Stand vor der 2. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg"
an der Autobahn BAB 980

2. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg"
an der Autobahn BAB 980:

Anderungsbereich und Erweiterungsbereich "A"
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2. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980:
Erweiterungsbereich "B"
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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006
(BGBI.1S.3316)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.I S.132; 11 1990 S.889, 1124), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58);
die im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf
den Anhang zur PlanzV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997
(GVBI.S. 433, ber. 24.07.1998 S.270, BayRS2132-1-1), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 10.03.2006 (GVBI. S.2006 S. 120)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.04.2007 (GVBI.2007
S.271)
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2 Lusitzliche bzw. gegeniiber dem zu dndernden
Plan  anders lautende  planungsrechtliche
Festsetzungen fir die 2.Anderung und fir den
Erweiterungshereich"A"  des  Bebauungsplanes
"Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980
(die hier nicht aufgefiihrten planungsrechtlichen
Festsetzungen, ortlichen Bauvorschriften, Hinweise
und Zeichenerkldrungen des Bebauungsplanes
"Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980
in der Fassung vom 22.05.2000, gedndert am
23.09.2002, gelten unverdndert weiter)

2.1 e el Baugrenze

2.2 StraBenfldchen

23 Regenriickhaltebecken

24 Private Griinfldche mit Zweckbestimmung Randeingrinung

25 Einzelbdume und Baumgruppen

2.6 Strauchpflanzungen

2.7 Grenze  des  rdumlichen  Geltungsbereiches  des
Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn
BAB 980 — 1. Anderung der Markgemeinde Sulzberg

Seite 3 Markt Sulzberg - 2. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes
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28

29

O

Anderungsbereich mit Festsetzungen
(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Erweiterungsbereich"A" mit Festsetzungen
(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanzV; siehe Planzeichnung)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (mit Angabe der
Rechtsgrundlage auf Grund von §9 BauGB und der
BauNVO) fir den Erweiterungshereich"B" des
Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der
Autobahn BAB 980 (vollstdndig und ausschlieBlich)

3.1

3.2

GE

Vorgaben fiir die
Berechnung
flachenbezogener Schall-
Leistungspegel

Gewerbegebiet

Die Nutzungen nach §8 Abs.3 Nr.3 BauNVO werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0).

Innerhalb des Gewerbegebietes sind nur solche Anlagen und
Betriebe zulissig, deren flichenhaftes Emissionsverhalten in Form
der je m? Grundsticksfliche abgestrahlten Schall-Leistungen
folgende immissionswirksame, fldchenbezogene Schall-Leistungs-
pegel nicht Gberschreitet (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO0):

— tagsiiber (06-22 Uhr): 62 dB(A)/m’
— nachts (22 - 06 Uhr): 47 dB(A)/m2

(89 Abs.T Nr.1 BauGB; §8 BauNVO; Nr.1.3.1. PlanzV; siehe
Planzeichnung)

Bei der Berechnung der Immissions-Richtwert-Anteile aus den
flichenbezogenen Schall-Leistungspegeln sind dabei folgende
Vorgaben zu beachten (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO0):

— Schall abstrahlende Fldche: Grundsticksfldche einschlieBlich
der privaten Grinflchen

— Schall-Ausbreitungsrechnung: -~ DINIS09613-2  mit  A-
Summen-Pegeln

— gedachtes, ebenes Gelinde, keine Abschirmungen auf dem
Schall-Ausbreitungsweg

— Schallquellenhdhe: 1,00m @ber dem gedachten, ebenen
Geldnde

— Immissions-Orte: jeweils Aufenthaltsraum-Fenster des obersten
bewohnten GeschoBes
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33

34

3.5

GRZ....
WH., ...m
WH ....m @. NN

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 u. §19 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.5. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Maximale traufseitige Wandhéhe als Hochstmab
Bestimmung der WH max: Abstand zwischen
— Oberkante des natirlichen Geldndes und

— Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut
(auBen) des Hauptgebdudes

an der Stelle des hdchsten Wertes gemessen.

Sofern zuldssige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut
liegen ist die Verbindungs-Linie zwischen den ndchst gelegenen
entsprechenden  Schnittpunkfen — auBerhalb  solcher  Bauteile
maBgeblich.

Bei Pultdach-Gebduden wird die WH nur auf der Seite der Traufe
gemessen.

Bei Flachddchern ist als Dachhaut die Oberkante der Attika zu
verstehen.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO;
siehe Planzeichnung)

Maximale traufseitige Wandhche Gber NN; der Schnittpunkt
der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des
Hauptgebdudes darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert
iberschreiten.

Sofern zuldssige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut
liegen, ist die Verbindungs-Linie zwischen den niichst gelegenen
entsprechenden  Schnittpunkfen — auBerhalb  solcher  Bauteile
mafBgeblich.

Bei Gebiiuden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen
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3.6

3.7

FH ....m 3. NN

H..mo. NN

Festsetzungen zur "WH iber NN" liegen, ist eine "effektive WH
iber NN" entsprechend den Anteilen der Traufen, die in dem
ieweiligen Bereich liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

Bei Pultdach-Gebduden wird die WH nur auf der Seite der Traufe
gemessen.

Bei Flachddchern ist als Dachhaut die Oberkante der Attika zu
verstehen.

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Firsthohe Gber NN als HachstmaB; die Firsthéhe von Gebduden
und sonsfigen baulichen Anlagen darf an keiner Stelle den
festgesetzten Wert Gberschreiten.

Bei Gebiiuden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen
Festsetzungen zur "FH Gber NN" liegen, ist eine "effektive FH tber
NN" entsprechend den Anteilen des Firstes, die in dem jeweiligen
Bereich liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

Bei Pultddchern wird der First an der hdchsten Stelle der
Dachkonstruktion gemessen. Bei Pultddchern muss die Firsthohe
des Hauptgebiudes den festgesetzten Wert um 2,00m
unterschreiten.

Bei Flachddchern ist die Firsthohe nicht relevant.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Hohe (Gesamthohe) ober NN als HochstmaB; die Hohe
smtlicher Bauteile des Gebudes (einschlieBlich untergeordneter
Bauteile wie z.B. Antennen, Schomsteine, Dachaufbauten etc.)
darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert Gberschreiten.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)
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38 Hohe von Werbeanlagen  Die  Hohe von Werbeanlagen innerhalb der iberbaubaren
Grundsticksfliche darf die dort festgesetzte maximale traufseitige
Wandhdhe nicht Gberschreiten. AuBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksfldchen betrdgt die max. Hohe von Werbeanlagen
8,00 m (siehe auch Hinweis Punkt 6.8).

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u.§18 Abs. 1 BauNVO)

3.9 a Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene Bauweise wie
folgt: Die Lange von Gebduden (Hauptgebdude einschlieBlich
deren angebaute Nebengebdude) darf max. 140,00m betragen
(jegliche Richtung).

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.4 BauNVO; siehe
Planzeichnung)

3.10 E Baugrenze
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5.

PlanzV; siehe Planzeichnung)

3.11 oo Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung
AnlagenEndchfungen freizuhalten sind; innerhalb der Flachen sind keine baulichen

Anlagen bzw. Einrichtungen und keine Tiethauarbeiten zuldssig.
(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; Nr.15.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

3.12 Verkehrsfliche
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanzV; siehe Planzeichnung)

3.13 650 StraBenbegrenzungslinie; mit BemaBung fir das Regelprofil
(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanzV; siehe Planzeichnung)

3.14 = Haupt-Versorgungsleitungen oberirdisch, hier 20 kV-Freileitung
= der AUW sowie 220/110 kV-Freileitung der LEW und der AUW mit
= der Festsetzung eines Leitungsrechtes zu  Gunsten  des

Seite 8 Markt Sulzberg - 2. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes

"Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980
Textteil mit 57 Seiten, Fassung vom 21.05.2007
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



Versorgungstrdgers  und  mit  entsprechendem  Schutzstreifen;
innerhalb des Schutzstreifens ist das Anpflanzen von Biumen
unzuldssig.

(89 Abs.T Nr.13 u. 21 BauGB in Verbindung mit §9 Abs.6
BauGB; Nr. 8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

3.15  Unterirdische Bauweise  Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
von Niederspannungs- Bauweise zuldssig.
leitungen (59 Abs. 1 Nr. 13 BauGh)
3.16 Gffeniche Grinfliche Offentliche Griinfldche zur Eingriinung des Baugebiefes
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; siehe Planzeichnung)
3.17  Bodenschutz, Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit
Grundwasserschutz Niederschlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen,
jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberfldchen aus
fink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese
Oberflichen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B.
Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft abgeschirmt werden.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
3.18 Lu pflanzender Baum; variabler Standort; es ist ausschlieBlich
der Spitz-Ahorn (Acer platanoides) zu verwenden.
(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe
Planzeichnung)
3.19 Lu pflanzende Strducher; variabler Standort; es sind
%O ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzgebote in den
dffentlichen Fliichen" zu verwenden.
(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe
Planzeichnung)
Seite 9 Markt Sulzberg « 2. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes

"Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980
Textteil mit 57 Seiten, Fassung vom 21.05.2007
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



320  Pflanzgebote in den Pflanzgebote:

Gffentlichen Flichen — Die dffentliche Grinfldche als Eingriinung des Baugebietes ist
mit Strduchern zu bepflanzen und als Sukzessionsfliche
auszubilden und zu pflegen.

— Generell unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die
Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit
(Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.I, 1985
S.2551, gedndert om 27.10.1999, BGBI.I, S.2070)
genannten.

Es sind dabei ausschlieBlich Gehdlze aus der nachfolgenden Liste

2 verwenden:

Strducher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Gewdhnlicher Hasel Coryllus avellana

Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus

Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare

Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa

Echter Kreuzdorn Rhamnus catharfica

Hunds-Rose Rosa canina

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Wasser-Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

321  Pflanzgebote im Pflanzgebote:

Baugebiet — Pro 600m? (angefangene) Grundstiicksfliche ist mindestens
1 Laubbaum zu pflanzen.

— Bei der Anlage von Parkpldtzen ist pro 6 Stellplétze mindestens
1 Laubbaum zu pflanzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an offentliche Fldchen angrenzen, sind Hecken aus
Nadelgehdlzen unzuldssig.

— Auf max. 5% der Grundsticksfliche sind auch Strducher, die
nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B.
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Lierstriucher, Rosen-Ziichtungen).

— Generell unzuldssig sind Geholze, die als Zwischenwirt fir die
Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekimpfung der Feuerbrandkrankheit
(Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.I, 1985

S.2551, gedndert am 27.10.1999, BGBI.I, S.2070)
genannten.

Fir die Allee/Baumreihe entlang der offentlichen Verkehrsfldche
ist ausschlieBlich der Spitz-Ahorn  (Acer platanoides) zu
verwenden. Im dbrigen Baugebiet sind ausschlieBlich Gehdlze aus
der nachfolgenden Liste zu verwenden:

Bdume

Grau-Erle Alnus incana
Feld-Ahom Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Birke Betula spec.
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Litter-Pappel Populus tremula
Vogel-Kirsche Prunus avium
Stiel-Eiche Quercus robur
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia
Winter-Linde Tilia cordata
Strducher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnlicher Hasel Coryllus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hunds-Rose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Wasser-Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)
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3.22 o o0 O O O O

o Pflanzgebot] ©
o O O O O O

3.3 LNNN“‘

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzgebot 1;
Pflanzung von lockeren Gehélz-Gruppen zur Eingriinung des
Baugebietes; im  Bereich  der  Schutzzone um  die
Hochspannungsleitungen sind nur Anpflanzungen von Strduchem
2uldssig. Es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu
"Pflanzgebote im Baugebiet" zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2.1. PlanzV; siehe
Planzeichnung)

Abgrenzung  ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher ~ Art
und/oder unterschiedlichem MaB der Nutzung

(89 Abs.T BauGB und §16 Abs.5 BauNVO, Nr.15.14. PlanzV;
siehe Planzeichnung)

Grenze des Erweiterungshereiches"B" des Bebauungsplanes
"Gewerbepark  Sulzberg" an der Autobahn BAB980 der
Marktgemeinde Sulzberg

(89 Abs.7 BauGB, Nr.15.13. PlanzV; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen
zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs.3 BauGB an

anderer Stelle gemdB §9 Abs.la Satz2 BauGB
(externe Ausgleichsfldchen/-maBnahmen)

4.1

Lage und Art der
Ausgleichsfldchen/-
maBnahmen

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden
Ausgleichsflichen/-maBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches
dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsflachen/-maBnahmen
befinden sich zum Teil auf der FI.-Nr. 2115 (Teilfliche), zum Teil
auf der FI.-Nr. 1447/5 (Teilfldche) der Gemarkung Sulzberg (§9
Abs. Ta Satz 2 BauGB; siehe nachfolgende Planskizzen).

FI.-Nr. 2115 (Teilfldche) gestufte Laubgehdlz-

Pflanzung

extensive Saumstruktur

Pflanzreihe mit WeiB-Tannen

|

FI.-Nr. ]447/ 5 (Tellﬂtiche)' : | Uberschuss an Ausgleichsfliiche
s G@/ fiir weitere Bauvorhaben

Bd-) = _" der 2. Anderung und 2. Erweiterung
@B" . des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet
" Sulzberg" an der Autobahn BAB 980

"%‘.._zugeordnete Teilfldche

Ergdnzung der bestehenden
Geholze durch Anpflanzen von
Biiumen und Strciucher (mif
hohem Wildobst-Anteil)

®
s
®
@

“ad

. Aitgrosbestiinde ohne weitere Nutzung; Freihalfung
' von Verbuschung
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften gemdB §9
Abs.4 BauGB fiir den Erweiterungshereich"B" des
Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der
Autobahn BAB 980 (vollstdndig und ausschlieBlich)

51

5.2

53

54

55

Abstandsfléichen

Mindest-Dachiiberstand

Materialien

Farben

Fir die Abstandsfldchen gilt Art.6 Abs.4 u. 5 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO).

(Art.7 Abs. 1 Satz1 2. Halbsatz BayBO)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Der Mindest-Dachiiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der
AuBenwand und AuBenkante des am weitesten Gberragenden
Bauteils des wberstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei
geneigten Ddchemn ab einer Dachneigung von 16° bei
Hauptgebduden betrdgt zu allen Seiten mindestens 0,40 m.

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Dachdeckung sind nur blendfreie, nicht spiegelnde Materialien
zuldssig.  Fir unfergeordnete  Bauteile  (Verbindungs-Teile,
Abdichtungs-Elemente efc.) sind dariber hinaus andere
Materialien zuldssig.

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Farben fir Dacher und Fassaden sind nur Tone zuldssig, die
ein ruhiges, harmonisches Gesamtbild erméglichen. Grelle Tone
sind nicht zuldssig. Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-
Teile, Abdichtungs-Elemente etc.) sind dariiber hinaus andere
Farben zuldssig.

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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5.6 Materialien und Farben
fiir Anlagen zur
Gewinnung von
Sonnenenergie

57 Geldndeverdnderungen
im Baugebiet

5.8 Einfriedungen und
Stistzkonstruktionen im
Baugebiet

59 Werbeanlagen im
Baugebiet

Unabhdngig von den o.g. Vorschriffen zu den Materialien und
Farben sind auf den Dachfldchen Materialien und Farben zulissig,
die fir Anlagen zur Gewinnung von  Sonnenenergie
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) blich bzw. erforderlich
sind, sofern hierdurch keine Blendwirkung gegeniber der
Autobahn A 980 auftritt.

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Verdnderungen des natirlichen Geldndes (Aufschittungen und
Abgrabungen) im Baugebiet sind nur zuldssig, wenn sie in
Anpassung an den natiirlichen Geldndeverlauf erfolgen.

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 3 BayBO)

Einfriedungen und Stiitzkonstruktionen im Bereich der Freifldchen
des Baugebietes sind nur zuldssig, sofern sie fiir die Anpassung
des Gelindes (z.B. gegeniiber der Verkehrsfldche) auf Grund der
vorhandenen Topografie erforderlich sind. Sie sind

— optisch zu gliedern und

— in einer Bauweise auszufihren, die fir Wasser und
Kleinlebewesen durchldssig ist (z.B. Trockenmauern aus
Natursteinen, Gabionen efc.) und

— daverhaft zu begrinen.

(Art. 91 Abs. 1 Nr.4 BayBO)

Freistehende Werbeanlagen in den Baugebieten dirfen in keiner
Ansicht (senkrechte Projektion) eine Fliche von 20m’ (pro
einzelne Anlage) berschreiten. Werbeanlagen an Gebduden
diirfen nur unterhalb der Traufe angebracht werden und in keiner
Ansicht (senkrechte Projektion) 10% der Wandfldche (pro
einzelne Anlage) dberschreifen.

Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein
Blinken etc). Werbung mit Laserstrahl-Licht und dhnliche
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freistrahlende Lichtwerbung sind nicht zuldssig.
(Art. 91 Abs. 1 Nr.2 BayBO)

510  Zdune im Baugebiet Liune im Baugebiet dirfen einen Abstand von 0,50 m zur Grenze
der dffentlichen Verkehrsflichen nicht unterschreiten.

(Art.91 Abs. 1 Nr. 5 BayBO0)
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6 Hinweise und  Zeichenerkldrung fir den
Erweiterungsbereich"B" des  Bebauungsplanes

"Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn
BAB 980 (vollstiindig und ausschlieBlich)

6.1 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe
Planzeichnung);
6.2 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung

(siehe Planzeichnung);

6.3 2115 Bestehende Flurnummer (siche Planzeichnung);

Vorhandenes (natirliches)  Geldnde;  Darstellung ~ der
Halbmeter-Hahenschichtlinien (siehe Planzeichnung);

6.4 Vorhandene Bdschung (siehe Planzeichnung);

6.5 Vorhandener Baum (Erhalt bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit
von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeichnung);

6.6 Grundwasserdichte Auf Grund der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen

Untergescholie ist innerhalb des Baugebietes mit einem Verndssen des

Arbeitsraumes zu rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem
grundwasserdichten UntergeschoB ausgefihrt werden.

6.7 Dachbegriinung Bei Dichern mit einer Dachneigung von unfer 16° wird eine
Dachbegrinung empfohlen.
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6.8

6.9

6.10

Werbeanlagen auBerhalb  Auf Grund der einschldgigen Rechtssprechung (Urteil 4C1.01 des

der Gberbaubaren
Grundsticksflichen

Immissionsschutz

Hochspannungsleitungen

BVerwG vom 07.06.2001 in Verbindung mit §14 Abs.]
BauNVO) sind Werbeanlogen auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksfldchen (z.B. im Bereich zwischen den Giberbaubaren
Grundstiicksfldchen und der dffentlichen Verkehrsflache) nur dann
2uldssig, wenn es sich um Anlagen handelt, die dem
"Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke
oder des Baugebietes selbst dienen”, sofern es sich also um
Eigenwerbung, und nicht um Fremdwerbung handelt.

Die Zufahrt zur geplanten Erweiterung des Gewerbegebietes fihrt
in unmittelbarer Niihe von Wohngebéuden der Autobahnmeisterei
vorbei. Bei einer Ansiedelung von Betriehen mit starkem Lkw-
Verkehr ~ zur  Nachtzeit ~ konnen  Immissionsrichtwert-
Uberschreitungen in diesem Bereich nicht ausgeschlossen werden.

Innerhalb des Ausibungsbereiches der 220/110kV-Freileitung
und der 4x20KkV-Freileitung gelten die einschldgigen DIN VDE-
Vorschriften. Bauvorhaben, die sich innerhalb des Schutzbereiches
befinden, sollten zur Uberprifung der Einhaltung  dieser
Vorschriffen beim jeweiligen Energieversorgungs-Unternehmen
eingereicht werden.

Fir ~ Bauarbeiten jeglicher At in der Ndhe der
Versorgungseinrichtungen  gelten ~ die  Unfallverhiitungs-
Vorschriften fur elekirische Anlagen und Betriebsmittel (VBG4)
der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und Elektrotechnik
sowie die einschldgigen DIN- bzw. VDE-Vorschriffen. Auf die
Gefahren, die bei Arbeiten in der Nahe elekirischer Freileitungen
gegeben sind, wird hingewiesen.

Fir Dacheindeckungen von Gebduden oder Gebdudeteilen, die in
einem Abstand von bis zv 20,5m zur 220/110kV-Leitung

errichtet werden, gilt DIN4102 Teil2 (Widerstandsfihigkeit
gegen Flugfeuer und strahlende Warme).

Anderungen am Geldndeniveau im Bereich der Schutzzone sowie
sonstige Einwirkungen, die den Betrieb oder die Sicherheit der
Leitung beeintrdchtigen konnen, sollten vermieden werden. Falls
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6.11

Entwisserungs-Anlagen
fir Niederschlagswasser
und Bodenschutz

solche MaBnahmen erforderlich werden, sollten entsprechende
Unterlagen beim jeweiligen Energieversorgungs-Unternehmen zur
Stellungnahme eingereicht werden.

Fir Gittermasten, die von BaumaBnahmen unmittelbar betroffen
sind, sind Sicherungen gegen das Abrutschen von Erdreich
erforderlich. Die Fundamentkdpfe der Gittermasten sollten nicht
Gberschittet werden. Fir Wartungs- und Entstorungsarbeiten ist
eine ausreichend breite Zufahrt fiir Schwerfahrzeuge notwendig.

Baumaschinen und Gerdte sollten innerhalb des Schutzbereiches
so befrieben bzw. errichtet werden, dass eine Anndherung von
weniger als 4,00m an die Leiterseile (auch kurzristig)
ausgeschlossen ist.

Von den Hochspannungsleitungen gehen elektrische und
magnetische Felder aus, die physikalisch bedingt sind und nicht
immer vermieden werden kdnnen. Die in der 26.Verordnung zur
Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(26.BImSchV) festgelegten Grenzwerte fir das elektrische und
magnetische Feld werden beim Befrieb der Leitung deutlich
unferschritten. Bei Gerdten, die mit  Kathodenstrahlréhren
betrieben werden (z.B. Bildschirme), konnen jedoch bereits bei
vergleichsweise niedrigen magnetischen Flussdichten von 1 bis
2 uT Verschlechterungen der Bildqualitdt auftreten.

Die  Dimensionierung  der  Entwidsserungs-Anlagen  fiir
Niederschlagswasser sollte nach dem Merkblatt "ATV-DVWK-
M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser"
erfolgen.

Die Entwdsserung von Niederschlagswasser erfolgt auf folgende
Weise: Das im Planungsgebiet anfallende Niederschlogswasser
wird @ber einen Kanal der bestehenden Retentionsmulde westlich
des Gewerbegebiets "Gewerbepark Sulzberg" zugefihrt. Die
Retentionsmulde wird zu diesem Zweck angemessen vergroBert.
Der Drosselabfluss aus dem Regenriickhaltebecken wird in die
westlich des Planungsgebietes verlaufende lller eingeleitet. Die
Entwdsserungsanlagen auBerhalb des Geltungsbereiches ~der
2.Anderung  und  2.Erweiterung  des  Bebauungsplanes
"Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 sind durch
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6.12

6.13

Brandschutz

Ergdnzende Hinweise

entsprechende Grunddienstharkeifen gesichert.

Eine konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser im
Baugebiet kann auf Grund der Baugrund-Verhdltnisse nicht
erfolgen. Eine Nutzung von Regenwasser ist technisch maglich.

Auch fir die nicht groBflachigen baukonstruktiven Elemente sollfe
auf die Verwendung von Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und
Fallrohre stehen Chrom-Nickel-Stihle (Edelstahl), Aluminium,
Kunststoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

Fir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Fldchen fir die
Feuerwehr" — Fassung Juli 1998 — (AIIMBI Nr.25/1998).

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollien Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen
werden. Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 100-
200 m nicht Gberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die
Loschwasserversorgung aus der Gffentlichen Wasserversorgung
Gberschreiten, sollten fir den  Objektschutz  selbststdndig
genigend Loschwasser (z.B. Zisterne) vorhalten.

Laut einer Baugrund-Vorerkundung der Ingenieur-Gesellschaft
ICP, Altusried, ist in Teilbereichen des Planungsgebietes
(insbesondere im Bereich sidlich des Grundstiickes Fl.-
Nr.2115/3) mit Grundwasser fihrenden Schichten zu rechnen.
Diese erfordern lokale WasserhaltungsmaBnahmen  (Drinage,
Abfuhr im Graben). Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes
im  Planungsgebiet  kann jedoch insgesamt von einer
Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausgegangen werden. Den
Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im Rahmen der
Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufiihren (z.B.
Schirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
dos Auftreten  von  Bodendenkmdlern  (z.B. auffillige
Bodenverfirbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde,
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6.14

6.15

Plangenavigkeit

Urheberrecht

Steingerdte, Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege mitzuteilen. Die Maglichkeit zu
Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen.

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens
festgestellt (z.B. Millrickstinde, Verfdrbungen des Bodens,
auffdlliger Geruch o0.d.) ist das zustindige Landratsamt
unverziiglich zu benachrichtigen.

Fir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig,
Kabelverteilerschranke, ~ StraBenlatenen  oder  dhnliche
Einrichtungen in der Gffentlichen/privaten Fldche zu installieren.
Die  Marktgemeinde behdlt sich die Auswahl der hierfir
geeignefen Standorte sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen
vor.,

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
kannen voriibergehende beldstigende Geruchs-Immissionen (z.B.
durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzenschutzmitteln etc.)
sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorengerdusche, Kuhglocken
etc.) auftreten.

Das Planungsgebiet liegt in der Nahe der Platzrunde (Abflug-
Route25) des Verkehrs-Landeplatzes Kempten. Durch den
Flugbetrieb kdnnen voriibergehend Ldrm-Immissionen auftreten.

Liune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage
erstellt ist (hohe Genauigkeit) konnen sich im Rahmen der
Ausfihrungs-Planung  und/oder der spdteren  Einmessung
Abweichungen ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der
Verkehrsfldchen, unterschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder
die  Markigemeinde Sulzberg noch die  Planungsbiros
ibernehmen hierfiir die Gewdhr.

Inhalt und redaktioneller Aufbau dieser Planung unterliegen den
urheberrechtlichen  Bestimmungen.  Zuwiderhandeln  wird
privatrechtlich/standesrechtlich verfolgt.
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Safzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.I S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI.I S.3316), Art.23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.04.2007 (GVBI.2007 S.271), Art.91 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI.S. 433, ber. 24.07.1998 S.270,
BayRS2132-1-1), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.03.2006 (GVBI.S.2006 S.120), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.1 S.132;
Il 1990 S.889, 1124) zuletzt getindert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI.1 S.466) sowie der
Planzeichenverordnung  (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBLI 1991 S.58) hat der
Marktgemeinderat des Marktes Sulzberg die 2.Anderung und 2.Erweiterung des Bebauungsplanes
"Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 in Gffentlicher Sitzung am 25.06.2007 beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich der 2. Anderung und 2.Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark
Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 21.05.2007.

§2  Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden Ausgleichsflachen/-mafBnahmen auBerhalb
des Geltungsbereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsflichen/-maBnahmen befinden sich zum
Teil auf der FI.-Nr. 2115 (Teilfliche), zum Teil auf der FI.-Nr. 1447/5 (Teilfliche) der Gemarkung Sulzberg.

§3  Bestandteile der Satzung

Die 2.Anderung und 2.Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn
BAB 980 fir den Erweiterungsbereich "B" besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem und textlichem Teil
vom 21.05.2007. Der 2. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an
der Autobahn BAB 980 fiir den Erweiterungshereich"B" wird die Begrindung vom 21.05.2007 beigefigt,
ohne deren Bestandteil zu sein.

Die 2.Anderung und 2.Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn
BAB 980 fiir den Anderungsbereich sowie den Erweiterungshereich"A" besteht aus dem Lageplan mit
zeichnerischem und textlichem Teil vom 21.05.2007 in Verbindung mit den bisherigen Inhalten (Fassung
vom 22.05.2000, rechtsverbindlich seit 09.11.2000, gedndert am 23.09.2002, Anderung rechtsverbindlich
seit 10.10.2002). Zusitzliche Inhalte ergdnzen die bisherigen Inhalte. Nunmehr anders lautende Inhalte
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ersetzen die bisherigen und von der Anderung betroffenen Inhalte vollstiindig.

§4  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 89 Abs. T Nr. 17 BayBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf
Grund von Art.91 BayBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften der 2. Anderung und 2. Erweiterung des
Bebauungsplanes  zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit  GeldbuBen bis zu 500.000,--€
(Finfhunderttausend Euro) belegt werden.

85  In-Kraft-Treten

Die 2.Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn
BAB 980 der Marktgemeinde Sulzberg tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Sulzberg, den ........ccovvve
(der Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begrindung — Zusammenfassung, Lage des
Planungsbereiches

/.1
1.1.1

12

121

122

123

124

Zusammenfassung

Eine Zusammenfassung befindet sich unter dem Kapitel "Begrindung-Umweltbericht/Ein-
leitung/Kurzdarstellung des Inhalts".

Abgrenzung und Beschreibung der Anderungs- bzw. Erweiterungsbereiche;
urspriingliche Festsetzungen

Der Planungsbereich liegt nérdlich des Orts-Teiles Oschle, siidlich der Autobahn A980 im Bereich
der Autobahn-Auffahrt "Durach”. Nordlich und dstlich des Planungsgebietes bestehen Gebdude
des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg". Im Osten verlduft in einem Abstand von ca.
100 m die Kreis-StraBe 0A 6, im Siden grenzen landwirtschaftlich genutzte Fldchen an. Jenseits
dieser Fldchen, in einem Abstand von ca.80m zum Planungshereich, befinden sich eine
landwirtschaftliche Hofstelle sowie Wald. Die im Westen an das Planungsgebiet grenzenden
Fldchen werden landwirtschaftlich genutzt.

Das Planungsgebiet gliedert sich in einen Anderungsbereich (drei Flichen im westlichen,
zenfralen und Gstlichen Bereich des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg"), einen
Erweiterungsbereich"A" westlich des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" sowie einen
Erweiterungsbereich "B" siidlich des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg".

Die urspriinglichen Festsetzungen sehen sowohl im westlichen als auch im dstlichen Teil des
Anderungsbereiches private Grinfldchen mit Gehdlzpflanzungen vor, im westlichen Teil des
Anderungsbereiches dariber hinaus ein Regenrickhaltebecken. Im  zentralen Teil des
Anderungsbereiches ist im urspriinglichen Bebauungsplan ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich die Grundstiicke FI.-Nr.2023/1 (Teilfliche),
2115/4 (Teilfldche), 2115/5 (Teilfliche), 2115/6 (Teilfldche) und 2115/9 (Teilfléche).
Innerhalb des Erweiterungsbereiches"A" befindet sich das Grundstiick Fl.-Nr.2023 (Teilfldche).
Innerhalb des Erweiterungsbereiches"B" befinden sich die Grundstiicke Fl.-Nr.2023 (Teilflache)
und 2115 (Teilfldche).
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Begriindung —  stidtebaulicher und
planungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1

8.1.2

8.1.3

8.2
8.2.1

Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von den lller-Vorbergen gepriigt.

Im westlichen Teil des Anderungsbereiches besteht ein Regenriickhaltebecken. Im zentralen und
dstlichen Teil des Anderungsbereiches befinden sich Intensiv-Grinland sowie ein Wirtschaftsweg.
Die Erweiterungshereiche werden ebenfalls als Intensiv-Grinland  genutzt.  Uber den
Erweiterungsbereich "A" sowie im Osten und Westen des Erweiterungshereiches"B" verlaufen
Hochspannungsleitungen. Es sind keine herausragenden naturrdumlichen Einzel-Elemente
vorhanden.

Das Geliinde des westlichen Teils des Anderungshersiches sowie des Erweiterungsbersiches "A"
weist ein geringes Gefille Richtung Westen auf, der zentrale Teil des Anderungsbereiches ein
leichtes Gefdille Richtung Norden. Der dstliche Teil des Anderungsbereiches ist nahezu eben. Bei
dem Erweiterungsbereich"B" handelt sich um fopographisch relativ bewegtes Geldnde. Der
dstliche Bereich fillt Richtung Nordosten ab, der westliche Bereich Richtung Nordwesten. Im
zentralen Bereich befindet sich eine Senke.

Ubergeordnete Planungen

Fir den dberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms
Bayern 2006 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und
Technologie maBgeblich:

— Al Lur Sicherung der Lebens-Chancen kiinftiger Generationen soll Bayern in
seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen daverhaft umwelt-, wirtschafts-
und sozialvertrdglich entwickelt werden. Gleichwertige und gesunde Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen sollen geschaffen und erhalten
werden. [...]

— A3/ Festlegung als Gebietskategorie "Stadt- und Umlandbereich im ldndlichen
Strukturkartfe  Raum"

— Al24 Der Fldchen- und Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen reduziert
werden. Die Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume soll so flichen-
und ressourcensparend wie maglich erfolgen.

— A4.22 Einrichtungen, die an oberzentrale Standorte gebunden sind, aber nicht zur
Versorgung der Bevdlkerung in den Verdichtungsriumen notwendig sind,
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— ANl
Strukturkarte

— BI1.2.2

— BI14

— BIIT.1.3.1

— BII2.]

— BIl4.]

— BVIT.

sollen bevorzugt in den Kemstddten der Stadt- und Umlandbereiche im
|dndlichen Raum errichtet werden.

Entwicklungsachsen  sollen inshesondere  im  Hinblick auf die
Siedlungsentwicklung, die Freiraumsicherung und den Infrastrukturausbau
20 einer geordneten und nachhaltigen raumstrukturellen Entwicklung |.. ]
beitragen.

Als Trdger der natiirlichen Bodenfunktionen sowie als Archive der Natur- und
Kulturgeschichte (Geotope) sollen die Baden gesichert und — wo erforderlich
— wieder hergestellt werden. Verluste an Substanz und Funkfionsfhigkeit
des Bodens, inshesondere durch Versiegelung, Erosion, Verdichtung,
Auswaschung und Schadstoffanreicherung, sollen bei allen MaBnahmen und
Nutzungen minimiert werden. Soweit mdglich und zumutbar soll der Boden
entsiegelt und regeneriert werden.

Die Nutzungsanspriiche an die Landschaft sind mit der Nutzungsfdhigkeit der
Naturgiter méglichst so abzustimmen, doss die Leistungs- und
Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts ohne nachteilige Anderungen von
Daver und GleichmaB der natiirlichen Prozesse erhalten bleibt.

Handwerkliche ~ Wirtschaftsstrukturen — sollen  erhalten  und  neue
Handwerkshetriebe sollen angesiedelt werden. Eine ausgewogene Verteilung
nach Branchen und BetriebsgroBen soll gewdhrleistet sein.

Der Bestand einer breiten Schicht leistungsfahiger Kleiner und mittlerer
Untenehmen sowie der freien Berufe soll gesichert werden.
Unternehmensgrindungen, ~ Unternehmensnachfolge und  Kooperationen
sollen erleichtert werden.

In allen Landesteilen soll auf die Schaffung qualifizierter Dauerarbeits- und
Ausbildungspldtze hingewirkt werden. Der Schaffung von qualifizierten
Arbeits- und  Aushildungsplitzen ~ kommt  bei  Planungs-  und
Ansiedlungsentscheidungen in allen Landesteilen ein besonders hoher
Stellenwert zu.

Lur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen
vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdichtung,
Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten
genutzt und fldchensparende  Siedlungs- und  ErschlieBungsformen
angewendet werden. Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden.
Neubaufldchen  sollen  méglichst in  Anbindung an  geeignete
Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.
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8.2.2

8.2.3

8.24

— BVI2 4 GroBfldchige Gewerbegebiete sollen in der Regel nur in geeigneten Zentralen
Orten mit guter Gberregionaler Verkehrsanbindung ausgewiesen werden.
Agglomerationen im  Anschluss an  EinzelhandelsgroBprojekte in
stidtebaulichen Randlagen sollen vermieden werden.

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgdu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr.1
2007)) maBgeblich:

— Al Erhaltung der Region als Lebens- und Wirtschafts-Raum fiir die dort lebende
Bevilkerung und Stirkung in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und
versorgungsmaBigen Eigenstandigkeit.

— BIIN.1 Stirkung der Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und
Dienstleistungsgewerbe  zur  Verbesserung der  Grundlagen fir  die
wirtschaftliche Entwicklung; ausreichendes Angebot an Arbeitspldtzen fir
Arbeitnehmer aller Qualifizierungsstufen und deren Erhalt sowie Schaffung
neuer Arbeits- und Aushildungspldtze

— BII.2 Auf die Stirkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesentliche
Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2006 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Das Ziel BVIT.1 ("Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden, maglichst geringe
Versiegelung von Freiflichen") wird durch die vorliegende Planung aus folgenden Grinden
eingehalten: Der Marktgemeinde liegt eine konkrete und dringliche Anfrage zu einem
gewerblichen Baugrundstiick vor. Derzeit bestehen im Gemeindegebiet keine freien Kapazititen
2ur Ansiedelung von Gewerbebetrieben der betroffenen Struktur und GroBe: Die im rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan dargestellten gewerblichen Baufldchen im Siidwesten von Sulzberg sind
bereits zu einem Gberwiegenden Teil bebaut und dienen nach den Vorgaben des
Fliichennutzungsplanes der Ansiedelung kleiner, rtlicher Handwerksbetriebe. Die gewerblichen
Baufldchen im Bereich "Oschle”, welche durch die vorliegende Planung erweitert werden sollen,
sind ebenfalls zu einem grofen Teil bereits bebaut. Eine Erweiterung der gewerblichen
Baufldchen in diesem Bereich erscheint auf Grund der ausgezeichneten Verkehrsanbindung und
der weitgehenden Konflikifreiheit in Bezug auf den Immissionsschutz sinnvoll.

Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet9 "lllerschlucht nordlich Kempten (Allgdu) sowie lllertal
zwischen Kempten (Allgiu) und Oberstdorf" ist von dem @berplanten Bereich noch nicht
betroffen. Die Darstellung dieses Vorbehaltsgebietes verliuft entlang der Iller, westlich des
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8.2.5

8.2.6

8.2.7

8.2.8

8.2.9

8.2.10

8.3
8.3.1

8.3.2

iberplanten Bereiches.

Das im Regionalplan dargestellte Landschaftsschutzgebiet "Sulzberger See" befindet sich dstlich
des Planungsgebietes. Es ist von dem berplanten Bereich nicht betroffen.

Das im Regionalplan dargestellte Wasserschutzgebiet ist von dem Gberplanten Bereich nicht
betroffen. Die Darstellung des Wasserschutzgebietes verlduft sidlich des iberplanten Bereiches.

Der Markt Sulzberg verfigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan (rechtsgiltig mit Bekanntmachung vom 15.12.2000). Der Anderungsbereich
sowie der Erweiterungsbereich "A" werden hierin als gewerbliche Bauflachen bzw. Eingriinung von
Baufldchen dargestellt. Der Erweiterungsbereich"B" wird als Fliche fir die Landwirtschaft
dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen nicht
in allen Bereichen mit den Darstellungen des giltigen Fldchennutzungsplanes Ubereinstimmen,
ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten
Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Der in den Flichennutzungsplan integrierte Landschaftsplan trifft in Bezug auf das Gberplante
Gebiet keine konkreten Aussagen. Insofern entstehen durch die vorliegende Planung keine
Widerspriiche zu den Inhalten des Landschaftsplanes.

Denkmiler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG): siehe Punkt
"Schutzgut Kulturgiiter" des Umweltherichtes.

Inhalte von anderen Gbergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Erfordernis der Planung

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes dient der Auswsisung zusitzlicher
gewerblicher Baufldchen zur Deckung des Bedarfs verschiedener Gewerbebetriebe. Zum Zeitpunkt
der Planaufstellung lag in der Gemeindeverwaltung eine konkrete und dringliche Anfrage zu
einem gewerblichen Baugrundstiick vor. Die Gemeinde ist bemiht, auch langfristig eine
ausgewogene Zusammensetzung der Bevdlkerung zu erhalten. Die Schaffung und Erhaltung von
Arbeitspldtzen in unterschiedlichen Branchen stellt hierfir eine Voraussetzung dar. Der Gemeinde
erwdchst daher eine Planungspflicht im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

Die Neuausweisung von Gewerbefliichen findet im Erweiterungsbereich "B statt. Die Anderung im
zentralen und dstlichen Bereich des Bebauungsplanes “"Gewerbepark Sulzberg" ist erforderlich,
um eine Zufohrt zu diesem Gewerbegebiet zu ermdglichen. Die Anderung im Gstlichen Teil
beinhaltet dariber hinaus eine Herausnahme der dort festgesetzten Eingrinungs-Strukturen
zugunsten von Gewerbeflichen, da diese an der betroffenen Stelle auf Grund der Erweiterung des
Gewerbegebietes nicht mehr sinnvoll erscheinen. Die Anderung und Erweiterung im westlichen
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8.4
8.4.1

8.4.2

8.4.3

8.4.4

8.4.5

8.5
8.5.1

Teil des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" ist erforderlich, um eine ausreichende
Dimensionierung des dort bestehenden Regenriickhaltebeckens zu ermdglichen.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Auf - Grund  des  Grundstiickszuschnittes  des  Erweiterungshereiches"B"  sowie  der
ErschlieBungssituation des vorhandenen Gewerbegebietes kam im Rahmen der Entwicklung der
Planung nur ein einziges stadteplanerisch schlissiges und wirtschaftliches Konzept in Frage.
Dieses sieht eine ringformige ErschlieBung des Erweiterungsbereiches"B" vor.

Lielsetzung der Planung ist es, bei maglichst effekfiver Ausnutzung der Flichen die Voraussetzung
fir moderne und funkfionelle Arbeits- und Produktions-Stdtten zu schaffen, ohne dadurch die
landschaftlich relativ hochwertige Situation wesentlich zu begintrdchtigen.

Die Systematik der 2.Anderung und 2.Erweiterung des Bebauungsplanes entspricht den
Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt sich die
Luldssigkeit von Vorhaben in dem Gberplanten Bereich abschlieBend.

Der redaktionelle Aufbau der 2. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes leitet sich aus
der Hierarchie der Rechtsgrundlagen ab.

Schema-Schnitte zur Hohenlage der Gebdude im Geldnde wurden erarbeitet und dienten als
Anschauungs-Hilfe im Rahmen der Gemeinderats-Sitzungen und der frihzeitigen Beteiligung der
Birger. Sie werden von den verbindlichen Inhalten des Bebauungsplanes ausgeklammert, um
Missverstindnisse bei der Inferpretation der Verbindlichkeit solcher Darstellungen zu vermeiden.

Un zu einem lesbaren und rechilich bestimmten Plan zv kommen, wird der
Erweiterungsbereich"B" vollstindig von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des
urspriinglichen Planes abgekoppelt. Der Erweiterungsbereich"B" stellt damit ein unabhdngiges
und inhaltlich neu aufgestelltes Planwerk dar.

Der Anderungsbereich und der Erweiterungsbereich"A" basieren auf dem Festsetzungskonzept des
urspringlichen Planes und werden in bestimmten Teilbereichen vertindert bzw. ergdinzt. Die
Systematik des Anderungshereiches und des Erweiterungsbereiches "A" entsprechen weiterhin den
Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept basiert auf einer zukinftigen ringférmigen ErschlieBung des
Erweiterungsbereiches "B": Seitens der Marktgemeinde besteht die Absicht, das Planungsgebiet in
absehbarer Zeit Richtung Siiden zu erweitern. Im Zusammenhang mit dieser Erweiterung soll die
derzeit geplante ErschlieBungs-StraBe als RingstraBe vorgesehen werden. Dieses Konzept
ermdglicht eine flexible Aufteilung der GrundstiicksgroBen und ldsst dariber hinaus eine kinftige
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8.5.2

8.6
8.6.1

8.6.2

8.6.2.1

8.6.2.2

Erweiterung des Gebietes Richtung Siiden zu.

Mit der vorgesehenen Baumreihe entlang der ErschlieBungs-StraBe wird an die
Durchgrinungsstruktur des urspringlichen  Bebauungsplanes angekniipft. Pflanzgebote zur
Eingrinung des Baugebietes runden das rdumlich-strukturelle Konzept zur freien Landschaft hin
ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fir den Erweiterungsbereich "B" wird ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Auf der Grundlage des
&1 BauNVO erfahren die in §8 Abs.3 Nr.3 BauNVO angefihrten  Nutzungen
(Vergniigungsstitten) grundsiitzlichen Ausschluss. Dies ist zum Schutz der siidlich des
Erweiterungsbereiches"B" bestehenden landwirtschaftlichen Hofstelle erforderlich, die v.a.
Feriengdste beherbergt.

Im zentralen Teil des Anderungsbereiches wird ein Gewerbegebiet (GE) festgesefzt.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung fir den ErweiterungshereichB"
beschrinken sich auf das in der Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNV0) angegebene
Erfordemis zur Erlangung der Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne des §30 Abs. 1
BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").

Die Festsetzung von Grundflichenzahlen ergibt einen méglichst groBen Spielraum bei der
Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung gewerblicher Baukdrper. Der festgesetzte Wert
von 0,60 liegt sich unterhalb der im §17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten
Obergrenzen fir Gewerbegebiete von 0,80. Er orientiert sich an den Vorgaben des
Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980.

Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen in m . NN schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik
schlieft Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger)
nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Auf Grund des geneigten Geldndes wird zusitzlich eine
maximale traufseitige Wandhohe festgesetzt. Auf diese Weise wird verhindert, dass talseitig
Wandhahen von 10 m und mehr entstehen. Im Bereich der Freileitungen sind die Gebdudehdhen
aus Sicherheitsgriinden zusdtzlich beschrinkt. Zu diesem Zweck wird in den betroffenen Bereichen
eine Gesamthdhe fiir Gebdude festgesetzt, die auch Kamine, Dachautbauten efc. mit einschlieft.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festsetzungen zur Wand- bzw. First-
hohe ber NN liegen, wird eine "effektive" Wand- bzw. Firsthdhe Gber NN ermittelt. Diese wird
entsprechend den Anteilen der Traufen, die in dem jeweiligen Bereich liegen, durch lineare
Interpolation berechnet. Folgendes Beispiel verdeutlicht die Ermittlung einer "effekfiven
Wandhdhe" (die "effektive Firsthdhe" wird analog berechnet): Das geplante Gebtude befindet
sich zu zwei Dritteln im Bereich des Grundstickes a mit einer festgesetzten Wandhdhe Gber NN
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8.6.3

8.6.4

8.6.5

8.6.6

"WH," sowie zu einem Drittel im Bereich des Grundsfiickes b mit der festgesetzten Wandhdhe
gber NN "WH,". In diesem Fall betriigt die effektive Wandhohe WH, = (2 x WH, + 1 x
WH,)/3.

Die Berechnung kann wie folgt verallgemeinert werden: Das Gebdude besitzt eine Gesamtldnge
"l Es befindet sich mit einer Teil-Lnge "I," im Bereich des Grundstiickes a (mit einer
festgesetzten Wandhdhe dber NN "WH.") sowie mit einer Teil-Lange "l," im Bereich des
Grundstiickes b (mit der festgesetzten Wandhhe Gber NN "WH,"). In diesem Fall betrdgt die
effektive Wandhshe WHy; = (I, x WH, + 1, x WH,)/ 1., (siehe Skizze).
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Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch
entsteht ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der
Anreiz verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des
ErdgeschoB-FuBbodens zu wahlen. Durch die o.g. Fixierung der Wand- und Firsthdhen bleiben
Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die
madgliche GroBe der Gebtude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflachenzahl) hinausgehen.
Dadurch entsteht fir die Bauherrschaft Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Durch die Einzeichnung von Baugrenzen, die Gber die durch die einzelnen
Bauvorhaben bedingten Grundstiicksgrenzen hinwegreichen, wird die Maglichkeit geschaffen, im
Rahmen der Vergabe der Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufihren.

Die festgesetzte abweichende Bauweise ist erforderlich, um im Sinne einer mdglichst hohen
Flexibilitit fir das Gewerbegebiet sowohl Baukérper bis 140m zu ermdglichen, als auch
alternativ dazu eine beliebig zu gestaltende offene Bauweise.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stddtebaulichen
Griinden. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebiude werden
dadurch fir die ErschlieBungs-Triger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu
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8.8
8.8.1

8.8.2
8.8.3

8.8.4

errichtenden) Anlagen getroffen, die dazu fihren, dass diese sich in das hochwertige
stidtebauliche und landschaftliche Umfeld einfigen.

Infrastruktur

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das Planungsgebiet ist Gber eine Einmindung in die Kreis-StraBe OA6 sehr gut an das
Verkehrsnetz angebunden. Das zusiitzliche Verkehrsautkommen kann von dieser Einmindung
verkehrssicher und reibungslos aufgenommen werden. Uber die Kreis-StraBe OA6 besteht eine
direkte Anbindung an die Autobahn-Auffahrt "Durach” zur A 980.

Ostlich des Planungsbereiches besteht eine Haltestelle der Buslinie Oschle-Sulzberg-Ottacker-
Mooshach.

Entlang der Kreis-StraBe OA 6 zwischen Sulzberg und Kempten verlduft ein Fahrrad- und FuBweg.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes beriicksichtigt die vorhandene topografische Situation
und gewdhrleistet eine Trassenfihrung, die beziiglich der Hohenentwicklung den Anforderungen
eines Gewerbegebietes gerecht wird. Die Regelquerschnitte der Wege und der Ausrundungen im
Bereich der Einmindungen sind entsprechend der einschldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch
ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt.

Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 6,50m erlaubt den
ungehinderten Begegnungs-Verkehr zweier Lkws. In den Kurvenbereichen ist eine Aufweitung des
Regelquerschnittes auf 8,00 m erforderlich.

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht
erforderlich. Die exakfe Planung der Hohenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das
beauftragte Ingenieurbiiro vorgenommen.
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Begriindung —Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und
8§20  BauGB)  sowie  Abarbeitung  der
Eingriffsregelung des § 1a Baugesetzbuch (BauGB),
Konzept zur Griinordnung

9.1
9.1.1

9.1.11

9.1.1.2

9.1.1.3
9.1.14

9.1.1.5

9.1.1.6

9.1.1.7

9.1.1.8

Einleitung (Abs. 1 Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der 2.Anderung und 2. Erweiterung des
Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 (Abs.Ta Anlage zu §2
Abs. 4 sowie § 20 BauGB)

Durch die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes wird die Erweiterung eines
Gewerbegebietes nordlich des Orts-Teiles Oschle ermaglicht.

Das Planungsgebiet liegt nordlich des Orts-Teiles Oschle, sidlich der A980 und westlich der
Kreis-StraBe OA 6 im Bereich der Autobahn-Auffahrt "Durach”.

Der Standort ist auf Grund seiner Verkehrs-Anbindung fiir ein Gewerbegebiet gut gesignet.

Die Planung ist zur Deckung des Bedarfs verschiedener, teils ortansdssiger Gewerbebetriebe
erforderlich.

Fir die 2. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der
Autobahn BAB 980 ist die Durchfilhrung einer Umweltprifung gem. §2 Abs.4 BauGB und die
Erstellung eines Umweltberichtes gem. §2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und
820 BauGB erforderlich.

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich von 10.325m? erfolgt auf zwei externen Fliichen
der Gemarkung Sulzberg (F.-Nm. 1447/5 (Teilfldche) und 2115 (Teilfldche)).

Durch die Festsetzung fldchenbezogener Schall-Leistungspegel werden immissionshezogene
Konflikte zwischen gewerblicher Nutzung und betriebshezogenem Wohnen bzw. der Wohn-
Nutzung in der sidlich des Planungsgebietes gelegenen Hofstelle vermieden, ohne den
wirtschaftlichen Betrieb der entsprechenden Unternehmen zu gefdhrden.

Der Bedarf an Grund und Boden betrdgt insgesamt 2,84 ha.
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9.1.2

9.1.2.1

9.122

9.1.2.3

9.2

9.2.1

9.2.1.1

9.2.1.2

Liele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Abs. Tb Anlage zu §2 Abs.4 sowie §2a
BauGB)

Schutzgebiete/FFH-Gebiete/Vogelschutz-Gebiete:
— Ostlich des Planungsgebiefes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet "Sulzberger See".

Regionalplan (Region Allgdu, 16, in der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom
10.Januar 2007, RABI Schw. Nr. 1 2007)):

— Westlich des Planungsgebietes befindet sich das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr.9
"lllertal zwischen Kempten (Allgdu) und Oberstdorf".

Wasserschutzgebiete:

— Siidlich des Planungsgebietes befindet sich zwischen den Orts-Teilen Oschle und Steingaden
ein Wasserschutzgebiet.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf der Grundlage der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB (Abs.2 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Bestandsaufnahme sowie Prognose iiber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Abs.2a und 2b Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a
BauGB)

Fir die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie die Abarbeitung der
Eingriffs-/Ausgleichsregelung ist folgender Sachverhalt darzustellen: Innerhalb des Gberplanten
Bereiches ist zu unterscheiden zwischen dem Anderungsbereich, dem Erweiterungsbereich "A" und
dem Erweiterungsbereich "B" des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn
BAB 980. Auszugleichende Eingriffe finden im Anderungsbereich durch die Uberplanung von
bislang als private Grinfldchen festgesetzten Bereichen sowie im Erweiterungsbereich "B" durch
die Neuausweisung von Gewerbefliichen statt. Fiir die VergroBerung des Regenriickhaltebeckens
im westlichen Teil des Anderungsbereiches und im Erweiterungsbereich "A" ist kein Ausgleich zu
erbringen. Die Umweltpriifung bzw. der Umweltbericht werden jedoch fir alle 3Teilbereiche
erstellf.

Schutzgut Arten und Lebensrdume (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsoufnahme:  Im  westlichen  Teil des  Anderungsbereiches besteht ein
Regenriickhaltebecken mit Gehdlz-Eingrinung. Im - zentralen und dsflichen Teil des
Anderungsbereiches handelt es sich um intensiv genutztes Grinland mit geringer Artenvielfalt.
Die im Bebauungsplan "Gewerbepark Sulzberg" festgesetzten Gehdlzpflanzungen zur
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Eingriinung wurden bislang nicht umgesetzt. Die Erweiterungshereiche "A" und "B" befinden
sich ebenfalls in intensiver Griinland-Bewirtschaftung. Lediglich im sidlichen Anschluss an
FI.-Nr.2115/3 existiert eine kleinflachige Gehdlzstruktur. Insgesamt sind besondere
Artenvorkommen (Arten der 'Roten Liste', gesetzlich geschiitzte Arten, lokal oder regional
bedeutsame Arten) nicht vorhanden bzw. nicht bekannt und auf Grund der bestehenden
Strukturen nicht zu erwarten. Fiir den Biotopverbund sind die Fldchen von untergeordneter
Bedeutung.

Prognose bei Durchfiihrung: Im zentralen und dstlichen Teil des Anderungsbereiches sowie im
Erweiterungsbereich"B" kommt es infolge der geplanten Bebauung zu einem Verlust von
Lebensraum durch Versiegelung. Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung (Ein- und Durchgrinung der Bebauung) konnen die Beeintrchtigungen
reduziert werden. Die vorgesehene AusgleichsmaBnahme (landschafts- und standortgerechte
Gehdlzpflanzung) im ndrdlichen Anschluss an die Hofstelle auf FI.-Nr. 1986/2 schafft zudem
eine Aufwertung fir dos Schutzgut Arten und Lebensrdume im unmittelbaren riiumlichen
Zusammenhang mit dem geplanten Eingriff. Der westliche Teil des Anderungsbereiches und
der Erweiterungshereich"A" erfahren durch die VergroBerung und Neueingrinung des
Regenriickhaltebeckens keine wesentliche Verinderung.

Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Das infensiv genutzte Grinland bleibt erhalten. Im
dstlichen Teil des Anderungsbereiches werden die festgesetzten Gehélzpflanzungen umgesetzt.
Im zentralen Teil des Anderungshereiches kann die Erichtung gewerblicher Baukdrper
erfolgen. Eine wesentliche Verbesserung fir das Schutzqut Arten und Lebensrdume ist nicht zu
erwarten.

92.1.3  Schutzgut Boden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: In den 3 Teilbereichen handelt es sich um unbefestigte, anthropogen

iberprdgte Boden unter Daverbewuchs (Grinland) bzw. um ein Regenriickhaltebecken im
Westen. Hinweise auf vorhandene Altlasten bestehen nicht. Laut einer Baugrund-
Vorerkundung der Ingenieur-Gesellschaft ICP, Altusried, fir den Erweiterungshereich "B" liegt
dort eine geschlossene Verbreitung von Geschiebemergel unfer einer Auflage aus
Verwitterungslehm und Humus bzw. Oberboden vor. In dem Geldnde-Einschnitt sidlich der
FI.-Nr. 2115/3 wurden Talfillungen mit kiesiger Aushildung aufgeschlossen.

Prognose bei Durchfihrung: Die durch die geplanten Baukdrper und Verkehrsfliichen im
ostlichen und zentralen Teil des Anderungshereiches und im Erweiterungshereich"B"
entstehende Versiegelung filhrt zu einer erheblichen Beeintrichtigung der vorkommenden
Baden. Die natirlichen Bodenfunktionen gehen weitgehend verloren. Allerdings trdgt die
bauordnungsrechtliche Vorschrift, wonach Aufschiittungen und Abgrabungen nur zuldssig sind,
wenn sie in Anpassung an den natiirlichen Geldndeverlauf erfolgen, zur Minimierung der
Besintrdchtigungen bei. Eine Verdnderung der Standortverhdltnisse und Geomorphologie ist
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nicht zu erwarten.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Bdden und
der Standortverhdltnisse zu erwarten.

9.2.1.4  Geologie (Boden; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Der Bereich ist geologisch der "Allgduer Faltenmolasse" zuzuordnen. Er
befindet sich zwischen dem Helvetikum- und Flyschgestein der Alpen und dem eigentlichen
Alpenvorland. Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Der
vorherrschende Geschiebemergel mit steifer Konsistenz ist laut der Baugrund-Vorerkundung
als grindungsfdhiger Horizont zu bezeichnen. Mit landschaftstypischen und ortsiiblichen
Erschwernissen bei der Ausfiihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden. Vor
allen im Bereich der Gelinde-Senke im zentralen Bereich des Erweiterungshereiches'B"
werden lokale WasserhaltungsmaBnahmen (Driinagen, Ableitung im Graben) als erforderlich
erachtet.

— Prognose bei Durchfiihrung: Im Bereich der geplanten Baukérper und Verkehrsflachen sowie
im Bereich der Erweiterung des Regenriickhaltebeckens kommt es zu einem Abtrag der
Oberboden- und Humusschicht. Nachteilige Auswirkungen auf die tieferen Bodenschichten
sind jedoch nicht zu erwarten. Die geologischen Verhdltnisse werden nicht beeintrdchtigt.
Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der
2u entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes
minimiert. Uberschissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu
entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzustreben.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Es ist keine Verdnderung der geologischen Verhdltnisse zu
erwarten.

9.2.15  Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Das bestehende Griinland weist eine geringe bis maBige Versickerungs-
Leistung auf. Im Bereich des Geldnde-Einschnittes befinden sich kiesige Talfillungen, die
grundwasserfihrend sind. Genaue Informationen @ber die Grundwasserverhdltnisse liegen
jedoch nicht vor. Im Planungsbereich befinden sich keine Oberflichengewdsser. Westlich des
Erweiterungsbereiches "A" verlduft die lller.

— Prognose bei Durchfihrung: Die geplante Bebauung und Verkehrsfldchen haben eine
Verdnderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die Versickerungs-Leistung nimmt ab, da
Fldchen versiegelt werden. Da die Boden im Planungsgebiet jedoch als eher schwach
durchldssig zu bezeichnen sind, ist die Beeintrdchtigung nicht erheblich.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine Verdnderung des Wasserhaushaltes und der
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Grundwasserneubildung zu erwarten.

9.2.1.6  Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Die Gemeinde verfiigt Gber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwisser,

sowie eine Anbindung zur Trinkwasser-Versorgung. Das besfehende Gewerbegebiet
"Gewerbepark  Sulzberg" ist an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
angeschlossen. Daos bislang anfallende  Niederschlogswasser wird dem  bestehenden
Regenriickhaltebecken und im Anschluss daran gedrosselt der Iller zugeleitet.

Prognose bei Durchfishrung: Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen
angeschlossen. Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet. Die
Entwisserung der geplanten Bebauung erfolgt im  Trennsystem. Das anfallende
Schmutzwasser wird Gber Freispiegelkandle am Regenriickhaltebecken gesammelt und Gber
ein Pumpwerk in den Verbandssammler des Abwasserverbandes Kempten gehoben
("Sulzbergsammler"). Es wird dem auBergemeindlichen Gruppenkldrwerk zugefihrt. Die
Anlage ist ausreichend dimensioniert. Das abzufihrende Niederschlagswasser wird gesammelt
dem Regenriickhaltebecken im Erweiterungsbereich"A" zugeleitet. Dort findet neben einer
Riickhaltung auch eine Reinigung und weitere Versickerung statt. Lediglich der verbleibende
Teil an Niederschlagswasser wird an die Iller weitergeleitet. Die Entwisserungsanlagen
auBerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes
"Gewerbepark  Sulzberg" an der Autobahn BAB980 sind durch entsprechende
Grunddienstbarkeiten gesichert. Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit
Niederschlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen 0.d.) sind Oberflichen aus
Link, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen nicht mit geeigneten
anderen Materialien dauerhaft abgeschirmt werden. Magliche Beeintrdchtigungen des
Grundwassers sowie der lller sollen dadurch verhindert werden.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die Gemeinde verfiigt Gber ein Trennsystem zur Entsorgung

der Abwisser sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung.

9.2.1.7  Schutzgut Klima/Luft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Die Griinlandfldchen fungieren als Kaltluft-Entstehungsgebiete. Auf Grund

der bewegten Topografie entstehen Kaltluftstrome, die in Richtung Iller flieBen. Die
bestehende gewerbliche Bebauung befindet sich teilweise innerhalb dieser Luftaustausch-
Bahnen und stellt eine Barriere fiir den ungehinderten Abfluss dar. In diesen Bereichen der
Kaltluft-Stauung ist von einer erhohten Frostgefahr auszugehen. Sudlich des berplanten
Bereiches befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle mit mehreren Ferienwohnungen. Auf
Grund der landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden Fldchen treten zeitweise Geruchs-
Immissionen auf.
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— Prognose bei Durchfihrung: Durch die geplante Bebauung geht die Funktion der

Grinlandfldchen als Kaltluft-Entstehungsgebiete weitgehend verloren. Zudem kommt es durch
die Errichtung von Baukdrper zu weiteren Hindernissen im Kaltluft-Abfluss. Vor allem im
Bereich der Geldnde-Senke sidlich der FI.-Nr. 2115/3 ist mit der Bildung eines so genannten
Kaltluft-Sees zu rechnen. Durch die moderate Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,60 wird die Dichte der Bebauung jedoch beschrinkt, so dass eine ausreichende
Durchliiftung des Planungsgebietes gewdhrleistet ist. Die Beeinfrichtigungs-Intensitdt ist
unter Beriicksichtigung der bestehenden Beeintriichtigungen insgesamt als mdbBig
einzustufen. Auf Grund des rdumlichen Abstandes zwischen der geplanten Bebauung und der
landwirtschaftlichen  Hofstelle  mit  Ferienwohnungen sind  keine  wechselseifigen
Beeintriichtigungen durch Luftverunreinigungen zu erwarten. Mit zeitweisen Geruchs-
Immissionen (Gille, Mist) durch die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung ist weiterhin zu
rechnen.

Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die Luftaustausch-Bahnen bleiben unverdndert. Es ergibt
sich keine Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung.

92.1.8  Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Das Landschaftshild ist geprdgt durch die bewegte Topografie des

Planungsgebietes und die bestehenden Waldfldchen sidlich des Erweiterungsbereiches"B".
Die Flachen besitzen ein Gefdlle in Richtung Nordwesten bzw. Nordosten. Vor allem die
westlichen Teilbereiche sind gut einsehbar und weisen das charakteristische Erscheinungshild
der Allgver Kulturlandschaft auf. Fir das Gebiet bestehen allerdings deutliche
Vorbelastungen durch die massiv in Erscheinung tretenden 220/110kV und 4x20kV-
Freileitungen der LEW und der AUW sowie durch die vorhandene gewerbliche Bebauung.
Ludem befindet sich das Plangebiet im Auffahrtbereich von der Kreis-StraBe 0A6 auf die
Autobahn A980 mit entsprechendem Verkehrsautkommen. Eingrinungs-Strukturen der
vorhandenen Bebauung sind kaum vorhanden.

Prognose bei Durchfiihrung: Durch die Errichtung neuer Baukdrper im Anderungsbereich und
im Erweiterungsbereich "B" erfdhrt das Landschaftshild eine Beeintrichtigung. Vor allem die
im Westen vorgesehene Bebauung fiihrt zu einer Minderung der Erlebbarkeit der Landschaft.
Durch die festgesetzten Pflanzgebote wird eine Ein- und Durchgriinung gewdhrleistet. Die
Beeintrdchtigungen kdnnen dadurch reduziert werden. Eine Aufwertung des Landschaftshildes
erfolgt im Rahmen der Umsetzung der externen AusgleichsmaBnahme nérdlich der
landwirtschaftlichen Hofstelle durch die Anlage einer landschafts- und standortgerechten
Geholzpflanzung. Des Weiteren tragen die Beschrinkungen der Wand- und Firsthohen zur
Reduzierung der Beeintrdchtigungen bei. Durch die Erweiterung des Regenriickhaltebeckens
mit entsprechender Neueingrinung ergeben sich keine wesentlichen Verdnderungen in Bezug

auf das Landschaftsbild.
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— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Das Landschaftshild bleibt unverdndert.

9.2.1.9  Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es kommen nur wenige Tier- und Pflanzenarten im Planungsgebiet vor.
Die biologische Vielfalt ist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung begrenzt. Nur im
Bereich des bestehenden Regenriickhaltebeckens ist eine etwas hohere Artenvielfalt zu
erwarten.

— Prognose bei Durchfilhrung: Durch die Versiegelung erfolgt eine Beeintrdchtigung des
Lebensraumes fir Tier- und Pflanzenarten. Durch geeignete MaBnahmen zum Ausgleich bzw.
zur Vermeidung und Minimierung (Verwendung heimischer Gehdlze bei der Ein- und
Durchgrinung der Bebauung) konnen die Beeintrdchtigungen reduziert werden. Im
Erweiterungsbereich "A" ist durch die Anlage weiterer Gehdlzstrukturen am  vergrBerten
Riickhaltebecken mit keinen wesentlichen Anderungen fiir die biologische Vielfalt zu rechnen.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Der Bestand der biologischen Vielfalt bleibt unverdndert.

9.2.1.10 Schutzgebiete/Biotope (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es_befinden sich keine Schutzgebiete oder Biotope innerhalb der
iberplanten Flichen. Ostlich des Planungsgebietes besteht das Landschaftsschutzgebiet
"Sulzberger See". Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet9 "lllerschlucht ndrdlich Kempten
(Allgéu) sowie lllertal zwischen Kempten (Allgdu) und Oberstdor" verlduft entlang der lller,
westlich des dberplanten Bereiches. Die Darstellung des Wasserschutzgebietes verlduft siidlich
des Planungsgebietes.

— Prognose bei Durchfiihrung: Die Schutzgebiete werden durch die Planung weder direkt noch
indirekt betroffen. Die Biotopverbund-Funktion wird durch das Vorhaben nicht begintrdchtigt.

— Prognose bei Nicht-Durchfilhrung: Die Schutzgebiete und ihre Verbundfunktion bleiben
unverdndert.

9.2.1.11 Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

— Bestandsaufnahme: Der Planungsbereich besitzt auf Grund der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung und der Néihe zu den iberdrtlichen StraBen nur eine geringe Naherholungsfunktion.
Entlang der Kreis-StraBe OA6 verlduft ein FuB- und Radweg. Teilbereiche der siidlich
anschlieBenden Hofstelle werden als Ferienwohnungen genutzt. Nordwestlich  des
Planungsgebietes bestehen Wohngebdude der Autobahnmeisterei.

— Prognose bei Durchfilhrung: Auf Grund der bislang geringen Naherholungsfunktion sind die
Beeintrdchtigungen durch die hinzukommende Bebauung begrenzt. Die bestehenden
Ferienwohnungen bzw. die Wohngebdude der Autobahnmeisterei werden durch die
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Festsetzung von flachenbezogenen Schall-Leistungspegeln geschiitzt. Die Ferienwohnungen
erthalten  dariber  hinaus  durch  die  direkt  anschlieBende  AusgleichmaBnahme
(Geholzpflanzung) eine optische Abschirmung zum Gewerbegebiet. Der Bestand des
landwirtschaftlichen Betriebes wird durch die Planung nicht gefahrdet.

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert.

9.2.1.12 Schutzgut Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es befinden sich keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich.
— Prognose bei Durchfihrung: Da keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich vorhanden sind,

entsteht keine Beeintrdchtigung.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiter ergeben sich keine

Verdnderungen.

9.2.1.13 Emissionen/Abfiille/Abwasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. e BauGB):

— Bestandsaufnahme: Von den umgebenden StraBen und dem bestehenden Gewerbegebiet

gehen Ldrm- und Geruchs-Emissionen aus. Auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung des
Gebietes sowie der angrenzenden Flichen trefen zeitweise Geruchs-Immissionen auf. Uber das

Plangebiet verlaufen eine 220/110KkV-Freileitung der LEW/AUW und eine 4x20KV-
Freileitung der AUW. Von diesen Leitungen gehen elekiromagnetische Feldern aus.

Prognose bei Durchfihrung: Die Geruchs-Immissionen auf Grund der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzung bestehen weiterhin. Durch den rdumlichen Abstand des
Erweiterungsbereiches"B" zum  landwirtschaftlichen Betrieb im Siden ist innerhalb des
Gewerbegebietes mit keinen unzumutbaren Geruchsheldstigungen durch den Betrieb zu
rechnen.  Auch von  Immissionsrichtwert-Uberschreitungen  durch den Betrieb einer
Heuliiftungsanlage im Bereich der Hofstelle st nicht auszugehen. Nutzungs-Konflikte auf
Grund von gewerblichem Lirm werden durch die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
(Festsetzung von Schall-Leistungspegeln) vermieden. Die Einhaltung der flachenbezogenen
Schall-Leistungspegel wird im Einzelfall im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch
Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung durch ein entsprechend qualifiziertes Biiro
(zugelassene Mess-Stelle nach §26 BImSchG) nachzuweisen sein. Da die ErschlieBung des
Gewerbegebietes an vorhandener Wohnbebauung vorbeifihrt, sind nur Betriebe anzusiedeln,
die kaum Lkw-Verkehr wahrend der Nachtzeit verursachen. Die Entsorgung der Abfdlle und
Abwiisser ist gesichert. Die durch die Freileitungen entstehenden elekiromagnetischen Felder
unterschreiten die in der 26. BImSchV festgelegten Grenzwerte deutlich und stellen somit auch
fir eine mdgliche Wohnnutzung keine wesentliche Beeintrchtigung dar. Spezielle
diesbeziigliche Immissionsschutz-Festsetzungen sind deshalb nicht erforderlich.
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— Prognose bei Nichtdurchfihrung: Es ergeben sich keine Verdnderungen beziiglich Emissionen,
Abfdllen und Abwiissern.

9.2.1.14 Emeuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. f BauGB):

— Bestandsaufnahme: Der Erweiterungsbereich "B" weist eine Hanglage in Richtung Nordwesten
bzw. Nordosten auf.

— Prognose bei Durchfihrung: Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger
Baukdrper zur optimalen Erichtung von Sonnenkollektoren in- Ost-West-Ausrichtung nur
bedingt maglich. Allerdings konnen Sonnenkollektoren z.B. auf Flachddchem in den
Baugebieten in nahezu optimaler Ausrichtung errichtet werden. Anlagen zur Gewinnung von
regenerierbarer Energie (z.B. thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind auch auBerhalb
der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Bei Nicht-Durchfiihrung sind keine Energiequellen ndtig.

9.2.1.15 Darstellungen sonstiger Pldne (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. g BauGB):

— Bestandsaufnahme: Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Schutzgebiete oder
kartierten Biotope. Ostlich des Planungsgebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
"Sulzberger See". Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet9 "lllerschlucht ndrdlich Kempten
(Allgdu) sowie lllertal zwischen Kempten (Allgiiu) und Oberstdorf" verlduft entlang der Iller,
westlich des dberplanten Bereiches. Die Darstellung des Wasserschutzgebietes verlduft siidlich
des Planungsgebietes. Im rechtswirksamen  Flachennutzungsplan  mit integriertem
Landschaftsplan sind die Erweiterungsflichen als Flichen fir die Landwirtschaft dargestellt.
Konkrete landschaftsplanerische Aussagen sind fir die Erweiterungsfldchen allerdings nicht
enthalten.

— Prognose bei Durchfihrung: Die Schutzgebiete werden durch die Planung weder direkt noch
indirekt betroffen. Die Anderung des Fldchennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan
erfolgt im so genannten Parallelverfahren zur  Anderung und  Erweiterung  des
Bebauungsplanes.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Darstellungen sonstiger Pldne werden nicht verdndert.

9.2.1.16 FErhaltung der bestmdglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. h BauGB):

— Bestandsaufnahme: Die Luftqualitdt wird von den Beeintrchtigungen ausgehend von den
umgebenden StraBen und angrenzenden Gewerbebetriehen sowie zeitweise von der
landwirtschaftlichen Nutzung des Gebietes bzw. der angrenzenden Flachen (siehe Punkt
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9.2.1.17

9.2.2

9221

9222

9223

"Emissionen/Abfille/Abwisser") beeinflusst.

— Prognose bei Durchfihrung: Infolge zusiitzlicher ErschlieBungsanlagen und eines hdheren
Verkehrsaufkommens im Anderungsbereich und im Erweiterungsbereich"B" sowie auf Grund
entstehender betrieblicher Schadstoff-Emissionen ist mit einer geringen Verschlechterung der
Luftqualitdt zv rechnen. Die vom landwirtschaftlichen Betrieb ausgehenden Geruchs-
Belastungen bleiben unverdndert.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Luftqualitiit bleibt unverdindert.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiter (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.i
BauGB):

— Bestandsaufnahme:  Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern
bestehen, wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgiter angemerk.

— Prognose bei Durchfihrung: Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf
Grund von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarten.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine
Verdinderung.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Auswirkungen/
Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta Baugesetzbuch (BauGB), Konzept zur Griinordnung
(Abs. 2c Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-
Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen. Die in diesem Leitfaden aufgefihrte Checkliste (Punkt3.1, Abbildung2) kann
nicht in allen Fragen mit "jo" beantwortet werden. Inshesondere die Punkte 1.1 und 1.2 (Art und
MaB der baulichen Nutzung) sowie 6 (Landschaftshild) sind hiervon betroffen. Es handelt sich um
ein Gewerbegebiet mit einer GRZ>0,3. Das Gebiet ist teilweise gut einsehbar. Daher wird das
Regelverfahren (Vorgehen in vier Arbeits-Schritten gem. Punkt3.2) wie nachfolgend dargelegt
angewand.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsautnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen Ta bis Tc des Anhangs Teil A des o.g. Leitfadens wie
folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrume: Es handelt sich im auszugleichenden Teil des
Anderungshereiches und im Erweiterungshereich "B" um intensiv genutztes Grinland. Es ergibt
sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.
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9.2.2.4

9.2.2.5

9.2.2.6

9.2.2.1

9228

9.2.2.9

9.2.2.10

Schutzgut Boden: Es handelt sich um anthropogen iberprigte Baden unter Daverbewuchs. Es
ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Th, unterer Wert.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Flachen ohne nennenswerte Versickerungs-Leistung. Es
ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um ein gut durchliftetes Gebiet im Randbereich von
Luftaustauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste b, unterer Wert.

Schutzgut Landschaftsbild: Es handelt sich um ein Gebiet mit bewegter Topografie, das nur in
Teilbereichen einsehbar ist. Es bestehen deutliche Vorbelastungen durch Freileitungen und
Verkehrsanlagen. Insgesamt ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.

Auf Grund der o.g. Teil-Zuordnungen ergibt sich keine eindeutige Gesamt-Zuordnung zu einer
Gebiets-Kategorie. Da das Planungsgebiet jedoch auf Grund bestehender Vorbelastungen in
seinem naturschutzfachlichen Wert als eingeschriinkt zu betrachten ist, erfolgt eine Gesamt-
Luordnung zur Liste Ta, oberer Wert, das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet geringer
Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftshild (Kategorie ).

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt
anhand der Matrix Abb.7 in Verbindung mit der Liste 2 des Anhangs Teil B des o.g. Leitfadens
wie folgt: Es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffs-Schwere des TypsA, da der
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad als hoch einzustufen ist. Die festgesetzte GRZ ist groBer als
0,35.

Lur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft dienen
folgende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung):

— Verwendung von standortgerechten, heimischen Gehdlzen, naturnahe Gestaltung der
Grinflachen (planungsrechtliche Festsetzungen und Pflanzgebote, Schutzgut Arten und
Lebensriume)

— FEingriinung des Planungsgebietes zur freien Landschaft (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Landschaftshild)

— Ausschluss baukonstrukfiver Elemente aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei sofern sie mit
Niederschlagswasser in Berihrung kommen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgiiter
Boden und Wasser)

— Begrenzung  der  Gebdudehohen  (planungsrechtliche  Festsetzungen,  Schutzgut
Landschaftsbild)

— Anpassung  des Baugebietes an den Geldndeverlouf zur Vermeidung  griBerer
Erdmassenbewegungen ~ sowie  von  Verdnderungen  der  Oberflichenformen
(bavordnungsrechtliche Bauvorschriften, Schutzgut Boden)
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9.2.2.11

9.2.2.12

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsfldchen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den Vermeidungs- und
Minimierungs-MaBnahmen ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,40 (Feld Al, mittlerer
Wert). Bei einer Eingriffs-Fliche von 25.816m’ ergibt sich daraus eine erforderliche
Ausgleichsflche von 10.325 m2.

Teilgebiete Feld Kompensations- Fliiche (m?) erforderliche
faktor Ausgleichsfldche
(m?)

Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Sulzberg"

private Grinfliche/Planung GE Al 0,40 1.467 587
private Grinfliiche/Planung Al 0,40 511 204
Verkehrsfldche

Bereich der 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Sulzberg" - Erweiterungsbereich "B"

Planung GE Al 0,40 21.181 8.472
Planung Verkehrsfliche Al 0,40 1.501 600
Planung Offentliche Griinfliche Al 0,40 1.156 462
Summe 25.816 10.325

Die Auswahl geeigneter Flichen und naturschutzfachlicher AusgleichsmaBnahmen erfolgt auf der
Grundlage des Anhanges Teil C des o.g. Leitfadens. Die Ausgleichsflichen befinden sich auBerhalb
des Planungsgebietes auf den FI.-Nm.2115 und 1447/5 der Gemarkung Sulzberg. Folgende
MaBnahmen werden angestrebt (siehe auch Pldne zu den externen AusgleichsmaBnahmen unter
Punkt 4.1 und Tabelle zu den Ausgleichsflichen):

Im Stden der FI-Nr.2115 ist auf der Geldndekuppe direkt vor der sidlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Hofstelle die Anlage einer Gehdlzpflanzung von 1.000 m? vorgesehen. Dabei
sind vor allem die topographischen Gegebenheiten zu beriicksichtigen. An den hachsten Punkfen
entlang der sidlichen Grundstiicksgrenze ist eine Reihe von WeiB-Tannen (Abies alba) zu
pflanzen. Vor dieser Reihe ist eine Gehdlz-Fliche mit heimischen Laubgehdlzen zu entwickeln.
Die Bepflanzung ist zur landwirtschaftlichen Fldche hin in ihrer Hohenentwicklung abzustufen
(Bdume II.Ordnung, Striucher). Im direkten Anschluss an das Grinland ist ein extensiver
Krautsaum zu entwickeln und gehdlzfrei zu erhalten. Auf die Verwendung autochtonen
Pflanzmaterials ist zu achten.

Der verbleibende Ausgleichsbedarf wird auf einer Teilfldche der FI.-Nr.1447/5 erbracht. Bei
diesem Teilbereich handelt es sich um den Nordhang einer beweideten Geldndekuppe. Einzelne
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9.2.2.13

9.2.2.14

9.2.3
9231

Fichtengruppen und Holunderstrducher sind vorhanden. Die Fliche weist bereits Verbuschungs-
Ansitze auf. Als MaBnahmen sind die Herausnahme des Bereiches aus der Weidenutzung und
die Erganzung der bestehenden Gehdlze vorgesehen. Dabei sind vor allem Wildobstarten wie z.B.
der Holz-Apfel (Pirus malus), die Holzbime (Pyrus pyraster) oder die Eberesche (Sorbus
aucuparia) zu verwenden, die als Vogelschutz- und -néhrgehdlz dienen. Auch bei der Auswahl
der Strducher ist auf ein breites Nahrungsangebot fiir Vogelwelt und Wild zu achten (z.B.
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Wildrosen (Rosa spec.), Schlehe (Prunus spinosa); Alpen-
Johannisheere (Ribes alpinum)). Die verbleibenden Offenland-Bereiche sind lediglich durch
regelmiBiges Entbuschen (z.B. im 5-jihrigen Turnus) gehtlzfrei zu erhalten.

Tabelle zu den Ausgleichsflachen

Ausgleichsfldchen Lage der Bestands-Situation der angestrebte MaBnahme oder  Ausgleichs-

Flachen  Fldchen Nutzung fliiche in m?
Grinland auf FI.-Nr. 2115 extern intensiv genutztes Pflanzungen einer Reihe mit 1.000
(Teilfliche) Grinland WeiB-Tannen und Anlegen einer

gestuften Gehdlzpflanzung mit
vorgelagertem Krautsaum

Weidefldche auf Fl.- extern beweidetes Grinland mit  Ergdnzung der bestehenden 13.825
Nr. 1447/5 (Teilflache) Kleinfldchigen Geholz-  Gehdlze durch die Pflanzung von
gruppen und Wildobst-Arten; Freihaltung der

Verbuschungstendenzen  verbleibenden Offenland-Bereich
von Verbuschung

Summe 14.825

Die MaBnahmen ergeben einen Uberschuss von 4.500m? an Ausgleichsfldche. Dieser steht fiir
weitere Bauvorhaben zur Verfigung.

Die Marktgemeinde Sulzberg ist bereits im Besitz einiger Flichen und wird die noch fehlenden
Flchen in Kiirze erwerben.

Anderweitige Planungsmaglichkeiten (Abs. 2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB):

Lum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Gemeindeverwaltung konkrete und dringliche
Anfragen zu gewerblichen Baugrundstiicken fir den Gberplanten Bereich registriert. Der Standort
bietet sich hinsichtlich der ginstigen Verkehrsanbindung und durch die bereits vorhandene
gewerbliche Infrastruktur fir eine weitere Bebauung an. Auf Grund des Grundstiickszuschnittes
des  Erweiterungshereiches"B"  sowie der  ErschlieBungssituation  des  vorhandenen
Gewerbegebietes kam im Rahmen der Entwicklung der Planung nur ein einziges stddteplanerisch
schliissiges und wirtschaftliches Konzept in Frage. Weitere Planungs-Alternativen wurden
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9.3
9.3.1

9.3.1.1
93.1.2

9.3.1.3

9.3.1.4

932

9.3.2.1

9.3.3

9331

9.3.4
9.3.4.1

9.3.4.2

dementsprechend nicht in Betracht gezogen.

Lusiitzliche Angaben (Abs. 3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung (Abs. 3a Anlage zu
82 Abs. 4 und § 2 BauGB):

Vom Biiro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefihrt.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt nach dem Leitfaden zur Eingriffs-Regelung in der
Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen.

Es liegt eine Stellungnahme des Landratsamtes Oberallgdu — Sachgebiet Immissionsschutz vom
21.03.2007 vor.

Es liegt eine Baugrund-Vorerkundung der Ingenieur-Gesellschaft ICP, Altusried, vom 04.03.2007
vor.

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Abs.3a Anlage zu §2 Abs.4 und §2a
BauGB):

Es liegen keine exakten Informationen zum Grundwasserstand vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bei der
Durchfihrung der Planung (Abs. 3b Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch
planungsrechtliche Festsetzungen gesichert. Die Uberwachung der MaBnahmen zur Vermeidung
und Minimierung (Ein- und Durchgriinung der Bebauung) sowie der AusgleichsmaBnahmen
(Pflanzung der Gehdlze und Pflege der Saumstrukturen, bzw. Entbuschung der Altgrasbestdnde)
ist durch die Marktgemeinde Sulzberg ber einen Zeitraum von 10 Jahren nach Ausfihrung der
MaBnahmen alle zwei Jahre, nach Ablauf der 10 Jahre alle finf Jahre durchzufihren.

Lusammentassung (Abs. 3c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Im ostlichen Anderungsbereich und im Erweiterungsbereich B handelt es sich um ein
Gewerbegebiet (GE) mit einer zuldssigen GRZ von 0,60.

Die Bereiche der 2.Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn
BAB 980 umfassen eine Fliche von 0,43 ha.

Die Bereiche der 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn
BAB 980 umfassen eine Fliche von 2,41 ha.
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9.3.43

9.3.4.4

9.3.45

9.3.4.6

9.3.4.7

9.3.4.8

Es befindet sich kein Schutzgebiet innerhalb des Planungsgebiefes. Ostlich des Planungsgebietes
befindet sich das Llandschaftsschutzgebiet  "Sulzberger  See".  Das  landschaftliche
Vorbehaltsgebiet 9 "lllerschlucht nérdlich Kempten (Allgdu) sowie lllertal zwischen Kempten
(Allgdu) und Oberstdorf" verlduft entlang der lller, westlich des tberplanten Bereiches. Die
Darstellung des Wasserschutzgebietes verlduft siidlich des Planungsgebietes. Die drei Gebiete
werden von der Planung nicht betroffen.

Es befinden sich nur Flichen mit geringer und mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Londschaft im Planungsgebiet. Auf den Gberplanten Fliichen befindet sich intensiv genutztes
Grinland. Im westlichen Teil des Anderungsbereiches besteht ein Regenriickhaltebecken. Im
zentralen und dstlichen Teil des Anderungsbereiches befinden sich ein Wirtschaftsweg sowie
Intensiv-Griinland. Uber den Erweiterungshereich"A" sowie im Osten und Westen des
Erweiterungsbereiches"B" verlaufen Hochspannungsleitungen. Das Geldnde weist eine bewegte
Topografie auf. Insgesamt fdllt es nach Norden und Nordwesten zur lller hin ab. Im Norden
grenzt der Erweiterungsbereich "B" an die bestehende Bebauung des Gewerbegebietes Sulzberg.
Im Siiden befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle auf Fl.-Nr. 1986/2.

Die Planung wirkt sich vor allem auf die Schutzgiiter Boden und Wasser (Versiegelung durch
Baukdrper) sowie auf das Schutzgut Landschaftsbild (Bebauung in teilweise gut einsehbarer
Lage) aus.

Die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich beinhalten
hauptsichlich folgende Punkte: Ein- und Durchgrinung der Bebauung, Anpassung des
Baugebietes an den Geldndeverlauf zur Vermeidung groBerer Erdmassenbewegungen sowie von
Verdnderungen der Oberfldchenformen. Die externen AusgleichsmaBnahmen erfolgen auf den Fl.-
Nn.2115 und 1447/5 der Gemarkung Sulzberg. Vorgesehen sind die Pflanzung
standortgerechter Gehdlzstrukturen und die Entwicklung extensiver Saumbereiche.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des §1a Baugesetzbuch (BauGB) erfolgt nach dem
Regelverfahren des Leitfadens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen. Die MaBnahmen zum Ausgleich
des Eingriffs erfolgen auf externen Ausgleichsfldchen. Der erforderliche Ausgleichshedarf betrdgt
10.325m’ und kann vollstiindig abgedeckr werden.

Lum Ieitpunkt der Planaufstellung lagen keine genauen Informationen zu den
Grundwasserverhdltnissen vor.

Die MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bei der
Durchfihrung der Planung (Abs.3b Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB) werden durch die
Marktgemeinde Sulzberg in regelmdBigen Abstdnden durchgefihrt.

Seite 47

Markt Sulzberg - 2. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes
"Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980

Textteil mit 57 Seiten, Fassung vom 21.05.2007

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



10

Begriindung — bauordnungsrechtlicher Teil

10.1
10.1.1

10.2
10.2.]

10.2.1.1

10.2.1.2

10.2.1.3

10.2.1.4

10.2.2
10.2.2.]

Abstandsfldchen

Fir die Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen der Art. 6 BayBO zu Grunde gelegt.
Dies ist sinnvoll, um Beeintrdchtigungen der Belichtungs- und Beliftungs-Situation speziell in
Bezug auf die flexible Handhabung der iberbaubaren Grundstiicksfldchen zu vermeiden.

Ortliche Bauvorschriften

Regelungen Giber die Gestaltung der Gebéude:

Auf eine Festsetzung der Dachform wird verzichtet, um fir die Umsetzung gewerblicher Bauten
ausreichend Spielraum zu gewdhren.

Die Vorschriften zu den Abstandsfldchen und die Vorschriften zum Brandschutz sind zu beachten.

Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es beriicksichtigt
die Anforderungen, welche an gewerbliche Bauformen gestellt werden.

Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthdhen ist die Mdglichkeit ausgeschlossen, dass
Gebdude eine nicht vertretbare Gesamthdhe erreichen kinnten.

Die Regelung Uber die Dachiberstinde triigt dazu bei, landschaftsgebundenes Bauen
umzusetzen. ZeitgemdBe oder gewerbliche Bauformen werden hierdurch in keiner Weise
ausgeschlossen.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben lassen den Bauherren ausreichend Spielraum zur
Verwirklichung von gewerblichen Bauformen. Der Ausschluss von blendenden oder spiegelnden
Materialien zur Fassadengestaltung sowie grellen Dachfarben begriindet sich einerseits durch die
Einbindung in die landschaftliche und stddtebauliche Situation, andererseits soll hierdurch eine
Blendwirkung fiir die Autobahn A980 verhindert werden. Auch Anlagen zur Gewinnung von
Sonnenenergie sind so zu gestalten, dass von ihnen keine Gefahr fir den Verkehr auf der A980
ausgeht.

Regelungen Gber die Gestaltung der Freifldchen in den Baugebieten (Baugrundstiicke):

Die Einschriinkung von  Geldndeverdnderungen dient dazu, eine homogene und
zusammenhdngend gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakter des urspriinglichen
Geldndes soll dabei ablesbar bleiben. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass geringe
Geldndeverdnderungen erforderlich sein werden, um ein Einfiigen der Gebdude in die jeweilige
Geldndesituation und die Lage der ErschlieBungsflachen zu erméglichen.
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10.2.2.2 Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark
frennenden Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer mdglichst durchldssigen
Bauweise auszufishren. Gleiches gilt auch fir Stitzmauern.

10.2.3  Sonstige Regelungen:

10.2.3.1 Durch die Beschriinkung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine
Beeintrichtigung der unmittelbaren Anwohner sowie der landschaftsoptischen Situation entsteht.
Ludem muss eine Gefdhrdung des Verkehrs der Autobahn A980 ausgeschlossen werden.

10.2.3.2 ZIdune, die an dffentliche Verkehrsfldchen grenzen, sind aus Griinden der Verkehrssicherheit
zurickzuversetzen.
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11 Begriindung — Sonstiges

11.1 MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

11.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

11.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

112 Wesentliche Auswirkungen

11.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind nicht erkennbar.

11.3 Kennwerte

11.3.1  Fliche der Anderungsbereiche: 0,43 ha

11.3.2  Fldche des Erweiterungsbereiches"A": 0,03 ha

11.3.3  Fldche des Erweiterungsbereiches"B": 2,38 ha

11.3.4  Flachenanteile des Erweiterungsbereiches"B":
Nutzung der Fldche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfliiche
Baufldchen als GE 2,12 89,1%
dffentliche Verkehrsfldchen 0,15 6,3%
dffentliche Grinfldchen 011 46%

11.3.5  Verhiltnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufliche im Erweiterungsbereich "B" (innerhalb des
Baugebietes): 7,1 %

114 ErschlieBung

11.41  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserverband Kempten

11.42  Wasserversorgung durch Anschluss an die zentrale Wasserversorgungsanlage des Marktes
Sulzberg.

11.4.3  Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.
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11.4.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Allgduer Uberlandwerk GmbH (AUW)

1145 Millentsorgung durch: Zweckverband fir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK)

11.4.6  Kostenschitzung fiir die gesamte ErschlieBung im Geltungshereich (incl. Umsatzsteuer):
Verkehrsflchen € 260.000,-
offentliche Grinflachen € 2.000,-
Abwasserleitungen und Hausanschliisse € wird nachgereicht
Erweiterung des Regenriickhaltebeckens € wird nachgereicht
externe AusgleichsmaBnahmen € 4.500,-
Gesamt € wird nachgereicht

115  Plandnderungen

1151  Bei der Plondnderung vom 03.04.2007 fanden die Uberlegungen aus der dffentlichen
Gemeinderats-Sitzung vom 02.04.2007 wie folgt Beriicksichtigung:
— fAnderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redakfionelle Anderungen und Erginzungen

1152  Bei der Plondnderung vom 21.05.2007 fanden die Uberlegungen aus der dffentlichen
Gemeinderats-Sitzung vom 21.05.2007 wie folgt Bericksichtigung:
— Anpassung der Festsetzungen zu Gebdudehdhen
— Erganzung der Grtlichen Bauvorschrift zu Werbeanlagen im Baugebiet
— Ergdnzung von Hinweisen zum Brandschutz und zu Werbe-Anlagen
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redakfionelle Anderungen und Erginzungen

11.5.3  Ohne Anderung des Fassungsdatums vom 21.05.2007 wurde nachtriglich die Rechtsgrundlage
"Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern" aktualisiert.
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12 Begriindung — Ubergeordnete Planungen

Ausschnitt aus dem
Landesentwicklungs-
programm Bayern 2006,
Karte Anhang 3
"Strukturkarte';
Darstellung als "Stadt-
und Umlandbereich im
landlichen Roum"

Ausschnitf aus dem ) SR
Regionalplan Allgdu,
Landschaftliche
Vorbehaltsgebiete (X X X)

L] R

5}35}1‘%9@

Auszug aus dem giiltigen
Fldchennutzungsplan
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13

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Nordosten iber
den Erweiterungs-
bereich"B" (kiinftiges
Gewerbegebiet); im
Hintergrund die

220/110 kV-Freileitung
der LEW/AUW sowie ein
bestehender Gewerbe-
betrieb

Blick von Norden Gber
den westlichen Teil des
Erweiterungsbereiches "B"
mit der 4x20 kV-
Freileitung der AUW

Blick von Nordwesten
iber den dstlichen Teil
des Erweiterungs-
bereiches"B"; rechts im
Bild der Wald um die
landwirtschafiliche
Hofstelle auf Fl.-
Nr.1986/2
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Blick von Osten auf den
astlichen Teil des Ande-
rungsbereiches (kinftige
LufahrtsstraBe und
Gewerbefliche)

et e

Blick von Nordosten auf
die externe Ausgleichs-
flache auf FI.-Nr. 2115;
im Hintergrund die
landwirtschaftliche
Hofstelle auf FI.-
Nr.1986/2

Blick von Nordwesten auf
die externe Ausgleichs-
flache auf FI.-Nr. 1447/5
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14

Verfahrensvermerke

14.1

14.2

143

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Befeiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand am 26.03.2007 statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 13.04.2007 bis 14.05.2007 (Billigungsbeschluss
vom 02.04.2007; Entwurfsfassung vom 03.04.2007; Bekanntmachung am 05.04.2007) sowie
in der Zeit vom 01.06.2007 bis 18.06.2007 (Billigungsbeschluss vom 21.05.2007;
Entwurfsfassung vom 21.05.2007; Bekanntmachung am 24.05.2007) statt (gem. §3 Abs.2
BauGB). Die nach Einschdtzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden
umwelthezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

Sulzberg, den 02.07.2007

(T. Hartmann, Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
21.03.2007 unterichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Trigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. 84 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 05.04.2007 (Entwurfsfassung vom

03.04.2007) sowie mit Schreiben vom 24.05.2007 (Entwurfsfassung vom 21.05.2007) zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Sulzberg, den 02.07.2007

(T. Hartmann, Birgermeister)

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Markfgemeinderatssitzung vom 25.06.2007 Gber die
Entwurfsfassung vom 21.05.2007.

Sulzberg, den 02.07.2007

(T. Hartmann, Birgermeister)
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14.5

14.6

Ausfertigung

Textteil und zeichnerischer Teil bilden eine Einheit und lagen in Form einer versiegelten Fassung
dem Gemeinderat zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vor.

Sulzberg, den 02.07.2007

(T. Hartmann, Birgermeister)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. orfsiblich bekannt gemacht. Die 2. Anderung
und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 ist
domit in Kroft getreten. Sie wird mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten.
Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Sulzberg, den .............

(T. Hartmann, Birgermeister)

Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)

Der 2.Anderung und 2.Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der
Autobahn BAB 980 wurde eine zusammentfassende Erklrung beigefiigt ber die Art und Weise,
wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwdgung mit den gepriften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewdhlt wurde.

Sulzberg, den .............

(T. Hartmann, Birgermeister)
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Plan aufgestellt am: 30.03.2007

Plan gedndert am: 03.04.2007

Plan gedndert am: 21.05.2007

Planer:

................................. Biiro fiir Stadtplanung, H. Sieber, WeiBensherg
(Unterschrift)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils akfuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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Markt Sulzberg 2.Anderung und 2.Erweiterung des Bebauungsplanes
"Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980

Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10 Abs.4 BauGB

Biiro fiir Stadtplanung H. Sieber, WeiBensherg
12.07.2007
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1.1

1.1.1

1.1.2

Beriicksichtigung der allgemeinen Umweltbelange und der Umweltbelan-
ge auf Grund der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Fir die 2. Anderung und 2. Erwsiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn
BAB 980 wurde eine Umweltprifung gem. §2 Abs.4 BauGB durchgefihrt. Ein Umwelthericht gem.
820 BauGB als gesonderter Teil der Begriindung legt die auf Grund der Umweltpriifung ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes dar.

Die Umweltbelange wurden bei der 2. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbe-
park Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 wie folgt beriicksichtigt:

Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

_ Bei der vorliegenden 2. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulz-
berg" an der Autobahn BAB 980 handelt es sich um einen Eingriff im Sinne des Leitfadens zur Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung
und Umweltfragen. Die Abarbeitung erfolgt nach dem Regelverfahren. Der Eingriff ist mit einem
Kompensationsfaktor von 0,4 auszugleichen, sofern die Auswirkungen auf das Landschaftshild
durch geeignete BepflanzungsmaBnahmen im Bereich nérdlich des bestehenden Waldes im Siden
des Gesamtgebietes verringert werden (Behdrdenunterrichtungs-Termin gemB § 4 Abs. 1 BauGB).

— Der Ausgleich findet planextern statt. Als AusgleichsmaBnahme ist zum einen eine Gehdlzpflanzung
mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen auf Fl.-Nr.2115 vorgesehen. Der verbleibende Aus-
gleichshedarf wird auf FI.-Nr. 1447/5 erbracht. Hier werden die bestehende Geldndekuppe aus der
Weidenutzung herausgenommen und die bestehenden Gehdlze durch Wildobstgehdlze ergdnzt
(Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

Beriicksichtigung bzw. Abwdgung des Gemeinderates:

— Die Abarbeitung erfolgte nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Baye-
rischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen. Die AusgleichsmaBnahmen
auf den FI.-Nm. 2115 und 1447/5 der Gemarkung Sulzberg kompensieren den Eingriff vollstiin-
dig.

Schutzgut Arten und Lebensrdume (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

_Im wesflichen Teil des Anderungshereiches besteht ein Regenriickhaltebecken mit Geholz-
Fingriinung. Im zentralen und dstlichen Teil des Anderungshereiches sowie bei den Erweiterungs-
bereichen"A" und "B" handelt es sich um intensiv genutztes Grinland mit geringer Artenvielfult.
Lediglich im sidlichen Anschluss an FI.-Nr.2115/3 existiert eine kleinfldchige Gehdlzstruktur. Ins-
gesamt sind besondere Artenvorkommen (Arten der 'Roten Liste', gesetzlich geschiitzte Arten, lokal
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1.1.3

oder regional bedeutsame Arten) nicht vorhanden bzw. nicht bekannt und auf Grund der bestehen-
den Strukturen nicht zu erwarten. Fiir den Biotopverbund sind die Fldchen von untergeordneter Be-
deutung (Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

Im zentralen und dstlichen Teil des Anderungsbereiches sowie im Erweiterungsbereich"B" kommt
es infolge der geplanten Bebauung zu einem Verlust von Lebensraum durch Versiegelung. Der
westliche Teil des Anderungsbereiches und der Erweiterungsbersich "A" erfahren durch die Vergro-
Berung und Neueingrinung des Regenriickhaltebeckens keine wesentliche Verdnderung (Umwelt-
bericht gem. § 2a BauGB).

Beriicksichtigung bzw. Abwdgung des Gemeinderates:

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Ein- und Durchgriinung der Be-
bauung) konnten die Begintrdchtigungen reduziert werden. Die vorgesehene AusgleichsmaBnahme
(landschafts- und standortgerechte Gehdlzpflanzung) im nardlichen Anschluss an die Hofstelle auf
FI.-Nr. 1986/2 schafft zudem eine Aufwertung fiir das Schutzgut Arten und Lebensriume im un-
mittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit dem geplanten Eingriff (Umweltbericht gem. §2a
BauGB).

Pflanzgebote im Baugebiet sicher die Verwendung standortgerechter Gehdlze, die der heimischen
Fauna als Lebensraum dienen.

Schutzgut Boden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

In den 3Teilbereichen handelt es sich um unbefestigte, anthropogen berprdgte Boden unter Dau-
erbewuchs (Grinland) bzw. um ein Regenriickhaltebecken im Westen. Hinweise auf vorhandene
Altlasten bestehen nicht. Laut einer Baugrund-Vorerkundung der Ingenieur-Gesellschaft ICP, Altus-
ried, fir den Erweiterungsbereich"B" liegt dort eine geschlossene Verbreitung von Geschigbemergel
unter einer Auflage aus Verwitterungslehm und Humus bzw. Oberboden vor. In dem Geldnde-
Einschnitt sidlich der FI.-Nr. 2115/3 wurden Talfillungen mit kiesiger Aushildung aufgeschlossen
(Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

Die durch die geplanten Baukdrper und Verkehrsfliichen im dstlichen und zentralen Teil des Ande-
rungsbereiches und im Erweiterungsbereich"B" entstehende Versiegelung fihrt zu einer erhebli-
chen Beeintrichtigung der vorkommenden Bdden. Die natiirlichen Bodenfunktionen gehen weitge-
hend verloren. Eine Verdnderung der Standortverhdltnisse und Geomorphologie ist nicht zu erwar-
ten (Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

Beriicksichtigung bzw. Abwdgung des Gemeinderates:

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (bauordnungsrechtliche Vorschrift
2u Aufschijttungen und Abgrabungen) konnten die Beeintrchtigungen reduziert werden (Umwelt-
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1.1.4

1.1.5

bericht gem. § 2a BauGB).

Geologie (Boden; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Der Bereich ist geologisch der "Allgiuer Faltenmolasse zuzuordnen. Er befindet sich zwischen dem
Helvetikum- und Flyschgestein der Alpen und dem eigentlichen Alpenvorland. Die Flchen sind aus
geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Der vorherrschende Geschiebemergel mit steifer
Konsistenz ist laut der Baugrund-Vorerkundung als grindungsfihiger Horizont zu bezeichnen. Mit
landschaftstypischen und ortsiiblichen Erschwemnissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen
muss jedoch gerechnet werden. Vor allen im Bereich der Geldnde-Senke im zentralen Bereich des
Erweiterungshereiches"B" werden lokale WasserhaltungsmaBnahmen als erforderlich erachtet
(Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

Im Bereich der geplanten Baukdrper und Verkehrsfldchen sowie im Bereich der Erweiterung des
Regenriickhaltebeckens kommt es zu einem Abtrag der Oberboden- und Humusschicht. Nachteilige
Auswirkungen auf die tieferen Bodenschichten sind jedoch nicht zu erwarten. Die geologischen
Verhiltnisse werden nicht beeintrichtigt (Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

Beriicksichtigung bzw. Abwdgung des Gemeinderates:

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Planung wurde die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.
Uberschissiger Erdaushub st gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesefzes
(KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine
weitestgehende Verwertung anzustreben (Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Das bestehende Griinland weist eine geringe bis miBige Versickerungs-Leistung auf. Im Bereich
des Geldnde-Einschnittes befinden sich kiesige Talfillungen, die grundwasserfihrend sind. Genaue
Informationen tber die Grundwasserverhiltnisse liegen jedoch nicht vor. Im Planungsbereich be-
finden sich keine Oberfldchengewdsser. Westlich des Erweiterungsbereiches"A" verlduft die Iller
(Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

Die geplante Bebauung und Verkehrsfldchen haben eine Verinderung des Wasserhaushaltes zur
Folge. Die Versickerungs-Leistung nimmt ab, da Flichen versiegelt werden. Da die Boden im Pla-
nungsgebiet jedoch als eher schwach durchldssig zu bezeichnen sind, ist die Beeintrichtigung nicht
etheblich (Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

Seite 4

Markt Sulzberg - Zusammenfassende Erkldrung zur 2. Anderung und 2. Erwsiterung
des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980




1.1.6

1.1.7

Beriicksichtigung bzw. Abwdgung des Gemeinderates:

Die geringfiigigen Beeintrichtigungen des Schutzgutes Wasser erforderten keine Beriicksichtigung
bzw. Abwiigung.

Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Die Gemeinde verfiigt Gber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwasser, sowie eine Anbindung
2ur Trinkwasser-Versorgung. Das bestehende Gewerbegebiet "Gewerbepark Sulzberg" ist an die
gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Das bislang anfallende Nieder-
schlagswasser wird dem bestehenden Regenriickhaltebecken und im Anschluss daran gedrosselt
der lller zugeleitet (Umweltbericht gem. § 20 BauGB).

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine
einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet. Die Entwdsserung der geplanten Bebauung er-
folgt im Trennsystem. Das anfallende Schmutzwasser wird am Regenriickhaltebecken gesammelt
und dem auBergemeindlichen Gruppenkldrwerk zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensio-
niert. Das abzufihrende Niederschlagswasser wird gesammelt dem Regenriickhaltebecken im Er-
weiterungsbereich "A" zugeleitet. Dort findet neben einer Riickhaltung auch eine Reinigung und
weitere Versickerung statt. Lediglich der verbleibende Teil an Niederschlagswasser wird an die Iller
weitergeleitet (Umwelthericht gem. § 2a BauGB).

Beriicksichtigung bzw. Abwdgung des Gemeinderates:

Mdgliche Beeintriichtigungen des Grundwassers sowie der Iller wurden durch Vorschriften zum Aus-
schluss von Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei vermieden (Umwelthericht gem.
820 BauGB).

MaBnahmen zur Gewdhrleistung einer ausreichenden wasserwirtschaftlichen Ver- und Entsorgung
des Gebietes wurden vorgesehen (Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

Schutzgut Klima/Luft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Die Griinlandflichen fungieren als Kaltluft-Entstehungsgebiete. Auf Grund der bewegten Topografie
entstehen Kaltluftstrome, die in Richtung Iller flieBen. Die bestehende gewerbliche Bebauung be-
findet sich teilweise innerhalb dieser Luftaustausch-Bahnen und stellt eine Barriere fir den unge-
hinderten Abfluss dar. Siidlich des tberplanten Bereiches befindet sich eine landwirtschaftliche
Hofstelle mit mehreren Ferienwohnungen. Auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung der angren-
zenden Flichen treten zeitweise Geruchs-Immissionen auf (Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

Durch die geplante Bebauung geht die Funktion der Grinlandflachen als Kaltluft-
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Entstehungsgebiete weitgehend verloren. Zudem kommt es durch die Errichtung von Baukérpern zu
weiteren Hindernissen im Kaltluft-Abfluss. Die Beeintréichtigungen sind jedoch nicht als erheblich
2u bezeichnen. Auf Grund des rdumlichen Abstandes zwischen der geplanten Bebauung und der
landwirtschaftlichen Hofstelle mit Ferienwohnungen sind keine wechselseitigen Begintrdchtigungen
durch Luftverunreinigungen und Ldrmbelastungen zu erwarten. Mit zeitweisen Geruchs-
Immissionen (Giille, Mist) durch die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung ist weiterhin zu
rechnen (Umweltbericht gem. § 20 BauGB).

Beriicksichtigung bzw. Abwdgung des Gemeinderates:

— Durch die moderate Festsetzung einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,60 wurde die Dichte der Be-
bauung beschrinkt, so dass eine ausreichende Durchliiftung des Planungsgebietes gewdhrleistet ist
(Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

1.1.8  Schutzgut landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

— Das Landschaftshild ist geprdgt durch die bewegte Topografie des Planungsgebietes und die beste-
henden Waldflachen sidlich des Erweiterungsbereiches"B". Die Fldchen besitzen ein Gefdlle in
Richtung Nordwesten bzw. Nordosten. Vor allem die westlichen Teilbereiche sind gut einsehbar und
weisen das charakferistische Erscheinungshild der Allgduer Kulturlandschaft auf. Fir das Gebiet be-
stehen allerdings deutliche Vorbelastungen durch die massiv in Erscheinung tretenden 220/110kV
und 4x20 kV-Freileitungen der LEW und der AUW sowie durch die vorhandene gewerbliche Bebau-
ung. Zudem befindet sich das Plangebiet im Auffahrtbereich von der Kreis-StraBe 0A 6 auf die Au-
tobahn A980 mit entsprechendem Verkehrsautkommen. Eingriinungs-Strukturen der vorhandenen
Bebauung sind kaum vorhanden (Umweltbericht gem. § 20 BauGB).

_ Durch die Errichtung never Baukdrper im Anderungsbereich und im Erweiterungsbereich "B" erfihrt
das Landschaftshild eine Begintrdchtigung. Vor allem die im Westen vorgesehene Bebauung fihrt
2u einer Minderung der Erlebbarkeit der Landschaft. Durch die Erweiterung des Regenriickhaltebe-
ckens mit entsprechender Neueingriinung ergeben sich keine wesentlichen Verdnderungen in Be-
2ug auf das Landschaftshild (Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

~ Bei den bestehenden Waldstiicken siidlich des Planungsgebietes handelt es sich um landschafts-
pragende und erhaltenswerte Strukturen (Behdrdenunterrichtungs-Termin gemdB §4 Abs. 1
BauGB).

— Zur besseren Einbindung in das Landschaftshild sollte die Erweiterung der Topographie besser an-
gepasst werden. Die Ein- und Durchgrinung sollte verbessert werden (Stellungnahme des Bayeri-
schen Landesamtes fiir Denkmalpflege zur Fassung vom 03.04.2007).

—In der Planung sind zwar maximale Gebdudehhen festgelegt, um das Landschaftshild nicht zu
stark zu beeintrdchtigen. Diese Hohen sollten auch auf technische Einrichtungen wie Silos, Forder-
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1.1.9

anlagen und Kamine erweitert werden. Bei Werbeanlagen wurde zwar die GroBe begrenzt. Es sollte
auch Werbung mit Laserstrahllicht und dhnlicher freistrahlender Lichtwerbung ausdriicklich als un-
2uldissig ausgewiesen werden. Aus unserer Sicht wiire es besser, als Ausgleichsfldche den verblei-
benden Streifen zwischen bestehendem Gewerbegebiet und lller auszuweisen und dort das sidlich
davon ausgewiesene Biotop Nr.273 mit dem nérdlich davon gelegenen Biotop Nr. 272 zu verbin-
den. Dabei wirde ein direkter drtlicher Zusummenhang zur BaumaBnahme bestehen und die Ge-
baude des Gewerbegebietes, vor allem die im Westen erstellte GroBhalle, kdnnten dadurch aus
westlicher Richtung etwas kaschiert werden (Stellungnahme des Bund Naturschutz, Ortsgruppe
Sulzberg, zur Fassung vom 03.04.2007).

Beriicksichtigung bzw. Abwdgung des Gemeinderates:

Durch die festgesetzten Planzgebote wurde eine Ein- und Durchgrinung gewdhrleistet. Hierdurch
sowie durch Beschrdnkungen der Wand- und Firsthdhen konnten die Begintrdchtigungen reduziert
werden (Umweltbericht gem. §2a BauGB, Abwdgung zur Stellungnahme des Bayerischen Lan-
desamtes fir Denkmalpflege zur Fassung vom 03.04.2007).

Fine Aufwertung des Landschaftshildes erfolgte im Rahmen der Umsetzung der externen Aus-
gleichsmaBnahme nérdlich der landwirtschaftlichen Hofstelle durch die Anlage einer landschafts-
und standortgerechten Gehdlzpflanzung (Umweltbericht gem. § 20 BauGB).

Eine Hohen-Beschrdnkung technischer Einrichtungen wie Silos, Forderanlagen und Kamine in ei-
nem Gewerbegebiet war auf Grund der betrieblichen Erfordernisse nicht sinnvoll. Die drtliche Bau-
vorschrift zu Werbeanlagen wurde dahingehend ergdnzt, dass Werbung mit Laserstrahllicht und
dhnlicher freistrahlender Lichtwerbung ausgeschlossen wird. Ein Ausgleich auf den vom Bund No-
turschutz vorgeschlagenen Flichen wire grundstzlich zu begriiBen gewesen, konnte aber nicht
umgesefzt werden, da die entsprechenden Flichen hierfir nicht verfiighar waren (Abwdgung zur
Stellungnahme des Bund Naturschutz, Ortsgruppe Sulzberg, zur Fassung vom 03.04.2007).

Biologische Vielfalt (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Es kommen nur wenige Tier- und Pflanzenarten im Planungsgebiet vor. Die biologische Vielfalt ist
durch die infensive landwirtschaftliche Nutzung begrenzt. Nur im Bereich des bestehenden Regen-
rickhaltebeckens ist eine etwas hohere Artenvielfalt zu erwarten (Umwelthericht gem. §2a
BauGB).

Durch die Versiegelung erfolgt eine Beeintriichtigung des Lebensraumes fir Tier- und Pflanzenar-
ten. Im Erweiterungshereich "A" ist durch die Anlage weiterer Gehdlzstrukturen am vergroBerten
Riickhaltebecken mit keinen wesentlichen Anderungen fiir die biologische Vielfalt zu rechnen (Um-
weltbericht gem. § 2a BauGB).
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Beriicksichtigung bzw. Abwdgung des Gemeinderates:

— Durch geeignete MaBnahmen zum Ausgleich bzw. zur Vermeidung und Minimierung (Verwendung
heimischer Gehdlze bei der Ein- und Durchgrinung der Bebauung) konnten die Begintrdchtigungen
reduziert werden (Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

1.1.10  Schutzgebiete/Biotope (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

_ Es befinden sich keine Schutzgebiete oder Biotope innerhalb der iberplanten Flichen. Ostlich des
Planungsgebietes besteht das Landschaftsschutzgebiet "Sulzberger See". Das landschaftliche Vor-
behaltsgebiet 9 "lllerschlucht nérdlich Kempten (Allgdu) sowie lllertal zwischen Kempten (Allgéiu)
und Oberstdorf" verlduft entlang der lller, westlich des Gberplanten Bereiches. Die Darstellung des
Wasserschutzgebietes verliuft sidlich des Planungsgebietes (Umwelthericht gem. § 2a BauGB).

~ Die Schutzgebiete werden durch die Planung weder direkt noch indirekt betroffen. Die Biotopver-
bund-Funktion wird durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt (Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

Beriicksichtigung bzw. Abwdgung des Gemeinderates:

— FEine Beriicksichtigung bzw. Abwdgung war daher nicht erforderlich.

1111 Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. c BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

— Der Bereich besitzt auf Grund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der Nahe zu den
iberdrtlichen StraBen nur eine geringe Naherholungsfunktion. Entlang der Kreis-StraBe 0A 6 ver-
lduft ein FuB- und Radweg. Teilbereiche der siidlich anschlieBenden Hofstelle werden als Ferien-
wohnungen genufzt. Nordwestlich des Planungsgebietes bestehen Wohngebiude der Autobahn-
meisterei (Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

— Auf Grund der bislang geringen Naherholungsfunkfion sind die Begintrdchtigungen durch die hin-
zukommende Bebauung begrenzt. Der Bestand des landwirtschaftlichen Betriebes wird durch die
Planung nicht gefihrdet (Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

~ Es muss sichergestellt sein, dass die angrenzenden land- und forstwirtschaftlichen Nutzfldchen un-
eingeschrdnkt genutzt werden konnen. Dies betrifft vor allem den angrenzenden Landwirt Michael
Babel. Dieser bezieht ca. 50 % seines Einkommens aus dem Fremdenverkehr. Da das Gewerbege-
biet in nicht abschdtzbarem Umfang durch Verladegerdusche auf die Fremdenverkehrsnutzung Ein-
fluss nehmen wird, ist hierbei besondere Ricksicht zu nehmen. Des weiteren muss natirlich sicher-
gestellt sein, dass samtliche landwirtschaftliche Immissionen, sei es durch Ausbringung von Gillle
oder durch Kuhschellengerdusche, von den jeweiligen Kaufern der Gewerbeflichen anerkannt und
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respektiert werden (Stellungnahme des Bayerischen Bauernverbandes zur Fassung vom
03.04.2007).

Beriicksichtigung bzw. Abwigung des Gemeinderates:

Die bestehenden Ferienwohnungen bzw. Wohngebdude der Autobahnmeisterei konnten durch die
Festsetzung von fldchenbezogenen Schall-Leistungspegeln geschiitzt werden. Die Ferienwohnungen
erhielten dariiber hinaus durch die direkt anschlieBende AusgleichmaBnahme (Gehdlzpflanzung)
eine optische Abschirmung zum Gewerbegebiet (Umweltbericht gem. § 20 BauGB).

Die angrenzenden land- und forstwirtschaftlichen Nutzfldchen kdnnen weiterhin uneingeschrénks
vorschriftsmdBig genutzt werden. Zum Schutz der angrenzenden Hofstelle vor Immissionen wurden
im Bebauungsplan flichenbezogene Schall-Leitungspegel festgesetzt. Konflikte auf Grund von
landwirtschaftlichen Emissionen sind laut Aussage der Unteren Immissionsschutz-Behdrde nicht zu

erwarten (Abwdgung zur Stellungnahme des Bayerischen Bauernverbandes zur Fassung vom
03.04.2007).

1.1.12 Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Es befinden sich keine Kulturgiiter im berplanten Bereich (Umweltbericht gem. §2a BauGB).

Beriicksichtigung bzw. Abwdgung des Gemeinderates:

Eine Beriicksichtigung bzw. Abwdgung war daher nicht erforderlich.

1.1.13  Emissionen/Abfille/Abwisser (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Von den umgebenden Straflen und dem bestehenden Gewerbegebiet gehen Ldrm- und Geruchs-
Emissionen aus. Auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung des Gebietes sowie der angrenzenden
Fliichen treten zeitweise Geruchs-Immissionen auf. Uber das Planungsgebiet verlaufen eine
220/110 kV-Freileitung der LEW/AUW und eine 4 x 20 kV-Freileitung der AUW. Von diesen Lei-
tungen gehen elektromagnetische Felder aus (Umweltbericht gem. § 20 BauGB).

Die Geruchs-Immissionen auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung bestehen wei-
terhin. Durch den rdumlichen Abstand zum landwirtschaftlichen Betrieb im Siden ist innerhalb des
Gewerbegebietes mit keinen unzumutharen Geruchsbeldstigungen zu rechnen. Auch von Immissi-
onsrichtwert-Uberschreitungen durch den Betrieb einer Heuliftungsanlage im Bereich der Hofstelle
ist nicht auszugehen. Die durch die Freileitungen entstehenden elektromagnetischen Felder unter-
schreiten die in der 26. BImSchV festgelegten Grenzwerte deutlich und stellen somit auch fir eine
mdgliche Wohnnutzung keine wesentliche Beeintrichtigung dar. Spezielle diesbeziigliche Immissi-
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1.1.14

onsschutz-Festsetzungen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind deshalb nicht erforder-
lich (Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

Im Bereich der Freileitungen sind Schutzstreifen von jeweils T0m beidseitig der Leitungsachsen
vorzusehen. Innerhalb dieses Schutzstreifens ist eine Bebauung méglich, jedoch sind die Gebéude
in ihrer Hohe zu beschrdnken. Im Bereich der Freileitungen sind keine Wohngebdude bzw. Aufent-
haltsriume zuldssig (Behdrdenunterrichtungs-Termin gemdB § 4 Abs. 1 BauGB).

Konflikte auf Grund von Ldrm-Immissionen seitens der Autobahn A980 sind nicht zu erwarten
(Behdrdenunterrichtungs-Termin gemdB §4 Abs. 1 BauGB).

Im Bereich des landwirtschaftlichen Betriebes siidlich des Planungsgebietes bestehen mehrere Fe-
rienwohnungen. Fiir diese sind auf Grund des Abstandes zum neu auszuweisenden Gewerbegebiet
keine Beeintréchtigungen zu erwarten (Behdrdenunterrichtungs-Termin gemdB § 4 Abs. 1 BauGB).

Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes sollen keine akustischen oder optischen Beeintrchti-
qungen fir die sidlich des Planungsgebietes bestehende Hofstelle bzw. die Feriengdste entstehen
(Stellungnahme des Herr Babel, Sulzberg, im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit gemdB § 3 Abs. 1 BauGB).

Es muss sichergestellt sein, dass samtliche landwirtschaftliche Immissionen, sei es durch Ausbrin-
qung von Gille oder durch Kuhschellengerdusche, von den jeweiligen Kéufern der Gewerbefldchen
anerkannt und respektiert werden (Stellungnahme des Bayerischen Bauernverbandes zur Fassung

vom 03.04.2007).

Von den kinftigen Betrieben sollen keine Emissionen das Wohngebiet in Oschle besintriichtigen
(Stellungnahme des Herrn Kahlert, Sulzberg, zur Fassung vom 03.04.2007).

Beriicksichtigung bzw. Abwdgung des Gemeinderates:

Nutzungs-Konflikte auf Grund von Verkehrsldrm und gewerblichem Ldrm sowie etwaige Begin-
frichtigungen der Hofstelle siidlich des Planungsgebietes konnten durch gesignete Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung (Festsetzung von Schall-Leistungspegeln) vermieden werden. Die
Entsorgung der Abfdlle und Abwsser ist gesichert (Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Der Erweiterungshereich"B" weist eine Hanglage in Richtung Nordwesten bzw. Nordosten auf
(Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Baukdrper zur optimalen Errichtung von
Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung nur bedingt mdglich. Allerdings konnen Sonnenkollek-
toren z.B. auf Flachddchern in den Baugebieten in nahezu optimaler Ausrichtung errichtet werden
(Umweltbericht gem. § 2a BauGB).
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Beriicksichtigung bzw. Abwdgung des Gemeinderates:

Fine Beriicksichtigung bzw. Abwigung war nicht erforderlich.

1.1.15 Darstellungen sonstiger Pline (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Schutzgebiete oder kartierten Biotope. Ostlich
des Planungsgebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet "Sulzberger See". Das landschaft-
liche Vorbehaltsgebiet 9 "lllerschlucht nardlich Kempten (Allgdu) sowie lllertal zwischen Kempten
(Allgdu) und Oberstdorf" verlduft entlang der Iller, westlich des iberplanten Bereiches. Die Darstel-
lung des Wasserschutzgebietes verlduft sidlich des Planungsgebietes. Im rechtswirksamen Fld-
chennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan sind die Erweiterungsfliichen als Fldchen fir
die Landwirtschaft dargestellt. Konkrete landschaftsplanerische Aussagen sind fir die Erweiterungs-
fliichen allerdings nicht enthalten (Umweltbericht gem. § 20 BauGB).

Die Schutzgebiete werden durch die Planung weder direkt noch indirekt betroffen. Die Anderung
des Fldchennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan erfolgt im so genannten Parallelver-
fahren zur Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes (Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

Beriicksichtigung bzw. Abwdgung des Gemeinderates:

Eine Beriicksichtigung bzw. Abwdgung war nicht erforderlich.

1.1.16  Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. h BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Die Luftqualitdt wird von den Begintrdchtigungen ausgehend von den umgebenden StraBen und
angrenzenden Gewerbebetrieben sowie zeitweise von der landwirtschaftlichen Nutzung des Gebie-
tes bzw. der angrenzenden Fldchen (siche Punkt "Emissionen/Abfdlle/Abwdsser') beeinflusst
(Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

Infolge zusiitzlicher ErschlieBungsanlagen und eines hdheren Verkehrsaufkommens sowie auf
Grund entstehender betrieblicher Schadstoff-Emissionen ist mit einer geringfiigigen Verschlechte-
rung der Luftqualitdt zu rechnen. Die vom landwirtschaftlichen Betrieb ausgehenden Geruchs-
Belastungen bleiben unverdindert (Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

Beriicksichtigung bzw. Abwdgung des Gemeinderates:

Besondere MaBnahmen zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit waren nicht zu beachten.
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1.1.17

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes; Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Bo-
den, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§1 Abs.6 Nr.7
Buchst. i BauGB):

21

2.1.1

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

~ Imvorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf Grund von Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarten (Umweltbericht gem. § 2a BauGB).

Beriicksichtigung bzw. Abwdgung des Gemeinderates:

— FEine Beriicksichtigung bzw. Abwigung war daher nicht erforderlich.

Beriicksichtigung der sonstigen Belange auf Grund der Ergebnisse der Of-
fentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die sonstigen Belange wurden bei der 2. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbe-
park Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 wie folgt beriicksichtigt:

ErschlieBungsplanung:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

— Aufgrund der Sozialvorschriften oder bei ungiinstigen StraBenverhdltnissen miissen Berufskraftfah-
rer ihre Fahrzeiten unterbrechen. Die ansdssigen Gewerbebetriebe dulden allgemein keine Fremd-
fahrzeuge auf ihren Hofen. Um Beschwerden wegen Falschparkern zu vermeiden, muss der offent-
liche Verkehrsraum eine addquate Wartefldche bieten. Laut vorliegender Planskizze endet die neue
ErschlieBungs-StraBe vor dem siidlichen Griingiirtel. Eine Wendemadglichkeit scheint nur im Geldn-
de des anliegenden Betriehes mdglich zu sein. ErfahrungsgemdB dulden die Gewerbetreibenden
derartigen Fremdverkehr nicht. Das Problem Idst ein Ringverkehr. GroBe, den Schwerverkehr be-
wiltigende Wendeplatten verschlingen groBe Flachen. Ein Ringverkehr bietet auch im Brandfall
oder bei Verkehrsunfdllen wegen der beidseitig mdglichen Zufahrt mehr Sicherheit. Das Gewerbe-
gebiet befindet sich Gberwiegend in Hanglage. Die Steigfhigkeit der Lkw/Zige auf winterlichen
StraBen ist begrenzt. Eine eingeschrinkte Andienung im Winter wegen solcher Gefillstrecken wiir-
de die Attraktivitit des Geldndes einschriinken (Stellungnahme der Polizeiinspektion Kempten zur
Fassung vom 03.04.2007).

Beriicksichtigung bzw. Abwdgung des Gemeinderates:

~ Parkmaglichkeiten fir Lkw wurden im gesamten Gewerbegebiet beriicksichtigt. Im Planungsgebiet
war eine Ausweisung von offentlichen Stellfldchen auf Grund der Topographie nicht sinnvoll. Sei-
fens der Marktgemeinde besteht die Absicht, das Planungsgebiet in absehbarer Zeit Richtung Si-
den zu erweitern. Im Zusammenhang mit dieser Erweiterung soll die derzeit geplante Erschlie-
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Bungs-StraBe als RingstraBe vorgesehen werden. Die Neigung der geplanten ErschlieBungsstraBen
ermdglicht auch im Winter eine uneingeschriinkte Befahrbarkeit durch Lkw (Abwigung zur Stel-
lungnahme der Polizeiinspektion Kempten zur Fassung vom 03.04.2007).

2.1.2  Brandschutz:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

— Die Zufahrten sind nach den "Richtlinien Gber Flachen fir die Feverwehr" — Fassung Juli 1998 —
(AIIMBI Nr.25/1998) herzustellen. Es wird empfohlen, die siidliche ErschlieBungs-StraBe als Ring-
straBe auszufiihren. Bei der in den vorgelegten Pldnen dargestellten StichstraBe sind ansonsten
entsprechend groBe Wendeplatten vorzusehen. 2. Die Loschwasserversorgung ist nach dem Regel-
werk der DVGW Arbeitsblatt W405 zu ermitteln. Als Hydranten sind Uberflurhydranten DN 100
vorzusehen. Die Abstiinde der Hydranten zueinander sollten 100 - 200 m nicht Gberschreiten. Soll-
fen einzelne Gewerbebetriebe auf Grund der Brandlasten die Loschwasserversorgung aus der of-
fentlichen Wasserversorgung Gberschreiten, so sind sie darauf hinzuweisen, fir den Objektschutz
selbststdndig geniigend Loschwasser (z.B. Zisterne) vorzuhalten (Stellungnahme des Kreisbrand-
meisters des Landkreises Oberallgdu zur Fassung vom 03.04.2007).

Beriicksichtigung bzw. Abwdgung des Gemeinderates:

— FEin Hinweis zur Ausfihrung der Zufahrten wurde in den Entwurf aufgenommen. Seitens der Markt-
gemeinde besteht die Absicht, das Planungsgebiet in absehbarer Zeit Richtung Siiden zu erweitern.
Im Zusammenhang mit dieser Erweiterung soll die derzeit geplante ErschlieBungs-StraBe als Ring-
straBe vorgesehen werden. Laut mindlicher Auskunft des Herm Kreishrandmeisters vom
25.04.2007 kann unter Beriicksichtigung dieses Umstandes bei der vorliegenden (zeitlich befriste-
ten) Planung von den in der Stellungnahme vom 12.04.2007 geforderten Wendeplatten abgese-
hen werden. Ein Hinweis zur Ermittlung der Loschwasserversorgung, zu den erforderlichen Abstdin-
den der Hydranten sowie zur Uberschreitung der offentlichen Wasserversorgung durch einzelne Ge-
werbebetriebe auf Grund der Brandlasten wurde aufgenommen (Abwdgung zur Stellungnahme des
Kreisbrandmeisters des Landkreises Oberallgdu zur Fassung vom 03.04.2007).

3 Wahl des Planes in Bezug auf in Betracht kommende anderweitige Pla-
nungsmoglichkeiten

3.1 Allgemeines Planungserfordernis:

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung zusitzlicher gewerblicher
Baufliichen zur Deckung des Bedarfs verschiedener Gewerbebetriebe. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung
lag in der Gemeindeverwaltung eine konkrete und dringliche Anfrage zu einem gewerblichen Baugrund-
stiick vor. Die Gemeinde ist bemiiht, auch langfristig eine ausgewogene Zusammensetzung der Bevdlke-
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rung zu erhalten. Die Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplétzen in unterschiedlichen Branchen stellt
hierfiir eine Voraussetzung dar.

3.2 Alternative Planungs-Mdglichkeiten: Es wurden keine Alternativen zur Absicht der Markfgemeinde Sulz-
berg zur Erweiterung des Gewerbegebietes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 in Be-
tracht gezogen.

3.2.1  Standort-Wahl:

Folgende anderweitigen Standorte wurden gepriift:

~ Eswurden keine weiteren Standorte in der Marktgemeinde Sulzberg geprift.

Figenschaften und Qualitiiten des gewdhlten Standortes:

— Der Standort bietet sich hinsichtlich der giinstigen Verkehrsanbindung und durch die bereits vor-
handene gewerbliche Infrastruktur fir eine weitere Bebauung an.

Begriindung fiir die Wahl des gewhlten Standortes:

~ Um die Verwirklichung der Bauvoranfrage im Gebiet der Marktgemeinde zu erméglichen, kam kein
anderer Standort in Betracht.

3.2.2  Vorentwurfs-Alternativen:
Da keine alternativen Plane im Rahmen der Vorentwurfs-Planung erforderlich waren, wurden keine
derartigen Pldne erarbeitet.
3.2.3  Planungs-Alternativen im Rahmen der Entwurfs-Planung:
Folgende Festsetzungs-Alternativen wurden im Rahmen der Entwurfs-Planung abgewogen:
Méglichkeiten der Festsetzung gewdhlte Festsetzungen Begriindung der Auswahl
MaB der baulichen Nutzung: GRZ, Das MaB der baulichen Nutzung  Die Festsetzung von Grundflichen-
GR wurde Uber die Grundfldchenzahl  zahlen ergibt einen méglichst gro-
(GRZ) festgesetzt. fen Spielraum bei der Aufteilung
der Grundstiicke und der Verwirkli-
chung gewerblicher Baukérper.
Hohe baulicher Anlagen: WH, FH, H Fir das gesomte Planungsgebiet Die gleichzeitige Festsetzung von
wurden Wand- und Firsthohen (WH, First- und Wandhdhen in m . NN
FH) festgesetzt. Im Bereich der Frei-  schafft einen verbindlichen Rahmen
leitungen wurde zudem eine Ge-  zur Umsetzung eines breiten Spekt-
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Bauweise: offene Bauweise, ge-
schlossene Bauweise, abweichende
Bauweise

Uberbaubare  Grundstiicksfldche:

Baulinie, Baugrenze, Bebauungstie-
fe

samthohe fir Gebdude (H) festge-
setzt.

Es wurde eine abweichende Bauwei-
se von bis zu 140 m Gebdudeldnge
festgesetzt.

Die berbaubaren Grundstiicksfld-
chen wurden als Baugrenzen festge-
sefzt.

rums an Gebdudeprofilen. Die ge-
wahlte Systematik schlieBt Fehlent-
wicklungen aus. Sie ist auch fiir den
AuBenstehenden  (z.B.  Anlieger)
nachvollziehbar und damit kontrol-
lierbar. Die Festsetzung einer Ge-
samthdhe fir Gebdude im Bereich
der Freileitungen erfolgt aus Sicher-
heitsgriinden. Sie  beschrinkt  die
Gebdudehthen in diesem Bereich
zusiitzlich und schlieBt auch Kamine,
Dachaufbauten etc. mit ein.

Die festgesetzte abweichende Bau-
weise ist erforderlich, um im Sinne
einer moglichst hohen Flexibilifdt fiir
das Gewerbegebiet sowohl Baukdr-
per bis 140m zu ermdglichen, als
auch alternativ dazu eine beliebig zu
gestaltende offene Bauweise.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfld-
chen (Baugrenzen) sind so festge-
setzt, dass sie Uber die mdgliche
GroBe der Gebdude auf Grund der
Nutzungsziffern ~ (Grundflichenzahl)
hinausgehen. Dadurch entsteht fir
die Bauherrschaft Gestaltungsfreiheit
fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Durch die Einzeichnung
von Baugrenzen, die tber die durch
die einzelnen Bauvorhaben beding-
fen Grundstiicksgrenzen hinwegrei-
chen, wird die Maglichkeit geschaf-
fen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible  Aufteilungen
durchzufihren.
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(Biirgermeister)
Planer:
.......................................... Biiro fiir Stadtplanung, H. Sieber, WeiBensherg
(Unterschrift)
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