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1. Satzung
Die Gemeinde Altusried erlasst aufgrund der 88 2 Abs. 1, 10 und 12 des Baugesetzbuches

(BauGB) und Art. 23der Gemeindeverordnung fiir den Freisstaat Bayern (GO) den

nachfolgenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Kimratshofen Nord 1* in

der Fassung vom 18.05.2020 als Satzung.

g1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des oben angefiihrten Bebauungsplans ergibt sich aus

dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

§2
Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus

1.

Planzeichnung und dem Texteil in der Fassung vom 18.05.2020

2. Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 18.05.2020

Beigefugt aber nicht Bestandteil der Satzung ist

3.
4,

Die Begrundung in der Fassung vom 18.05.2020

Der Umweltbericht des Ingenieurbiiros fir Landschaftsplanung Miriam Puscher in der
Fassung vom 18.05.2020.

Geotechnischer Untersuchungsbericht der ICP Ingenieurgesellschaft mbH, vom
10.11.2017

Hydraulische Untersuchung zum Abfluss bei Starkregen des Ingenieurbiro Dr. Koch
GmbH, vom 05.02.2020

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig

den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen o&rtlichen Bauvorschriften zuwider handelt.
Zuwiderhandeln kann mit GeldbuRen bis zu 500.000,- € (Funfhunderttausend Euro) belegt

werden.
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84
In-Kraft-Treten
Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemafl 8§ 10 Abs 3.
BauGB in Kratft.

Gemeinde Altusried den, .

Joachim Konrad

1. Birgermeister

Plan aufgestellt am 18.05.2020
Planverfasser:

Bearbeitung Herr Mende

Ingenieurbiiro Dr.-Ing. Koch GmbH

Michael Schuchert
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Rechtsgrundlagen

Fur den Geltungsbereich gelten die folgenden Rechtgrundlagen in der genannten Fassung,

sofern die nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes bestimmen.

Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI.l S.2414), zuletzt geédndert am 03.November
2017 (BGBI.I S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786)
Planzeichenverordnung (PlanZV)

Anlage zu Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert am 04. Mai 2017
(BGBI.I S. 1057).

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Novellierung der Bayerischen Bauordnung zum 1. Januar 2008 in der Fassung der
Bekanntmachung 28. August 2009 (aktuellste verfigbare Fassung der Gesamtausgabe vom
14.08.2007) (GVBI. S. 588) mit der Anderung des Gesetzes vom 10.07.2018 (GVBI.S.523).
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
In der Fassung vom 23.02.2011) (GVBI. S. 82) mit der Anderung des Gesetzes vom 24.07.2018
(GVBI.S.604).
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
In der Fassung vom 29.07.2009) (BGBI. | S. 2542) mit der Anderung des Gesetzes vom
13.05.2019 (BGBI.1 S.7086).
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 15.05.2018 (GVBI. S. 260)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)
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lanungsrechtliche Festsetzungen mit Zeichenerklarung nach PlanzVv

3.1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (8 9 Abs. 7 BauGB)

3.1.1.

Der  Geltungsbereich des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Kimratshofen Nord .

(siehe Planzeichnung)

3.2. Artder baulichen Nutzung 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

3.2.1.

GE

Gewerbegebiet (88 BauNVO, siehe Planzeichnung)
Zuléssig sind nicht erheblich belastigende
Gewerbebetriebe

Lagerplatze im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind
nicht zulassig (8 1 Abs. 5 BauNVvO).

Tankstellen im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind
nicht zulassig (8 1 Abs. 5 BauNVO) mit Ausnahme von
Elektrotankstellen.

Die Nutzungen nach 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
(Vergnligungsstatten) werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Speditionen (logistikintensive Betriebe),
Dreischichtbetriebe und milchverarbeitende Betriebe,
Abfallverwertungsanlagen bzw. Recyclinganlagen,
Betriebe mit emittierenden Loésungsmitteldampfen (z.B.
Lackieranlagen), Anlagen die einer
immissionsschutzrechtlichen Genehmigung bedirfen und
Anlagen zum Herstellen, Behandeln und verwenden
wassergefahrdender Stoffe im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO sind nicht zuléssig (8 1 Abs. 9 BauNVO).
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flrr Betriebsinhaber und Betriebsleiter (§ 8 Abs. 3 Nr.
1 BauNVO), die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind, sind ausnahmsweise zulassig.

Werbeanlagen, die nicht an der Statte der Leistung errichtet
werden und somit eine eigenstandige gewerbliche
Hauptnutzung im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
darstellen, sind nicht zuléssig (8 1 Abs. 9 BauNVO).

Nach § 12 Abs. 3 a i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB sind im

Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
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zulassig sind, zu deren Durchfihrung sich der

Vorhabenstrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

3.2.2.

Schallschutz

Die Fassadenbauteile (d.h. Fenster, AulRenwande und
Dachflachen, Tore) miissen entsprechend der Nutzungsart
und Nutzungszeit ausreichend dimensioniert werden.

In den Wohnungen far Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sind schallgedampfte
BellUftungseinrichtungen vorzusehen. Ein 6ffnen der
Fenster in den Wohnungen ist nur zu Reinigungszwecken
vorgesehen.

Der Immisionsschutz ist von der Genehmigungsfreistellung

ausgeschlossen.

3.3. Malf der baulichen Nutzung 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

3.3.1.

GRZ

Grundflachenzahl 0,6 als Hochstmalf3 (8§ 16 Abs. 2 Nr. 1
und § 19 Abs. 2 BauNVO).

3.3.2.

Uberschreitung der
Grundflache

Die zulassige Grundflache darf neben der in § 19 Abs.
4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift durch
Stellplatze und Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,95 dberschritten werden, wenn diese mit
wasserdurchlassigen Belagen, wie wassergebundene
Decke, Pflaster oder ahnlichem versehen werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO)

3.3.3.

BP

Bezugspunkt als Hochstmald in mNN

Unterer Hohenbezugspunkt fir die Festsetzungen zur
max. zulassigen HoOhe baulicher Anlagen ist die
Oberkante Rohfu3boden (BP).

Die maximale zulassige Hohe des Rohfu3bodens der
Hauptgebaude im Erdgeschoss liegt auf 747.20 mNN.
(8 18 Abs. 1 BauNVO)

3.3.4.

FH

Firsthbhe als Hochstwert in m

Der obere Bezugspunkt fur die Firsthéhe (FH) ist der
oberste Punkt des Gebéaudefirstes in der Mitte des
hochsten Firstes des Gebaudes. Gemessen wird
senkrecht bis auf die Hohe des unteren Bezugspunktes.
(8 16 Abs. 2 Nr. 4; siehe Planzeichnung)
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3.3.5.

WH

Hoéchste Traufseitige Wandhohe als Hochstmafd in m
Obere Bezugspunkt fur die Wandhéhe (WH) ist der
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der
Dachhaut. Besteht eine AuRenwand aus Wandteilen
unterschiedlicher Hohe, so ist die Wandhohe je
Wandteil zu ermitteln.

(8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO; siehe Planzeichnung)

3.3.6.

Hbéhe von Werbeanlagen

Die Hohe von Werbeanlagen an Gebauden darf die dort
festgesetzte traufseitige Wandhohe nicht tiberschreiten.
Fur frei stehende Werbeanlagen betragt die max. Héhe
4,00 m Uber dem festgesetzten Bezugpunkt (747.20
mNN).

3.3.7.

Abgrenzung von unterschiedlichem Maf3 der Nutzungen
innerhalb des Baugebietes.
(8 16 Abs. 5 BauNVO , siehe Planzeichnung)

3.4. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

3.4.1.

(0]

Es gilt die offene Bauweise fur das Gebaude in GE 3.
(8 22 Abs. 1 BauNVO,; siehe Planzeichnung)

Abweichend von § 22 Abs. 1 BauNVO qilt fur die
Gebéaude in GE 1 und GE 2 eine zulassige Lange von
Hauptgebauden von 75,0 m.

(8 22 Abs. 4 BauNVO)

3.4.2.

Baugrenze
(8 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; siehe Planzeichnung)

3.5. Flachen fur Nebenanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

3.5.1.

Nebenanlagen und
sonstige baulichen
Anlagen auferhalb der

Uberbaubaren Baugrenze

Im Baugebiet sind von den gemaf3 § 14 BauNVO
zulassigen Nebenanlagen, nur Zufahrten,
untergeordnete Nebengeb&dude und nicht Uberdachte
Stellplatze auch auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zuléssig.

(88 12, 14 u. 23 BauNVO)

3.6. Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

3.6.1,

StraRenverkehrsflachen

(siehe Planzeichnung)
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Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
3.6.2; als Geh- und Radweg
(siehe Planzeichnung)
_____________ Die Einfahrt (Abkirzung E) in das Baugebiet erfolgt
363 A V| ausschiiesicn aber die zutahrt im Osten von der

Landstral3e. Die Ausfahrt (Abkirzung A) erfolgt im
Westen auf die Legauer Stral3e.

(siehe Planzeichnung)

3.6.4,

StraRenbegrenzungslinie gegenuber der
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung.

(siehe Planzeichung)

3.7. Ver-und Entsorgungsleitungen 8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

3.7.1.

Ver- und

Entsorgungsleitungen

Ver- und Entsorgungsleitungen durfen nur unterirdisch

gefluhrt werden.

3.8. Abfall, Regen- und Abwasserbeseitigung 8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Ruckhaltung und | Das auf dem Baugebiet anfallende
3.8.1. Versickerung von | Niederschlagswasser, ist bis zu einem 5 jahrigen
Niederschlagswasser Ereignis Uber eine Regenwasserriickhaltung nach den
Regeln der Technik im Untergrund zu versickern.
Dartber hinausgehender Niederschlag muss schadlos
abgefuhrt werden.
Der seitliche Abfluss des Oberflachenwassers vom
StralRengrundstiick darf nicht verédndert oder behindert
werden. Den angrenzenden Straf3engrundstiicken darf
kein Regenwasser zugeleitet werden.
Oberflachengewasser / Das wildabflieRende Wasser bei Starkregenereignissen
3.8.2. Wildabfliersend?s Wasser, ist gemall der hydraulischen Untersuchung in der
Starkregenabflisse
Anlage an der Westseite des Grundstiickes schadlos
abzufihren.
Ableitung von | Das Plangebiet wird im Trennsystem entsorgt. Die
3.8.3. Schmutzwasser Abwasserentsorgung wird Gber die Gemeinde Altusried
und den Abwasserverband Kempten sichergestellt.
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Die Gebaude erhalten je einen Anschlussschacht.
Hausliches Abwasser kann direkt eingeleitet werden.
Gewerbliches bzw. industrielles Abwasser muss auf
dem Grundstuck, auf dem es anféllt, zun&chst
vorgereinigt werden, so dass es anschlieend schadlos
in die gemeindliche Kanalisation eingeleitet werden

kann. Die Einleitung von Niederschlagswasser in das

Kanalnetz ist unzulassig.

3.9. Grinflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 8 9 Abs. 1 Nr. 20

BauGB
Offentliche Griinflache
3.9.1. (siehe Planzeichnung)
Private Grunflache, Umgrenzung von Flachen zum
8 00000000
3.9.2. P g Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstiger
P coccooaaal Bepflanzung, Anlagen zur Regenwasserriickhaltung
wie Versickerungsmulden sind zulassig.
(siehe Planzeichnung)
Ausgleichsflache; Umgrenzung von Flachen flr
393 _|J_J_J_J_J_J_J_J_J_J_|_
- H H MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
= H
L ) ) o o o i Entwicklung von Natur und Landschatft.

(siehe Planzeichnung)

Dem durch die vorliegende Planung verursachten
Eingriff wird gemaR8 9 Abs. 1 a Satz 2 BauGB eine
Ausgleichsflache/-maRnahme auRRerhalb des
Geltungsbereiches dieser Planung zugeordnet.

Die Ausgleichsflache mit einer Gro3e von 1230 m?2
befindet sich slddwestlich von Kimratshofen, in
Wasserbuhl ostlich einer Zufahrtstrale auf Teilflachen
der Flurstiicke 2045/3 und 2045/4 der Gemarkung
Kimratshofen (siehe Planzeichnung Ausgleichsflache).
Auf der Ausgleichsflache sind die notwendigen
MalRnahmen in Ziffer 3.10.2. durchzufihren.
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MalRnahmen zum | Der Lichtstrahl der AuRenbeleuchtung ist nach unten zu
3.9.4. Schutz von Natur und | richten. Es sind nur insektenschonende LED-Lampen
Landschaft mit einer maximalen Lichtpunkthéhe von 7 m uber
Gelandeoberkante zulassig.

In den Nachtstunden sollte die AuRenbeleuchtung
abgeschaltet sein, bzw Uber Bewegungsmelder
gesteuert werden. Dies gilt nicht wenn eine Beleuchtung
aufgrund der Arbeitssicherheit erforderlich ist.

Eine Beleuchtung von Werbeanlagen ist nur zulassig
wenn sich diese am Gebaude befinden.

Werbeanlagen mit grellem, wechselndem oder
bewegtem Licht sowie Projektionen und akustische

Werbeanlagen sind unzulassig.

MaRnahmen zum | Auf den Stellplatzen, Gehwegen und Terrassen sind
3.9.5. Schutz des Bodens ausschlieBlich  wasserdurchlassige Belage (z.B.
Rasengittersteine, Kiesdecke, grol3fugiges Pflaster)
einzubauen.

Unterirdische Lagerbehalter von Wasser gefahrdenden

Stoffen sind gegen Auftrieb zu sichern.

3.10. Pflanzungen 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Anpflanzung Baum, verpflichtende Mindestanzahl,

3.10.1. Standort kann leicht variieren.
(siehe Planzeichnung)
Baume im Bestand erhalten (siehe Planzeichnung
3.10.2. Ausgleichsflache)
Pflanzungen in  der | Pflanzung von zuséatzlich 7 Stick Obstbaum
3.10.3.

Ausgleichsflache Hochstammen. Dabei ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht Feuerbrand gefdhrdetes
Kernobst.

Obstbaumsorten die nicht Ubertrager fur den
Feuerbrand sind, kénnen beim Amt fir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten, Bereich Landwirtschatft,

Sachgebiet Obstbau angefragt werden.

Anlage einer Extensivwiese. Diingung und Einsatz von
Pestiziden, Pflanzenschutzmitteln etc. ist nicht zulassig.

Die Mahd erfolgt 2 mal im Jahr mit Mahgutentfernung.
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Einsaat eines Bliihstreifens mit einer standortgerechten

Saatmischung.

Pflanzungen im | Es sind ausschlie3lich standortgerechte, heimische
3.10.4. Baugebiet Baume und Straucher zu verwenden.

Fir die Pflanzung der Baume gilt die folgende
Pflanzliste.

- Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

- Mehlbeere (Sorbus aria)

- Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

Bei der Pflanzung von Baumen ist das

Nachbarrechtsgesetz zu berlcksichtigen.

3.11. Aufschittung und Abgrabung 8§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB

Aufschittung und | Um eine sinnvolle und moglichst ebene Hohenlage auf
3.11.1. Abgrabung dem Grunstiick zu ermdéglichen, ist eine Aufschittung
zulassig. Die Angleichung erfolgt ausgehend von der

Gelandehohe an der sudlichen Grundsttickgrenze.
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4. Bauordnungsrechtliche Vorschriften (89 Abs. 4 BauGB) mit Zeichenerklarung

Dachaufbauten Liegende Dachfenster bis je 2m?2 Flache sind in Parzelle
GE 1 und GE 3 zulassig.

Dachaufbauten sind in Parzelle GE1 und GE3 zulassig.

4.1.

Zulassig sind:
Schleppgauben mit senkrechter Auf3enflache,
max. 2,75 m Breite und max. 1,85 m Hbhe, igung
des Schleppdaches 18° bis 25°. lhre
Gesamtbreite darf die Halfte der
Gesamttrauflange  des  Gebdudes  nicht

Uberschreiten.

SD Als Dachform sind in allen Baufeldern nur Satteldacher

4.2. zuléssig.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Planzeichnung)

DN Dachneigung der Hauptdacher als Mindest- und
4.3. Hochstmal

Gilt fir die Dacher der Hauptgebaude ab 7,0 m Breite
(AulRenkante AulRenwand)

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Planzeichnung)

Vorgegebene Firstrichtung zwingend

. B
4.4. (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Planzeichnung)

Abstandsflachen Es gelten die Abstandsflachenvorschriften nach Art. 6
4.5. BayBO.

Solar Photovoltaikanlagen und Solaranlagen sind parallel zur

4.6. Dachneigung auf der Dachflache zu befestigen.

Materialien Material der Dachdeckung von Hauptgebauden,
4.7. Betondachsteine, Dachziegel oder Dachpfannen.

Bei Dachflachen mit Solaranlage sind falls erforderlich
auch andere Materialien zulassig.

Die Vorgaben gelten nicht firuntergeordnete Bauteile.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Farben ziegelrote bis rotbraune Farbténe
4.8. Bei Dachflachen mit Solaranlage sind falls erforderlich
auch andere Materialien zulassig.

Die Vorgaben gelten nicht firuntergeordnete Bauteile.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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Werbeanlagen Einzelne Werbeanlagen im Baugebiet dirfen eine
4.9. GroBe von 10 m2 Flache nicht Uberschreiten
(senkrechte Projektion). Die Summe der Flachen aller
freistehenden Werbeanlagen darf 20 m2 nicht

Uberschreiten.

Sichtdreiecke Die innerhalb der eingetragenen Sichtdreiecke

4.10. liegenden Flachen sind von Bepflanzungen, die héher

TN T

\\ NS als 0,70 m Uber Fahrbahnoberkante sind, freizuhalten.
A Einzelne Baume mit Hochstamm (Astansatz tber 2,80
m) sind zuléssig. Bemessung der Sichtdreiecke geman
der Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralien — RASt

2006. (siehe Planzeichnung)

Einfriedungen An der Nordseite des Grundstiicks ist ein Ausgleich des
4.11. Gelandeniveaus uber eine Stitzmauer bis max. 90 cm
Uber bestehendem Gelandeniveau zulassig.

Fur die weiteren Einfriedungen gilt die Satzung zur
Regelung von Grundstickseinfriedungen der

Gemeinde Altusried in der jeweils aktuellen Fassung.

Stellplatzsatzung Abweichend von der Satzung tber die Herstellung und
4.12. Abloésung von Stellplatzen (Stellplatz- und
Garagensatzung) der Gemeinde Altusried vom
15.07.2008 bemisst sich die Zahl der nach Anlage zu §
3 Abs. 1 (Stellplatz und Garagensatzung)
herzustellenden notwendigen Stellplatze bei den

nachfolgenden Nutzungen wie folgt:

Buro und Verwaltungsraume zugehdrig zu den
Gewerbeeinheiten in Gebaude 2
1 Stellplatz je 50 m2 Nutzflache
jedoch mindestens 1 Stellplatz

davon in v.H. fiir Besucher 90

Stellplatze  fur  Lastkraftwagen bei An- und

Auslieferungsverkehr sind nicht erforderlich.
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5. Hinweise mit Zeichenerklarung

Bestehendes Hauptgebaude
5.1.1.

Bestehendes Nebengebaude

5.1.2.

Flurstlicksgrenze
5.1.3.

Flurstiicksnummer
5.1.4. 224/1

Hohenlinie Intervall 0,5 m mit Gelandehdhe in mNN
5.1.5. —756.5__

Bemassung

3
5.1.6. >£,g

Baugrund Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundstiickes kann

5.1.7. von einer Bebaubarkeit ausgegangen werden. Den

Bauherren wird dariber hinaus empfohlen, eigene

geotechnische Untersuchungen durchzufiihren.

Niederschlagswasser | Auch fur die nicht groRflachigen baukonstruktiven
5.1.8. und Bodenschutz Elemente sollte auf die Verwendung von Oberflachen aus
Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet werden. Als
Alternativen fir Rinnen und Fallrohre stehen Edelstahl,
Aluminium, Kunststoffe oder entsprechende

Beschichtungen zur Verfligung.

Brandschutz Fur die Zufahrten gelten die ,Richtlinien Gber Flachen fur
5.1.9. die Feuerwehr® in der Fassung vom Februar 2007.

Fur die Ermittlung der Léschwasserversorgung gilt das
Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sind Uberflurhydranten DN 100
vorzusehen. Die Abstdnde der Hydranten zueinander
sollten 150 m nicht Giberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die
Léschwasserversorgung aus der offentlichen
Wasserversorgung Uberschreiten, sollten flr den
Objektschutz selbststéandig gentigend Loschwasser (z.B.

Zisterne) vorhalten.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler (z.B.
5.1.10. Denkmalschutz auffallige  Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Knochen
etc.) unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische

Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
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Denkmalschutzbehérde gemall Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG.

Wer Bodendenkmadler auffindet ist verpflichtet, dies
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehtrde oder
dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit. (Art. 8 Abs. 1 BayDSchG)

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind
bis zum Ablauf von einer Woche nach der

Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande

vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet. (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG)

5.1.11.

Erdwarme

Eine Nutzung der Erdwarme uber Sonden ist laut
Energieatlas Bayern mdglich, bedarf aber einer

Einzelfallprifung durch die Behorde.

5.1.12.

Schachte

Alle Schéachte (Kontrollschéachte,
Hausanschlussschéchte, Regenwasser-

Abwasserschachte) sind von Bebauung freizuhalten.

5.1.13.

Landwirtschaft

Durch die ndrdlich angrenzende landwirtschaftliche
Flache ist vorlbergehend mit L&arm-, Staub- und
Geruchsimmissionen zu rechnen, die wie bisher bei

ordnungsgemafer Bewirtschaftung zu akzeptieren sind.

5.1.14.

Altlasten und
Bodenschutz

Im Planbereich sind uns keine Altlasten bekannt.
Werden im Zuge von Baumalinahmen Verunreinigungen
des Bodens festgestellt (z.B. Millrickstande,
Verfarbungen des Bodens, auffalliger Geruch o.a.) ist das
Landratsamt Oberallgdu und das Wasserwirtschaftsamt
Kempten unverziglich zu benachrichtigen.
Schadstoffbelasteter ~ Boden  und  Aushub st

entsprechend der abfall- und bodenschutz-rechtlichen

Vorschriften ordnungsgemaf und schadlos zu entsorgen,
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entsprechende Nachweise sind zu fiihren und dem
Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Das
Schutzgut Boden ist nach bodenschutzrechtlichen
Vorschriften schonend zu behandeln (Anforderungen an
den Ausbau und die Zwischenlagerung von
Bodenaushub, z.B. die separate Lagerung von
Mutterboden, die Vermeidung von Verdichtung,

Vernassung und Gefligeveranderungen).

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen
5.1.15. Plangenaigkeit Flurkarte des Bayerischen Vermessungsamtes erstellt.
Dadurch ergibt sich eine sehr hohe Genauigkeit. Im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung und/oder im Rahmen
der spateren Einmessung koénnen sich jedoch

Abweichungen z.B. an den Einfahrten ergeben.
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6.1.

6.2.

6.3.

Begrundung

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Ortsteil Kimratshofen gehért zur Gemeinde Altusried im Landkreis Oberallgdu. Das
Plangebiet ist 0,40 ha grof3. Es liegt im Nordosten von Kimratshofen und wird begrenzt im Osten
von der Landstrae (St2009) in Richtung Altusried und im Westen von der Legauer Stral3e
(St2009) in Richtung Weitenau / Legau. Entlang der LandstraRe verlauft auf der Westseite der
St2009 ein Geh- und Radweg.

Direkt angrenzend oder im weiteren Umkreis der Flache liegen weitere Gewerbebetriebe. Im
Norden befindet sich hinter einer landwirtschaftlichen Flache die LKW-Spedition Willy Holdschick.
Im Suden grenzt direkt an das Flurstiick der Raiffeisen-Warenhandel sowie die Raiffeisenbank.
Im Osten hinter der Legauer StraRe befindet sich der Betrieb der Engelmayer Landtechnik. Im
Westen liegt ein Mischgebiet mit Gewerbebetrieben, Tankstelle und Wohnutzung.

Die Flache im Geltungsbereich wird momentan landwirtschaftlich genutzt.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke FI. Nr. 224/1 (Gesamtflache), 224 (Teilflache)
321/3 (Teilflache) und 847/4 (Teilflache) alle Gemarkung Kimratshofen.

Ziel und Zweck der Planung

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Kimratshofen Nord I ist die
gewerbliche  Entwicklung planungsrechtlich durch Ausweisung von Gewerbegebieten zu
steuernund die stadtebauliche Entwicklung im Ort Kimratshofen sinnvoll und klar abgegrenzt zu
gliedern. Fur das Gebiet zwischen LandstraRe und Legauer StralRe bleibt durch die Ausweisung
als Gewerbegebiet die Eigenart der Umgebung mit einer gewerblichen Nutzung gewahrt. Dabei
soll das Vorhaben im Gewerbegebiet nicht als Fremdkorper erscheinen, sondern sich in die
vorhandene Struktur einfligen und gleichzeitig eine ansprechende ortstypische Bebauung an der
Ortseinfahrt von Kimratshofen bilden.

Das Gewerbegebiet dient der Deckung des Bedarfs an gewerblich nutzbaren Flachen fur die
ortsansassigen Betriebe (Briechle Bauelemente und Briechle Landschafts- und Forstpflege), der
Vorhabentrager und weiterer Gewerbetreibender. Damit soll das Gewerbegebiet auch
Arbeitsplatze fur die lokale Bevdlkerung schaffen. Das Abwandern der Unternehmen der
Vorhabentrager soll verhindert werden. Dadurch soll auch langfristig die Wirtschaftskraft und eine
ausgewogene Zusammensetzung der Bevolkerung erhalten bleiben.

Die Flache ist aufgrund der Lage im bestehenden Gewerbegebiete und der guten Anbindung an

die St2009 fur die Ausweisung gut geeignet.

Topografie und Baugrund

Das Gelande fallt von Ost nach West um ca. 1,5 m und von Sid nach Nord um ca. 0,5 m.
Fur das Vorhaben wurde ein geotechnisches Gutachten in Auftrag gegeben. Im Aufschluss steht
unter Oberboden, einer lehmigen Deckschicht (Schluff, schwach kiesig)

und einer stark schluffig-kiesigen Ubergangszone (Kies, stark schluffig) ab ca. 2,3 m
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6.4.

6.5.

Tiefe ein schluffig-sandiger Kies an (Quartarkies). Der Kies besitzt eine hohe Durchlassigkeit fur
die Versickerung des Oberflachenwassers und ist als Baugrund auch fiir die Grindung gut

geeignet.

Verfahren

Der Plan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach 812 BauGB aufgestellt. Der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist fester Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes. Der Bezug wird in 82 der Satzung Kapitel 1 hergestellt. Das konkrete
Vorhaben ist dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entnehmen. Entscheidend fur die
Zulassigkeit des Vorhabens ist, dass der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch
Zeichnung und Text definierte Rahmen bei der Durchfiihrung des Vorhabens eingehalten wird.
Gem. § 12 Abs. 3a BauGB wird die Art der baulichen Nutzung im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzt. Das konkrete Vorhaben ist innerhalb des ausgewiesenen

Gewerbegebietes gem. § 8 BauNVO zulassig.

Die Rahmenbedingungen fir die Umsetzung und eine Beschreibung des Vorhabens befinden
sich im Durchfuhrungsvertrag der zwischen der Gemeinde Altusried und dem Vorhabentrager
aufgestellt wird. GemaR 8 12 Abs. 3a BauGB sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den Anforderungen eines qualifizierten
Bebauungsplanes (8 30 Abs. 1 BauGB). Dadurch sind Vorhaben dann zuléssig, wenn diese den
Festsetzungen nicht widersprechen und die Erschlie3ung gesichert ist § 30 Abs. 2 BauGB).

Der Durchfiihrungsvertrag verpflichtet den Vorhabentrager zudem das Bauvorhaben inkl.
ErschlieBung innerhalb der bestimmten Frist zu verwirklichen.

Planerische Rahmenbedingungen

6.5.1.Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP) Anhang 2 Bayern 2018 ist der Markt Altusried als

»allgemeiner landlicher Raum* gekennzeichnet.
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Bei der Ausweisung von neuen Siedlungsflachen sind vor allem folgende landesplanerische
Festlegungen des LEP fir dieses Gewerbegebiet von Bedeutung.

e Vorrang der Innenentwicklung vor einer AuBenentwicklung (LEP 3.3 Abs. 2 (2))
sIn den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.”

AYE AR L
Wie in Kapitel 6.1 beschrieben befinden sich im Umkreis oder direkt angrenzend an das
Plangebiet bereits Gewerbebetriebe, die den norddstlichen Bereich von Kimratshofen pragen.

Die Ausweisung als Gewerbegebiet stellt also eine angemessene Fortentwicklung der
vorhandenen Bebauung dar. Die Flache selber ist landwirtschaftlich genutzt, dasselbe gilt auch
fur die groRRere Flache nordlich. Insgesamt betrdgt der Abstand zwischen den Grenzen zum
Gewerbebetrieb im Norden und Siiden ca. 110 m. Durch diesen grof3en Abstand kann fir die
umliegende Bebauung noch nicht eindeutig von einem Bebauungszusammenhang und damit fir
das Plangebiet von einer Bauliicke gesprochen werden. Ebenso bilden die Gewerbebetriebe
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(Engelmayer Landtechnik, LKW-Spedition Willy Holdschick, Raiffeisen-Warenhandel,
Raiffeisenbank, Autohaus Rotter mit Tankstelle und Holztransporte Reisacher) aufgrund der
Anzahl und GrolRe noch keinen eigenstandiger Ortsteil. DieFlache ist demnach nicht zum
Innenbereich zu z&hlen.

Ausnahmen fir eine Aul3enentwicklung sind zuldssig, wenn die Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfugung stehen. Im Ortsteil Kimratshofen stehen keine gewerblichen Bauflachen zur
Verflgung. Das gleiche gilt im Ortsteil Altusried, hier sind die gewerblichen Flachen im Osten
(G1) und im Westen (G2) im Eigentum von Dritten. Zudem findet durch die mdgliche
Ortsumfahrung eine Umnutzung der Flache G1 statt. Ein neuer Standort fiir die ortsansassigen
Betriebe ist kurzfristig damit nicht gegeben. Im Innenbereich von Kimratshofen oder Altusried
oder den weiteren umliegenden Ortsteilen Muthmannshofen und Frauenzellgibt es auch keine
zur Verfugung stehenden Bauliicken, Brachflachen oder leerstehende Bausubstanz, die von der

Lage und Flache fur das Vorhaben geeignet sind.

e Landesplanerische Festlegung zum Flachensparen (LEP 3.1 (G))
,Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden.*”
sFldchensparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Beriicksichtigung

der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.“

Die statistischen Daten zeigen flr Altusried ein Wachstum der Bevolkerung von ca. 4,3%
zwischem dem Jahr 2014 und 2034 (Bayerisches Landesamt fur Statistik).Damit liegt Altusried
Uber dem Durchschnitt des Landkreises Oberallgdu von 1,8% (Jahr 2017-2037) . Der
Demografische Wandel wird aber auch in Altusried zu einer Uberalterung der Gesellschaft fiihren.
Langfristig wird dies zu einer Abnahme der Erwerbstatigen fihren. Umso wichtiger ist es, die zwei
Unternehmen der Vorhabentrager aus dem Ortsteil Kimratshofen mit ihren Mitarbeitern und
Familien auch langfristig im Ort zu halten und lhnen die Méglichkeiten zu geben, lhren Betrieb
hier zu vergréRern. Dadurch kénnen dauerhafte und qualifizierte Arbeitsplatze im Ort nachhaltig
gehalten werden (LEP 1.1.1 (G) und LEP 1.1.2 (2)).
Die Gemeinde Altusried liegt im weiteren Umlandbereich des Oberzentrums Kempten mit einer
hohen Wirtschaftsleistung.  Dadurch unterliegt die Gemeinde einem  entsprechenden
raumstrukturellen Veranderungsdruck. Diese Raume sollen gezielt so entwickelt werden, dass
sie einer UbermaRigen, ringférmigen Erweiterung der Verdichtungsraume entgegenwirken. Der
Markt Altusried kann so seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig
sichern (LEP 2.2.5 (G)).
Aufgrund der guten Anbindung an die Staatsstralle im Osten und Westen und der Nahe zum
Ortskern ist die ErschlieBung und die Tragfahigkeit der Infrastruktur mit einem geringen Aufwand
verbunden und zudem mit einem geringen Flachenverbrauch zu realisieren. Die Flache ist direkt
an die weiteren Gewerbeflachen angebunden und soll das gesamte Gewerbegebiet von
Kimratshofen zusammenhangend weiterentwickeln.
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e Bericksichtigung aller Bevélkerungsgruppen (LEP 1.1.2)
Bei der raumlichen Entwicklung sollen die unterschiedlichen Anspiche aller

Bevolkerungsgruppen berticksichtigt werden.

Die beiden Gebaude zum Vorhaben im Osten und Westen werden mit Liften und barrierefrei

gebaut und sind Gber den Geh- und Radweg vom Ortskern gut zu erreichen.

e Wirtschaftsstruktur (LEP 5.1 (G))

.Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.*

Durch die guten Anbindung an die Staatsstrale St2009 sind gute Standortvorraussetzungen
gegeben. Bei einem Bau der Ortsumfahrung von Altusried kénnten sich diese durch eine bessere
Anbindung an die A7 und Kempten noch deutlich verbessern. Gerade fur Handwerksbetriebe aus
der Baubranche und der Forst- und Landwirtschatft ist die Lage gut geeignet. Durch den Bau von
Center Park Allgau und den Durchreiseverkehr wird die Lage auch fur weitere Dienstleister
interessant. So sollen in den beiden Geb&uden 6stlich und westlich auch Dienstleister aus dem
Gesundheitsektor und eine Schank- und Speisewirtschaft unterkommen.

e Anbindegebot (LEP 3.3 Abs2 (2))
Die Flache ist an die bestehende Bebauung angebunden. Eine Zersiedelung der Landschaft
findet nicht statt.

e Land- und Forstwirtschaft (LEP 5.4.1 (G))

,Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere
hochwertige Boden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fur andere Nutzungen in
Anspruch genommen werden.

Bei der Flache handelt es sich um eine Grundlandflache mit mittlerer Ertragsféhigkeit mit einer
Grinlandzahl von 63 (Bodenstufe Il, Lehm L, Wasserstufe 1, Klimastufe b).

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flache ist deshalb notwendig, weil die
Mdglichkeiten der Innenentwicklung in der Marktgemeinde Altusried ausgeschdpft sind bzw. die

Verfugbarkeit entsprechender Flachen mittel- bis langfristig nicht gegeben ist.

6.5.2.Regionalplan Region Allgau

Im Regionalplan Region Allgau (Neufassung vom 10.01.2007) ist der Markt Altusried als

~Kleinzentrum“ gekennzeichnet.
e Inallen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden.
Eine Uber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der

Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten zulassig. (BV 1.2) Im Stadt- und
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6.6.

Umlandbereich des Oberzentrums Kempten (Allgau) soll die Siedlungs- und
Wirtschaftsentwicklung in einem ausgewogenen Verhéltnis zwischen der Kernstadt und
den Umlandgemeinden, insbesondere dem Unterzentrum Waltenhofen sowie den
Kleinzentren Altusried und Durach erfolgen... (Il 1.2 (Z)). Neben dem Oberzentrum
Kempten (Allgdu) weisen insbesondere das Unterzentrum Waltenhofen und die
Kleinzentren Altusried und Durach langfristig noch Flachen auf, die eine uber die
organische Entwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit auf dem Gebiet des
Wohnungsbaus und teilweise der gewerblichen Siedlungstétigkeit zulassen.
Mit den genannten (ber die organische Entwicklung hinausgehenden Gewerbegebiete im
Gemeindegebiet werden vor allem auch die Flachen in Krugzell gemeint sein. Allerdings ist beim
geplanten Gewerbegebiet von einer organische Entwicklung im Kimratshofen auszugehen. Der
Regionalplan greift hier die Ziele des LEP wieder auf (Eingrenzung Flachenverbrauch, keine
Zersiedelung der Landschaft, keine Ausweitung in exponierte Lagen, Anbindegebot) welche in
Kapitel 6.5.1 behandelt wurden.
Besonderen Wert legt der Regionalplan noch auf die Starkung der mittelstandischen
Betriebsstruktur sowie Handwerks- und Dienstleitungsunternehmer. ,Dabei kommt der

Bereitstellung geeigneter Gewerbefldchen besondere Bedeutung zu (B 11 1.2 (G)).”

Vorbehaltsgebiete zur Landschaft, Wasserversorgung (Trinkwasser) oder Kies und Sand sowie

regionale Griinziige sind vom uberplanten Bereich nicht betroffen.

Die Ausweisung des Gewerbegebietes mit seinen Festsetzungen steht damit in keinem
Widerspruch zu den fir dieses Vorhaben relevanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms
Bayern 2018 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgau. Auch andere weiter Ubergeordnete

Planungen oder rechtliche Vorgaben stehen in keinem Widerspruch mit der Planung.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Altusried verfugt Gber einen rechtsgtiltigen Flachennutzungsplan. Die Flachen des
Geltungsbereichs sind hierin als Gewerbeflachen ausgewiesen. Am 6stlichen und westlichen
Rand der Flache angrenzend an die StralRe ist zusatzlich eine Ortsrandeingriinung dargestellt.
Aufgrund des langgestreckten Baugebietes und der Zufahrten im Westen und Osten, kann eine
Eingrinung nur bereichsweise umgesetzt werden. Die im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen stimmen mit der Darstellung im Flachennutzungsplan liberein. Eine Anderung ist

nicht erforderlich.
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Abbildung 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan Ortsteil Kimratshofen

Stadtebauliches Konzept

Gebaudeanordnung

Aufgrund des langestreckten Grundstlickes ist eine sinnvolle Nutzung des Grundstiickes nur tber
eine Ausrichtung der Gebaude in Langsrichtung mdoglich. Die Firstrichtung wurde fir ein
einheitliches Bild der Gebaude in Ost-Westrichtung festgesetzt. Es wurde bei der Planung im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan darauf geachtet, dass die Gebaude auf einer Linie oder

parallel versetzt angeordnet sind.

Geplante Bauliche Nutzung

Fur den Bebauungsplan wird ein Gewerbegebiet (GE) im Sinne § 8 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind alle nicht erheblich belastigenden Gewerbebetriebe. Um Konflikte mit den
umliegenden Nutzungen zu vermeiden, sind die unter Punkt 3.2.1 genannten Betriebe nicht
zulassig. Aufgrund der l&andlich gepragten Umgebung und der Nahe zum Oberzentrum Kempten
werden auch Vergnigungsstéatten ausgeschlossen. Tankstellen sind nicht zugelassen, da diese
im angrenzenden Mischgebiet zugelassen und bereits vorhanden sind. Weiterer Grund ist die
geringen GroRe des Plangebiets verbunden mit der Absicht der Ansiedelung von ortsansassigen
Gewerbebetrieben. Hier wéare der Platzbedarf flr eine Tankstelle zu grol3, zumal das Plangebiet
aufgrund seiner langgestreckten Form und dem Durchgangsverkehr von Ost nach West fiir eine
Tankstelle ungeeignet ist.

Werbeanlagen, die nicht an der Stéatte der Leistung errichtet werden und somit eine eigenstandige
gewerbliche Hauptnutzung darstellen, sind nicht zulassig. Diese stehen im Widerspruch zum Ziel
des Baugebiets, Flachen fur die Ansiedelung von Gewerbegebieten zu schaffen. Zudem haben

die haufig sehr auffalligen Anlagen eine negative Auswirkung auf das Ortsbild.
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Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter

Zulassig sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter. Diese missen dem Gewerbebetrieb zugeordnet sein und diesen in Baumasse
untergeordnet sein.

In jedem Fall muss das Wohnen auf dem Grundstuck mit Ricksicht auf die Art und die GréRe
des Betriebs aber aus betrieblichen Griinden objektiv sinnvoll sein. Dafir reicht es aus, dass
vernlinftige, auf den konkreten Betrieb oder das Grundstiick bezogene Griinde vorliegen, die eine

Wohnung als notwendig erscheinen lassen.

o Wohnung zu Gewerbeeinheit 3 (Briechle Landschafts- und Forstpflege)
Fur den Betriebsleiter von Briechle Landschafts- und Forstpflege ist eine Wohnung in der
Nahe seines Betriebes aufgrund von Lieferungen sowie der Aufsicht Uber seine
Maschinen und Geréte sinnvoll. Zudem tbernimmt der Bewohner auch Téatigkeiten als
Aufsichts- und Bereitschaftsperson auf dem gesamten Grundstiick. Hierzu gehdren
Aufsicht Uber das Betriebsgeldande auch bei Nacht, sowie Tatigkeiten zur
Schneerdumung, Reparaturen etc. Auf3erdem ist eine Bereitschaft im Familienbetrieb

seines Vaters Briechle Bauelemente moglich.

¢ Wohnung zu Gewerbeeinheit 4 (Briechle Bauelemente)
Fir den Betrieb Briechle Bauelemente, ist eine Wohnung fur die Aufsicht, Lieferung und
Bearbeitung der Bauelemente (z.B. Fenster und Turen) sinnvoll. Aul3erdem soll der
Ausstellungsbereich im 6stlichen Gebaude auf Kundenanfrage vor Ort gedffnet werden.

Daflr ist eine Bereitschaftsperson vor Ort sinnvoll.

Malf3 der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wurde mit 0,6 unterhalb der maximalen Obergrenze des im § 17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) formulierten Rahmen fir Gewerbegebiete festgesetzt. Diese
orientiert sich an der umliegenden Bebauung. Zusatzlich besteht die in 8 19 Abs. 4 BauNVO
formulierte Moglichkeit die zulassige GRZ fur Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen um 50%

zu Uberschreiten héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8.

Aufgrund des langgestreckten schmalen Grundstticks ist fur die ErschlieRung ein Grof3teil der
Ubrigen Flache zu tberbauen. Eine Wendemoglichkeit ist fur LKW auf dem Grundstiick nicht
maglich, die Einfahrt erfolgt auf der Ostseite und die Ausfahrt auf der Westseite.
Es wird daher fiir die Stellplatze eine weitere Uberschreitungsmoglichkeit bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,95 festgesetzt. Die Stellplatze mussen mit wasserdurchlassigen
Belagen, wie wassergebundene Decke, Pflaster oder ahnlichem versehen werden, um die
naturliche Funktion des Bodens nicht zu stark einzuschréanken.
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Zur Regelung der mdoglichen GebaudegréfRen wird eine leicht zu kontrollierende Wand- und
Firsthohe festgelegt. Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante Rohful3boden. Um die Hohenlage
der Gebaude im Gelénde zu fixieren, wird eine maximal zulassige Hohe fur die Oberkante
RohfuBboden festgelegt. Fur das restliche Gelande gilt eine zulassige Aufschittung von maximal

80 cm Uber dem natirlichem Gelande.

Firsthohe (FH)
Oberkante Rohfuliboden
Erdgeschoss bis héchster Punkt

Dachfirst
S
9 T Wandhohe (WH)
FH145m Oberkante
VH 8.5M RohfuRboden

maogliche Aufschtattung Erdgeschoss bis
zur Angleichung des J Oberkante Dachhaut
nattrlichen Gelandes | — !
ausgehend von der ) Urgelande
Hohenlage des
stdlichen
Grundstucksrandes

Abbildung 3: Schema zur Ermittlung der Geb&udehthen Uber dem natirlichen Gelande. Es gilt das
natiirliche Geldnde wie es in der Planzeichnung eingezeichnet ist. Die Angaben zur Wandhdhe und
Firsthohe sind exemplarisch.

Bei den Gebaudehéhen wurden zwischen dem Baufeld in der Mitte und den beiden Baufeldern
am Rand differenziert. Die Hohe des langen Baufeldes in der Mitte orientiert sich an den Lager-
und Werkhallen in der Umgebung. In den kleineren Baufeldern im Osten und Westen wurde eine
héhere Wand- und Firsthdhe festgelegt, um ein zweites Vollgeschoss und Dachgeschoss in den
Geschaftshausern zu ermdéglichen. Die festgelegte Hohe orientiert sich dabei an Geb&auden im
Bereich der Ortseinfahrt von Kimratshofen.

Die Hohe der Werbeanlagen wird begrenzt, um das Orstbild an der Ortseinfahrt nicht zu

beeintrachtigen.
Bauweise
Aufgrund des langestreckten Grundstiicks wurde abweichend von der offenen Bauweise eine

maximale Lange von Hauptgebauden von 75 m festgelegt.

Die Baufelder fir die Gebaude wurden nicht groRer definiert um durch die gewahlten

Gebaudehohen keine zu groRvolumigen Geb&aude zu ermdglichen.
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Schallschutz

Die geplanten Betriebsleiterwohnungen sind zum Teil zu den 6ffentlichen Straen hin orientiert.
Dadurch sind Larmeinwirkungen auf die Wohnungen zu erwarten. Zudem werden durch die
Errichtung der Wohnungen im Hinblick auf die bereits vorhandenen und méglicher neuer
Gewerbegebiete neu Immissionsorte geschaffen.

Um die Situation dieser Gewerbebetriebe beziiglich des Schallschutzes nicht zu verschérfen, ist
es erforderlich, die Wohnraumfenster der Wohnungen nicht als Immissionsort bewerten zu
missen. Dies erfolgt durch Festsetzung, dass die Fenster nur zu Reinigungszwecken zu 6ffnen
sind, in Verbindung mit einer aktiven Bellftung der R&ume. AuBerdem ist auf einen

ausreichenden Schallschutz der Gebaude (Wénde, Tiren, Fenster) zu achten.

Durch die Haufung der umliegenden Gewerbebetriebe ist von einer L&rmvorbelastung
auszugehen, die die mafigeblichen Richtwerte bereits ausschopft. Daher kann dem geplanten
Betrieb nur ein um 6 dB(A) reduzierter Richtwertanteil (Irrelevanzkriterium der TA-Larm)
zugestanden werden.

Folgende Immissionsorte und Immissionsrichtwertanteile (tags/nachts) sind zu berichtsichtigen:

- Betriebsleiterwohnung/Biro, Legauer Stral3e 4, GE: 59 /44 dB(A),
- Betriebsleiterwohnung/Buro, Landstral3e 1a, GE: 59 / 44 dB(A),
- Betriebsleiterwohnung/Buro, Legauer StralRe 2, GE: 59 / 44 dB(A),
- Wohnhaus/Buro, Legauer Straf3e 5, MI/AB: 54 / 39 dB(A),
- Wohnhaus/Biro, Legauer Stral3e 3, Ml: 54 / 39 dB(A),
- Wohnhéauser, Landstral3e 1, Kempterweg 1 und 1la, WA: 49/ 34 dB(A).

Die vorgenannten Werte gelten fir den Gesamtbetrieb aller Nutzungen auf dem
Betriebsgrundstiick. Dies bedeutet, dass sich die einzelnen Nutzungen die Emissionsanteile
entsprechend aufteilen missen.

Mdgliche nétige Auflagen und Regelungen zum Nachbarschaftsschutz und zur Einhaltung der
oben stehenden Pegel sollen im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens durch die Erstellung
einer schalltechnischen Untersuchung zum Vorhaben geklart werden. Der Immissionsschutz ist

daher von der Genehmigungsfreistellung ausgeschlossen.

Verkehrsflachen

Der Geh- und Radweg im Osten ist fur die Zufahrt in das Plangebiet in der Hohe anzupassen.

Der LKW und PKW Verkehr erfolgt auf dem Grundstuck tber die siidostliche Zufahrt und die

sudwestliche Ausfahrt auf die Legauer Stral3e.

Gestaltung der Gebaude
Um den Eindruck einer wohnlichen Nutzung zu vermeiden und um die Bebauung in das
umliegende Gewerbegebiet einzufiigen wurden unregelmafige Fassadenformen vermieden und

Dachaufbauten in den Parzellen GE1 und GE3 nur in begrenzter GréR3e zugelassen.
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Energie

Seit 2009 sind die Eigentimer gemaf § 3 EEWarmeG dazu verpflichtet bei einem Neubau den
Warme- und Kaltebedarf anteilig durch erneuerbare Energien zu nutzen. Mdglich ist dies unter
anderem durch Wéarmepumpen, Solaranlagen, Holzpelletkessel bzw. Photovoltaik. Durch die
Ausrichtung in West-Ost Richtung sind die nach Suden gerichteten Dachflachen sehr gut fur eine

Photovoltaikanlage geeignet.

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge
Die Stellplatz und Garagensatzung der Gemeinde Altusried vom 15.07.2008 enthalt unter
anderem Bestimmungen Uber die Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen einschlief3lich ihrer
Anzahl und Gestaltung. Aufgrund der speziellen Nutzungsstruktur im Plangebiet trifft der
Bebauungsplan teilweiBe eigene Festsetzungen, welche die Bestimmungen der
Stellplatzsatzung konkretisieren.

Griunde fur die Abweichung von der Stellplatzsatzung sind die vorhandenen Mehrfachnutzungen
im Gewerbegebiet, so werden die Blros und Geschaftsrdume, sowie die Gewerbeflachen in der
Halle zum Grof3teil von den gleichen Betrieben und damit den gleichen Mitarbeitern belegt. Hinzu
kommen die Stellplatze die den Betriebsleitern bereits Uber die Betriebsleiterwohnung zur
Verfiigung stehen.

Aus diesem Grund wurden die nétigen Stellplatze pro Nutzflache verringert.

Stellplatze im Freien fur Lastkraftwagen zum An- und Auslieferungsverkehr sind nicht
erforderlich, da die Gewerbebetriebe die Mdglichkeit haben, in der Halle ein und auszuladen.
Ein Stellplatz ist entsprechend der Stellplatzsatzung von Altusried behindertengerecht ausgefiihrt

und steht fur alle Betriebe und Wohnungen zur Verfligung.

Einfriedungen

Es gilt die Einfriedungsatzung der Gemeinde. An der Nordseite des Plangebietes ist zur Grenze
des Flurstickes die Errichtung einer Betonmauer zum Ausgleich des natirlichen Gelandes
moglich, da eine Angleichung auf dem ndrdlichen Flurstiick nicht méglich ist. Die Hoéhe der
Betonmauer wird auf max. 0,9 m Uber dem natirlichen Gelénde festgelegt. Bei dieser Hohe stellt
die Mauer noch kein stérendes Element an der Ortseinfahrt dar. Aulerdem ist zu
berlicksichtigten, dass die Flache im Norden langfristig ebenfalls als Gewerbegebiet bebaut

werden kann und in dem Zuge eine Angleichgung des Gelandes erfolgt.

Starkregen / WildabflieBRendes Wasser

Das wildabflieBende Wasser bei Starkregenereignissen ist gemafl der hydraulischen

Untersuchung in der Anlage an der Westseite des Grundstiickes schadlos abzufiihren.

Darliberhinaus wird empfohlen die Keller, unabhangig von der Gewéassernéhe oder den bisher

bekannten Grundwasserstanden, wasserdicht und auftriebssicher auszufihren, und

Lage/Hohenlage der Lichtschachte, Eingange und Hallentore entsprechend zu beriicksichtigen.
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Niederschlagswasser

Das auf dem Baugebiet anfallende Niederschlagswasser, soll bis zu einem 5 jahrigen Ereignis
Uber eine Regenwasserriickhaltung (Rigole) im Untergrund versickern.  Aufgrund der
erforderlichen Flachen, kann eine Versickerung nicht tiber die belebte Bodenzone, sondern nur
Uber eine Reinigungseinrichtung mit der erforderlichen Wirkung stattfinden.

Dariliber hinausgehender Niederschlag kann schadlos lber die Entwéasserungsmulde im Westen

des Grundstlickes abgefuhrt werden.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen. Nahere Angaben zum Untergrund und der Sickerféhigeit sind dem

geotechnischen Gutachten in der Anlage zu entnehmen.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits gut erschlossen.

Wasserversorgung und Abwasser: Anschluss an das Wasserversorgungsnetz bzw.
Abwassernetz des Marktes Altusried. In der Klaranlage des Abwasserverbandes Kempten kann
das Abwasser nach dem Stand der Technik gereinigt werden.

Entlang der StaatsstralBe St2009 (FI.Nr. 321/3) wird seitens der Gemeinde ein
Schmutzwasserkanal und eine Trinkwasserleitung gebaut, die sowohl dem Baugrundstiick als
auch der ErschlieBung angrenzender Flachen dienen sollen.

Stromversorgung:Anschluss an die Lech-Elektrizitatswerke GmbH (LEW)

Mdallentsorgung: Zweckverband fir Abfallwirtschaft Kempten (Allgau) (ZAK)

Die ErschlieBungsplanung wird begleitend zur Aufstellung des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes weiter vertieft.
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7. Fotodokumentation:

Abbildung 4: Blick vom Plangebiet Richtung Norden. LKW-Spedition Willy Holdschick

Abbildung 5: Blick vom Plangebiet Richtung Westen mit Legauer StralRe. Mischgebiet mit Gewerbebetrieb
Holztransporte Reisacher und Wohnutzung in zweiter Reihe.
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Abbildung 6: Blick vom Plangebiet Richtung Siidwesten. Mischgebiet mit Tankstelle und KFZ-Handler hinter der
Legauer Stral3e.

Abbildung 7: Blick Richtung Westen auf Plangebiet mit Engelmayer Landtechnik im Hintergrund und Raiffeisen
Warenhandel am rechten Bildrand.
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Abbildung 8: Blickrichtung Stiden. Radweg an der LandstraRe.
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