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Gemeinde Kisslegg

Landkreis Ravensburg

Textteil mit BegrUndung zum

Bebauungsplan

"Gewerbe- und Industriegebiet Zaisenhofen"




I. Anbauvorschriften

Auf Grund § 9 Abs. 1 und 2 BBauG vom 23.6.1960 (BGBL. I S. 341)
in Verbindung mit den Bestimmungen der BauNVO in der Fassung

vom 26.11.1968 (BGB1. I S. 1237), § 111 LBO in der Fassung vom
20.6.1972 und § 9 NatSchG vom 21.10.1975 (Ges.Bl. S. 654) werden
fur das Planungsgebiet "Gewerbe- und Industriegebiet Zaisenhofen"
der Gemeinde Kisslegg folgende Anbauvorschriften festgesetzt:

1) Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BBauG vu. BauNVvo0):

1.2

1.3

1.4

Geltungsbereich (§ 9 Abs. 5 BBauG)
Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs sind im Lage-
plan 1 : Tooo vom 18.6.76 schwarz gestrichelt dargestellt,

Art der baulichen Nutzung:

GE] Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 4 BauNVO
Zuldssig sind nicht stérende gewerbliche Anlagen,
Buro~, Geschiifts- und Verwaltungsgebdude, Wohngebéude
nach § 8 Abs. 3.1 BauNVvO. Lagerfldchen sind nicht zu-
ldssig.

Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 1 - 3 BauNVO

Zuldssig sind nicht erheblich beldstigende Gewerbe-
betriebe und gewerbliche Anlagen sowie Lagerflidchen;
Wohngebdude sind nur im Wege der Ausnahme zulidssig,
wenn der Immissionsschutz gewdhrleistet ist.

GI  Industriegebiet nach § 9 BauNVO
Zuldssig sind erheblich beldstigende Betriebe. Biro~,
Verwaltungs- und Geschdftsgebtude sind unzulissig;
Wohngebdude sind nur im Wege der Ausnahme zuldssig,
wenn entsprechende ImmissionsschutzmaBnahmen nachge-
wiesen werden.

GE

MaB der baulichen Nutzung (§§ 16 - 21 BauNVO0):

Als Festsetzung der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse,
Grundflédchenzahl, GeschoB3flidchenzahl, Baumassenzahl sind
die Eintragungen im Bebauungsplan maBgebend.

Bauweise (§ 22 BauNV0):

Of fene Bauweise mit Gebdudeldngen bis maximal Too m Ge—
samtlinge. Bei der besonderen Bauweise braucht kein Grenz-
abstand eingehalten zu werden.



1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

Stellung der Gebdude (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 b BBauG) :
parallel zu den Richtungspfeilen in den einzelnen Bau-
quartieren.

Hohenlage der Gebdude (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 d BBauG):

Die ErdgeschoBfuBbodenhshe soll gegeniibber dem vorhandenen
Geldnde so niedrig wie mdglich sein. Sie wird vom Ortsbau-
amt festgelegt und ist im Baugesuch anzugeben.

Nebenanlagen (§ 14 BauNV0):

sind in den nicht uberbaubaren Grundsticksfldchen nicht zZu-
gelassen mit Ausnahme der Nebenanlagen, die der Versorgung
mit Elektrizitdt, Gas und Wasser, sowie zur Ableitung von
Abwasser dienen.

Garagen und Stellplétze (§ 12 BauNVO0):

Garagen sind nur in der uUberbaubaren Grundstiicksfltche zu-
ldssig. Stellplitze fur Pkw sind in den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflidchen zuldssig, sofern die Anpflanzung von Bdu-
men gemdB Ziffer 1.9 eingehalten wird. Ausreichende Fldichen
fur Stellpldtze sind im Baugesuch darzustellen (vgl. auch
Ziffer 2.13).

Anpflanzung von Béumen und Strduchern (§ 9 Abs. 1 Ziff. 15
und 16):
Die nicht fur Gebdude, Lagerfldchen oder Verkehrswege verwen-
deten Fldchen sind als Grunfléchen mit Rasen, Strduchern und
Bdumen anzulegen und zu pflegen. GroBere Stellplatzfldchen
sind zwischen den Parkspuren mit Bdumen zu bepflanzen, Auf
den nicht Uberbaubaren Grundstucksfléchen ist parallel zur
Baugrenze oder zur Stellung der Gebdude mindestens eine
Reihe von Laubbdumen zv pflanzen. Der Pflanzabstand zur Grund-
sticksgrenze hat 4 m zu betragen, Sdulenpappeln sind unzu-
ldssig. Lagerfldchen sind durch Hecken oder Strducher so ab-
zuschirmen, daB sie von auBen nicht eingesehen werden konnen.
Die Hecken oder Strducher sollen eine Hohe von 2 m erreichen.
Die Verkehrsijbersicht darf nicht behindert werden. Innerhalb
von Sichtdreiecken sind Anpflanzungen nur bis 0,80 m Hshe zu-
ldssig. Die geplanten Grinfldchen und Anpflanzungen sind im
Baugesuch darzustellen.




2) Bavordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 111 LBO):
2.1 Dachform: a) Wohngebdude
Fir die Flurstiicke Nr. 643/6, 643/5 und
643/4 sind Flachddcher oder Pultddcher,
deren Dachneigung mit der Hangneigung mit-
lauft, zuldssig. Im gesamten ibrigen Ge-
biet sind Sattelddcher zuldssig.

b) Gewerbliche und Garagenbauten
Zuldssig sind Flachdach, Sheddach sowie
flachgeneigte Sattelddcher von O - 10°
Dachneigung. Wo sich dies durch besonde-
re Betriebsformen (z.B. Laufkran) ergibt,
sind andere Dachformen ausnohmsweise zu-
ldassig.

2.2 Dachneigung: bei gewerblichen Bqutenl(mit Flach- oder
Satteldach) 8 - 10~

bei Wohngebduden
a) mit Satteldach und einem VollgeschoS

20 - 30°
b) mit Satteldach und zwei Vollgeschossen
18 - 22°

¢) mit Pultdach 15°.

2.3 Dachdeckung: bei gewerblichen Bauten
dunkelgrave Asbestzementplatten, eloxiertes
Aluminium oder verklebtes Dach (Dachpappe)

bei Wohngebduden

a) mit Satteldach
Tonziegel, engobierte Zementplatten oder
dunkelgrauve Asbestzementplatten (kein
Welleternit)

b) mit Flachdach
Ausfihrung als Kiespressdach

2.4 Dachgesims: bei Pultdach und Flachdach maximal 15 cm Uber-
stand, bei Satteldach maximal 60 cm Uberstand.




2.5 Dachaufbauten: sind bei gewerblichen Bauten zuldssig, so-
fern sie sich aus besonderen Betriebsfor-
men ergeben oder eine geschlossene Einheit
bilden, die nicht mehr als 50% der Dach-
fldche einnehmen bzw. sich maximal Gber
2/3 der Dgchbreite erstrecken.

Bei Wohngebduden sind Dachaufbauten nicht
zuldssig.

2.6 Dachausbauten: sind bei Wohngeb@uden mit Pultdach oder
Satteldach zuldssig, sofern sie § 67 LBO
entsprechen.

2.7 Kniestock: ist zuldssig bei Sattelddchern als Sparren-
auflage bis zu o,40 m Hohe.

2.8 Fassaden: bei Wohn-, Verwaltungs-, Biiro-, Gesch&dfts-~
gebtiuden und Garagen sollen die Fassaden
Sichtbeton, imprdgniertes Nadelholz oder
Putz zeigen. Bei den iibrigen Gebduden sind
andere Materialien zuldssig. Die Farbgebung
der baulichen Anlagen soll sich in das Land-
schaftsbild einfiigen, grelle Farben sind un-
zuldssig.

Die AuBenfassaden sind spdtestens innerhalb
eines Jahres nach Erstellung des Rohbaus in
obiger Weise zu gestalten,

2.9 Hohe der bau- wird durch die Traufhche bestimmt, d.h. Fest-
lichen Anlagen:setzung des Abstandes zwischen natirlichem Ge-
ldndeverlauf und dem Schnittpunkt von AuBenhaut
mit Oberkante Dachgesims.
Die maximale zuldssige Traufhohe betrdgt:
bei Wohn-, Verwaltungs-, Biiro-.und Gesché&ftsge-

bduden,

wenn 1 VollgeschoB zuldssig ist 3,2 m
wenn 2 Vollgeschosse zuldssig sind 6,0m
wenn 3 Vollgeschosse zuldssig sind 8,5 m

bei anderen gewerblichen Gebduden
wenn 2 Vollgeschosse zuldssig sind 7,5
wenn 3 Vollgeschosse zuldssig sind 11,0

3 3



2.7o

2.11

b?i G%¥$ge@ Tgxigal 2,5 m Uber der dazugehorigen fer-
tigen Verke £$FT8che.

Antennen:
mehr als eine Antenne je Gebdude ist unzuldssig.

Verkabelungen:

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
vorbehdltlich anderer gesetzlicher Regelungen, sdmt-
liche Leitungen zu verkabeln.

Lagerfldchen:
sind. im Baugesuch darzustellen mit der geforderten An-
pflanzung gem. Ziffer 1.9

Stellpldtze:

sind im Baugesuch in ausreichender Zahl nachzuweisen:
je WE 1,5 Stellpldtze

je 2 Arbeitspldtze 1 Stellplatz.

Zwischen den Parkspuren sind gem. Ziffer 1.9 Laubbdume
zu pflanzen.

Einfriedigungen:

sind auf das absolut notwendige MaBB zu beschrdnken.
Stacheldrahtzdune sind unzulidssig. Wo erforderlich,
sind Maschendrahtzdune bis zu einer Hshe von 2 m zu-
ldssig. Sie sind mit Hecken oder Strducher einzupflan-
zen. Die Verkehrsiibbersicht darf nicht behindert werden.



IT. Begriindung zum Bebauungsplan "Gewerbe- und Industriegebiet
Zaisenhofen" gem. § 9 Abs. 6 BBauG

1) Erfordernis der Planaufstellung

Die Statistik der Erwerbspersonen in der Gemeinde Kisslegg
weist einen auBerordentlich hohen Anteil an Auspendlern aus,
der besonders nach den Ergebnissen der Volks- und Arbeits-
stdttenzdhlungen 1961 und 1970 in diesem Zeitraum und in
den nachfolgenden Jahren stark angestiegen ist. Diese Ent-
wicklung, bei gleichzeitiger Stagnation der Zahl der Ar-
beitspldtze schon vor der letzten wirtschaftlichen Rezes-
sionsphase, of fenbart eine strukturelle Schwdche der Kiss-
legger Wirtschaft. Es wird hiezu auch auf die Ausfijhrun-
gen im Erlduterungsbericht zum Fldchennutzungsplanentwurf
(Stand 1974) Seite 31 ff. verwiesen.

Ungeachtet dessen besteht in der Gemeinde infolge des ho-
hen Freizeitwertes und der auBerordentlich giinstigen Grund-
stiickspreise eine rege Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken.

Die im wirtschaftlichen Bereich negative Entwicklung ist
u.a. auch darauf zuriickzufihren, daB die Gemeinde seit
vielen Jahren keine geeigneten Grundstiicke zur Ansiedlung
never Betriebe oder Aussiedlung bestehender storender

oder expandierwilligen Unternehmen aus dem dicht besiedel-
ten Ortskern anbieten konnte.

Kisslegg braucht ein gesundes und ausgewogenes Verhdltnis
von weiteren Arbeitskrdften und Arbeitsplédtzen, also von
Wohnbautdtigkeit und wirtschaftlicher Stérkung der Gemein-
de. Gleichzeitig will sie stdrenden sowie expandierwilligen
ortsansdssigen Betrieben in Anbetracht des verschdrften Um-
weltschutzes und UmweltbewuBtseins geeignete und preisgiins-
tige Gewerbegrundstiicke anbieten. Zu diesem Zweck hat die
Gemeinde am 26.4.1972 die frijhere Hofstelle Hdrtner in
Zaisenhofen mit einem MeBgehalt von ca. 27 ha preisgiinstig
kduflich erworben.

Der Gemeinderat hat om 14.12.1972 beschlossen, die erworbenen
Grundstiicke einer gewerblichen Nutzung zuzufihren und einen
entsprechenden Bebauvungsplan aufzustellen.

Die Gemeinde verspricht sich

a) mit der Schaffung von weiteren Arbeitspldtzen, gepaart
mit dem Angebot preisgiinstiger Wohnbaugrundstiicke, eine
Verbesserung der 6ffentlichen Einrichtungen und deren
Tragfdhigkeit;



3)

4)

b) durch die Aussiedlung bestehender stdrender und expan-
dierwilliger Betriebe eine Steigerung der Attraktivitdt
des Ortskerns und verbesserte Umweltbedingungen, die fir
den Ausbau der fremdenverkehrlichen Infrastruktur des
Luftkurortes Kisslegg Voraussetzung sind.

Einfigung in die Bauleitplanung der Gemeinde

Das Gewerbe- und Industriegebiet Zaisenhofen liegt siidlich
des Wohnplatzes Zaisenhofen in ausreichender rdumlicher Ent-
fernung vom Zentralort mit AnschluB an die L 265 und die

B 18, die kiinftige Bundesautobahn. Wohngebiete sowie Kur-
und Fremdenverkehrseinrichtungen werden nicht gestort.

Der an das Dorfgebiet Zaisenhofen angrenzende nordliche
Teil des Gewerbe- und Industriegebietes mit den dort be-
findlichen ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsgebdu-
den der friheren Hofstelle Hdrtner dient der Unterbringung
des gemeindeeigenen Bauhofes, der aus dem Ortskern und der
vnmittelbaren Ndhe des SchloBparkes verlegt wurde.

Die im vorliegenden Bebauungsplan aufgezeigte bauliche
Entwicklung entspricht den Festsetzungen im Fldchennutzungs-
planentwurf vom Oktober 1974.

Im Rabmen der Anhdrung der Tridger 6ffentlicher Belange wur-

den gegen die Ausweisung des Gewerbe- und Industriegebietes
keine Einwendungen erhoben.

Bestehende Rechtsverhdltnisse

Die Grundstiicke im Planungsbereich stehen im Eigentum der
Gemeinde Kisslegg. Bodenordnende MaBnahmen sind daher nicht
erforderlich.

Entlang der L 265 wird ein Streifen von 20 m Breite von jeg-
licher Bebauung freigehalten.

Bauliche Nutzung

Das Planungsgebiet ist als Gewerbe- und Industriegebiet
i.S. von §§ 8 und 9 BauNVO ausgewiesen.



5)

Um eventuelle Ldrm-, Staub- oder Geruchsbeldstigungen von
Gewerbe- oder Industriebetrieben zu begegnen, wurde unter-
schieden zwischen

a) Gewerbegebiet mit nicht stérenden gewerblichen Anlagen,
Biiro, Geschdfts- und Verwaltungsgebduden sowie Wohnge-
bduden (GE1),

b) Gewerbegebiet mit nicht erheblich beldstigenden Gewerbe-
betrieben und gewerblichen Anlagen und Lagerfldchen sowie
Wohngebduden im Ausnahmefall (GE2),

c) Industriegebiet mit erheblich beldstigenden Betrieben zur

Aussiedlung bestehender Betriebe solcher Art cus dem Orts-
kern (GI).

Umweltbelastende neuve Gewerbe- und Industriebetriebe, die den
Charokter des Luftkurortes beeintrdchtigen kdnnen, werden nicht
angesiedelt.

Un das Gewerbe- und Industriegebiet in die Landschaft einzufii-
gen, wurden in den textlichen Anbauvorschriften entsprechende
BepflanzungsmaBnahmen aufgenommen.

Soweit Wohngebdude fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal,
Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuldssig sind, sind diese
jeweils an der Peripherie der einzelnen Bauquartiere ausge-
wiesen.

Die GrundstiickgroBen werden entsprechend dem jeweiligen Be-
darf fiestgelegt.

ErschlieBung, Versorgung und Entsorgung

5.1 VerkehrserschlieBung

Die &uBere VerkehrserschlieBung des Gewerbe- und Industrie-
gebiets erfolgt iber den neugeschaffenen AnschluB der Raiff-
feisenstraBe an die L 265,

Der inneren VerkehrserschlieBung dienen die Robert-Bosch-
StraBe im Osten (Vic.Weg 20/1), die SteinbeisstraBe und die
Friedrich-List-StraBe.



5.2

5.3

- 1o -

Bei der Planung der StraBenfilhrung wurde auf die topographischen

Gegebenheiten Riicksicht genommen, soweit dies im Hinblick auf
eine zweckmiBige Nutzung des Geldndes moglich war.

ErschlieBungsumfang:

Es sind vorgesehen:

Robert-Bosch-StraBe (StraBe "B")
Fahrbahn 7,00 m

einseitiger Gehweg mit 1,50 m Breite
Macadambelag

SteinbeisstraBe (StraBe "C")
Fahrbahn 7,00 m

einseitiger Gehweg mit 1,50 m Breite
Macadambelag

RaiffeisenstraBe (StraBe "A")

Fahrbahn 7,50 m
zweiseitiger Gehweg mit je 1,50 m Breite
Macadambelag

Friedrich-List-StraBe (Strafie "D")

Fahrbahn 7,00 m
zweiseitiger Gehweg mit je 1,50 m Breite
Macadambelag.

Trennung von Gehweg und Fghrbahn mit Pflasterbund oder Granit-
randsteinen, Randsteinhdhe 6 - 8 cm.

StraBenbeleuchtung:
Mastaufsatzleuchten alle 40 - 50 m.

Versorgung und Entsorgung

Das gesamte Gewerbe-.und Industriegebiet wird unter Beachtung
der einschlédgigen technischen Vorschriften durch Kanalisation
und Wasserversorgung erschlossen.

Die anfallenden Abwasser werden iiber das Kanalnetz der vorhan-
denen mech.-biol. Kldranlage bei Zaisenhofen zugefiihrt.



7)
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Die Versorgung des Gewerbe- und Industriegebiets mit Trink-
und Brauchwasser ist durch den AnschluB an die bestehende
Versorgungsleitung vom Hochbehdlter Emmelhofen zum Wohnplatz
Zaisenhofen sichergestellt.

Zur Sicherstellung der Versorgung mit elektrischer Energie
hat die EVS Biberach an geeigneter Stelle bereits eine Sta-
tion aufgestellt.

Die offentliche Millbeseitigung ist durch die erfolgte Ein-
fihrung des Benutzungszwangs sichergestellt.

Die Reinigung der offentlichen Gehwege sowie die Rdum~ und
Streupflicht sind durch 6rtliche PolizeiVO auf die Anlieger
abgewdlzt.

Soziale und kulturelle Einrichtungen

Die sozialen und kulturellen Einrichtungen fir die kunftigen
Bewohner des Gewerbe- und Industriegebiets sind im Ortszentrum
Kisslegg vorhanden, das auch tber die zur Deckung des tdglichen
Bedarfs notwendigen Einrichtungen verfugt.

Planstatistik

Fldchenbilanz

7.1 Bruttoland des Gewerbe- und
Industriegebiets 267 972 qm loo %

7.2 Verkehrsfldchen
Fahrbahnen 13 700 gm

Gehwege 5 Too gm 18 800 gm 7 %
7.3 Netto- Gewerbe und

Industriefldchen 249 172 qm 93 %

davon entfallen auf

Gewerbegebiet 209 ooo gm 84 %

Industriegebiet 40 172 gm 16 %.

Der erste ErschlieBungsabschnitt, der durch die Raiffeisen-
straBe im Suden bis zur Einmindung der SteinbeisstraBe und

die Robert-Bosch-StraBe im Osten begrenzt wird, umfaBt eine
Fldche von ca. lo4 ooo gm. Die restlichen, stdlich angrenzenden
Fldchen werden in einem zweiten Abschnitt erschlossen und be-
baut.

Im ersten Bauvabschnitt werden ca. 16 Gewerbebetriebe und ca.
60 Einwohner angesiedelt, fir den zweiten Bauabschnitt wird
mit ca. 20 Betrieben und ca. 4o Einwohnern gerechnet.
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8) Vorldufige Kostenschitzung der ErschlieBungskosten

a) StraBen und Gehwege,
StraBenbeleuchtung,
Wasserversorgung,
Kanalisation

2 840 o0oo.-- DM

b) Je Quadratmeter Gewerbe- und
Industrieland ergeben sich
folgende Kosten:

Herstellung der ErschlieBungsein-

richtungen 2 840 oo00,-~ DM
Rohland fiir Verkehrsfldchen 47 ooo.-~ DM
Stddtebauliche Planung 5 oo0o0.-- DM
Vermessungskosten fur StraBen 20 ooo.-- DM
Gesamtkosten 2 912 o00o0.-- DM.

ErschlieBungskosten je gm Gewerbe-
und Industrieland
2 912 000.-- DM : 249 172 qgm = 11,69 DM,

Der Gemeinderat hat am 25.7.1972 beschlossen, die Gewerbe- und
Industriegrundstiicke zu einem Preis von 7,50 DM pro gm zum Ver-
kauf anzubieten. In diesem Betrag ist der Grundstiickskaufpreis und
die ErschlieBung mit StraBe, jedoch ohne Gehwege und Randsteinsatz,
die offentliche Entwdsserung und die StraBenbeleuchtung enthalten.
Die satzungsmdBigen Beitridge fur die Wasserversorgung, Zentralkldr-
anlage und die Gehwegherstellung einschlieBlich Randsteinsatz wer-
den von der Gemeinde gesondert erhoben.

Mit dieser Preisfestsetzung méchte der Gemeinderat bewuBt ansiedlungs-,
aussiedlungs- und expandierwilligen Gewerbebetrieben einen Anreiz

zur Schaffung weiterer Arbeitspldtze zur Verbesserung der Infra-
struktur der Gemeinde Kisslegg bieten., Dabei sind die Grundsdtze

der Vermdgenserhaltung nach der Gemeindeordnung eingehalten.

Die Gewerbegrundstucke mit einem MeBgehalt von ca. 27 ha wurden 1972
zum Gesamtpreis von 700 0oo.-- DM erworben. Dies ergibt einen gm-Preis
von 2,61 DM, Unter EinschluB der Grunderwerbsteuer und einer Teilver-
zinsung des Eigenkapitals ergibt sich ein reiner Grundstiickskauf-
preis von 3.-- DM,

Aufgestellt:
Kisslegg, den 23. Juni 1976 (gez.) Endres
Birgermeisteramt Birgermeister



