlickes angestrebt werden. Weniger Bodenflachenwasser durch
Bodenversickerung entlastet auch Kanalisation und Kléaranlagen. Bodenversiegelung ist deshalb
zu vermeiden bzw. nur auf starker verschmutzten Bereichen zulassig.

Die Grinordnungsmalnahmen 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
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Voraussetzungen schaffen, die natirlichen Lebensgrundlagen zu erhalten und
weiterzuentwickeln.

5. Umweltschutz/Umweltgestaltung

5.1 Immissionsschutz

Die Planung wird durch die Untere Immissionsschutzbehdrde beim Landratsamt Ostallgéau
gepruft. Durch die Entfernung zum Ortsrand von Blonhofen ist jedoch davon auszugehen, dass
Immissionsbeeintrachtigungen nicht vorhanden sind. Dadurch werden ordnungsgemalie
Gerauschverhaltnisse am Ortsrand von Blonhofen gewahrleistet. Der Stralenldrm stellt kein
Problem dar.

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

tagsuber Lwa" =65 dB(A)/m?
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 Bayerischen Staatsministeriums flr
Landesentwicklung und Umweltfragen vom 05.02.1998, AIIMBI. S. 117 Uber den Vollzug des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist zu beachten.

Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, die
zusammen mit den Larmbeitrdgen des zugehdrigen Verkehrs den zuldssigen,
immissionswirksamen flaichenbezogenen Schalleistungspegel Lwa'" nicht Uberschreiten.

Bei larmintensiven Betrieben sowie Nachtarbeit ist zum Bauantrag, Antrag auf
Nutzungsédnderung oder Antrag auf Vorbescheid ein schalltechnisches Gutachten vorzulegen,
das die Einhaltung des o. g. immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel Lwa™
nachweist. Geeignete  Gutachter konnen beim Landratsamt Ostaligdu, Untere
Immissionsschutzbehdrde, erfragt werden

Betriebsleiterwohnungen sind innerhalb des Gewerbegebietes nicht zulassig

Die Firma INMOTION AG ist seit 2015 als Filmproduktionsfirma im Gewerbepark 1 87662 Markt
Kaltental ansassig. 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 Géarten zu benutzen. Soweit der einzelne Bauwerber die
Einrichtung einer Regenwassernutzungsanlage (RWNA) zur WC-Spiilung und/oder zum Betrieb
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von Waschmaschinen vorsieht, wird vorsorglich auf folgende Sicherheitsbestimmungen
hingewiesen:

Nach § 17 der Trinkwasserverordnung diirffen 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 (iber
einen freien Auslauf bzw. Uber einen entsprechenden Rohrunterbrecher A 1 nach DIN 1988
erfolgen. Dadurch soll gesichert werden, dass es zu keiner Verunreinigung des
Trinkwassernetzes durch Riicksaugen oder RickflieRen kommt.

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

Samtliche Zapfstellen und Anschliisse der RWNA sind mit einem Hinweisschild ,Kein
Trinkwasser® zu kennzeichnen. Zapfstellen sind zusatzlich durch einen abnehmbaren
Drengriff (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 Gebaude ist eine RWNA installiert, Querverbindungen ausschlieRen®
anzubringen.
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8. ErschlieBung/Technische Infrastruktur

8.1Straflen

Das Gewerbegebiet wird Uber die Ortsverbindungsstralte nach Gerbishofen erschlossen.
Die interne ErschlieBungsstralBe wird von den Eigentimern nach Verlegung der
Versorgungsleitungen hergestellt. Der Regelquerschnitt betragt 6,5 Meter Fahrbahn mit
beidseitigem Schotterrasenstreifen und privater Griinfléche.

8.2Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist gesichert durch den vorgesehenen Anschluss an das zentrale
Wasserversorgungsnetz des Zweckverbandes der Gennach-Hihnerbachgruppe. Der
Anschluss ist sofort méglich.

8.3Abwasserbeseitigung

Die Abwé&sser werden im Trennsystem mittels Druckpumpe der gemeindlichen
Gruppenkléranlage des Abwasserverbandes Osterzell-Kaltental zugefiihrt und beseitigt.

8.40berflachenwasser

Aus wasserhaushaltlichen Grinden ist das Regenwasser nach Mdglichkeit auf dem
Grundstick zur Versickerung zu bringen. Gleiches gilt flir unverschmutztes
Oberflachenwasser. Wege, Kfz-Stellplatze und dergleichen sind in wassergebundener
Decke auszufiihren.

8.5Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch die Lech-Elektrizitditswerke (LEW), Betriebsbiiro
Buchloe, sichergestellt. Die kiinftigen Neubauten werden {iber Erdkabel versorgt. Die
Stromversorgung des geplanten Baugebietes erfolgt {ber die bestehende
20-kV-Freileitung und (iber eine Transformatorenstation, die neben der
Verbindungsstralle Blonhofen Westendorf errichtet wird. Eine Verrohrung bis zur
Klaranlage ist bereits erfolgt.

9. Karten

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

- Aufstellungsbeschluss zur Anderung Gebiet ,Erweiterung Gewerbegebiet Blonhofen Nord"
vom 28.06.2022

Amtliche Bekanntmachung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB vom 15.07.2022
Erste Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 25.07.2022 - 26.08.2022

Frihzeitige Beteiligung Trager offentlicher Belange vom 25.07.2022 - 26.08.2022
§4. Abs.1 BauGB

Sitzung 28.03.2023 Beschluss Amtliche Bekanntmachung

Amtliche Bekanntmachung gemanR § 3 Abs.2 u. §4 Abs.2 BauGB vom 07.04.2023
Offentliche Auslegung nach §3 Abs. 2 BauGB vom 14.04.2023 — 17.05.2023
Beteiligung Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB vom 11.04.2023 -
17.05.2023

Sitzung 14.11.2023 Beschluss Amtliche Bekanntmachung
Amtliche Bekanntmachung gemaf § 3 Abs.2 u. §4 Abs.2 BauGB vom 01.12.2023
Offentliche Auslegung nach §3 Abs. 2 BauGB vom 04.12.2023 — 12.01.2024
Beteiligung Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB vom 27.11.2023 —
29.12.2023
Sitzung 02.07.2024 Beschluss Amtliche Bekanntmachung

- Amtliche Bekanntmachung gemaR § 3 Abs.2 u. §4 Abs.2 BauGB vom 26.07.2024
Offentliche Auslegung nach §3 Abs. 2 BauGB vom 12.08.2024 — 13.09.2024

Beteiligung Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB vom 12.08.2024 —
13.09.2024

- Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen der Trager &ffentlicher Belange sowie
Anregungen Privater wahrend der 6ffentlichen Auslegungsfrist mit Billigungsbeschluss zur
erneuten Auslegung Im Vollzug des Billigungsbeschlusses zur Auslegung vom 01.10.2024

- Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 10-06-2024

- Plan zum Bebauungsplan in der Fassung vom 01.10.2024

- Bekanntmachung am 18.10.2024

Markt Kaltental, 2 1 OKT. 2024
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