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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir

den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S.2414), zuletzt gedndert durch Art.4 des Gesetzes vom
29.07.2009 (BGBI. I S.2542)

(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 zitierren Nummern beziehen sich aut
den Anhang zur PlanzV

(BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI.Nr.18 vom
24.08.2007 S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
27.07.2009 (GVBI. S. 358)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zu-
letzt getindert durch Gesetz vom 27.07.2009 (GVBI.Nr.14,
S.400)

(BNatSchG) in der Fassung vom 25.03.2002 (BGBI. | S.1193),
2uletzt gedindert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.12.2008
(BGBI. 1S.2986)

(BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.12.2005 (GVBI. 2006 S.2)
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Planungsrechtliche Festsetzungen mit Zeichener-
kldrung

2]

22

23

GE

Vorgaben fiir die Berech-
nung der Emissionskon-
tingente

GRI ...

Gewerbegebiet

Die Nutzungen nach §8 Abs.3 Nr.3 BauNVO werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Innerhalb des Gewerbegebietes sind nur solche Vorhaben (Betrie-
be und Anlagen) zulissig, deren Gerdusche folgende Emissions-
kontingente nach der DIN45691 "Gerduschkontingentierung",
Ausgabe Dezember 2006 (ArchivmdBig hinterlegt beim Deutschen
Patentamt) nicht Gberschreiten (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO):

— tagsber (06-22 Uhr): 62 dB(A)/m’

— nachts (22 - 06 Uhr): 47 dB(A)/m"”

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

Die Priifung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt nach
DIN45691 "Gerduschkontingentierung”, Ausgabe Dezember
2006, Abschnitt 5.

Bei der Berechnung der Immissionskontingente aus den Emissi-
onskontingenten sind zustzlich folgende Vorgaben zu beachten:

— Schallabstrahlende Fldche: Grundsticksflache einschlieBlich
der privaten Grinfldchen

— Schallquellenhdhe: 1,00m Gber dem gedachten, ebenen Ge-
ldnde

— maBgebliche Immissionsorte: FI.-Nr.1986/2 und 2114, je-
weils 1. ObergeschoB (relative Hohe: 5,60 m Gber Geldnde)

(81 Abs.4 Nr.2 BauNVO)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1u. §19 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.5. PlanzV; siehe Planzeichnung)
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24

25

WH

max ***

WH ....m . NN

Maximale traufseitige Wandhdhe als Hochstmal
Bestimmung der WH max: Abstand zwischen
— Oberkante des natiirlichen Geldndes und

— Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (au-
fen) 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 nichst gelegenen
entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maB-
geblich.

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 Wandhohe iber NN; der Schnittpunkt
der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Hauptge-
bdudes darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert Gberschreiten.

Sofern zulissige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten
im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut
liegen, ist die Verbindungs-Linie zwischen den ndchst gelegenen
entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maf-
geblich.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH dber NN liegen, ist eine "effektive WH Gber NN"
entsprechend den Anteilen der Traufen, die in dem jeweiligen Be-
reich 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.
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2.6

27

28

29

FH ...m 3. NN

H...mi.NN

Hohe von Werbeanlagen

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

Firsthohe Giber NN als HochstmaB; die Firsthohe von Gebduden
und sonstigen baulichen Anlagen darf an keiner Stelle den festge-
setzten Wert Gberschreiten.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH ber NN" liegen, ist eine "effektive FH Gber NN
entsprechend den Anteilen des Firstes, die in dem jeweiligen Be-
reich liegen, durch lineare Inferpolation zu ermitteln.

Bei Pultddchern wird der First an der hdchsten Stelle der Dach-
konstruktion gemessen. Bei Pultddchern muss die Firsthohe des
Hauptgebdudes den festgesetzten Wert um 2,00 m unterschreiten.

Bei Flachddcher ist die Firsthdhe nicht relevant.

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

Hohe (Gesamthdhe) iiber NN als HachstmaB; die Hohe sdmtli-
cher Bauteile des Gebdudes (einschlieBlich untergeordneter Bau-
feile wie z.B. Antennen, Schomsteine, Dachautbauten 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)

Die Hohe von Werbeanlagen innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfldche darf die dort festgesetzte maximale traufseifige
Wandhdhe nicht iberschreiten. AuBerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflichen betrdgt die max. Hohe von Werbeanlagen
8,00 m (siehe auch Hinweis Punkt 5.10).

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0)

Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene Bauweise wie
folgt: Die Lange von Gebduden (Hauptgebdude einschlieBlich de-
ren angebaute Nebengebdude) darf max. 140,00m betragen
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2.10

(iegliche Richtung).

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.4 BauNVO; siehe Planzeich-
nung)

Abweichende Bauweise 2; sie modifiziert die offene Bauweise
wie folgt: Die Lange von Gebduden (Hauptgebdude einschlieBlich
deren angebaute Nebengebiude) darf max. 100,00 m betragen
(iegliche Richtung).

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.4 BauNVO; siehe Planzeich-
nung)

Baugrenze

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5.
PlanzV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Flichen fir Nebenanlagen;

Innerhalb der Umgrenzung von Fldchen fir Nebenanlagen sind
die gemdB §14 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen und nicht
tberdachte Stellpldtze nur unter folgenden Voraussetzungen zu-
ldssig:

— mit baulichen Anlagen mit einer Dachneigung von > 15°
muss ein vertikaler Abstand von mind. 5,00m zur Freilei-
tung eingehalten werden,

— mit allen Gbrigen gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Nebenan-
lagen und nicht Gberdachten Stellpldtzen muss ein vertikaler
Abstand von mind. 7,00 m zur Freileitung eingehalten wer-
den.

Nebenanlagen sind auch innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfldchen zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §14 BauNVO; Nr.15.3. PlanzV; sighe
Planzeichnung)
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2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

2.19

keine baul.
Anlageny/Einrichtungen

keine baul.
Anlagen/Einrichtungen X

6,50

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungs-
leitungen

17,00 i 17,00

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind; innerhalb der Fldchen sind keine baulichen Anlagen
bzw. Einrichtungen und keine Tiefbauarbeiten zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; Nr.15.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind, 2; innerhalb der Flichen sind keine baulichen Anlagen
und keine Einrichtungen auBer Verkehrsfldchen, Stellpldtze, Ga-
ragen und Lagerpltze zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; Nr.15.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

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

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

Haupt-Versorgungsleitungen  oberirdisch,  hier ~ 20kV-
Freileitung der AUW sowie 220/110KV-Freileitung der LEW und
der AUW mit der Festsetzung eines Leitungsrechtes zu Gunsten
des Versorgungstrdgers und mit entsprechendem Schutzstreifen;
innerhalb des Schutzstreifens ist das Anpflanzen von Biumen un-
2ulissig.

(89 Abs.1 Nr.13 u. 21 BauGB in Verbindung mit §9 Abs. 6
BauGB; Nr. 8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Fldchen fir Wald
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220  Bodenschutz, Grundwas-
serschutz

2.22 @

(89 Abs. 1 Nr.18 BauGB; Nr.12.2. PlanzV; sihe Planzeichnung)

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.), sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflachen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-
Beschichtung) dauerhaft abgeschirmt werden.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des  Bundes-Immissionsschutzgesetzes,  Immissionsschutz-
Festsetzung mit folgendem Inhalt:

Lum Liften erforderliche Fensterdffnungen von Ruherdumen
(Schlaf- und Kinderzimmer) sind vollstindig auf die von der
landwirtschaftlichen Hofstelle auf FI.-Nr.1986/2 abgewandten
Seite (nach Norden) zu orientieren. Ausnahmen von dieser Orien-
fierungs-Pflicht fir die Fensterdffnungen einzelner Ruherdume
konnen zugelassen werden, wenn alle anderen Ruherdume des
Gebdudes die 0.g. Orientierung aufweisen und wenn gleichzeitig
eine Unterbringung von Fensterdffnungen von weiteren Ruhe-
rdumen an allen hierfir zuldssigen Gebdudeseiten (in den hierfir
2uldssigen GeschoBen) unfer der Voraussetzung von funktional
befriedigenden Raumzuschnitten unmaglich ist (z.B. bei Gber-
durchschnittlichem Bedarf an Ruherdumen efc.) und wenn die
betreffenden Rdume ersatzweise mit ausreichend dimensionierten
Liiftungs-Anlagen (z.B. integrierte Fensterrahmen-Liftung, Ein-
zel-Lufter etc.) ausgestattet werden.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Lu ptlanzender Baum; variabler Standort; es ist ausschlieBlich
der Spitz-Ahom (Acer platanoides) zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)
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2.23

Pflanzgebote im Bauge-
biet

Pflanzgebote:

— Pro 600m” (angefangene) Grundstiicksfliiche ist mindestens
1 Laubbaum zu pflanzen.

— Bei der Anlage von Parkplitzen ist pro 6 Stellplitze mindes-
fens T Laubbaum zu pflanzen.

— Im Ubergangsbersich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an dffentliche Flachen angrenzen, sind Hecken aus Nadel-
gehdlzen unzuldssig.

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

— 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 am 27.10.1999, BGBI.1, S.2070) ge-
nannfen.

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

Biume

Grau-Erle Alnus incana
Feld-Ahom Acer campestre
Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahom 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

Striiucher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
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2.24

225 L\Nj

227

o o O O O O

o Pflanzgebot ©
o O O O O O

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)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzgebot;
Pflanzung von lockeren Gehdlz-Gruppen zur Eingrinung des Bau-
gebietes; im Bereich der Schutzzone um die Hochspannungslei-
tungen sind nur Anpflanzungen von Strduchem zuldssig. Es sind
ausschlieBlich Gehalze aus der Pflanzliste zu "Pflanzgebote im
Baugebiet" zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2.1. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

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

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO, Nr.15.14. PlanzV;
siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches der 3. Anderung und
3. Erweiterung sowie des Erweiterungshereiches "B" der 2. Erwei-
terung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Au-
tobahn BAB 980 der Marktgemeinde Sulzberg

(89 Abs.7 BauGB, Nr.15.13. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Anderungsbereiches der 3. Anderung
des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn
BAB 980 des Marktes Sulzberg. Die Inhalte der 2. Anderung und
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2.28

2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an
der Autobahn BAB 980 (Fassung vom 21.05.2007; rechtsver-
bindlich seit 19.07.2007), werden durch diese 3. Anderung des
Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn
BAB 980 ersetzt.

(§9 Abs.7 BauGB; siehe Planzeichnung);

Grenze des rdumlichen  Erweiterungsbereiches der
3. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an
der Autobahn BAB 980 des Marktes Sulzberg.

(89 Abs. 7 BauGB; 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.1a Satz2 BauGB

(externe Ausgleichsflichen/-maBnahmen)

31 Lage der Ausgleichstld-
che/-maBnahme

Planskizze

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird ei-
ne Ausgleichsfldche/-maBnahme auBerhalb des Geltungsberei-
ches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfliche befindet
sich auf der FI-Nr. 1447/5 (Teilfliche) der Gemarkung Sulzberg.

(89 Abs. Ta Satz 2 BauGB; siehe nachfolgende Planskizze)

E::j Lage der Ausgleichsfliichen/-maBnahmen fr die

3. Anderung und 3. Erweiterung des Bebauungsplanes "Ge-
werbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 (inkl. eines
Kompensationsiiberschusses von 5.247 m? (dunkel hinter-

legt))

E::j Lage der bestehenden Ausgleichsfldichen/-maBnahmen fii
die 2. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes
Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 (inkl.
eines Kompensationsiiberschusses von 4.500 m2
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Ergdnzung der bestehenden Gehdlze durch Anpflanzen von
Baumen und Striuchern (mit hohem Wildobst-Anteil)

Die verbleibenden Offenland-Bereiche sind entweder durch
regelmaBiges Entbuschen (z.B. im 5-jihrigen Turnus) bzw.
durch eine zeitlich befristete Beweidung mit Rindern oder
Schafen (jeweils 1-2 Wochen im Frihjahr und Herbst) ge-
holzfrei zu halten.

® O
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften gemdB §9
Abs. 4 BauGB

Es gelten die Abstandsflichenvorschriften der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO).

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)

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

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

Der Mindest-Dachiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der
AuBenwand und AuBenkante des am weitesten Gberragenden
Bauteils des iberstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei ge-
neigten Ddchern ab einer Dachneigung von 16° bei Hauptgebdu-
den betrdgt zu allen Seiten mindestens 0,40 m.

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

Als Dachdeckung sind nur blendfreie, nicht spiegelnde Materialien
2uldssig. Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdich-
tungs-Elemente etc.) sind dariber hinaus andere Materialien zu-
ldssig.

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

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

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

4

4.1 Inkraftsetzung der Ab-
standsfldchen

4.2 DN ....- ... ©

43 Mindest-Dachiiberstand

44 Materialien

45 Farben
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4.6 Materialien und Farben
fir Anlagen zur Gewin-
nung von Sonnenenergie

47 Werbeanlagen im Bau-
gebiet

48 Geldndeverdnderungen
im Baugebiet

49 Einfriedungen und Stiitz-
konstruktionen im Bau-

Unabhdngig von den o.g. Vorschriften zu den Materialien und
Farben sind auf den Dachflachen Materialien und Farben zulds-
sig, die fr Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnen-
kollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind,
sofern hierdurch keine Blendwirkung gegeniber der Autobahn
A 980 auftritt.

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

Freistehende Werbeanlagen im Baugebiet dirfen in keiner An-
sicht (senkrechte Projektion) eine Fliche von 20 m? (pro einzelne
Anlage) iberschreiten. Werbeanlagen an Gebduden dirfen nur
unterhalb der Traufe angebracht werden und in keiner Ansicht
(senkrechte Projektion) 10% der Wandfldche (pro einzelne Anla-
ge) tberschreiten.

Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein
Blinken etc.). Werbung mit Laserstrahl-Licht und Ghnliche frei-
strahlende Lichtwerbung sind nicht zuldssig.

(Art. 81 Abs. 1 Nr.2 BayBO)

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

(Art. 81 Abs. 1 Nr.5 BayBO)

Einfriedungen und Stitzkonstruktionen im Bereich der Freifldchen
des Baugebietes sind nur zuldssig, sofern sie fiir die Anpassung

gebiet des Geldndes (z.B. gegeniber der Verkehrsfliche) auf Grund der

vorhandenen Topografie erforderlich sind. Sie sind

— optisch zu gliedern und

— in einer Bauweise auszufihren, die fir Wasser und Kleinlebe-
wesen durchldssig ist (z.B. Trockenmauem aus Natursteinen,
Gabionen etc.) und

— daverhaft zu begriinen.

(Art. 81 Abs. 1 Nr.5 BayBO)
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410  Zdune im Baugebiet Liune im Baugebiet diirfen einen Abstand von 0,50 m zur Gren-
ze der offentlichen Verkehrsfldchen nicht unterschreiten.

(Art. 81 Abs. 1 Nr.5 BayBO)
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5 Hinweise und Zeichenerkldrung
5.1 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
E— zeichnung);

5.2 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung);

53 2115 Bestehende Flurnummer (siehe Planzeichnung);
Vorhandenes (natiliches) Geldnde; Darstellung der Halbme-
ter-Hohenschichtlinien (siehe Planzeichnung);

54 Vorhandene Baschung (siche Planzeichnung);

55 Q Vorhandener Baum (Erhalt bzw. Beseitigung der vorhandenen
Bdume auf FI.-Nr.1986/1 in Abhdngigkeit von der jeweiligen
BaumaBnahme, siehe Planzeichnung);

56 - Waldrand (siehe Planzeichnung)

Waldrand

57  Waldabstand Im Bereich der "Umgrenzung der Flchen, die von Bebauung frei-
zuhalten sind, 2", ist mit dem Umstirzen von Bdumen und den
entsprechenden Folgen fir die in diesem Bereich zuldssigen Nut-
zungen zu rechnen.

5.8 Grundwasserdichte Un-  Auf Grund der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen

tergeschofe ist innerhalb des Baugebietes mit einem Verndssen des Arbeits-
raumes zu rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grund-
wasserdichten UntergeschoB ausgefihrt werden.
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59

510  Werbeanlagen auBerhalb

5.11

5.12

Dachbegriinung

der Giberbaubaren
Grundstiicksfldchen

Immissionsschutz

Hochspannungsleitungen

Bei Ddchern mit einer Dachneigung von unter 16° wird eine
Dachbegrinung empfohlen.

Auf Grund der einschldgigen Rechtssprechung (Urteil 4C1.01 des
BVerwG vom 07.06.2001 in Verbindung mit § 14 Abs.1 BauN-
V0) sind Werbeanlagen auBerhalb der Gberbaubaren Grund-
sticksflichen (z.B. im Bereich zwischen den Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen und der offentlichen Verkehrsfldche) nur dann
2uldssig, wenn es sich um Anlagen handelt, die dem "Nutzungs-
zweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des
Baugebietes selbst dienen”, sofer es sich also um Eigenwer-
bung, und nicht um Fremdwerbung handelt.

Die Zufahrt zur geplanten Erweiterung des Gewerbegebietes fihrt
in unmittelbarer Nahe von Wohngebduden der Autobahnmeiste-
rei vorbei. Bei einer Ansiedelung von Betrieben mit starkem Lkw-
Verkehr zur - Nachtzeit  konnen  Immissionsrichtwert-Uber-
schreitungen in diesem Bereich nicht ausgeschlossen werden.

Innerhalb des Ausiibungsbereiches der 220/110 kV-Freileitung
und der 4x20 kV-Freileitung gelten die einschldgigen DIN VDE-
Vorschriften. Bauvorhaben, die sich innerhalb des Schutzberei-
ches befinden, sollten zur Uberpriifung der Einhaltung dieser Vor-
schriften beim jeweiligen Energieversorgungs-Untermnehmen ein-
gereicht werden.

Fiir Bauarbeiten jeglicher Art in der Nihe der Versorgungseinrich-
tungen gelten die Unfallverhitungs-Vorschriften fiir elektrische
Anlagen und Betriebsmittel (BGVA3) der Berufsgenossenschaft
der Feinmechanik und Elektrotechnik sowie die einschldgigen
DIN- bzw. VDE-Vorschriften. Auf die Gefahren, die bei Arbeiten in
der Néhe elekirischer Freileitungen gegeben sind, wird hingewie-
sen.

Fir Dacheindeckungen von Gebduden oder Gebdudeteilen, die in

einem Abstand von bis zu 20,50 m zur 220/110 kV-Leitung er-
richtet werden, gilt DIN4102 Teil 7 (Widerstandsfahigkeit gegen
Flugfeuer und strahlende Warme).
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513

Entwdsserungs-Anlagen
fiir Niederschlagswasser
und Bodenschutz

Anderungen am Geldindeniveau im Bereich der Schutzzone sowie
sonstige Einwirkungen, die den Betrieb oder die Sicherheit der
Leitung beeintrdchtigen konnen, sollten vermieden werden. Falls
solche MaBnahmen erforderlich werden, sollten entsprechende
Unterlagen beim jeweiligen Energieversorgungs-Unternehmen
2ur Stellungnahme eingereicht werden.

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

Baumaschinen und Gerdite sollten innerhalb des Schutzbereiches
so betrieben bzw. erichtet werden, dass eine Anndherung von
weniger als 4,00m an die Leiterseile (auch kurzfristig) ausge-
schlossen ist.

Von den Hochspannungsleitungen gehen elektrische und magne-
tische Felder aus, die physikalisch bedingt sind und nicht immer
vermieden werden kdnnen. Die in der 26.Verordnung zur Durch-
fihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (26.BImSchV)
festgelegten Grenzwerte fir das elektrische und magnetische Feld
werden beim Betrieb der Leitung deutlich unterschritten. Bei Ge-
rdten, die mit Kathodenstrahlrohren betrieben werden (z.B. Bild-
schirme), kénnen jedoch bereits bei vergleichsweise niedrigen
magnetischen Flussdichten von 1 bis 2uT Verschlechterungen
der Bildqualitit auftreten.

Unter den Leiterseilen muss mit Eisabwurf gerechnet werden. Et-
waige Schdden werden von den Leitungstrdgern nicht Gbernom-
men.

Im Schutzbereich der Leitungen sind nur niederwiichsige Anpflan-
zungen zuldssig, deren Endwuchshahe eine unzuldssige Anndhe-
rung an die Leiterseile verhindert.

Die Dimensionierung der Entwdsserungs-Anlagen fir Nieder-
schlagswasser sollte nach dem Merkblatt "ATV-DVWK-M 153
Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" erfol-
gen.

Die Entwisserung von Niederschlagswasser erfolgt auf folgende
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5.14

5.15

Brandschutz

Ergdnzende Hinweise

Weise: Das im Planungsgebiet anfallende Niederschlagswasser
wird Gber einen Kanal der bestehenden Retentionsmulde westlich
des Gewerbegebiets "Gewerbepark Sulzherg" zugefiihrt. Die Re-
tentionsmulde ist fir diesen Zweck ausreichend dimensioniert.
Der Drosselabfluss aus dem Regenriickhaltebecken wird in die
westlich des Planungsgebietes verlaufende Iller eingeleitet. Die
Entwdsserungsanlagen auBerhalb des Geltungshereiches ~ der
3. Anderung und 3. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbe-
park Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 sind durch entspre-
chende Grunddienstharkeifen gesichert.

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

Auch fir die nicht groBfldchigen baukonstrukfiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fiir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stdhle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfigung.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Fldchen fir die Feu-
erwehr" — Fassung Juli 1998 — (AIIMBI Nr. 25/1998).

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

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstiinde der Hydranten zueinander sollten 100-200m
nicht Gberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der dffentlichen Wasserversorgung Gberschreiten,
sollten fiir den Obijektschutz selbststindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Laut einer Baugrund-Vorerkundung der Ingenieur-Gesellschaft
ICP, Altusried, vom 04.03.2007 kann auf Grund der Beschaffen-
heit des Baugrundes im Planungsgebiet insgesamt von einer Be-
baubarkeit im Gberplanfen Bereich ausgegangen werden. Den
Bauherren wird jedoch dariiber hinaus empfohlen, im Rahmen
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der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren (z.B.
Schisrfgruben, Bohrungen).

GemdaB Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. aufféllige Bodenver-
firbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdte,
Scherben, Knochen etc) unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt
fir Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Un-
ternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben, auf Grund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belas-
sen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegens-
tinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestatfet.
Lu verstindigen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege,
Dienststelle Thiethaupten, oder die zustindige Untere Denkmal-
schutzbehdrde.

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festge-
stellt (z.B. Millriickstdnde, Verftrbungen des Bodens, auffdlliger
Geruch 0.d.), ist das zustindige Landratsamt unverziiglich zu be-
nachrichtigen.

Fir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelvertei-
lerschriinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der
dffentlichen/privaten Flache zu installieren. Die Marktgemeinde
behdlt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie
evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldichen
knnen voribergehende belstigende Geruchs-Immissionen (z.B.
durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzenschutzmitteln etc.)
sowie Larm-Immissionen (z.B. Traktorengerdusche, Kuhglocken
etc.) auftreten.

Das Planungsgebiet liegt in der Nihe der Platzrunde (Abflug-
Route 25) des Verkehrs-Landeplatzes Kempten. Durch den Flug-
betrieb kdnnen voriibergehend Larm-Immissionen auftreten.
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5.16

5.17

Plangenavigkeit

Urheberrecht

Ziune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage
erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich im Rahmen der Aus-
fihrungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abwei-
chungen ergeben (z.B. unferschiedliche Ausformung der Ver-
kehrsflachen, unterschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder
der Markt Sulzberg noch die Planungsbiiros ibernehmen hierfir
die Gewdhr.

Inhalt und redaktioneller Aufbau dieser Planung unterliegen den
urheberrechtlichen Bestimmungen. Zuwiderhandeln wird privat-
rechtlich/standesrechtlich verfolgt.
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6 Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1'S.2414), zuletzt getindert durch Art. 4 des Gesetzes vom 29.07.2009 (BGBI.1S.2542), Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.07.2009 (GVBI.Nr. 14, S.400), Art. 6 und Art.81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. Nr. 18 vom 24.08.2007 S.588), zuletzt ge-
dndert durch Gesetz vom 27.07.2009 (GVBI. S.358), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.I S.132; Il 1990 S.889, 1124), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI.| S.466) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S.58) hat der Marktgemeinderat des Marktes Sulzberg die 3. Anderung
und 3. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 in dffentlicher
SHZUNG aM oo beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungshereich

Der riumliche Geltungsbereich der 3.Anderung und 3. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark
Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 04.12.2009.

§2  Zuordnung von Flichen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine Ausgleichsfldche/-maBnahme auBerhalb

des Geltungsbereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldche/-maBnahme befindet sich auf der
FI.-Nr. 1447/5 (Teilflache) der Gemarkung Sulzberg.

§3  Bestandteile der Satzung

Die 3.Anderung und 3. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn
BAB 980 bestehen aus dem Lageplan mit zeichnerischem und fextlichem Teil vom 04.12.2009. Der
3. Anderung und 3. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980
wird die Begriindung vom 04.12.2009 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

Die bisherigen Inhalte der 2. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg"
(Fassung vom 21.05.2007; rechtsverbindlich seit 19.07.2007) innerhalb der rdumlichen Anderungsherei-
che werden durch die nunmehr festgesetzten Inhalte vollstiindig ersetzt.
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§4  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Nr.T BayBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf
Grund von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes zuwider handelt. Zuwi-
derhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,-€ (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.

85  In-Kraft-Treten

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

Sulzberg, den ........ccooevvveeee....
(der Biirgermeister) (Dienstsiegel)

. Markt Sulzberg - 3. Anderung und 3. Erweiterung des Bebauungsplanes
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Begriindung — Stddtebaulicher und bauordnungs-
rechtlicher Teil
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JARR

7.1.2
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1122

1123

1124

71125

Allgemeine Angaben
Lusammenfassung

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

Abgrenzung und Beschreibung des Anderungs- und des Erweiterungshereiches

Das Planungsgebiet befindet sich im Nordwesten des Marktes Sulzberg. Es wird derzeit als Griin-
land genutzt. Im Osten befindet sich die KreisstraBe 0A 6, im Norden die bestehende Bebauung
des "Gewerbeparks Sulzberg". Im Siiden wird das Planungsgebiet von Waldflachen begrenzt. Au-
Berdem befindet sich hier eine landwirtschaftliche Hofstelle mit einigen Ferienwohnungen. Im Os-
ten und Westen des Planungsgebietes verlaufen Hoch- und Mittelspannungsleitungen der Allgdu-
er Uberlandwerke (AUW) und der Lech Elekirizititswerke (LEW).

Das Planungsgebiet umfasst einen Anderungs- und einen Erweiterungsbereich. Der Anderungsbe-
reich gliedert sich in zwei Teile. Der dstliche Bereich umfosst den noch nicht realisierten Teil der
ErschlieBungsstraBe. Der westliche Teil des Anderungshereiches befindet sich im Sidwesten des
Geltungshereiches des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Er grenzt siidlich an die bestehende
StraBe "Gewerbepark" an und wird derzeit als Intensivgriinland genutzt.

Der Erweiterungshereich grenzt sidlich an den Geltungshereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes an. Es wird ebenfalls als Intensivgrinland genutzt. Im sidlichen Teil befindet sich ei-
ne Baumgruppe. Im Siden grenzt die Ausgleichsfldche der 2. Anderung und 2. Erweiterung des
Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 an.

Bei dem Planungsgebiet handelt sich topographisch um ein relativ bewegtes Geldnde. Der dstli-
che Bereich fillt in Richtung Nordosten, der westliche Bereich in Richtung Nordwesten bzw. Wes-
ten ab. Der hachste Punkt befindet sich im zentralen Bereich ndrdlich der Hofstelle auf Fl.-
Nr.1986/2.

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich die Grundstiicke mit den Fl.-Nm.2115/14 (Teil-
fliiche) und 2023 (Teilfliche), im Erweiterungsbereich befinden sich die Grundstiicke mit den Fl.-
Nr.2115 (Teilfldche), 2115/14 (Teilflache) und 1986/1 (Teilfldche).
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Erfordernis der Planung, Systematik der Planung, Gbergeordnete Planungen und ande-
re rechtliche Vorgaben, raumlich-strukturelles Konzept

Erfordernis der Planung

Bei der Aufstellung des Flichennutzungsplanes Sulzberg im Februar 2000 wurde festgelegt, dass
zum Erhalt und zur Forderung der drtlichen Wirtschaftsstruktur Flchen fir den Erweiterungsbe-
darf bestehender Betriebe und in angemessenem Umfang Flichen fiir mdgliche Neuansiedlungen
vorzuhalten sind. Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes dient nun der Ausweisung
2usitzlicher gewerblicher Bauflachen zur Deckung des Bedarfs verschiedener Gewerbebetriebe. Im
Jahr 2007 wurde die 2. Erweiterung des Bebauungsplanes aufgestellt. In diesem Bereich ist be-
reits ein never Gewerbebetrieb angesiedelt. Die 3. Erweiterung umfasst nun den letzten geplanten
Bauabschnift des "Gewerbeparks Sulzberg".

Eine Bestandsaufnahme der verfiigharen gewerblichen Fliichen hat ergeben, dass im Gebiet des
Marktes Sulzberg nur noch wenige Fldchenpotentiale zur gewerblichen Entwicklung zur Verfi-
qung stehen. Eine Erweiterung des Gewerbegebietes in Sulzberg nach Westen ist nicht in dem im
Fldchennutzungsplan vorgesehenen Umfang méglich, so dass dieses nun eine Fldche von 6,50 ha
umfasst. Davon stehen lediglich noch 0,35ha an Flachen zur Verfiigung. Der Bereich des "Ge-
werbeparks Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 umfasst eine Fliche von insgesamt 12,8 ha.
Davon stehen derzeit noch ca. 2,0 ha zu Verkauf, vorwiegend im Bereich der erst im Jahr 2007
ausgewiesenen 2. Erweiterung des "Gewerbeparks Sulzberg". Alle anderen Flichen sind bereits
verkauft und bebaut bzw. fiir eine bevorstehende Betriebserweiterung zur Bebauung vorgesehen.
Von den insgesamt noch 2,35ha verfiigharen gewerblichen Fliichen im Gemeindegebiet des
Marktes Sulzberg handelt es sich bei 0,75ha um Kieinere Restfldchen im Bereich des Gewerbe-
gebietes im Westen von Sulzberg und der 1. Erweiterung des "Gewerbeparks Sulzberg". Das im
Westen von Sulzberg gelegene Gewerbegebiet dient nach den Vorgaben des Flichennutzungspla-
nes auBerdem der Ansiedlung kleiner, ortlicher Handwerksbetriebe. Dadurch verbleiben lediglich
1,60ha an frei verfiigharen Gewerbeflachen. Diese befinden sich im Bereich der erst kiirzlich
ausgewiesenen 2. Erweiterung des "Gewerbeparks Sulzberg", die mit der nun vorgesehenen
3. Erweiterung ein Gesamtkonzept bildet, das in Teilabschnitten verwirklicht wird.

Gewerbefldchenpotentiale im Markt Sulzberg:

Gewerbegebiet im Westen von Sulz- | GesamtgrdBe 6,50 ha, davon noch 0,35 ha fir gewerb-
berg: liche Baugrundstiicke verfigbar

"Gewerbepark Sulzberg" an der Au- | GesamtgrdBe 10,40 ha, davon noch 0,40 ha fir ge-
tobahn BAB 980 und 1. Erweiterung: | werbliche Baugrundstiicke verfiigbar

2. Erweiterung des "Gewerbeparks | GesamtgrdBe 2,40 ha, davon noch 1,60 ha fir gewerb-
Sulzberg" an der Autobahn BAB 980: | liche Baugrundstiicke verfiigbar
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Planungen: Keine weiteren Planungen im Verfahren

Auf Grund des nur noch geringen Angebots an freien Gewerbeflichen sieht die Markigemeinde
den Bedarf, weitere Gewerbefldchen zu entwickeln. Die Gemeinde ist bemiiht, auch langfristig ei-
ne ausgewogene Zusammensetzung der Bevdlkerung zu erhalten. Die Schaffung und Erhaltung
von Arbeitspldtzen in unterschiedlichen Branchen stellt hierfiir eine wesentliche Voraussetzung
dar. Eine Erweiterung im Bereich des "Gewerbeparks Sulzberg" erscheint aut Grund der ausge-
zeichneten Verkehrsanbindung sinnvoll. Der Marktgemeinde erwdichst daher eine Planungspflicht
im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB

Die Neuausweisung von Gewerbeflchen findet im Erweiterungsbereich statt. Die Anderung im
norddstlichen und nordwestlichen Bereich ist zum einen erforderlich, um eine Zufahrt zum Gewer-
begebiet zu ermdglichen. Zum anderen beinhaltet die Anderung eine Herausnahme der dort fest-
gesefzten Eingriinungs-Strukturen zugunsten von Gewerbefldchen, da diese an der betroffenen
Stelle auf Grund der Erweiterung des Gewerbegebietes nicht mehr sinnvoll erscheinen. AuBerdem
wird die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte Gberbaubare Grundstiicksfldche in
den Erweiterungshereich hinein fortgesetzt und die Bauweise neu geplant.

Im Rahmen der Erweiterung ist besonders die Nachbarschaft zum bestehenden landwirtschaftli-
chen Betrieb auf FI.-Nr.1986/2 zu beriicksichtigen, die Konflikte im Hinblick auf den Immissi-
onsschutz mit sich bringt. AuBerdem ist eine planerische Beriicksichtigung des im Siiden angren-
zenden Waldes erforderlich.

Systematik der Planung

Bei der Beriicksichtigung der unterschiedlichen Belange wird auf einen abwigungsfehlerfreien In-
feressens-Ausgleich geachtet. Die Planung basiert daher auf dem Gedanken, die Verwertbarkeit
der einzelnen Grundstiicke nach Mdglichkeit ausgewogen zu gestalten.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des §30 Abs.1 BauGB
("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorha-
ben in dem Gberplanten Bereich abschlieBend.

Der redaktionelle Aufbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundla-
gen ab. Schema-Schnitte zu den einzelnen Gebdudetypen wurden erarbeitet und dienten als An-
schavungs-Hilfe im Rahmen der Gemeinderats-Sitzungen. Sie werden von den verbindlichen In-
halten des Bebauungsplanes ausgeklammert, um Missverstindnisse bei der Interpretation der
Verbindlichkeit solcher Darstellungen zu vermeiden. Aus dem Grund wird auf die Einzeichnung
von vorgeschlagenen Baukdrpern innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen abgesehen.

Um zu einem lesbaren und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, wird der Bereich vollstindig
von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des urspriinglichen Planes abgekoppelt. Der gedn-
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derte Teilbereich stellt damit ein unabhdngiges und inhaltlich nev aufgestelltes Planwerk dar. Er
regelt die bauliche Nutzbarkeit in diesem Bereich abschlieBend.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern2006 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und
Technologie maBgeblich:

AT

-Al1.3/
Strukturkarte

-A124

-A14.2.2

—AllT3

—A I 3/ Struktur-
karte

-B11.22

Lur Sicherung der Lebenschancen kiinftiger Generationen soll Bayern in sei-
ner Gesamtheit und in seinen Teilrumen dauerhaft umwelt-, wirtschafts-
und sozialvertrdglich entwickelt werden. Gleichwertige und gesunde Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen sollen geschaffen und erhalten
werden. [...]

Festlequng als Gebietskategorie "Stadt- und Umlandbereich im ldndlichen
Raum"

Der Flichen- und Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen reduziert
werden. Die Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume soll so flichen-
und ressourcensparend wie mgglich erfolgen.

Einrichtungen, die an oberzentrale Standorte gebunden sind, aber nicht zur
Versorgung der Bevdlkerung in den Verdichtungsriumen notwendig sind,
sollen bevorzugt in den Kemstddten der Stadt- und Umlandbereiche im
landlichen Raum errichtet werden.

Die Gemeinden sollen alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
unter dem Gesichtspunkt einer mglichst geringen Flachen- und Ressourcen-
inanspruchnahme optimieren.

Entwicklungsachse Kempten (Allgdu)-Fissen; Entwicklungsachsen sollen ins-
besondere im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung, die Freiraumsicherung
und den Infrastrukturausbau zu einer geordneten und nachhaltigen raum-
strukturellen Entwicklung [. . .] beitragen.

Als Trger 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 Funkfionsfahigkeit
des Bodens, inshesondere durch Versiegelung, Erosion, Verdichtung, Auswa-
schung und Schadstoffanreicherung, sollen bei allen MaBnahmen und Nut-
zungen minimiert werden. Soweit moglich und zumuthar soll der Boden ent-
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-BII1.1.2.1

-B1I'1.1.3.1

B 1121

B 1141

-BVIT.1

-BVI24

siegelt und regeneriert werden.

Durch die Schaffung ginstiger Rahmenbedingungen sollen die einzelnen
Teilrdume Bayerns als Industriestandorte gesichert und in allen Regionen die
Investitions- und Innovationsfahigkeit des verarbeitenden Gewerbes weiter
verbessert werden.

Handwerkliche Wirtschaftsstrukturen sollen erhalten und neue Handwerkshe-
friebe sollen angesiedelt werden. Eine ausgewogene Verteilung nach Bran-
chen und BetriebsgraBen soll gewdihrleistet sein.

Der Bestand einer breiten Schicht leistungsfahiger Kleiner und mittlerer Un-
ternehmen sowie der freien Berufe soll gesichert werden. Unternehmens-
grindungen, Unternehmensnachfolge und Kooperationen sollen erleichtert
werden.

In allen Landesteilen soll auf die Schaffung qualifizierter Dauerarbeits- und
Ausbildungspldtze hingewirkt werden. Der Schaffung von qualifizierten Ar-
beits- und Aushildungspldtzen kommt bei Planungs- und Ansiedlungsent-
scheidungen in allen Landesteilen ein besonders hoher Stellenwert zu.

Lur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorran-
gig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brach-
fléichen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt
und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet wer-
den. Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Neubaufldchen
sollen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden.

GroBfldchige Gewerbegebiete sollen in der Regel nur in geeigneten Zentralen
Orten mif guter dberregionaler Verkehrsanbindung ausgewiesen 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:

-A12

-BI1.1

In der Region sollen die Naturgiter Boden, Wasser und Luft als natiirliche
Lebensgrundlagen soweit als mdglich nachhaltig gesichert und falls erforder-
lich wieder hergestellt werden.

Die natiirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen
zur Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fir
die dortige Bevélkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert wer-
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1238

1239

den.

-B1I1.2 Aut die Stirkung der mittelstdndischen Betriebsstruktur als wesentliche
Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

B 11241 Die Landwirtschaft, einschlieBlich der Nebenerwerbslandwirtschaft, soll als
Wirtschaftsfakior — aber auch im Hinblick auf ihre landeskulturelle Bedeu-
fung — in der ganzen Region gesichert und gestdrkt werden.

-B 11252 Auf die Erhaltung [...] der Wadlder mit besonderen (Schutz-) Funkfionen
[...] soll hingewirkt werden.

-BV12 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
stattfinden. Eine Gber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
20ldssig.

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 landschaftliche Vorbehaltsgebiet 9 "lllerschlucht nordlich Kempten (Allgéu) sowie lllertal zwi-
schen Kempten (Allgiu) und Oberstdorf" ist von dem tberplanten Bereich noch nicht betroffen.
Die Darstellung dieses Vorbehaltsgebietes verlduft entlang der Iller, westlich des Gberplanten Be-
reiches.

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 iiberplanten Bereich nicht be-
froffen. Die Darstellung des Wasserschutzgebietes verlduft sidlich des iberplanten Bereiches.

Die Marktgemeinde verfiigt Gber einen rechtsgilltigen Fldchennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan (rechtsgiltig mit Bekanntmachung vom 15.12.2000). Der Anderungsbereich
wird darin als gewerbliche Baufliche (G) sowie als Eingriinung von Bauflichen dargestellt. Der
Erweiterungsbereich wird als Fliche fir die Landwirtschaft dargestellt. Da die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Fld-
chennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, ist eine Anderung des Fldchennutzungsplanes erfor-
derlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. §8 Abs. 3 BauGB).

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan ifft in Bezug auf das Gberplante
Gebiet keine konkreten Aussagen. Insofern entstehen durch die vorliegende Planung keine Wider-
spriiche zu den Inhalten des Landschaftsplanes.

Denkmdler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG): siehe Punkt "Schutz-
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qut Kulturgiter" des Umweltberichtes.

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

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandene Bebauung durch eine ringfar-
mige Struktur zu erginzen und abzurunden. Die Ringstruktur wurde bereits im Rahmen der
2. Anderung und Erweiterung durch die Festsetzung einer dffentlichen Griinfldche und zwei Stich-
straBen angedeutet und wird nun fortgefihrt. Das Konzept ermaglicht eine flexible Aufteilung der
Grundstiicke. AuBerdem ist eine sinnvolle ErschlieBbarkeit aller Grundstiicke ohne die Notwendig-
keit von Wendevorgdngen mdglich.

Die Hohenentwicklung der geplanten Gebdude orientiert sich zum einen an der bestehenden Be-
bavung und den Festsetzungen der 2. Erweiterung des Bebauungpslanes "Gewerbepark Sulz-
berg", zum anderen wird die topographische Situation mit dem nach Siiden hin steigenden Ge-
ldnde beriicksichtigt.

Die entlang der ErschlieBungsstraBe vorgesehenen Baumreihen werden aufgenommen und fort-
gefihrt.

Stand vor der Anderung, Inhalt der Anderung
Stand vor der Anderung

Fiir den dstlichen Teil des Anderungsbereiches setzt der rechisverbindliche Bebauungsplan eine
dffentliche Griinfliche zur Eingriinung des Baugebietes fest. Dariiber hinaus sind verschiedene zu
pflanzende Strducher mit einem variablen Standort festgesetzt.

Fiir den westlichen Teil des Anderungsbereiches ist in der 2. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplanes "Gewerbegebiet Sulzberg ein Gewerbegebiet mit einer Grundfldchenzahl von 0,60
und einer abweichenden Bauweise von 140,00 m als maximale Linge fir Gebdude festgesetzt. In
den Randbereichen des Gewerbegebietes ist jeweils ein Pflanzgebot zur Eingrinung des Bauge-
biefes festgesetzt. Die Gberbaubare Grundstiicksfldche wird durch die Festsetzung einer Baugrenze
bestimmt. Im Stdwesten des westlichen Anderungshereiches im Bereich des Maststandortes der
110-/220-kV-Leitung der LEW und AUW ist eine Fldche festgesetzt, die von Bebauung freizuhal-
fen ist. Die Festsetzung der maximal zulissigen Gebdudehdhen erfolgt Gber die Festsetzung der
maximal zuldssigen Wand- und Firsthohen Gber NN. AuBerdem wird — auBer im Bereich der
Hochspannungsleitung — die maximale traufseitige Wandhdhe als HochstmaB mit 8,00 m festge-
setzt.
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Inhalt der Anderung

Im dstlichen Teil des Anderungsbereiches wird durch die 3.Anderung nun eine dffentliche Ver-
kehrsfldiche festgesefzt, so wie dies bereits im Gesamtkonzept fir die Erweiterung des "Gewerbe-
parks Sulzberg" vorgesehen war. Die bereits durch die 2. Anderung und Erweiterung angedeutete
RingstraBe wird dadurch geschlossen.

Im westlichen Teil des Anderungsbersiches wird die Festsetzung eines Gewerbegebietes sowie die
Grundfldchenzahl und die bauordnungsrechtliche Vorschrift zur Dachneigung entsprechend der
2.Anderung und Erweiterung Gbernommen. Im Gegensatz zum rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan wird die abweichende Bauweise "a," festgesetzt, wonach die Linge von Hauptgebduden
maximal 100,00 m betragen darf. Durch diese Reduzierung der maximal zuldssigen Linge von
Hauptgebduden wird der Lage am Hang Rechnung getragen. Im Vergleich zum ndrdlich angren-
zenden, tiefer gelegenen Bereich ist es sinnvoll, an diesem Standort kleinere Gebdude zu realisie-
ren. Gleichzeitig erfolgt eine Erhohung der maximalen traufseitigen Wandhdhe auf 9,00 m sowie
der maximalen traufseitigen Wandhahe und der Firsthche tber NN um je 2,25 m, so dass insge-
samt weiterhin eine sinnvolle Nutzbarkeit der Grundstiicke fir gewerbliche Zwecke gegeben ist.
Die erforderlichen Abstinde zur Hochspannungsleitung werden durch die Festsetzung der Hohe
(Gesamthahe) Gber NN verbindlich geregelt.

Da eine Erweiterung des bisherigen Planungsgebietes in Richtung Siiden erfolgt, werden die
iberbaubare Grundstiicksfliche (Baugrenze) sowie das Planzgebot im westlichen Teil des Ande-
rungshereiches entsprechend angepasst.

Die brigen Festsetzungen werden aus der 2. Erweiterung (Erweiterungsbereich"B") des Bebau-
ungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" fiir den Anderungsbereich ibernommen.

Stand vor der Erweiterung, Inhalt der Erweiterung
Stand vor der Erweiterung

Im Bereich der 3. Erweiterung befinden sich landwirtschaftlich genutzte Fldchen:

Inhalt der Erweiterung

Fir den Erweiterungsbereich wird wie fir den westlichen Anderungsbereich ein Gewerbege-
biet (GE) mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,60, der abweichenden Bauweise "a,", die die
Lange von Gebduden auf maximal 100,00 m begrenzt sowie einer maximal zuldssigen Wandho-
he von 9,00m festgesetzt. Die Gbrigen Festsetzungen der Typenschablone werden aus der
2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" (Erweiterungsbereich"B") ber-
nommen. Die gewdhlten Festsetzungen zur Hohe und zur Linge von Gebduden beriicksichtigen
die stirkere Einsehbarkeit des Erweiterungshereiches im Gegensatz zum nérdlich angrenzenden
Bereich durch seine nach Siden hin ansteigende Hanglage. Die maximal zuldssige Linge von
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Gebiuden (Hauptgebdude einschlieBlich deren angebaute Nebengebiude) wurde deshalb im
Vergleich zur 2. Erweiterung um 40,00 m reduziert, die maximal zuldssige Wandhdhe wird auf
9,00 m festgesetzt.

Die fiir den Bereich der 2. Erweiterung (Erweiterungsbereich"B") festgesetzten fldchenbezogenen
Schallleistungspegel konnen fiir diese 3. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulz-
berg" ibernommen werden.

Im duBersten Osten des Erweiterungshereiches wird eine Flache fir Nebenanlagen festgesetzt. In
diesem Bereich wird fir die gem. § 14 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen und nicht iberdachten
Stellplitze der Abstand zu den 20-kV-Leitungen der AUW verbindlich geregelt.

Im Westen des Erweiterungshereiches ist eine "Umgrenzung der Fldchen, die von Bebauung frei-
zuhalten sind", festgesetzt. Diese Fliche umfusst den Erdauflastbereich des Mastes der Hoch-
spannungsleitung der LEW und AUW, der aus Sicherheitsgrinden nicht bebaut werden darf.

Die im Siiden des Erweiterungsbereiches festgesetzten "Umgrenzungen der Fldchen, die von Be-
bauung freizuhalten sind, 2", regeln verbindlich den Abstand zum nach Siden hin angrenzenden
Waldrand. Westlich der bestehenden landwirtschaftlichen Hofstelle auf FI.-Nr. 1986/2 ist ein Ab-
stand von 15,00 m einzuhalten, Gstlich davon betrdgt der erforderliche Abstand 20,00 m. In die-
sem Bereich kinnen Verkehrsfldchen, Stellpldtze, Garagen oder Lagerpldtze zugelassen werden.
Auf Grund der Niihe zum Waldrand ist in diesem Bereich jedoch mit dem Umstiirzen von Bdumen
und den entsprechenden Folgen (Gefahren fiir Leib und Leben, Sachschdden) zu rechnen.

Die Zufahrt zu den beiden Waldgrundstiicken FI.-Nr.1986/0 und 2115 (Teilfliche), die heute
iber den noch unbebauten Erweiterungsbereich erfolgt, wird zukiinftig privatrechtlich gesichert.
Um ein Befahren mit forstwirtschaftlichen Maschinen zu erméglichen, sollte dieser Weg eine Brei-
fe von mindestens 4,00 m aufweisen. Uber diesen, im Zuge der weiteren Planungen anzulegen-
den Weg, kann auch die Zufahrt zur Pflege der siidlich an das Planungsgebiet angrenzenden Aus-
gleichsfliche der 2. Anderung und Erweiterung (FI.-Nr.2115/11) erfolgen. Maglicherweise ist
auBerdem in diesem Bereich die Verlegung eines 20-kV-Kabels durch die AUW erforderlich. Diese
kann bei Bedarf ebenfalls im Bereich dieses Weges verlegt werden.

Im Rahmen der ErschlieBung wird eine Trafostation zu errichten sein. Auf die Festsetzung einer
entsprechenden Fldche fir diese Trafostation wird bewusst verzichtet, da sich deren exakte Lage
erst mit der Einteilung der Baugrundstiicke ergeben wird. Auf Grund des § 14 Abs.2 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme zugelassen werden,
auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fliche hierfir festgesetzt ist.

Die Gbrigen planungsrechtlichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften im Er-
weiterungsbereich werden von der 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg"
(Erweiterungsbereich "B") Gbernommen.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und
§2a BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.12

8.1.13

8.1.14

8.1.15

8.1.1.6

8.1.1.7

8.1.18

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der 3.Anderung und
3.Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn
BAB 980 (Abs. Ta Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch die 3. Anderung und 3. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" wird die
Erweiterung eines Gewerbegebietes nordlich des Orts-Teiles Oschle ermdglicht.

Dus Planungsgebiet liegt nordlich des Orts-Teiles Oschle, siidlich der BAB 980 und westlich der
Kreis-StraBe OA 6 im Bereich der Autobahn-Auffahrt "Durach”. Im Siiden grenzt unmittelbar ein
Waldstiick an.

Der Standort ist auf Grund seiner Verkehrs-Anbindung fir ein Gewerbegebiet gut geeignet. Das
geplante Gewerbe schlieBt zudem unmittelbar an den vorherigen Bauabschnitt der 2. Anderung
und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 an.

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes dient nun der Ausweisung zusitzlicher ge-
werblicher Baufldchen zur Deckung des Bedarfs verschiedener Gewerbebetriebe.

Fir die 3.Anderung und 3. Erwsiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der
Autobahn BAB 980 ist die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. §2 Abs. 4 BauGB und die Er-
stellung eines Umweltherichtes gem. §2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs.4 und
8 2a BauGB erforderlich.

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich von 7.595 m? erfolgt vollstiindig auf der externen
Fldche der Gemarkung Sulzberg (FI.-Nm. 1447/5 (Teilflache)).

Durch die Festsetzung von Emissionskontingenten nach DIN 45691 (Gerduschkontingentierung)
werden immissionsbezogene Konflikte zwischen gewerblicher Nutzung und betriehshezogenem
Wohnen bzw. der Wohn-Nutzung in der siidlich des Planungsgebietes gelegenen Hofstelle ver-
mieden, ohne den wirtschaftlichen Betrieb der entsprechenden Unterehmen zu geféihrden.

Der Bedarf an Grund und Boden betrigt insgesamt 1,96 ha, davon sind 1,90 ha Gewerbegebiet
und 0,01 ha Fldche fir Wald (3. Erweiterungsbereich) sowie 0,05ha Verkehrsfldchen (6stlicher
Anderungsbereich).
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8.1.2

8121

8122

8.1.2.3

8.2

8.2.1

8.2.1.1

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Abs.1b Anlage zu §2 Abs.4 sowie
§2a BauGB)

Schutzgebiete fir Natur und Landschaft:

— Ostlich des Planungsgebietes befindet sich an die Kreis-StraBe OA 6 angrenzend das Land-
schaftsschutzgebiet "Sulzberger See".

— Waestlich des Planungsgebietes befindet sich das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 9 "lller-
tal zwischen Kempten (Allgdu) und Oberstdorf".

Landschaftsplan (integriert in den Flachennutzungsplan, rechtsgiltig mit Bekanntmachung vom
15.12.2000):

Der in den Fldchennutzungsplan integrierte Landschaftsplan der Marktgemeinde Sulzberg stellt
fir den groBten Teil des Plangebietes "Fldchen fir die Landwirtschaft" dar. Im nérdlichen Bereich
sind entlang des bestehenden Gewerbegebietes die "Eingrinung von Bauflichen" und in einem
Teilbereich "Gehdlze mit besonderer Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftshild" dargestellt. In
das dstliche Plangebiet ragt zudem die Darstellung "Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" hinein.

Wasserschutzgebiete:

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

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

Bestandsaufnahme sowie Prognose iber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fishrung 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 ist folgender Sachverhalt darzu-
stellen: Innerhalb des Uberplanten Bereiches ist zu unterscheiden zwischen dem Bereich der
3. Erweiterung, den zwei Bereichen der 3. Anderung, und der verbleibenden Fldche innerhalb des
rdumlichen Geltungshereiches, der 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg".
Die Umweltprifung bzw. der Umwelthericht erfolgt vollstindig fir den Bereich der
3. Erweiterung. Sofern durch gedinderte Festsetzungen Umweltauswirkungen in den Anderungsbe-
reichen zu erwarten sind, werden diese beschrieben. Die Beschreibung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen fiir den Bereich der 2. Erweiterung erfolgte bereits im Rahmen der Umweltpri-
fung und des Umweltherichts zur 2. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewer-
bepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980.
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8.2.12

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernet-
zungsgrad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefahrdeter Ar-
fen bzw. Biotope.

— Bestandsaufnahme: Im 3. Erweiterungsbereich handelt es sich vorwiegend um intensiv ge-
nutztes Grinland mit geringer Arfenvielfalt. Im siidwestlichen Plangebiet steht eine Baumrei-
he aus Eschen (Fraxinus excelsior). Im Siiden grenzt zentral eine landwirtschaftliche Hofstelle
an, die im Rahmen des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" durch festgesetzte Aus-
gleichsmaBnahmen eingegrint wurde (Pflanzung einer Reihe von WeiBtannen mit einer vor-
gelagerten gestuften Laubgehdlzpflanzung). Ostlich und westlich der Hofstelle grenzt ein
Waldstiick an, der stliche Bereich ist hierbei deutlich von Fichten geprégt, wahrend der west-
liche Bereich einen héheren Laubholzanteil aufweist. Die im Rahmen der 2. Anderung und
2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" festgesetzten Pflanzungen wur-
den bisher griBtenteils nicht umgesetzt. Insgesamt sind besondere Artenvorkommen (Arfen
der 'Roten Liste', gesetzlich geschitzte Arten, lokal oder regional bedeutsame Arten) nicht
vorhanden bzw. nicht bekannt und auf Grund der bestehenden Strukturen nicht zu erwarten.
Fir den Biotopverbund sind die Fldchen von untergeordneter Bedeutung.

— Prognose bei Durchfilhrung: Im 3. Erweiterungshereich kommt es infolge der geplanten Be-
bauung zu einem Verlust von Lebensraum (Intensivgrinland) durch Versiegelung. Die vor-
handene Baumreihe aus Eschen kann in Abhdngigkeit von der BaumaBnahme gerodet wer-
den. Die umfangreichen Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen kénnen die Begintrdch-
figungen auf das Schutzgut reduzieren. Durch die Ein- und Durchgriinung der Bebauung ste-
hen im Planungsgebiet weiterhin Fldchen zur Verfiigung, die Tieren und Pflanzen Lebensraum
bieten. Im westlichen und siidlichen Bereich bis hin an den Waldrand wird die Pflanzung von
lockeren Gehtlz-Gruppen festgesetzt. Das Planzgebot ersefzt das bisher am sidlichen Rand
des westlichen Anderungsbereichs vorgesehene Pflanzgebot. Zudem ist innerhalb der privaten
Grundstiicke pro 600m? und im Bereich der Parkpldtze pro 6 Stellpldtze mindestens
1 Laubbaum zu pflanzen. Um auch die Durchgriinung des StraBenraumes sicherzustellen,
werden auch dort zu pflanzende Baume festgesetzt. Die Festsetzung von Pflanzlisten gewdh-
leistet, dass vorwiegend heimische, standortgerechte Laubgehdlze gepflanzt werden. Dadurch
wird der Lebensraum vor allem von Kleinlebewesen erhalten und verbessert, da einheimische
Pflanzen die Grundlage aller Nahrungsketten darstellen.

Auslgsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Belastung durch Ldrm und Erschiitterungen, -
nen Staub- und u. U. auch Schadstoffemissionen
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Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Intensivgrinland —
gen, BaustraBen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Bau der Stra- ~ Verlust von Lebensriiumen, evtl. Rodung weniger ——

Ben/Parkpldtze Eschen

Pflanzung von Gehtlzen Schaffung von Ersatzlebensriumen +
betriebsbedingt

Gewerbeausiibung u. U. Beeintrdchtigung scheuer Tiere -
Lichtemissionen Beeintrdchtigung nachtaktiver Insekten -

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Das intensiv genutzte Griinland und die Baumreihe aus E-
schen bleiben erhalten. Im sidlichen Bereich des westlichen Anderungsbereiches werden die
festgesetzten Gehdlzpflanzungen noch umgesetzt. Im dstlichen Anderungsbereich sind auf der
privaten Grinfldche Strducher zu pflanzen.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fiir natiirliche Vegetation, als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhiltisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fiir eine Be-
bauung bewertet.

— Bestandsaufnahme: Das Plangebiet ist geologisch der "Allgiuer Faltenmolasse" zuzuordnen.
Er befindet sich zwischen dem Helvetikum- und Flyschgestein der Alpen und dem eigentlichen
Alpenvorland. In dem Bereich der 3. Erweiterung handelt es sich um unbefestigte, anthropo-
gen Gberpriigte Boden unter Dauerbewuchs (Griinland, Baumreihe). Hinweise auf vorhandene
Altlasten gibt es nicht. Laut einer Baugrund-Vorerkundung der Ingenieur-Gesellschaft ICP, Al-
fusried, vom 04.03.2007 liegt innerhalb des Plangebietes vorwiegend eine geschlossene
Verbreitung von Geschiebemergel unter einer Auflage aus Verwitterungslehm und Humus bzw.
Oberboden vor. In dem Geldnde-Einschnitt sidlich der FI.-Nr.2115/3 wurden Talfiillungen
mit kiesiger Aushildung aufgeschlossen. Die Flchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Be-
bauung geeignet. Der vorherrschende Geschiebemergel mit steifer Konsistenz ist laut der Bau-
grund-Vorerkundung als grindungsfahiger Horizont zu bezeichnen. Mit landschaftstypischen
und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch ge-
rechnet werden. Vor allen im Bereich der Gelande-Senke, die sich durch den westlichen An-
derungshereich und den siidwestlichen Bereich der 3. Erweiterung zieht, werden lokale Was-
serhaltungsmaBnahmen (Drinagen, Ableitung im Graben) als erforderlich erachtet.
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8.2.14

— Prognose bei Durchfilhrung: Die durch die geplanten Baukdrper und Verkehrsflichen im

3. Erweiterungsbereich und im dstlichen Anderungsbereich entstehende Versiegelung fishrt zu
einer erheblichen Begintrdchtigung der vorkommenden Béden. Die natirlichen Bodenfunktio-
nen gehen weitgehend verloren. Eine Verdnderung der Standortverhdltnisse und Geomorpho-
logie ist nicht zu erwarten. Die festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
fragen zur Reduzierung der Beeintriichtigungen bei: Aufschiittungen und Abgrabungen sind
nur zuldssig, wenn sie in Anpassung an den natiirlichen Geldndeverlauf erfolgen. Zudem wer-
den Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei ausgeschlossen, um den Boden vor
Verunreinigungen zu schitzen. Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Ho-
henbeziige in Verbindung mit der zu entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse
des anfallenden Erdaushubes minimiert. Uberschiissiger Erdaushub ist gem. den Anforderun-
gen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nach-
weisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzustre-
ben.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evtl. Zerstorung der -
richtungen (Wege, Container) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschiittungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstirung des ——
fransport urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Bau der Stra-  Bodenversiegelung — urspriingliche Boden- ——

fen Funktionen nicht mehr in vollem Umfang erfillt

gesamte Flachenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens ——
betriebsbedingt

Gewerbeausiibung Eintrag von Schadstoffen —

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

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchen-
gewdsser (Gewdsserstrukturgite und Gewdssergiite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grund-
wasser fihrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die
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Grundwassermeubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit
des Schutzgutes Wasser gegeniiber Beintrdchtigungen durch das Vorhaben.

— Bestandsaufnahme: Das bestehende Griinland weist eine geringe bis maBige Versickerungs-
Leistung auf. Im Bereich des Geldnde-Einschnittes befinden sich kiesige Talfillungen, die
grundwasserfilhrend sind. Genaue Informationen Gber die Grundwasserverhilnisse liegen je-
doch nicht vor. Im Planungsbereich befinden sich keine Oberfldchengewdsser. Westlich des
Plangebietes verlduft die lller.

— Prognose bei Durchfihrung: Die geplanten Gebdude und Verkehrsflichen haben eine Verdn-
derung 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 Beeintrichtigung nicht erheblich. Fir alle baukonstrukfiven Elemente,
die groBflachig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen 0.4.)
sind Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen
nicht mit geeignefen anderen Materialien dauerhaft abgeschirmt werden. Mégliche Begin-
frdchtigungen des Grundwassers sowie der lller sollen dadurch verhindert werden.

Auslgsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr bei u. U. freiliegendem  evtl. Schadstoffeintrige -

Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -

leneinrichtungen (Container) mehr oberfldchiger Abfluss von Niederschlags-

wasser

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  durch Flachenversiegelung reduzierte Versicke- -
chen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

betriebsbedingt

Gewerbenutzung evil. Schadstoffeintrdge -

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

8215  Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Die fir die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwisser, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
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8.2.1.6

wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Bestandsaufnahme: Die Gemeinde verfigt tber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwiisser
sowie eine Anbindung zur Trinkwasser-Versorgung. Das bestehende Gewerbegebiet "Gewerbe-
park Sulzberg" ist an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Das
bislang anfallende Niederschlagswasser wird dem bestehenden Regenriickhaltebecken und im
Anschluss daran gedrosselt der lller zugeleitet.

— Prognose bei Durchfilhrung: Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen
angeschlossen. Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet. Die Ent-
wisserung der geplanten Bebauung erfolgt ebenso wie im vorherigen Bauabschnitt im Trenn-
system. Das anfallende Schmutzwasser wird iber Freispiegelkandle am Regenriickhaltebecken
gesammelt und Gber ein Pumpwerk in den Verbandssammler des Abwasserverbandes Kemp-
fen gehoben ("Sulzbergsammler"). Es wird dem auBergemeindlichen Gruppenkldrwerk zuge-
fihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert. Das abzufihrende Niederschlagswasser wird
gesammelt dem Regenriickhaltebecken im Erweiterungsbereich "A" zugeleitet. Die GroBe der
Retentionsmulde im Erweiterungsbereich "A" wurde bereits im Rahmen der 2. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg” an der Autobahn BAB 980 so ge-
plant, dass sie auch fir die 3. Anderung und Erweiterung ausreichend dimensioniert ist. Im
Rahmen eines Wasserrechtsverfahrens werden die erforderlichen Nachweise dazu dem Land-
ratsamt Oberallgdu und dem Wasserwirtschaftsamt Kempten (Allgiu) vorgelegt. Im Regen-
riickhaltebecken findet neben einer Riickhaltung auch eine Reinigung statt. Der Drosselabfluss
aus dem Regenriickhaltebecken wird in die westlich des Planungsgebietes verlaufende Iller
eingeleitet.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Gemeinde verfiigt Gber ein Trennsystem zur Entsorgung
der Abwiisser sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitit sowie das Vorkommen von Kaltluft-
entstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— Bestandsaufnahme: Die Griinlandfldchen fungieren als Kaltluft-Entstehungsgebiete. Auf Grund
der bewegten Topografie entstehen Kaltluftstrome, die in Richtung lller flieBen. Die bestehen-
de gewerbliche Bebauung befindet sich teilweise innerhalb dieser Luftaustausch-Bahnen und
stellt eine Barriere fir den ungehinderten Abfluss dar. In diesen Bereichen der Kaltluft-
Stauung ist von einer erhohten Frostgefahr auszugehen. Sidlich des Gberplanten Bereiches
befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle mit mehreren Ferienwohnungen. Auf Grund der
landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden Flachen treten zeitweise Geruchs-
Immissionen auf. Das siidlich angrenzende Waldstiick, das geringfigig in den 3. Erweite-
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rungshereich hineinragt triigt zur Frischluftproduktion bei.

— Prognose bei Durchfiihrung: Durch die geplante Bebauung geht die Funktion der Griinlandfld-
chen als Kaltluft-Entstehungsgebiete weitgehend verloren. Zudem kommt es durch die Errich-
tung von Baukérpern zu weiteren Hindernissen im Kaltluft-Abfluss. Die Funkfion des Waldes
als bioklimatisch aktive Fldche bleibt erhalten. Vor allem im Bereich der Geldnde-Senke siid-
lich der Fl.-Nr.2115/3 ist mit der Bildung eines so genannten Kaltluft-Sees zu rechnen. Durch
die Festsetzung einer moderaten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,60 wird die Dichte der Be-
bauung jedoch beschrinkt, so dass eine ausreichende Durchliftung des Planungsgebietes ge-
wahrleistet ist. Die Beeintrdchtigungs-Intensitdt ist unter Beriicksichtigung der bestehenden
Vorbelastungen insgesamt als maBig einzustufen. Mit zeitweisen Geruchs-Immissionen (Gille,
Mist) durch die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung ist weiterhin zu rechnen.

Auslgsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Lirm, Freiwerden von Staub und v. U. auch -
nen Schadstoffen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Bau der Stra-  mehr Wairmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——
fen unginstigeres Kleinklima

Verlust des Intensivgrindlands und evil.  weniger Kalt- und Frischluftproduktion -
der Baumreihe

Pflanzung von Gehtlzen Verbesserung des Kleinklimas, Erhohung der +
Frischluftproduktion

betriebsbedingt

Berufsverkehr, Gewerbenutzung Verkehrs- und/oder Betriebsldrm, Verkehrsabga- -
se, evil. Schadstoff-/Staubemissionen aus Ge-
werbebetrieben

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

8217  Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzguts sind die Vielfalt, Eigenart und Schanheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Planungsgebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Berei-
chen in die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien he-
rangezogen.
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— Bestandsaufnahme: Das Landschaftshild ist durch die bewegte Topografie des Planungsgebie-

fes, die vorhandenen Gewerbebetriebe und die im Siden angrenzenden Waldfldchen geprdgt.
Die Gberplanten Flachen besitzen groBtenteils ein Gefdlle in Richtung Nordwesten. Lediglich
im Bereich der Geldndemulde trefen beziiglich des Gefdilles kleinrdumige Verdnderungen auf.
Vor allem die westlichen Teilbereiche des Plangebietes sind gut einsehbar und weisen das
charakeristische Erscheinungshild der Allgduer Kulturlandschaft auf. Das Gebiet ist jedoch aus
londschaftsdsthetischer Sicht durch die massiv in Erscheinung tretenden 220/110kV und
4x20 kV-Freileitungen der LEW und der AUW sowie durch das vorhandene Gewerbe erheblich
vorbelastet. Zudem befindet sich das Plangebiet im Auffahrtbereich von der Kreis-Strafie 0A 6
auf die Autobahn BAB 980 mit entsprechendem Verkehrsautkommen. Eingriinungs-Strukturen
der vorhandenen Bebauung sind kaum vorhanden.

Prognose bei Durchfilhrung: Durch die Erichtung neuer Baukdrper im 3. Erweiterungshereich
erfdhrt das Landschaftshild eine Begintrdchtigung. Vor allem die im Westen vorgesehene Be-
bauung fiihrt zu einer weiteren Minderung der Erlebbarkeit der Landschaft. Durch die gedin-
derten Festsetzungen im westlichen Anderungsbereich (Reduzierung der abweichenden Bau-
weise von 140,00 m auf 100,00 m, Steigerung der max. Gebtudehche um 0,75 m) sind auf
Grund der o.g. Vorbelastungen nicht in erheblichem MaBe nachteilige Auswirkungen zu er-
warten. Die festgesetzten Pflanzungen schaffen eine gute Ein- und Durchgriinung des Bauge-
bietes. Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an dffentliche Fld-
chen angrenzen, werden Hecken aus Nadelgehdlzen ausgeschlossen, um die Eigenart des
Landschaftshildes mdglichst zu erhalten. Die Pflanzung von nicht in der Pflanzliste festgesetz-
fen Strduchem ist auf max. 5% der Grundstiicksflche begrenzt, um die Freiflchen innerhalb
des Gewerbegebietes mdglichst naturnah zu gestalten und das Gebiet dadurch bestmaglich in
die angrenzende Landschaft einzufigen. Durch die getroffenen MaBnahmen zur Vermeidung
und Minimierung konnen die entstehenden Beeintrichtigungen auf das Schutzgut auf ein un-
erhebliches MaB reduziert werden.

Auslgsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -

des v. a. bei groBeren Baustellen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  maBige Beeintréchtigung des Landschaftshildes, -

chen da der Bereich erheblich vorbelastet ist

evil. Rodung der Baumreihe geringere Strukturvielfalt -

Ein- und Durchgriinung des Baugebietes  teilweise Einbindung der Baukdrper in die Land- +
schaff

Seite 43

Markt Sulzberg - 3. Anderung und 3. Erweiterung des Bebauungsplanes
"Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980

Textteil mit 63 Seiten, Fassung vom 04.12.2009

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



8.2.18

8219

8.2.1.10

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Das Landschaftshild bleibt unverdndert.

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

— Bestandsaufnahme: Innerhalb des 3. Erweiterungshereiches ist auf Grund der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung in Verbindung mit den o.g. Vorbelastungen (Gewerbe, Strafien,
Freileitungen) eine geringe Artenvielfalt zu erwarten. Zudem ist auch die Gkologische Wertig-
keit des angrenzenden Waldstiickes auf Grund des hohen Fichtenanteils begrenzt.

— Prognose bei Durchfihrung: Durch die Versiegelung werden Lebensriume fir nicht gefihrdete
Tier- und Pflanzenarten zerstort. Die Eschen im Plangebiet kdnnen entfernt werden. Die Be-
bauung riickt nher an den Waldrand heran. Zerschneidungseffekte sind auf Grund fehlender
Biotopstrukturen und der Vorbelastungen nicht zu erwarten. Durch geeignete MaBnahmen zur
Vermeidung und Minimierung (u.a. Verwendung heimischer Gehdlze bei der Ein- und Durch-
grinung der Bebauung) konnen die Begintrichtigungen reduziert werden.

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: An der biologischen Vielfalt Gndert sich nichs.

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

— Bestandsaufnahme: Es befinden sich keine Schutzgebiete oder Biotope innerhalb der iber-
planten Fldchen. Ostlich des Planungsgebietes besteht das Landschaftsschutzgebiet "Sulzber-
ger See". Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet 9 "lllerschlucht nordlich Kempten (Allgdu) so-
wie lllertal zwischen Kempten (Allgiu) und Oberstdorf" verlduft entlang der lller, westlich des
iberplanten Bereiches. Die Darstellung des Wasserschutzgebietes verlduft sidlich des Pla-
nungsgebietes.

— Prognose bei Durchfihrung: Die Schutzgebiete werden durch die Planung weder direkt noch
indirekt betroffen. Die Biotopverbund-Funkfion wird durch das Vorhaben nicht beeintrichtigt.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die Schutzgebiete und ihre Verbundfunktion bleiben unver-
dndert.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Bestandsaufnahme: Der Planungsbereich besitzt auf Grund der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung und der Néhe zu den Gberdrtlichen StraBen nur eine geringe Naherholungsfunktion.
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Entlang der Kreis-StraBe OA6 verlduft ein FuB- und Radweg. Teilbereiche der siidlich an-
schlieBenden Hofstelle werden als Ferienwohnungen genutzt. Nordwestlich des Planungsge-
bietes bestehen Wohngebdude der Autobahnmeisterei. Am westlichen und dstlichen Rand des
Planungsgebietes verlaufen Hoch- und Mittelspannungsleitungen. Von diesen Leitungen ge-
hen elektromagnetische Felder aus. Sidlich unmittelbar angrenzend befindet sich ein Wald,
von welchem eine Sturmwurfgefahr ausgeht. Nutzungskonflikte sind bisher nicht gegeben.

Prognose bei Durchfiihrung: Die landwirtschaftlichen Fldchen gehen fir den Landwirt verloren.
Auf Grund der bislang geringen Naherholungsfunktion sind die Beeintrichtigungen durch die
hinzukommende Bebauung begrenzt. Vom geplanten Erweiterungshereich sind Larmeinwir-
kungen auf die Umgebungsbebauung zu erwarten, die zu Nutzungskonflikten fishren kénnen.
Um Larmkonflikte auszuschlieBen, werden Emissionskontingente nach DIN 45691 (Gerdusch-
kontingentierung) festgesetzt. Das Verfahren der Emissionskontingentierung bietet den Vor-
teil, dass nicht der erste Betrieb, der sich ansiedelt, bereits so viel Lirm emittiert, dass jeder
weitere Betrieb unter Beriicksichtigung der Umgebungshebauung unzuldssig wire. Damit ist
zum einen eine angemessene Nutzbarkeit der Flichen im Plangebiet sowie zum anderen die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TALdrm an der Umgebungsbebauung gewdhrleistet.
Bei der Festlegung von Emissionskontingenten nach DIN 45691 wird jedem Quadratmeter
Grundstiicksfldche eine bestimmte Gerdusch-Emission zugeordnet, so dass die Immissions-
richtwerte der TALdrm (1998) an der Umgebung des Planbereiches eingehalten werden. Fir
die Erweiterung wurden Emissionskontingente von tagsiber 62 dB(A)/m2 und von nachts
47 dB(A)/m? festgesetzt. Legt man diese Kontingente zugrunde, so wird am néichstgelegenen
Einwirkort (landwirtschaftliche Hofstelle mit Ferienwohnungen im Siiden) unter Beriicksichti-
qung der Vorbelastung des bestehenden Gewerbegebietes der fir ein Anwesen im AuBenbe-
reich zuldssige Immissionsrichtwert der TALGrm um 5 dB(A) unterschritten. Das heiBt, dass an
diesem Einwirkort die Richtwerte fir ein allgemeines Wohngebiet (tagsiber/nachts:
55/40dB(A)) eingehalten werden. Die Einhaltung der Emissionskontingente wird im Einzel-
fall im Rahmen des bau- bzw. immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens bzw. bei
der Planung eines Vorhabens, das vom Genehmigungsverfahren freigestellt ist, durch Vorlage
einer schalltechnischen Untersuchung durch ein entsprechend qualifiziertes Biiro nachzuwei-
sen sein. Die landwirtschaftliche Hofstelle mit den integrierten Ferienwohnungen ist zudem
durch die angrenzende AusgleichsmaBnahme  (Gehélzpflanzungen) im Rahmen der
3. Anderung und 3. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" Richtung Nor-
den optisch zum Gewerbe hin abgeschirmt. Der Bestand des landwirtschaftlichen Betriebes
wird durch die Planung nicht gefdhrdet. Die durch die Freileitungen entstehenden elekiro-
magnetischen Felder unterschreiten die in der 26.BImSchV festgelegten Grenzwerte fir das
elektrische und magnetische Feld deutlich. Eine erhebliche Beeintrchtigung auf den Men-
schen ist demnach nicht zu erwarten. Beziiglich der Abstandsflichen zum Wald wurde ein
Hinweis aufgenommen, dass mit dem Umstirzen von Baumen und den entsprechenden Fol-
gen fir die in diesem Bereich zuldssigen Nutzungen zu rechnen ist.
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8.2.1.11

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Ldrm und Erschiitterungen, -

rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma-  Freiwerden von Staub und u. U. auch Schadstof-

schinen fen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Bau der Stra- ~ Ansiedelung von Gewerbebetrigben, Angebot ++

Ben/Parkpldtze
betriehsbedingt

Verkehr, Gewerbeausiibung

neuer Arbeitsplitze

Belastung durch Verkehrs- und/oder Betriebs-
ldrm, Verkehrsabgase

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

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind das Vorkommen von Bau- und Kulturdenkmalen
sowie von kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftsteilen.

— 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 Kulturgiiter ergeben sich keine

Verdnderungen.

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

— Bestandsaufnahme: Von den umgebenden StraBen und dem bestehenden Gewerbegebiet ge-
hen Lérm- und Geruchs-Emissionen aus. Auf Grund der londwirtschaftlichen Nutzung des Ge-
bietes sowie der angrenzenden Fliichen trefen zeitweise Geruchs-Immissionen auf. Uber das

Plangebiet verlaufen eine 220/110kV-Freileitung der LEW/AUW und eine 4x20 V-
Freileitung der AUW. Von diesen Leitungen gehen elekiromagnetische Felder aus.

— Prognose bei Durchfihrung: Die Geruchs-Immissionen auf Grund der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzung bestehen weiterhin. Im Siden des Erweiterungsbereiches sind Ruherdu-
me nach Norden zu orientieren. Dadurch wird dem Immissionsschutz-Konflikt zwischen dem
Gewerbegebiet und dem Heulifter des landwirtschaftlichen Betriebes auf der Fl.-Nr.-
Nr. 1986/2 entgegengewirkt. Nutzungs-Konflikte auf Grund von gewerblichem Ldrm werden
durch die Festsetzung von Emissionskontingenten (siehe Schutzgut Mensch) vermieden. Die
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8.2.1.13

8.2.1.14

Einhaltung der Emissionskontingente wird im Einzelfall im Rahmen des bau- bzw. immissi-
onsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens bzw. bei der Planung eines Vorhabens, das
vom Genehmigungsverfahren freigestellt ist, durch Vorlage einer schalltechnischen Untersu-
chung durch ein entsprechend qualifiziertes Biiro nachzuweisen sein. Da die ErschlieBung des
Gewerbegebietes an vorhandener Wohnbebauung vorbeifihrt, sind nur Betriebe anzusiedeln,
die kaum Lkw-Verkehr wihrend der Nachtzeit verursachen. Die durch die Freileitungen ent-
stehenden elekiromagnetischen Felder unterschreiten die in der 26.BImSchV festgelegten
Grenzwerte fiir das elekirische und magnetische Feld deutlich. Spezielle diesbezigliche Im-
missionsschutz-Festsetzungen sind deshalb nicht erforderlich. Die Entsorgung der Abfdlle und
Abwisser ist gesichert.

— Prognose bei Nichtdurchfihrung: Es bestehen keine Nutzungskonflikte.

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils emeuerbarer
Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen konnen
auf umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Bestandsaufnahme: Der 3. Erweiterungshereich weist eine Hanglage in Richtung Nordwesten
bzw. im Bereich der Senke kleinfldchig Richtung Nordosten auf.

— Prognose bei Durchfishrung: Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Bau-
kérper zur optimalen Errichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung nur bedingt
maglich. Allerdings konnen Sonnenkollektoren z.B. auf Flachddchem in den Baugebieten in
nahezu optimaler Ausrichtung erichtet werden. Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer
Energie (z.B. thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind auch auBerhalb der Gberbauba-
ren Grundsticksflichen (Baugrenzen) zulissig.

— Prognose bei Nicht-Durchfilhrung: Bei Nicht-Durchfihrung sind keine zusitzlichen Energie-
quellen ndtig.

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 Vorbehaltsgebiet 9 "lllerschlucht nardlich Kempten (All-
qau) sowie lllertal zwischen Kempten (Allgiu) und Oberstdorf" verlduft entlang der Iller, west-
lich des Gberplanten Bereiches. Stdlich des Planungsgebietes befindet sich zwischen den Orts-
Teilen Oschle und Steingaden ein Wasserschutzgebiet. Im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan mit integriertem Landschaftsplan sind fir den grdBten Teil des Plangebietes "Flachen fir
die Landwirtschaft" dargestellt. Im ndrdlichen Bereich sind entlang des bestehenden Gewer-
begebietes die "Eingrinung von Baufldchen" und in einem Teilbereich "Gehdlze mit besonde-
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8.2.1.15

8.2.1.16

8.2.2

8221

rer Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftshild" dargestellt. In das dstliche Plangebiet ragt
zudem die Darstellung "Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft" hinein.

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

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Die Darstellungen sonstiger Pline werden nicht verdndert.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. h BauGB):

— Bestandsaufnahme: Die Luftqualitdt wird von den Emissionen der umgebenden Strafen und
angrenzenden Gewerbebetrieben sowie zeitweise von der landwirtschaftlichen Nutzung des
Gebietes bzw. der angrenzenden Fldchen beeintréchtigt (siehe Punkt "Emissio-
nen/Abfdille/Abwisser").

— Prognose bei Durchfiihrung: Infolge zusdtzlicher ErschlieBungsanlagen und eines hdheren
Verkehrsaufkommens im 3. Erweiterungshereich sowie auf Grund entstehender betrieblicher
Schadstoff-Emissionen ist mit einer geringen Verschlechterung der Luftqualitit zu 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 Schutzgitern beste-
hen, wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.

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

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

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Auswir-
kungen/ Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a Baugesetzbuch (BauGB), Konzept
zur Griinordnung (Abs. 2c Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Fiir die Abarbeitung der Eingriffsregelung ist folgender Sachverhalt darzustellen: Innerhalb des
iberplanten Bereiches ist zu unterscheiden zwischen dem Bereich der 3. Erweiterung, den zwei
Bereichen der 3. Anderung und der verbleibenden Fldche innerhalb des riumlichen Geltungshe-
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8222

8223

8224

8225

reiches, der 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg". Auszugleichende Ein-
griffe finden im 3. Erweiterungsbereich durch die Uberplanung von Griinland statt. Die Eingriffe in
den Anderungshereichen und im 2. Erweiterungshereich wurden bereits im Rahmen der 2. Ande-
rung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" durch festgesetzte exter-
ne AusgleichsmaBnahmen kompensiert.

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 "ja" beantwortet werden. Insbesondere die Punkte 1.1 und 1.2 (Vorha-
benstyp, Art und MaB der baulichen Nutzung) sind hiervon betroffen. Es handelt sich um ein Ge-
werbegebiet mit einer GRZ>0,3. Daher wird das Regelverfahren (Vorgehen in vier Arbeits-
Schritten gem. Punkt 3.2) wie nachfolgend dargelegt angewandt.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme) 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 Lebensriume: Es handelt sich im Bereich des geplanten Gewerbegebietes (3.
Erweiterungsbereich) um intensiv genutztes Grinland mit einer Baumreihe aus Eschen. Es ergibt
sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

(berbauung von Intensiv- Der Lebensraum "Infensiv-  Ein- und Durchgrinung der  Eingriff erheblich
grinland, Uberplanung einer grinland" wird durch die Bebauung sowe des Stro-
Baumreihe Uberbauung zerstort. Die Benraumes

Baumreihe kann in Abhdn-

gigkeit von der Bauma-

nahme gerodet werden.

Schutzgut Boden: Es handelt sich um anthropogen Gberprigte Boden unter Dauerbewuchs. Es er-
gibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1h, unterer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Versiegelung von Oberfld-  Im Bersich der Uberbauung ~ teilversiegelte Beliige Eingriff erheblich
chen findet ein Boden-Abtrag

statt. Die Bodenfunktionen

gehen verloren.
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8226  Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Fldchen ohne nennenswerte Versickerungs-Leistung. Es er-
gibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.
Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen
Versiegelung von Bodenfld-  Verminderung der Grundwas- Sammlung und Reinigung  Eingriff unerheblich
chen ser-Neubildung und Erho-  des anfallenden Nieder-
hung des Oberfldchen- schlags-Wassers im beste-
Abflusses henden Regenriickhaltebe-
cken, der Drosselabfluss wird
in die westlich des Planungs-
gebietes verlaufende lller
eingeleifet
8227  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.
Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen
Uberbauung von Bodenfld- ~ Finschrinkung der Kalfuft-  Festsetzung einer moderater ~ Eingriff unerheblich
chen bildung Grundfldchenzahl (GRZ) von
0,60, dadurch ausreichende
Durchliftung des Planungs-
gebietes gewdhrleistet
magliche Entfernung der ~ Verlust einer bioklimatisch  Ein- und Durchgriinung der  Eingriff unerheblich
Baumreihe akfiven Fldche Bebauung mit Gehdlzpflan-
zungen
8228  Schutzgut Landschaftshild: Es handelt sich um ein Gebiet mit bewegter Topografie, das nur in
Teilbereichen einsehbar ist. Es bestehen deutliche Vorbelastungen durch Freileitungen, Verkehrs-
anlagen und das bestehende Gewerbegebiet. Insgesamt ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung
zur Liste 1a, oberer Wert.
Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen
Bau von Gewerbebaukrpern  Zusitzliche Baukdrper in ein- Orientierung der Bauhohe an - Eingriff unerheblich
in einsehbarer Hanglage ~ sehbarer Hanglage wirtken  den bestehenden Gebduden,
auf Grund der Vorbelastun-  Pflanzung von lockeren Ge-
gen geringfiigig storend hdlzgruppen als Eingriinung
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8229

82210

82211

82212

Auf Grund der o.g. Teil-Zuordnungen ergibt sich keine eindeutige Gesamt-Zuordnung zu einer Ge-
biets-Kategorie. Da das Planungsgebiet jedoch wegen der bestehenden Vorbelastungen von ge-
ringem naturschutzfachlichem Wert ist, erfolgt eine Gesamt-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert,
das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschafts-
bild (Kategoriel).

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand 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 Begintrdchtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-
gende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung):

— Verwendung von standortgerechten, heimischen Gehélzen, naturnahe Gestaltung der Freifld-
chen (planungsrechtliche Festsetzungen und Pflanzgebote, Schutzgut Arten und Lebensriume)

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

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

— Begrenzung der Gebdudehdhen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Landschafts-
bild)

— Anpassung des Baugebietes an den Geldndeverlauf zur Vermeidung groBerer Erdmassenbe-
wegungen sowie von Verdnderungen der Oberflachenformen (bavordnungsrechtliche Bauvor-
schriften, Schutzgut Boden)

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 umfangreichen Ver-
meidungs- und Minimierungs-MaBnahmen ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,4 (Feld Al,
mittlerer Wert). Bei einer Eingriffs-Fliche von 18.987 m” ergibt sich daraus eine erforderliche
Ausgleichsfliiche von 7.595 m’.

In der nachfolgenden Auflistung ist die erforderliche Ausgleichsflache inklusive rechnerischer Her-
leitung angefihrt:
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8.2.2.13

82214

82.2.15

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fliiche (m?) erforderliche

faktor Ausgleichsfldche
(m?)

Bereich der 3. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg"
Grinland/Planung GE Al 04 18.987 7.595
Summe 18.987 7.595

Die Auswahl geeigneter Fldchen und naturschutzfachlicher Ausgleichs-MaBnahmen erfolgt auf der
Grundlage des Anhanges Teil C des o.g. Leitfadens. Die Ausgleichsfliche befindet sich auBerhalb
des Planungsgebietes auf einer Teilfliche der FI.-Nr. 1447/5 der Gemarkung Sulzberg.

Bei der externen Ausgleichsfldche handelt es sich um Hangfldchen einer beweideten Geldndekup-
pe. Einzelne Fichtengruppen und Holunderstrducher sind vorhanden. Die Fliche weist bereits Ver-
buschungs-Ansiitze auf. Die dstlich angrenzende Teilfliiche der FI.-Nr. 1447/5 wurde bereits der
2. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" zugeordnet. Da-
bei verblieb ein Uberschuss von 4.500 m2 an Ausgleichsfldche. Die MaBnahmen sind bisher nicht
umgesetzt worden.

Die verbleibenden Offenlandbersiche werden als externe Ausgleichsfliche der 3. Anderung und
3. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" zugeordnet. Das fir die angren-
zende Ausgleichsflache vorgesehene MaBnahmenkonzept wird aufgegriffen. Auf der Weidefldche
ist eine Ergdnzung der bestehenden Gehdlze vorgesehen. Es sind dabei vor allem Wildobstarten
wie z.B. der Holz-Apfel (Malus sylvestris), die Holzbime (Pyrus pyraster) oder die Eberesche (Sor-
bus aucuparia) zu verwenden, die als Vogelschutz- und -nihrgehdlz dienen. Auch bei der Aus-
wahl der Strducher ist auf ein breites Nahrungsangebot fir 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 entweder durch re-
gelmdBiges Entbuschen (z.B. im 5-jahrigen Turnus) bzw. durch eine zeitlich befristete Beweidung
mit Kihen oder Schafen (jeweils 1-2 Wochen im Frihjahr und Herbst) gehdlzfrei zu halten. Eine
intensive Beweidung, z.B in Form einer Standweide, ist zukiinftig unzuldssig.

Die vorgesehenen MaBnahmen kompensieren die Beeintrdchtigungen wie folgt:

Der Verlust von Lebensraum (Intensivgrinland, evtl. Rodung einzelner Baume) wird durch die
Schaffung vielfdltigerer Lebensrdume (extensive Pflege der Offenlandbereiche, Pflanzung von
standortgerechten Gehdlzen) ausgeglichen. Die Anpflanzung von Gehdlzen fihrt zu einer Verbes-
serung der Bodenstrukturen, die Extensivierung trdgt zu einer Verbesserung einiger Bodenfunkti-
onen bei (z.B. als Filter und Puffer fir Schadstoffe).
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8.2.2.16

82217

8.2.3
8231

8.3
8.3.1

8.3.1.1

83.12

Tabelle zu den Ausgleichsflchen

Ausgleichsfldche Lage der Bestands-Situation der  angestrebte MaBnahme oder  Grafie in m?
Fliche  Fldche Nutzung

Weidefldche auf Fl.- extern beweidetes Grinland mit  Ergdnzung der bestehenden Ge- 12.626
Nr.1447/5 (Teilflache) Kleinfldchigen Geholz-  hélze durch die Planzung von
gruppen und Verbu- Wildobst-Arten; Freihaltung der
schungstendenzen verbleibenden Offenland-Bereich
von Verbuschung

Summe 12.626

Die MaBnahmen ergeben einen Uberschuss von 5.031 m2 an Ausgleichsfliche. Dieser steht fiir
weitere Bauvorhaben zur Verfigung.

Lur Sicherung der o. g. angestrebten Malinahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festset-
zungen getroffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind.

Anderweitige Planungsméglichkeiten (Abs. 2d Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a 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 giinstigen Verkehrsanbindung und durch die bereits vorhandene ge-
werbliche Infrastruktur fir eine weitere Bebauung an. Im Rahmen der Entwicklung der vorliegen-
den Planung kam daher nur ein einziges stidteplanerisch schlissiges und wirtschaftliches Kon-
zept in Frage. Weitere Planungs-Alternativen wurden dementsprechend nicht in Betracht gezo-
gen.

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

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

Vom Biiro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefihrt.

Verwendete Grundlage fir die Beurteilung der Schutzgiiter und die Erarbeitung der grinordneri-
schen MaBnahmen sowie der Eingriffsregelung war "Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft — Ein Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umwelt-
fragen".

Im Rohmen des Termins zur frihzeitigen Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trdger
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8.3.2

8321

8.3.3

8331

8.34
8.34.1

8342

8343

8344

dffentlicher Belange gaben die Untere Naturschutzbehdrde, die Untere Immissionsschutzbehdrde,
die Bereiche Forsten und Landwirtschaft des Amtes fir Landwirtschaft, Emdhrung und Forsten

Kempten sowie das Wasserwirtschaftsamt Kempten eine Stellungnahme ab (siehe Ergebnisver-
merk vom 10.07.2009).

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

Es liegen keine exakten Informationen zum Grundwasserstand vor.

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

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert. Die Uberwachung der MaBnahmen zur Vermeidung und Minimie-
rung (Ein- und Durchgriinung der Bebauung) sowie der AusgleichsmaBnahmen (Pflanzung der
Gehdlze und Pflege der Saumstrukturen, Entbuschung der Altgrashestinde bzw. extensive Bewei-
dung) ist durch die Marktgemeinde Sulzberg tber einen Zeitraum von 10 Jahren nach Ausfihrung
der MaBnahmen alle zwei Jahre, nach Ablauf der 10 Jahre alle finf Jahre durchzufihren.

Zusammenfassung (Abs. 3¢ Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):

Es handelt sich um ein Gewerbegebiet (GE) mit einer zuldssigen GRZ von 0,60.

Der Uberplante Bereich umfasst insgesamt 4,30 ha, davon liegen 1,96 ha im Bereich der bauli-
chen Erweiterung (Gstlicher Anderungsbereich sowie 3. Erweiterungsbereich).

Es befindet sich kein Schutzgebiet innerhalb des Planungsgebietes. Ostlich des Planungsgebietes
befindet sich das Landschaftsschutzgebiet "Sulzberger See". Das landschaftliche Vorbehaltsge-
biet9 "lllerschlucht nordlich Kempten (Allgdu) sowie Illertal zwischen Kempten (Allgiu) und
Oberstdorf" verlduft entlang der Iller, westlich des Gberplanten Bereiches. Die Darstellung des
Wasserschutzgebietes verlduft sidlich des Planungsgebietes. Die drei Gebiete werden von der
Planung nicht betroffen.

Es befinden sich nur Flichen mit geringer und mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaft im 3. Erweiterungshereich. Es handelt sich um intensiv genutztes Grinland mit einer
Baumreihe aus Eschen. Im Osten und Westen des 3. Erweiterungsbereiches verlaufen Hochspan-
nungsleitungen. Das Geldnde weist eine bewegte Topografie auf. Insgesamt fillt es nach Norden
und Nordwesten zur lller hin ab. Im Norden grenzt das bestehende Gewerbegebiet Sulzberg an.
Im Siiden befindet sich Wald und eine landwirtschaftliche Hofstelle auf FI.-Nr. 1986/2.
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8.3.45

8.34.6

8.34.7

8348

Die Planung wirkt sich vor allem auf das Schutzgut Arten und Lebensrdaume (groBfldchiger Verlust
von Intensivgrinland, evt. Rodung einzelner Biume), das Schutzgut Boden (Versiegelung durch
Baukdrper) sowie auf das Schutzgut Landschaftshild (Bebauung in teilweise gut einsehbarer La-
ge) aus.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wird der 3. Erweiterungsbereich weiterhin landwirtschaftlich
genutzt.

Die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich beinhalten haupt-
sichlich folgende Punkte: Ein- und Durchgriinung der Bebauung, Anpassung des Baugebietes an
den Geldndeverlauf zur Vermeidung groBerer Erdmassenbewegungen sowie von Verdnderungen
der Oberfldchenformen. Die externen AusgleichsmaBnahmen erfolgen auf der Fl.-Nr.1447/5
(Teilfliiche) der Gemarkung Sulzberg. Vorgesehen sind die Pflanzung standortgerechter Gehdlz-
strukturen und die Entwicklung extensiver Saumbereiche.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a Baugesetzbuch (BauGB) erfolgt nach dem Regel-
verfahren des Leitfadens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsmi-
nisteriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen. Die MaBnahmen zum Ausgleich des Ein-
griffs erfolgen auf externen Ausgleichsfldchen. Der erforderliche Ausgleichsbedarf betrdgt
7.595m” und kann vollstiindig abgedeckt werden.

Lum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine genauen Informationen zu den hydrologischen
Gegebenheiten vor.

Die MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bei der Durch-
fihrung der Planung (Abs. 3b Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB) sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung
9.1.1  Wesentliche Auswirkungen

91.11  Wesentliche Auswirkungen auf die gesaumtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GroBe der zu bebauenden Fldchen und des beschriinkten AusmaBes der zusitzlichen Bebauung
nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusdtzlichen Einwohner
bzw. Einrichtungen zu versorgen.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten
9.2.1 Kennwerte
92.1.1  Fliche des Anderungsbersiches: 0,66 ha

9212  Fliche des Erweiterungshereiches: 1,92 ha

9213  FHche des Geltungsbereiches der rechtsverbindlichen 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Ge-
werbepark Sulzberg" (Erweiterungsbereich "B") inklusive der 3. Anderung und 3 Erweiterung des
Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg": 4,30 ha

922  ErschlieBung

9221  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserverband Kempten

9222  Wasserversorgung durch Anschluss an die zentrale Wasserversorgungsanlage des Marktes Sulz-
berg.

9223  Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

9224  Stromversorgung durch Anschluss an: Allguer Uberlandwerk GmbH (AUW)
9225  Millentsorgung durch: Zweckverband fir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK)

9226  Kostenschitzung fir die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich (incl. Umsatzsteuer):

StraBenbau ohne Beleuchtung € 220.000,-
Regenwasserkanalisation (ink. Hausan- € 270.000,-
schliisse und Erweiterung Retentionshe-
cken)
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Schmutzwasserkanalisation (ink. Hausan- € 110.000,-
schliisse)

Wasserleitung (inkl. Hausanschlissse) € 84.000,-
Gesamt € 684.000,-
9.3 Lusitzliche Informationen
9.3.1  Plandnderungen
93.1.1  Bei der Plandnderung vom 04.12.2009 wurden die Ergebnisse der Abwiigung aus der Beteili-
qung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behdrden eingearbeitet. Die Anderungen umfas-
sen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Markigemeinderatsprotokoll bzw. der
Sitzungsvorlage der Gffentlichen Marktgemeinderats-Sitzung vom 14.12.2009 enthalten):
—  Uberarbeitung der Verweise auf die Rechisgrundlagen
—  Anderungen und Ergdnzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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10

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Pla-
nungen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungs-
programm Bayern 2006,
Karte Anhang 3 "Struktur-
karte"; Darstellung als
"Stadt- und Umlandbe-
reich im ldndlichen
Raum"

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Allgdu, Land-
schaftliche Vorbehaltsge-
biete (X X X)

Auszug aus dem giiltigen
Fldchennutzungsplan

EATEPE Y

: Kempten (Allga)
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Nordosten Rich-
tung Stiden auf das Pla-
nungsgebiet, im Hinter-
grund der Waldrand

Blick von Osten Richtung
Norden auf das Pla-
nungsgebiet, im Hinter-
grund das bereits reali-
sierte Gebdude im Bereich
der 2. Erweiterung

Blick von Siiden Richtung
Westen auf das Pla-
nungsgebiet, im Hinter-
grund die Hochspan-
nungsleitung und die Au-
fobahn BAB 980
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Blick von Westen Rich- _ ——
tung Norden auf das Pla-
nugsgebiet, im Hinter-
grund die bestehende Be-
bauung im "Gewerbepark
Sulzberg"

Blick von Norden auf das
Planungsgebiet, im Hin-
tergrund der Waldrand

Blick von Norden auf das
bereits realisierte Gebu-
de im Bereich der 2. Er-
weiterung, im Hinter-
grund das Planungsgebiet
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Verfahrensvermerke

12.1

12.2

12.3

Aufstellungsbeschluss zur Anderung und Erweiterung (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung und Erweiterung erfolgte in der Marktgemeinderatssit-
ZUngVom .............. Der Beschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

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

(der Biirgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

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

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeitvom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ;. Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. §3 Abs.2 BauGB). Die nach Einschitzung der Gemeinde wesentli-
chen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

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

(der Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
............. unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Trdgern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. ; Billigungsbeschluss vom .. .......; Bekanntmachung am .............) zur Ab-
gabe einer Stellungnahme aufgefordert.

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

(der Biirgermeister)
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124 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom ............. iber die
Entwurfsfassung vom ..............
Sulzberg, den .............
(der Birgermeister)
125  Ausfertigung
Textteil und zeichnerischer Teil bilden eine Einheit und lagen in Form einer versiegelten Fassung
dem Gemeinderat zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vor.
Sulzberg, den .............
(der Birgermeister)
126 Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am ............. orfsiblich bekannt gemacht. Die 3. Anderung
und 3. 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 .............
(der Birgermeister)
127 Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)
Der 3. Anderung und 3. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg” an der Auto-
bahn BAB 980 wurde eine zusammenfassende Erkldrung beigefigt dber die Art und Weise, wie
die Umwelthelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksich-
figt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwégung mit den gepriften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewdhlt wurde.
Sulzberg, den .............
(der Biirgermeister)
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Plan aufgestellt am: 17.09.2009
Plan gedndert am: 04.12.2009

Biiro Sieber, Lindau (B)

(i.A. U. Ebner)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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Markt Sulzberg

3. Anderung und 3. Erweiterung des Bebauungsplanes ,,Gewerbepark
Sulzberg“ an der Autobahn BAB 980

Zusammenfassende Erkldrung geméaB § 10 Abs. 4 BauGB

1.1

Bericksichtigung der allgemeinen Umweltbelange und Umweltbelange auf Grund der
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiliqung:

Fir die 3. Anderung und die 3. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark
Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 wurde eine Umweltprifung geméR § 2 Abs. 4
BauGB durchgefilhrt. Ein Umweltbericht gemaB § 2 Buchst. a BauGB als gesonderter
Teil der Beariindung legt die auf Grund der Umweltpriifung ermitteiten und bewerte-
{en Belange des Umweltschutzes dar.

Die Umweltbelange wurden bei der 3. Anderung und 3. Erweiterung des Bebauungs-
planes ,Gewerbepark Sulzberg” an der Autobahn BAB 980 wie folgt berlcksichtigt:

Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1 Buchst. a BauGB}):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen;

- Bei der vorliegenden 3. Anderung und 3. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Ge-
werbepark Sulzberg“ an der Autobahn BAB 880 erfolgt die Abarbeitung der Aus-
gleichspflicht nach dem Regelverfahren des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen. Der Eingriff ist mit einem Kompensationsfaktor von 0,4 auszuglei-
chen. (siehe Aktennotiz Behdrdenunterrichtungstermin gemat § 4 Abs. 1 BauGB)

Der Ausgleich findet planextern statt. Als Ausgleichsmalnahme ist eine Ergénzung
der bestehenden Gehdlze durch die Pflanzung von Wildobst-Arten auf der Teilfliche
der FINr. 1447/5 Gemarkung Sulzberg vorgesehen. (Umweltbericht gemanR §2
Buchst. a BauGB}

Ber{icksichtigung bzw. Abwagung des Gemeinderates:

- Durch geeignete Mallnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Ein- und Durch-
griinung der Bebauung, etc.) wurden die Beeintrachtigungen fur Natur und Land-
schaft innerhalb des Plangebietes reduziert. Die Ausgleichsmalnahmen auf der
FINr. 1447/5 (Teilfliche) der Gemarkung Sulzberg (Pflanzung von Wildobst-Arten,
extensive Pflege der Offenlandbereiche} kompensieren den Eingriff vollstandig.



1.1.2

1.1.3

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

- Im 3. Erweiterungsbereich handelt es sich vorwiegend um intensiv genutztes
Griinland mit geringer Artenvielfalt. Im sidwestlichen Plangebiet steht eine Baum-
reihe aus Eschen. Insgesamt sind besondere Arten vorkommen (Arten der ,Roten
Liste", gesetzlich geschutzte Arten, lokal oder regional bedeutsame Arten) nicht
vorhanden bzw. nicht bekannt und auf Grund der bestehenden Struktur auch nicht
zu erwarten. Fur den Biotopverbund sind diese Flachen von untergeorderter Be-
deutung. (Umweltbericht gemaR § 2 Buchst. a BauGB)

Berlicksichtigung bzw. Abwéagung des Gemeinderates:

Durch geeignete MalRknahmen zur Vermeidung und Minimierung (Ein- und Durchgrii-
nung der Bebauung) konnten die Beeintrachtigungen reduziert werden.

- Durch die Ein- und Durchgrinung der Bebauung stehen im Planungsgebiet wei-
terhin Flachen zur Verfiigung, die Tiere und Pflanzen Lebensraum bieten.

- Die Festsetzungen der Pflanziiste gewdhrleisten, dass vorwiegend heimische
standorigerechte Laubgehdlze verwendet werden. (Umweltbericht gemal § 2
Buchst. a BauGB)

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen;

Der Bereich ist geologisch der ,Allgduer Faltenmolasse"* zuzuordnen. Er befindet sich
zwischen dem Helvetikum- und Flyschgestein der Alpen und dem eigentlichen Alpen-
vorland. Die Flédchen sind aus geologischer Sicht fur eine Bebauung geeignet. Der
vorherrschende Geschiebemergel mit steifer Konsistenz ist laut Baugrundvererkun-
dung als grindungsféhiger Horizont zu bezeichnen. Mit landschaftstypischen und
ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfiihrung der BaumaRnahmen muss jedoch
gerechnet werden. Vor allem in dem Bereich der Geldndesenke, die sich durch den
westlichen Anderungsbereich und dem siidwestlichen Bereich der 3. Erweiterung
zieht, werden lokale WasserhaltungsmaBnahmen (Drénagen, Ableitung und Graben)
als erforderlich erachtet.

Berlicksichtigung bzw. Abwagung des Gemeinderates:

- Durch die Art der Festsetzungen der Geb&udehdhen und der Héhenbezlge i. V.
m. der zu entwickelnden ErschlieBungsplanung wurde die Masse des Anfallenden
Erdaushubes minimiert. Uberschussiger Erdaushub ist gemaR den Anforderungen
des Kreislaufwirtschafs- und Abfallgesetzes (Kr'W-/AbfG) i. V. m. der Nachweis-
verordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist die weitestgehende Verwertung
anzustreben. (Umweltbericht geman § 2 Buchst. a BauGB)

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Im Bereich der 3. Erweiterung handelt es sich um unbefestigte anthropogen Gber-
pragte Béden unter Dauerbewuchs (Grinland, Baumreihe). Hinweise auf vorhandene
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1.1.5

1.1.6

Altiasten bestehen nicht. Laut einer Baugrundvorerkundung der Ingenieurgesellschaft
ICP, Altusried, liegt innerhalb des Plangebietes vorwiegend eine geschlossene Ver-
breitung von Geschiebemergel und einer Auflage von Verwitterungslehm und Humus
bzw. Oberboden vor. In dem Gelé&ndeeinschnitt s(idlich FINr, 2115/3 wurden Talfiil-
lungen mit kiesiger Ausbildung aufgeschlossen. (Umweltbericht gemahk § 2 Buchst. a
BauGB)

Die durch die geplanten Baukdrper und Verkehrsflachen im 3. Erweiterungsbereich
und im 8stlichen Anderungsbereich entstehende Versiegelung fihrt zu einer erhebli-
chen Beeintrachtigung der vorkommenden Béden. Die natirlichen Bodenfunktionen
gehen weitgehend verloren; eine Verdnderung der Standortverhdltnisse und Geo-
morphologie ist nicht zu erwarten. (Umweltbericht geman § 2 Buchst. a BauGB)

Beriicksichtigung bzw. Abwagung des Gemeinderates:

- Durch geeignete Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung (bauordnungs-
rechtliche Vorschrift zur Aufschiittung und Abgrabung, Ausschiuss von Oberfla-
chen aus Zink, Titanzink, Kupfer und Blei) konnten die Beeintrachtigungen redu-
ziert werden. (Umweltbericht gemaf} § 2 Buchst. a BauGB)

Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 8 Nr. 7 Buchst. a BauGB):
Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Das bestehende Griinland wiest ein geringe bis maflige Versickerungsleistung auf.
Im Bereich des Geldndeeinschnitts befinden sich kiesige Talflllungen, die grundwas-
serfuhrend sind. Genaue Informationen Ober die Grundwasserverhéltnisse liegen je-
doch nicht vor. Im Planungsbereich befinden sich keine Oberflichengewasser. West-
lich des Planungsgebietes verlduft die lller. (Umweltbericht gemal § 2 Buchst. a
BauGB)

Die geplanten Gebéude und Verkehrsflichen haben eine Verdnderung des Wasser-
haushaltes zur Folge. Die Versickerungs-Leistung nimmt ab, da Fidchen versiegelt
werden. Da die Béden im Planungsgebiet als eher schwach durchléssig zu bezeich-
nen sind ist die Beeintrachtigung nicht erheblich. (Umweltbericht gemaR § 2 Buchst. a
BauGB)

BerlUcksichtigung bzw. Abwagung des Gemeinderates:
- Mégliche Beeintrachtigungen des Grundwassers sowie der lller werden durch Vor-

schriften zum Ausschluss von Oberflachen aus Zink, Titanzink, Kupfer und Blei
vermieden. (Umweltbericht geman3 § 2 Buchst. a BauGB)

Wasserwirtschaft (Wasser; & 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. 2a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

- Die Gemeinde verfugt Uber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwésser, sowie
eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung. Das bestehende Gewerbegebiet
.Gewerbepark Sulzberg"” ist an die gemeindliche Ver- und Entsorgungsleitung an-
geschlossen. Das bisher angefallene Niederschlagswasser wird dem bestehenden
Regenrickhaltebecken und im Anschluss daran gedrosselt der lller zugeleitet.
(Umweltbericht gemanR § 2 Buchst. a BauGB)



Das Baugebiet wird an die gemeindliche Frischwasserleitung angeschlossen. Da-
durch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet. Die Entwésse-
rung der geplanten Bebauung erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Schmutz-
wasser wird am Regenriickhaltebecken gesammelt und dem auflergemeindlichen
Gruppenklarwerk zugefuhrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert. Das abzu-
fihrende Niederschiagswasser wird gesammelt dem Regenriickhaltebecken im
Erweiterungsbereich A zugeleitet. Die Grole der Retensionsmulde im Erweite-
rungsbereich A wurde bereits im Rahmen der 2. Anderung und der 2. Erweiterung
des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Sulzberg” an der BAB 980 so geplant, dass
sie auch fur die 3. Anderung und Erweiterung ausreichend dimensioniert ist, (Um-
weltbericht gemanR § 2 Buchst. a BauGB)

Berlicksichtigung bzw. Abwigung des Gemeinderates:

MaBnahmen zur Gewahrleistung einer ausreichenden wasserwirtschaftlichen Ver-
und Entsorgung des Gebietes wurden vorgesehen. Im Rahmen des Wasser-
rechtsverfahrens werden die erforderlichen Nachweise hinsichtlich des Regen-
rickhaltebeckens im Landratsamt Oberallgdu und im Wasserwirtschaftsamt Kemp-
ten vorgelegt.

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Die Grinlandflachen fungieren als Kaltluft-Entstehungsgebiete. Auf Grund der
bewegten Topographie entstehen Kaltluftstrome, die in Richtung lller flieRen. Die
bestehende gewerbliche Bebauung befindet sich teilweise innerhalb dieser Luft-
austausch-Bahnen und stellt eine Barriere fir den ungehinderten Abfluss dar.
Sidlich des Uberplanten Bereiches befindet sich in einem Waldstlick eine land-
wirtschaftliche Hofstelle mit mehreren Ferienwohnungen. Aufgrund der fandwirt-
schaftlichen Nutzung der angrenzenden Fliachen treten zeitweise Geruchsimmis-
sionen auf. (Umweltbericht gemaR § 2 Buchst. a BauGB)

Durch die geplante Bebauung gehen die Funktionen der Griinlandfldchen als Kalt-
luft-Entstehungsgebiete weitgehend verloren. Zu dem kommt es durch die Errich-
tung von Baukodrpern zu weiteren Hindernissen im Kaltluftabfluss. Die Funktion
des Waldes als bioklimatisch aktive Fldche bleibt erhalten. Vor allem im Bereich
der Gelandesenke sldlich der FINr. 2115/3 ist mit der Bildung einer so genannten
Kaltluft-Sees zu rechnen. Die Beeintrichtigungsintensitét ist unter Beriicksichti-
gung der bestehenden Vorbelastungen insgesamt als maRig einzustufen. Mit zeit-
weisen Geruchsimmissionen (Gille, Mist) durch die angrenzende landwirtschaftli-
che Nutzung ist weiterhin zu rechnen. (Umweltbericht gemal? § 2 Buchst. a
BauGB)

Berlcksichtigung bzw. Abwagung des Gemeinderates:

Durch die moderate Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,60 wurde
die dichtere Bebauung beschrénkt, so dass eine ausreichende Durchliftung des
Planungsgebietes gewahrleistet ist. (Umweltbericht gemaR § 2 Buchst. a BauGB)



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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Das Landschaftsbild ist durch die bewegte Topographie des Planungsgebietes,
die vorhandenen Gewerbebetriebe und die im Siden angrenzenden Waldflachen
gepragt. Die Uberplanten Flachen besitzen grdoBtenteils ein Gefélle Richtung
Nordwesten; lediglich im Bereich der Gelandemulde treten beziglich des Gefélles
kleinrdumige Verédnderungen auf. Vor allem die westlichen Teilbereiche des Plan-
gebistes sind gut einsehbar und weisen das charakteristische Erscheinungsbild
der Allgauer Kulturlandschaft auf. Das Gebiet ist jedoch aus landschaftsastheti-
scher Sicht durch die massiv in Erscheinung tretenden 220/110 KV um 4 x 20 KV
— Freileitungen der LEW und der AUW, sowie durch das vorhandene Gewerbe
erheblich vorbelastet. Zudem befindet sich das Plangebiet im Auffahrtsbereich
ven der Kreisstralle OA 6 auf die Autobahn BAB 980 mit entsprechendem Ver-
kehrsaufkommen. Eingrinungs-Strukturen der vorhandenen Bebauung sind kaum
vorhanden. (Umweltbericht gemaR § 2 Buchst. a BauGB)

Durch die Errichtung neuer Baukdrper im 3. Erweiterungsbereich erfahrt das
Landschaftsbild eine Beeintrachtigung. Vor allem die im Westen vorgesehene
Bebauung fiihrt zu einer weiteren Minderung der Erlebbarkeit der Landschaft,

Die Erweiterungsflache ist im Gegensatz zum bisherigen Gewerbegebiet durch
erhéhte Lage gut einsehbar und bedeutet auch einen Eingriff in das Landschafts-
bild. Im Osten des Erweiterungsgebietes sollte deshalb, wie auch schon die Unte-
rée Naturschutzbehtrde vorschlégt, eine Kaschierung durch eine Bepflanzung in
Richtung Oschlesee erfolgen. (Stellungnahme Bund Naturschutz Orisgruppe
Sulzberg vom 13.11.2009)

Des Weiteren sind in der Planung zwar maximale Gebdudehdhen festgelegt um
das Landschaftsbild nicht zu stark zu beieintrdchtigen. Diese Hthen soliten je-
doch nach Ansicht des Bund Naturschutzes auch auf technische Einrichtungen
wie Silos, Férderanlagen und Kamine erweitert werden. (Stellungnahme Bund Na-
turschutz Ortsgruppe Sulzberg vom 13.11.2009)

BerUcksichtigung bzw. Abwagung des Gemeinderates:

Die festgesetzten Pflanzungen schaffen eine gute Ein- und Durchgriinung des
Baugebietes. Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen die an
offentliche Flachen angrenzen werden Hecken aus Nadelgehdlzen ausgeschlos-
sen um die Eigenart des Landschaftsbildes maglichst zu erhalten. (Umweltbericht
gemaf § 2 Buchst. a BauGB)

In Richtung des "Oschlesees” ist eine wirkungsvolle Eingrinung am &auReren
Rand des Geltungsbereiches auf Grund der Ndhe zu den Hochspannungsleitun-
gen, den einzuhaltenden Abstdnden, der Flachenverflgbarkeit und unter dem As-
pekt eines flaichenschonenden Umgangs mit Grund und Boden nicht méglich
(Abwéagung zur Stellungnahme des Bund Naturschutzen Ortsgruppe Sulzberg zur
Fassung vom 17.09.2009).

Eine Hohenbeschrdnkung technischer Einrichtungen wie Silos, Férderanlagen
und Kaminen in einem Gewerbegebiet ist nicht sinnvoll und wirde eine starke
Einschrankung flur die zuklnftigen Bauherren bedeuten. Die Festsetzungen zu
den Gebaudehdhen im Planungsgebiet erfolgen in Metern {lber NN und schaffen
somit verbindliche Vorgaben, um Beeintrachtigungen fir das Orts- und Land-
schaftsbild zu vermeiden. Fehlentwicklungen sind durch die getroffenen Festset-
zungen zu maximalen Wand- und Firsthdhen bzw. zur Gesamthéhe Uber NN aus-
geschlossen. (Abwégung zur Stellungnahme des Bund Naturschutzen Ortsgruppe
Sulzberg zur Fassung vom 17.09.2009)



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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Innerhalb des 3. Erweiterungsbereiches ist auf Grund der intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung i. V. m. den Vorbelastungen (Gewerbe, Stralen, Freileitun-
gen) eine geringe Artenvielfalt zu erwarten. Zudem ist auch die ékologische Wer-
tigkeit des angrenzenden Waldstiickes auf Grund des hohen Fichtenanteils be-
grenzt. (Umweltbericht gemaR § 2 Buchst. a BauGB)

Beriicksichtigung bzw. Abwéagung des Gemeinderates:

Durch geeignete MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung (unter anderem
Verwendung heimischer Gehélze bei der Ein- und Durchgrinung der Bebauung)
kénnen die Beeintrdchtigungen reduziert werden. (Umweltbericht gema § 2
Buchst. a BauGB)

1.1.10 Schuizgebiete/Biotope (§ 1 Abs. 8 Nr. 7 Buchstabe B BauGB}):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Es befinden sich keine Schutzgebiete oder Biotope innerhalb der Uberplanten Fla-
che. Ostlich des Planungsgebietes besteht das Landschaftsschutzgebiet ,Sulz-
berger See”. Das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet lllerschlucht® nérdlich Kemp-
ten/Aligdu sowie Jllertal® zwischen Kempten/Allgau und Oberstdorf verlaufi ent-
lang der lller westlich des Uberplanten Bereiches. Die Darstellung des Wasser-
schutzgebietes verldut siidlich des Planungsgebietes.

Die Schuizgebiete werden durch die Planung weder direkt noch indirekt betroffen.
Die Biotopverbund-Funktion wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Berlicksichtigung bzw. Abwégung des Gemeinderates:

Eine Berlicksichtigung bzw. Abwéagung war daher nicht erforderlich.

1.1.11 Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe C BauGB);

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Der Planungsbereich besitzt auf Grund der intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung und der Ndhe zu den Uberértlichen Stralen nur eine geringe Naherholungs-
funktion. Entlang der Kreisstrale OA 6 verlduft ein Full- und Radweg. Teilberei-
che der stdlich anschliefenden Hofstelle werden als Ferienwohnungen genutzt.
Nordwestlich des Plangebietes bestehen Wohngebéude der Autobahnmeisterei.
(Umweltbericht geman § 2 Buchst. a BauGB)

Der Landwirt im Slden des Planungsgebietes bietet auch einige Ferienwohnun-
gen an, die einen Teil seines Einkommens darstellen. Um eine Existenzgefahr-
dung des Landwirtes auszuschlieBen muss deshalb auf einen entsprechenden
Schutz der Hofstelle vor Larmimmissionen geachtet werden. Sinnvoll wére es
deshalb im Siiden des Planungsgebiets Gebdude anzucrdnen, die eine abschir-
mende Wirkung erzielen wirden. Weniger zu begriRen wéren dagegen Verkehrs-
flaichen oder Stellpldtze in diesem Bereich, da hiervon La&rmimmissionen ausge-



hen. (Stellungnahme des Amtes fur Ermahrung, Landwirtschaft und Forsten
Kempten/Allgdu vom 26.10.2009)

BerlUcksichtigung bzw. Abwagung des Gemeinderates:

Eine Anordnung von Gebéduden direkt am Wald ist auf Grund des erforderlichen
Waldabstandes nicht méglich. In diesem Bereich sind lediglich Verkehrsflachen,
Stellplatze, Garagen und Lagerpléize zuldssig. Ein Ausschluss dieser Nutzungen
im Bereich des Waldabstandes ist nicht sinnvoll, da dadurch ein erheblicher Teil
der Grundstlicke nicht nutzbar wére. Dies entspricht nicht dem Grundsatz eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Um einen ausreichenden Schutz des
Landwirtes zu gewahrieisten werden stattdessen andere Mal3nahmen im Bebau-
ungsplan aufgenommen. Um Lirmkonflikte auszuschlielRen werden Immissions-
kontingente festgesetzt, die an der Hofstelle eine Einhaltung der Richtwerte fur
ein aligemeines Wohngebiet (WA) gewahrleisten. Die eigentlich zuldssigen Im-
missionsrichtwerte nach TA-Larm for ein Wohngebéude im Auenbereich werden
um 5 db (A) unterschritten. Die landwirtschaftliche Hofstelle ist zudem um die an-
grenzende AusgleichsmaBnahme (Gehélzpflanzungen) die im Rahmen der 2. An-
derung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Sulzberg® an der
BAB 280, Richtung Norden optisch zum Gewerbe hin abgeschirmt. Gleichzeitig
sind Vergnlgungsstatten gemal § 8 Abs. 3 Nr. 3 Baunutzungsverordnung im
Gewerbegebiet (GE) ausgeschlossen. Insgesamt kann durch die getroffenen
Mafinahmen sichergestellt werden, dass der Bestand des landwirtschaftlichen Be-
triebes mit Ferienwohnungen durch die Planung nicht gefahrdet ist. (Abwégung
zur Stellungnahme des Amtes fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kemp-
ten/Allgdu vom 26.10.2009 zur Fassung vom 04.12.2009)

1.1.12 Schutzgut Kulturgiter(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe ? BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Es befinden sich keine Kulturgiiter im Uberplanten Bereich. (Umweltbericht geman
§ 2 Buchst. a BauGB)

Beriicksichtigung bzw. Abwagung des Gemeinderates:

Eine Berlcksichtigung bzw. Abwagung war daher nicht erforderlich.

1.1.13 Emissionen/Abfélle/Abwisser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe E BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Von den umgebenden Stralen und dem bestehenden Gewerbegebiet gehen
Larm- und Geruchsemissionen aus. Auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung
des Gebietes sowie der angrenzenden Flachen gehen zeitweise Geruchs-
Emissionen aus. Uber das Plangebiet verlaufen eine 220/110 KV-Freileitung der
LEW/AUW und eine 4 x 20 KV-Freileitung der AUW. Von diesen Leitungen gehen
elektromagnetische Felder aus. (Umwelthericht gemalk § 2 Buchst. a BauGB)

Die Geruchsimmissionen auf Grund der angrenzenden landwirtschaftiichen Nut-
zung hestehen weiterhin. Im Siiden des Erweiterungsbereiches sind Ruheraume
nach Norden zu orientieren.

Der Landwirt im Studen des Planungsgebietes bietet auch einige Ferienwohnun-
gen an, die einen Teil seines Einkommens darstellen. Um eine Existenzgefshr-
dung des Landwirtes auszuschlie3en muss deshalb auf einen geeigneten Schutz
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der Hofstelle vor Larmimmissionen geachtet werden. (Stellungnahme des Amtes
fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten/Allgau vom 26.10.2009)

Beriicksichtigung bzw. Abwagung des Gemeinderates:

Die Nutzungskonflikte auf Grund von gewerblichem Lérm werden durch die Fest-
setzung der Immissionskontingente (siehe Schutzgut Mensch) vermieden. Die
Einhaltung der Immissionskontingente wird im Einzelfall im Rahmen des Bau-
bzw. immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens nachzuweisen sein.
Da die ErschlieRung des Gewerbegebietes an vorhandener Wohnbebauung vor-
beifihrt sind nur Betriebe anzusiedeln, die kaum LKW-Verkehr wihrend der
Nachtzeit verursachen. Die durch die Freileitungen entstehenden elektromagneti-
schen Felder unterschreiben die in der 26. BImSchV festgelegten Grenzwerte fir
das elektrische und magnetische Feld deutlich. Die Entsorgung der Abfélle und
Abwasser ist gesichert. (Umweltbericht gemal § 2 Buchst. a BauGB)

Die Versorgungsleitungen mit Schutzstreifen, sowie die zuldssigen Unterbau-
ungshdhen sind in der 3. Anderung und 3. Erweiterung des Bebauungsplanes
.Gewerbepark Sulzberg” an der BAB 980 festgesetzt.

1.1.14 Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe F BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Der 3. Erweiterungsbereich weist eine Hanglage in Richtung Nordwesten bzw. im
Bereich der Senke eine Hanglage kleinfldchig in Richtung Nordosten auf.

Aufgrund der Topographie ist eine Ausrichtung zukinftiger Baukdrper zur optimalen
Errichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung nur bedingt méglich, al-
lerdings kdnnen Sonnenkollektoren z. B. auf Flachdéchern in Baugebieten in nahezu
optimaler Ausrichtung errichtet werden. Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer
Energie (z. B. thermische Solar- und Photovoltaikanlagen) sind auch aullerhalb der
Gberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) zuléssig. (Umweltbericht gemaR § 2
Buchst. a BauGB)

Beriicksichtigung bzw. Abwigung des Gemeinderates:

Durch die getroffenen Festsetzungen ist die Verwendung von thermische Solar-
und Photovoltaikanlagen méglich.

1.1.15 Darstellung sonstiger Plane (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe B BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse hzw. Stellungnahmen:

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Schutzgebiete oder kartierte
Biotope. Ostlich des Planungsgebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
.Sulzberger See”. Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet ,lllerschiucht” nérdlich
Kempten/Allgau sowie lllertal* zwischen Kempten/Allgédu und Oberstdorf verlduft
westlich des Uberplanten Bereiches. Siidlich des Planungsgebietes befindet sich
zwischen den Oristeilen Oschle und Steingaden ein Wasserschutzgebiet. Im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Nutzungsplan sind fir den
grofdten Teil des Planungsgebietes ,Fldchen fir die Landwirtschaft” dargestellt.
Nérdlich im Bereich sind entlang des bestehenden Gewerbegebietes die ,Eingrii-
nung von Bauflachen® und in einem Teilbereich ,Gehdlze mit besonderer Bedeu-
tung fir das Orts- und Landschaftsbild" dargestellt. In das éstliche Plangebiet ragt
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zudem die Darstellung ,Flichen fur Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft® hinein. (Umweltbericht gemaR § 2 Buchst.
a BauGB)

- Die Schutzgebiete werden durch die Planung weder direkt noch indirekt betroffen.
Die Anderung des Flachennutzungsplanes mit integrietem Landschaftsplan er-
folgt im so genannten Parallelverfahren zur Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplanes. (Umweltbericht gemal § 2 Buchst. a BauGB)

Berlicksichtigung bzw. Abwagung des Gemeinderates:

- Eine Berlcksichtigung bzw. Abwéagung war nicht erforderlich.

1.1.16 Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe H BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

- Die Luftqualitdt wird von den Emissionen der umgebenden Straen und angren-
zenden Gewerbebetrieben sowie zeitweise von der landwirtschaftlichen Nutzung
des Gebietes bzw. der angrenzenden Flichen beeintrichtigt (siehe Punkt ,Emis-
sionen/Abfalle/Abwasser"). (Umweltbericht gemal § 2 Buchst. a BauGB)

- Infolge zusatzlicher ErschlieBungsanlagen und eines héheren Verkehrsaufkom-
mens im 3. Erweiterungsbereichs sowie auf Grund entstehender betrieblicher
Schadstoffimmissionen ist mit einer geringen Verschlechterung der Luftqualitat zu
rechnen. Die vom landwirtschaftlichen Betrieb ausgehenden Geruchs-
belastungen bleiben unverdndert. (Umweltbericht gemaR § 2 Buchst. a BauGB)

Berlcksichtigung bzw. Abwéagung des Gemeinderates:
- Besondere Malnahmen zur Erhaltung bestmdéglicher Luftqualitdt waren nicht zu

beachten.

1.1.17 Wechselwirkung zwischen den Belangen des Umweltschutzes: Auswirkungen auf
Tier, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biclogische Vielfalt, Mensch,
Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe | BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

- Soweit Wechselwirkung zwischen den einzelnen Schutzgltern bestehen, wurden
diese bei der Abarbeitung bei den einzeinen Schutzgitern angemerkt.

- Im vorliegenden Planungskreis sind keine erheblichen Effekte auf Grund der
Wechselwirkungen der einzelnen Schutzgiiter zu erwarten.

Beriicksichtigung bzw. Abwagung des Gemeinderates:

- Eine Bertcksichtigung bzw. Abwagung war daher nicht erforderlich.

2. Beriicksichtigung der sonstigen Belange auf Grund der Ergebnisse _der Offentlich-
keits- und Behérdenbeteiligung




2.1

2.1.1
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Die sonstigen Belange wurden bei der 3. Anderung und 3. Erweiterung des Bebau-

ungsplanes Gewerbepark Sulzberg” an der Autobahn BAB 980 wie folgt berlicksich-

tigt:

ErschlieBungsplanung:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen;

Auf Grund der Sozialvorschriften oder bei ungiinstigen Stralenverhaltnissen
muissen Berufskraftfahrer ihre Fahrzeiten unterbrechen. Die ansassigen Gewer-
bebetriebe dulden allgemein keine Fremdfahrzeuge auf ihren Héfen. Die Polizei-
inspektion Kempten regt daher die Schaffung von Parkraum fur LKWs an. (Stel-
lungnahme vom 12.11.2009)

Bericksichtigung bzw. Abwagung des Gemeinderates:

Parkméglichkeiten fir LKWs in dem gesamten Gewerbepark sind bertcksichtigt.
Im Planungsgebiet ist die Ausweisung von &ffentlichen Stellflachen auf Grund der
Topographie nicht sinnvoll. Da sich die Zufahrt zum Gewerbegebiet nérdlich der
Wohngebaude der Autobahnmeisterei befindet soll aulterdem LKW-Verkehr zur
Nachtzeit méglichst vermieden werden.

Waldabstand

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen:

Das Planungsgebiet wird im Stden von zwei Waldstlicken begrenzt. Fiir den Teil
westlich des bestehenden Hofes ist durch die Planung ein Abstand von 10,00 bis
15,00 m einzuhalten. Das Waldstlick dstlich des Hofes ist Uberwiegend durch
sturmwurfgefahrdete Fichten geprégt. Hier ist deshalb ein Abstand von 20,00 m
einzuhalten.

Im Bereich des geforderten Waldabstandes sind alle Vorhaben auszuschliefen,
bei denen im Falle eines umstirzenden Baumes Gefahren fur Leib und Lehen
oder hohe Sachschaden zu erwarten wéren, oder die ein hohes Sicherheitsrisiko
bedeuten wiirden (z.B. Gastanks). Denkbare Nutzungen im Bereich des Waldab-
standes wéren beispielsweise Verkehrsflaichen, Stellplatze, Garagen und Lager-
plétze.

Im Bebauungsplan sollte fiir den Bereich des Waldabstandes eine Flache, die von
Bebauung freizuhalten ist, festgesetzt werden. Die o.g. unbedenklichen Nutzun-
gen werden entweder iber eine Ausnahmeregelung oder im Rahmen der Bauge-
nehmigung Gber Befreiungen zugelassen. (Stellungnahme des Bereichs Forsten
im Rahmen des frithzeitigen Beh&rdenunterrichtungs-Termines gem. § 4 Abs. 1
BauGB)

Beriicksichtigung bzw. Abwagung des Gemeinderates:

Um die erforderlichen Abstande zum Waldrand im Siiden zu sichern, sind im Be-
bauungsplan Umgrenzungen der Fidchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, festgesetzt. In diesen Flachen sind keine baulichen Anlagen und keine Ein-
richtungen aufder Verkehrsflachen, Stellpldtze, Garagen und Lagerplétze zulassig.
Um Einschrankungen fir mégliche Bauinteressenten zu vermeiden und eine prak-
tikable Handhabung in der Praxis zu gewéabrleisten, wird fur die letztgenannten
Nutzungen statt einer ausnahmsweisen eine allgemeine Zulissigkeit festgesetzt.
Gleichzeitig ist ein Hinweis zum Waldabstand im Bebauungsplan enthalten, dass
im Bereich der Umgrenzungen der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten
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3.1

3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3
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sind mit dem Umstlrzen von Badumen und den entsprechenden Folgen fiir die in
diesem Bereich zuldssigen Nutzungen zu rechnen ist. Die méglichen Bauherren
sind dadurch ausreichend Uber die Gefahren im Bereich des Waldabstandes in-
formiert {(Abwagung zur Stellungnahme des Bereichs Forsten zur Fassung vom
17.09.2009)

Wahl des Planes im Bezug auf in Betracht kommende anderweitige Planungsméqg-
lichkeiten:

Allgemeines Planungserfordernis:

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung zusatzli-
cher gewerblicher Bauflaichen zur Deckung des Bedarfs verschiedener Gewerbebe-
triebe. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lag in der Gemeindeverwaltung eine kon-
krete und dringliche Anfrage zu einem gewerblichen Baugrundstick vor. Die Ge-
meinde ist bemiht, auch langfristig eine ausgewogene Zusammensetzung der Bevél-
kerung zu erhalten, die Erschaffung und Erhaltung von Arbeitsplédtzen in unterschied-
lichen Branchen stellt hierflr etne Voraussetzung dar.

Alternative Planungs-Maglichkeiten:

Es wurden keine Alternativen zur Absicht der Marktgemeinde Sulzberg zur Erweite-
rung des Gewerbegebietes ,Gewerbepark Sulzberg” an der Autobahn BAB 980 in Be-
tracht gezogen.

Standortwahl:

Folgende anderweitige Standorte wurden geprift:

- Es wurden keine weiteren Standorte der Markigemeinde Sulzberg gepriift.

Eigenschaften und Qualitaten des gewihlten Standortes:

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

Begrindung fur die Wah! des gewahlten Standortes:

- Um die Verwirklichung der Bauvoranfrage im Gebiet der Marktgemeinde Sulzberg
zu ermdéglichen kam kein anderer Standort in Bertacht.

Vorentwurfsalternativen:

Da keine alternativen Pldne im Rahmen der Vorentwurfsplanung erforderlich waren
wurden keine derartigen Pldne erarbeitet.

Planungsalternativen im Rahmen der Entwurfsplanung:

Folgende Festsetzungsalternativen wurden im Rahmen der Entwurfsplanung abge-
wogen:
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Moglichkeiten der Fest-
setzung
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Gewidhlte Festsetzungen

Begriindung der Auswahl

Malk der baulichen Nut-
zung: GRZ, GR

Héhe baulicher Anlagen:
WH, FH, H

Bauweise: offene Bau-
weise, geschlossene Bau-

weise, abweichende
Bauweise

Uberbaubare Grund-
sticksfldche: Baulinie,
Baugrenze, Bebauungs-
tiefe

Das Mal} der baulichen
Nutzung wurde (ber die
Grundflachenzahl (GRZ)
festgesetzt

Fir das gesamte Pla-
nungsgebiet wurden
Wand- und Firsthéhen
(WH, FH) festgesetzt. Im
Bereich der Freileitungen
wurde zudem eine Ge-
samthéhe fir Gebdude
(H) festgesetzt.

Es wurde eine abwei-
chende Bauweise von bis
zu 140 m Gebaudeldnge
festgesetzt.

Die Oberbaubaren Grund-
stiicksflachen wurden als
Baugrenzen festgesetzt.

Die Festsetzung wvon
Grundfidchenzahlen  er-
gibt einen médglichst gro-
Ren Spielraum bei der
Aufteilung der Grundsti-
cke und der Verwirkli-
chung gewerblicher Bau-
kbrper

Die gleichzeitige Festset-
zung von First- und
Wandhohen in m 0. NN
schafft einen verbindli-
chen Rahmen zur Umset-
zung eines breiten Speki-
rums an Gebaudeprofilen.
Die gewdhlte Systematik
schliet Fehlentwicklun-
gen aus. Sie ist auch fir
den Aultenstehenden
(z.B. Anlieger) nachvoll-
ziehbar und damit kontrol-
lierbar.

Im Bereich der Freileitun-
gen sind die Gebdudeho-
hen aus Sicherheitsgriin-
den zusétzlich be-
schrinkt. Die festgesetzte
Gesamthdhe fir Gebgude
schliet auch Kamine,
Dachaufbauten etc. mit
ein.

Die festgesetzte abwei-
chende Bauweise ist er-
forderlich, um im Sinne
einer moglichst hohen
Flexibilitat fir das Gewer-
begebiet sowohi Baukor-
per bis 140 m zu ermdgli-
chen, als auch alternativ
dazu eine beliebig zu ges-
taltende offene Bauweise.

Die Gberbaubaren Grund-
sticksflichen (Baugren-
zen) sind so festgesetzt,
dass sie Ober die mogli-
che Grole der Gebaude
auf Grund der Nutzungs-
ziffern (Grundflachenzahl)
hinauszugehen. Dadurch
entsteht flr die Bauherr-
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schaft Gestaltungsfreiheit
fur die Anordnung der
Gebdude im Grundstiick.
Durch die Einzeichnung
von Baugrenzen, die Gber
die durch die einzelnen
Bauvorhaben bedingten
Grundstiucksgrenzen hin-
wegreichen, wird die Még-
lichkeit geschaffen, im
Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Auf-
teilungen durchzufiihren.

T. Hartmann
1. Blrgermeister
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