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Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Karweidach* D) Textliche Festsetzungen

PRAAMBEL

Der Markt Oberstdorf erlasst aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
29.05.2017 (BGBI. | S. 1298), des Art. 79 Abs. 1 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO, GVBI S. 588, BayRS 2132-1-1) in der Fassung vom 14.08.2007 sowie des Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO, GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-I) folgende

Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Karweidach*

als Satzung.

Fir den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Karweidach® des Marktes
Oberstdorf gilt der von dem Buro OPLA, Blrogemeinschaft flr Ortsplanung & Stadtentwicklung,
ausgearbeitete Bebauungsplan in der Fassung vom xx.xx.2017, der aus den nachstehenden
textlichen Festsetzungen und der Planzeichnung einschlieBlich Planzeichenerklarung besteht.
Die Planzeichnung hat nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Textteils Giltigkeit.

Der Bebauungsplan besteht aus:
A)  Planzeichnung Bebauungsplan im M 1 : 1.000 in der Fassung vom ... ... ... ...
B1) Festsetzungen durch Planzeichen
B2) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
C) Verfahrensvermerke
D) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom ... ... ... ....
Beigeflgt sind:
E) Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
F) Begrindung in der Fassungum ... ... ... ...

G) Umweltbericht in der Fassung vom ... ... ... ...

» Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zur Bebauungsplananderung
Sondergebiet Karweidach, Markt Oberstdorf vom 23.07.2013, Dr. Hermann Stickroth,
Augsburg

» Hydrologisches Gutachten ,Hotelplanung Karweidach an der Trettach — 2D-
Abflussberechnung“ vom 29.04.2013, Ingenieurbiro Dr.-Ing. Koch, Kempten/Allgau

= Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Karweidach — Neubau eines Hotels mit
Therme vom Mai 2013, Stadt-Land-Verkehr, Miinchen
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D)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1

1.2

1.3

Gewerbegebiet (GE)

Der

in der Planzeichnung mit GE gekennzeichnete Bereich wird als

Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze (auch fir Kompost) und
offentliche Betriebe,

Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind:

Tankstellen,

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Hotels und hoteldhnliche Nutzungen mit temporaren Wohnen (Boarding-House) und
andere Nutzungen mit einem erhéhten Schutzanspruch nachts

Vergnligungsstatten

Bordelle, bordellartige Betriebe, Sexshops und solche Betriebe, deren beabsichtigte
Nutzung auf die Auslbung sexueller Handlungen innerhalb der Betriebsflachen
ausgerichtet ist oder bei denen die Ausubung sexueller Handlungen ein
betriebliches Wesensmerkmal darstellt, sind nicht zulassig.

Lagerplatze fur Abfalle, Schrott oder Fahrzeugwracke und ahnlich wirkende
Lagerflachen. Lagerflachen als untergeordnete Nebenanlagen fir zulassige
Betriebe bleiben davon unberihrt.

Zentrenrelevante (Definition s. Abschnitt E; Hinweise und nachrichtliche
Ubernahmen) ist gleich Innenortsrelevante Einzelhandelsvorhaben jeglicher
GroRRenordnung, grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben und Einkaufszentren.
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MARKT OBERSTDORF VORENTWURF
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Karweidach* D) Textliche Festsetzungen

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1

2.2

2.3

24

2.5

Grundflachenzahl (GRZ)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,8.

Zahl der Vollgeschosse

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragene Zahl der Vollgeschosse wird
als Hoéchstgrenze festgesetzt.

Hohe ErdgeschossfuRboden

Der Erdgeschossfullboden (FOK Rohbeton) darf héchstens 0,40 m Uber der
jeweiligen ErschlieBungsstralle Fahrbahnrand liegen (gemessen an der
Gebaudemitte der strallenzugewandten Gebaudefront).

Ausgenommen sind Gebdude mit notwendigen Laderampen, wobei dann die
Gebaudehéhe vom Niveau 0,40 m Uber der jeweiligen ErschlieBungsstralle
gemessen wird.

Gebaudehohe

Als maximale Hohe (Oberkante Dachhaut/Attika) fir Gebaude und Silobauten gilt
die in der Planzeichnung festgesetzte Gesamthdhe (16,50 m).

Definition: Die Gesamthdhe bezieht sich auf die Oberkante (FOK) des
Rohfullbodens (RFB) des Erdgeschosses.

Oberer Bezugspunkt fur die Gesamthdhe (GH) ist der hdchste Punkt der duf3eren
Dachhaut.

Untergeordnete technische Bauteile (z. B. Klimaanlagen, Abluftanlagen, etc.)
diurfen die festgesetzte max. Gesamthéhe (GH) bis zu max. 4,0 m mit insgesamt
Flache von 20 m? Uberschreiten.

Bezugspunkte fiir die Hohe baulicher Anlagen

Unterer Bezugspunkt fir die Hoéhe baulicher Anlagen ist die Oberkante
RohfuRboden (OK RFB) des Erdgeschosses (EG.

Oberer Bezugspunkt fur die Gesamthéhe (GH) ist der hdchste Punkt der dulReren
Dachhaut. Bei Flachdachern ist fir die Gesamthdhe (GH) die Oberkante der Attika
mafgebend.
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Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Karweidach* D) Textliche Festsetzungen

BAUWEISE

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gebaude dirfen eine
Gesamtlange von 50 m uberschreiten und es darf an die seitlichen
Grundstlcksgrenzen herangebaut werden.

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

4.1

4.2

4.3

Dachformen, Dachneigungen

Zulassig sind ausschlief3lich die folgenden Dachformen und -neigungen:
Satteldach und Pultdach mit einer Dachneigung von  10° - 25°

Flachdach mit einer Dachneigung von 0°- 5°

Bei Satteldachern missen beide Dachseiten dieselbe Neigung aufweisen.
Gebaude die mit Flachdach ausgebildet werden, sind extensiv zu begrinen.

Die Errichtung von Dachuberstanden ist bis zu einer Tiefe von 3,00 m zul3ssig.
Ausnahmsweise durfen die festgesetzten Baugrenzen durch die zulassigen
Dachiberstande bis zu 1,50 m Uberschritten werden.

Lichtbander und Firstverglasungen sind nicht zuldssig. Dacheinschnitte und
Dachaufbauten sind nicht zulassig.

Farbdefinition Dacheindeckungen und AuBenwéande

Zulassig sind helle Grau- oder Erdténe sowie Pastellfarben oder weif. Dauerhaft
reflektierende Materialien sind fir Dacheindeckungen und Aufenwande nicht
zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen dirfen eine H6he von max. 2 m uber Oberkante des bestehenden
natirlichen Gelandes nicht Uberschreiten. Massive Einfriedungen in Form von
Gabionen, Beton- oder Mauerwerksbauten sowie Sockel, die Uber das nattrliche
Gelande hinausragen, sind nicht zugelassen.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur fir das eigene im Gebiet vorhandene Unternehmen
zulassig.

Die Oberkante von Werbeanlagen darf die Wandhdéhe der Gebaude nicht
Uberschreiten und in der Flache max. 15 % der jeweiligen Fassade einnehmen.

Die Flache des Reklamefeldes (Schriftfeld) darf eine Héhe von 2,5 m nicht
Uberschreiten.
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MARKT OBERSTDORF VORENTWURF
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Karweidach* D) Textliche Festsetzungen

Werbeanlagen an den Fassaden der Gebaude dirfen die Wandhoéhe nicht
uberschreiten und je Anlage nicht mehr als 10 % der Fassadenflache verdecken.

Die Werbeanlagen durfen auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
errichtet werden.

Nicht zulassig sind:

- Eigenstandige Werbeanlagen, wie z.B. Pylone

- blinkende Blitzeffekte bei Leuchtwerbeanlagen

- Werbeschilder, die bis in den Strallenraum hinein auskragen

- Werbeanlagen an Schornsteinen, an Einfriedungen und sonstigen hochragenden
Bauten,

- Werbeanlagen mit Blink-, Wechsel-, Lauf-, Flimmer- oder Reflexeffekten, greller
oder blendender Lichtwirkung,

Die beabsichtigten Werbeanlagen missen als Bestandteil des Baugenehmigungs-
antrages erkennbar sein.

6. VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN

Solaranlagen oder Grundwasser-Warmepumpen sind nicht zulassig. Zur
Versorgung mit Energie (Strom + Warme) sind ausschlieBlich die Anlagen der
EVO zu verwenden.

Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschliel3lich Strom- und
Telefonleitungen, sind - vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen -
unterirdisch zu fuhren.

7. GELANDEVERANDERUNGEN

Das natlrliche Gelande ist zu erhalten. Hohenunterschiede sind durch naturliche
Bdschungen ohne Stitzmauern auszugleichen.

Gelandeveranderungen  (Aufschittungen und  Abgrabungen) sind  zur
ErschlieBung der Grundsticke und zur Herstellung von Lagerplatzen und
Betriebsflachen zulassig. Das geplante Gelande darf die festgesetzte FOK nicht
Uberschreiten und ist grofdflachig ohne Stitzmauern an die anliegende
Verkehrsflache anzugleichen.
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8.

ENTWASSERUNG, VERSICKERUNG, VERSIEGELUNG

8.1

8.2

Die Satzung fur die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung des Marktes Oberstdorf
(Entwasserungssatzung — EWS), in der aktuell gultigen Fassung, ist anzuwenden.

Gebaudedffnungen unterhalb des bestehenden natirlichen Gelandeniveaus sind
nicht zulassig.

BODENSCHUTZ UND GRUNORDNUNG

9.1

9.2

9.3

Versiegelung

Die Versiegelung der privaten Flachen ist auf ein Mindestmall zu beschranken.

Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Die Pflanzungen sind spatestens in der auf die Baufertigstellung folgenden
Vegetationsperiode anzulegen. Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten
sowie bei Ausfall zu ersetzen. Ausgefallene Baume und Straucher sind auf den
gegebenen Standorten spatestens in der folgenden Vegetationsperiode zu
ersetzen. Die Nachpflanzungen haben in den Giliteanforderungen der entfernten
Bepflanzung zu entsprechen.

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

Innerhalb der mit ,Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewassern®
gekennzeichneten Flachen dirfen keine baulichen Nebenanlagen, keine
Werbeanlagen, keine Verkehrsanlagen, keine Stellplatze, keine Lagerflachen etc.
errichtet werden.

Der Baumbestand ist im Rahmen der BaumaRRnahmen gemafl DIN 18920 zu
erhalten und zu schitzen. Ausgefallene und gerodete Gehdlze sind vor der
nachsten Vegetationsperiode durch Nachpflanzungen zu ersetzten.

Im Ubergangsbereich zwischen den gewerblichen Bauflachen und dem Wald ist
durch die Herstellung eines Waldsaumes sicherzustellen, dass bei eventuellem
Umbruch von Baumen Ausreichend Abstand zum Schutz von Geb&auden
gewahrleistet ist.
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10. ARTENSCHUTZ

Zum Bauleitplanverfahren wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) in der Fassung vom 22.05.2013 erstellt. Die Vermeidungs-, CEF- und
AusgleichsmalRnahmen sind wie dort vorgesehen entsprechend in Art und Umfang
mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen und umzusetzen.

11. IN-KRAFT-TRETEN

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in

Kraft.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes wird der rechtskraftige Bebauungsplan
.Mineralwasser - Abflllanlage Karweidach® in all seinen Bestandteilen
aufgehoben.

Ausgefertigt

Markt Oberstdorf,den . . ... ... ..

Laurent O. Mies
1. Blrgermeister Siegel
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E)

1.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

ARTENSPEKTRUM FUR BAUMPFLANZUNGEN — PFLANZLISTE

Baume |. Wuchsklasse
Pflanzqualitat: mind. StU 12-14

Arten wie:
- Tilia cordata (Winter-Linde)
- Quercus robur (Stiel-Eiche)

- Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Baume Il. Wuchsklasse
Pflanzqualitat: mind. StU 12-14

Arten wie:

- Carpinus betulus (Hainbuche)
- Prunus avium (Vogel-Kirsche)
- Acer campestre (Feld-Ahorn)

- Zierobst

BODENDENKMALER

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. 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. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.
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Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0; Fax 08271/
8157-50; e-Mail: DST_Thierhaupten@blfd.bayem.de oder die zustandige Untere
Denkmalschutzbehorde.

Hinweis:

Der Denkmalbestand ist nicht statisch und kann sich daher auch im
Planungsgebiet andern. Das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege (BLfD) ist jedoch
bestrebt, die Informationen zu den Denkmalern auf Stand zu halten. Die aktuelle
Denkmalausweisung bietet der unter http://www.blfd.bayem.de zugangliche
BayernViewer-denkmal.

NIEDERSCHLAGSWASSER

3.1

3.2

Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von
Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser® sowie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” sind zu beachten.

Die Versickerung von unverschmutztem gesammelten Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur
anzuwenden, wenn zwingende Grinde eine  flachenhafte (z. B.
Versickerungsmulden) bzw. linienformige Versickerung (z. B. Rigolen oder
Sickerrohre) ausschlief3en.

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes flir eine
Versickerung sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete
Sachverstandige uberprift werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durch-
zufihren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Zu Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser
vorliegt, wird die Anwendung des Merkblattes ATV-DVWK-M153 Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser® der Deutschen Vereinigung fir
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (ATV-DVWK) empfohlen.
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Aus Grinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutz-
wasserkanalisation zu beseitigen.

IMMISSIONSSCHUTZ (LANDWIRTSCHAFT)

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen
sind im Planungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen,
welche aus ordnungsgemaler Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung -
Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr
morgens, bedingt durch das tagliche Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit
sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z.B. wahrend der Erntezeit (Mais-, Silage- und
Getreideernte, ev. Zuckerribenernte) auch nach 22.00 Uhr zu rechnen.

DENKMALSCHUTZ

5.1

5.2

5.3

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass
man auf Bodendenkmaler sto3t. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder
Besitzer der Grundstlicke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit
auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art.
8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstuicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tGbrigen. 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. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.
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Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Karweidach* E) Hinweise und nachrichtl. Ubernahmen
6. ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ
6.1 Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffullungen,

Altablagerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das
Landratsamt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege
leitet.

6.2 Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus
erhdhten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu
zusatzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fihren kénnen. Es wird daher
empfohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzuflihren. Das Landratsamt
ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.
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