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1 Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.I1 S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.I S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1 S.1802)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S. 58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.| S.1802); die im nachfolgenden Text zitierten
Nummern beziehen sich auf den Anhang zur PlanZV
1.4 Planungssicherstel- (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041)
1.5 Bayerische Bauord- (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)
1.6 Gemeindeordnung fur (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
den Freistaat Bayern  22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI. S.74)
1.7 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
18.08.2021 (BGBI.1 S. 3908)
1.8 Bayerisches Natur- (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt
schutzgesetz geandert durch Gesetz vom 23.06.2021 (GVBI.
S.352)
1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
schutzgesetz 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 24.09.2021 (BGBI. | S.4458)
Seite 3 Markt Sulzberg

5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980

Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 28.09.2022



2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zei-
chenerklarung

2.1 Gewerbegebiet (zuldssige Art der baulichen Nut-
GE zung)

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unter-
bringung von nicht erheblich beldstigenden Gewer-
bebetrieben.

allgemein zulassig ausnahmsweise nicht zuldssig
zulassig

(2) 1. Gewerbebetriebe aller Art, La- X ] ]
gerhauser, Lagerplatze und offentli-
che Betriebe
(2) 2. Geschéfts- , Buro- und Ver- X ] ]
waltungsgebdude
(2) 3. Tankstellen ] X O
(2) 4. Anlagen fir sportliche Zwecke ] X (]
(3) 1. Wohnungen fir Aufsichts- und ] X ]
Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegenlber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind
(3) 2. Anlagen fur kirchliche, kultu- O X O
relle, soziale und gesundheitliche
Zwecke
(3) 3. Vergniigungsstatten [l Il X
Einzelhandelsbetriebe im Sinne des O [l X
§8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO (§ 1 Abs. 9
BauNVO)
Werbeanlagen, die nicht an der ] [l X

Statte der Leistung errichtet werden
und somit eine eigenstandige ge-
werbliche Hauptnutzung im Sinne
des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO darstel-
len

(§ 1 Abs. 9 BauNVO)

Markt Sulzberg
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2.2 Emissionskontingente

2.3 Maximal zulassige
Grundflachenzahl

2.4 GH ....m U. NHN

2.5 MaBgaben zur Ermitt-
lung der Gebaude-
hdhe (GH U. NHN)

Unabhangig vom Ausschluss von Einzelhandelsbe-
trieben im Sinne des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO (§1
Abs. 9 BauNVOQ) ist Einzelhandel von Handwerksbe-
trieben zulassig, soweit das angebotene Sortiment
aus eigener Herstellung stammt, im Wege der hand-
werklichen Leistungen verbraucht, eingebaut oder
auf andere Weise weiterverarbeitet wird und soweit
die Einzelhandelsnutzung der Ubrigen betrieblichen
Nutzung untergeordnet bleibt. (§1 Abs.5 und 9
BauNVO).

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §1 Abs.5 BauNVO; §1 Abs. 6
BauNVO; §1 Abs.9 BauNVO; §8 BauNVO; Nr.1.3.1.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Innerhalb des Gewerbegebietes sind nur solche Vor-
haben (Anlagen und Betriebe) zulassig, deren Gerau-
sche die Emissionskontingente von Lk, tags = 64 dB(A)
und Lex, nacnts = 50 dB(A) nach DIN 45691 weder tags-
Uber (6:00 bis 22:00Uhr) noch nachts (22:00 bis
6:00 Uhr) Uberschreiten (§1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO).

Die  Prufung zur Einhaltung erfolgt nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 (archivmaBig hinter-
legt beim Deutschen Patentamt). Die maBgeblichen
Immissionspunkte befinden sich auf den FI.-Nrn.
1986/2, 2114, 1985/20 und 1985/32.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) be-
tragt 0,60. Sie bezieht sich auf die Grundstlcksflache
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes.

(§9 Abs.1Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.1Tund §19 Abs. 1
BauNVO; Nr. 2.5. PlanZV)

Maximal zulassige Gesamt-Gebdudehdhe tber NHN

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

Die Festsetzungen zu den Gebaudehdhen gelten fir
Gebdaudeteile des Hauptgebaudes, die fur die Abwehr
gegen Wettereinflisse erforderlich sind (z.B. Dach
einschlieBlich Dachuberstande). Ausgenommen sind
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme,
Elektrizitat) sowie untergeordnete anderweitige Bau-
teile (z.B. Schornsteine, Antennen etc.).

Seite 5
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2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

Hohe von Werbeanla-
gen

Abweichende Bau-
weise

Nebenanlagen und
sonstige bauliche An-
lagen auBerhalb der
uberbaubaren Grund-
stucksflache

keine baul. Anla-
gen/Einrichtungen

Die GH U. NHN wird an der héchsten Stelle der Dach-
konstruktion gemessen (bei Flachdachern einschlieB3-
lich Attika oder sonstigen konstruktiven Elementen).

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

Die HOohe von Werbeanlagen innerhalb der Uberbau-
baren Grundsticksflache darf die dort festgesetzte
maximal zuldssige Gebdudehdhe Uber NHN nicht
Uberschreiten. AuBerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen betragt die max. Hohe von Werbeanla-
gen 6,00 m.

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

Die abweichende Bauweise modifiziert die offene
Bauweise wie folgt: Die Lange von Hauptgebauden
Uber 50,00 m ist zuldssig (jegliche Richtung).

(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; § 22 Abs. 4 BauNVO)

Baugrenze (Uberbaubare Grundsticksflache fur
Hauptgebdude); unterirdische Gebdaudeteile (z.B.
Tiefgaragen) sind auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksfldche zuldssig. Ausgenommen hiervon
ist der Bereich "Umgrenzung der Flachen, die von der
Bebauung freizuhalten sind" (Anbauverbotszone);
hier sind auch unterirdische Bauteile unzuldssig

(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB: §23 Abs.1 u. 3 BauNVO;
Nr. 3.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

In dem Baugebiet sind die gemal § 14 BauNVO zulas-
sigen Nebenanlagen und Stellpldtze auch auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig.

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung frei-
zuhalten sind; innerhalb der Flachen sind keine bau-
lichen Anlagen zulassig.

Seite 6

Markt Sulzberg

5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980

Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 28.09.2022



2.1

2.12 OL
Lr);

2.13 Ableitung von Nieder-
schlagswasser in den
privaten Grundstu-
cken, Materialbe-
schaffenheit gegen-
uber Niederschlags-
wasser

2.14 Insektenfreundliche
Beleuchtung/Photo-
voltaikanlagen

(§9 Abs.1 Nr.10 BauGB; Nr.15.8. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.4. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Versorgungsleitungen unterirdisch, hier: Fernwas-
serleitung DN 400 des Zweckverbandes Fernwasser-
versorgung Oberes Allgadu mit der Festsetzung eines
Leitungsrechtes zu Gunsten des Versorgungstragers;
innerhalb des Schutzstreifens sind unzuléassig:

— bauliche Anlagen (z.B. auch Dauerstellplatze)

— Anpflanzen von Baumen und tief wurzelnden
Strauchern

— Lagerung schwer transportabler Materialien

— sonstige Einwirkungen, die den Betrieb oder die
Sicherheit der Leitung beeintrachtigen kénnen

(§9 Abs.1 Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit
§ 9 Abs. 6 BauGB; Nr. 8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen
(Dach- und Hofflachen) ist im Trennsystem abzulei-
ten. Es ist Uber ein bestehendes Regenruckhaltebe-
cken (auBerhalb des Plangebietes) der lller zuzulei-
ten.

FUr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in Berlhrung kommen (z.B.
Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Ge-
lander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzulassig, sofern diese Oberfla-
chen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B.
Kunststoffbeschichtung) dauerhaft gegen Nieder-
schlagswasser abgeschirmt werden.

(§ 9 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

Far die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht ein-
gekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der
Technik vergleichbar insektenschonende Lampenty-
pen zuldssig. Die maximale Lichtpunkthéhe betragt

Seite 7
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2.15

2.16

Bodenbelage in den
privaten Grundstu-
cken/Wasserdurch-
lassige Belage

Larmschutzfestset-
zung

8,00m Uber der Oberkante des endgultigen Gelan-
des.

Die Benutzung von Skybeamern, blinkende, wech-
selnd farbige Anzeigen sowie die flachenhafte Be-
leuchtung der Fassaden sind nicht zulassig.

Es sind nur Photovoltaikmodule zulassig, die weniger
als 6 % polarisiertes Licht reflektieren (d.h. je Solar-
glasseite 3%).

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Flr Stellplatze und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich wasserdurchlassige Beldge (z.B. in Splitt
verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen) zulassig.

Dies gilt nicht fUr Bereiche, die auf Grund eines im
Sinne dieser Planung zuldssigen

— Produktionsablaufes oder
— regelméaBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser
belastenden Substanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich ma-
chen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

— Die AuBenbauteile der Burordume und ahnlichem
sind geméaB den Anforderungen der DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau - auszuflhren. Zur Be-
stimmung der 0.g. baulichen Schallschutzanforde-
rungen ist von einem nach DIN4109 ermittelten
maBgeblichen AuBenlarmpegel an der zur Kreis-
straBe OA6 nachstgelegenen Gebaudeseite von
mindestens 69 dB(A) auszugehen. Dies entspricht
gemafB der DIN 4109 (Jan 2018) einem erforderli-
chen GesamtschallddmmmaR von 34 dB(A).

— Die AuBenbauteile von Aufenthalts- und Ruherau-
men sind gemaR den Anforderungen der DIN 4109
- Schallschutz im Hochbau - auszuflhren. Zur Be-
stimmung der 0.g. baulichen Schallschutzanforde-
rungen ist von einem nach DIN4109 ermittelten
maBgeblichen AuBenlarmpegel an der zur Kreis-
straBe OA6 nachstgelegenen Gebaudeseite von
mindestens 70 dB(A) auszugehen. Dies entspricht

Seite 8
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217 “II'

2.18 Pflanzungen in dem
Baugebiet im Gel-
tungsbereich des Be-
bauungsplanes

gemalB der DIN 4109 (Jan 2018) einem erforderli-
chen GesamtschallddmmmaR von 40 dB(A).

— Die zur Luftung der Aufenthalts- und Ruherdume
(z.B. Wohnzimmer, Wohnkiche, Schlafzimmer,
Kinderzimmer) bendtigten Fensterdffnungen sind
auf die der KreisstraBe OA 6 abgewandten Gebau-
deseiten (Norden, Suden, Osten) zu orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht kénnen
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von
Fenster6ffnungen entsprechend der Orientie-
rungspflicht unter der Voraussetzung von funktio-
nal befriedigenden Raumzuschnitten unmaglich ist
und wenn die betreffenden Rdume ersatzweise
mit aktiven liftungstechnischen Anlagen versehen
werden, die einen zum Zwecke der Gesundheit
und Beheizung erforderlichen Mindestluftwechsel
sicherstellen.

(§9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Zu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der in-
nerhalb des jeweiligen Baugrundsticks um bis zu
5,00m verschiebbar ist; es sind ausschlieBlich Ge-
holze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes" zu verwenden.
Zur KreisstraBe OA6 muss ein Mindestabstand von
10 m eingehalten werden. Der Baum ist bei Abgang
durch eine entsprechende Neupflanzung zu erset-
zen.

(8§89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Pflanzungen:

— Fdr die Pflanzungen in dem Baugebiet sind stand-
ortgerechte, heimische Baume und Straucher aus
der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundsticksflache sind auch
Straucher, die nicht in der u.g. Pflanzliste festge-
setzt sind, zuldssig (z.B. Zierstrducher, Rosen-
zUchtungen).

— Pro 600 m? (angefangene) Grundsttcksflache ist
mindestens 1 Laubbaum aus der u.g. Pflanzliste zu
pflanzen und zu erhalten. Abgehende Bdume sind

Seite 9
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durch eine entsprechende Neupflanzung zu erset-
zen. Die zu pflanzenden Badume mit festem Stand-
ort sind auf dieses Pflanzgebot anrechenbar.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an offentliche Flachen angrenzen,
sind ausschlieBlich Laubgehdlze zuldssig.

Unzulassig sind Geholze, die als Zwischenwirt fur
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten,
speziell die in der Verordnung zur Bekampfung der
Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zuletzt gedndert
durch Artikel 10 der Verordnung vom 10.10.2012,
BGBI.l S.2113) genannten. Ausnahmsweise sind
solche Obstbaumsorten zuldssig, die nicht oder
nur in geringem MaBe Ubertrager fur die 0.g. Er-
krankungen sind.

Fur den Geltungsbereich festgesetzte Pflanzliste:

Baume

Feldahorn
Spitzhorn
Bergahorn
Grauerle
Birke
Hainbuche
Zitterpappel
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Stieleiche
Mehlbeere
Eberesche
Winterlinde
Sommerlinde
Flatter-Ulme

Straucher

Roter Hartriegel
Gewohnlicher Hasel
Pfaffenhitchen
Gewohnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hundsrose

Schwarzer Holunder

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus incana
Betula pendula
Carpinus betulus
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus laevisfbu

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
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Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Wasser-Schneeball Viburnum opulus

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

2.19 Dachbegrunung Dacher mit einer Dachneigung von <10° sind als Bei-
trag zum Klimaschutz sowie als Lebensraume fur
Flora und Fauna auf einer Flache von mind. 50% der
Dachflache mit einer extensiven Dachbegrinung zu
versehen. Die Substratdicke muss mind. 10 cm betra-
gen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

2.20 Fassadenbegrinung Die Ostseite der AuBenfassade der Gebaude ist als
Beitrag zum Klimaschutz sowie als Lebensraume fir
Flora und Fauna auf 70% der Gebdudewandflache
mit Schling-, Rank- oder Kletterpflanzen zu begru-
nen. Es sind ausschlieBlich Arten aus der folgenden
Pflanzliste zu verwenden:
Filzige Pfeifenwinde Aristolochia tomentosa
Amerikanische Pfeifenwinde Aristolochia macrophylla
Efeu Hedera helix
Gewohnliche Waldrebe Clematis vitalba
Amerikanische Sternhortensie Decumaria barbara
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
Winterjasmin Jasminum nudiflorum
Echtes GeiBblatt Lonicera caprifolium
Wald-GeiBblatt Lonicera periclymenum
Selbstkletternde Jungfernrebe Parthenocissus quinquefolia
Gewohnliche Jungfernrebe Parthenocissus vitacea
Dreispitzige Jungfernrebe Parthenocissus tricuspidata
Blauregen Wisteria sinensis
(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

2.21 © 00000 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bau-

© Pflanzing O men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen;
O O O O O O

Pflanzung
Zur Eingrinung des Gewerbegebietes sind mindes-
tens 3-reihig Baume und Strducher zu pflanzen; es
sind ausschlieBlich Baume und Strducher aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen im Geltungsbereich des
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Bebauungsplanes" zu verwenden. Dabei sind min-
destens die in der Planzeichnung festgesetzten
Baume zu pflanzen. Mit Baumpflanzungen muss ein
Mindestabstand zur KreisstraBe von 10 m eingehalten
werden.

Es ist eine Mischung aus schnellwlchsigen (z.B.
Birke) und langsamwdchsigen Baumen zu pflanzen.
Die schnellwlchsigen Baume sollen enthommen wer-
den, sobald es aus verkehrssicherungstechnischen
Grunden erforderlich ist.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedli-
chem MaB der Nutzung (Gebaudehdhe)

(§9 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 5. Er-
weiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulz-
berg" an der Autobahn BAB980 des Marktes Sulz-
berg.

(§9 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

2.22
2.23

[ ]
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Zuordnung von Flachen und/oder MaBnahmen
zum Ausgleich im Sinne des §1a Abs. 3 BauGB
an anderer Stelle gemaB §9 Abs.1a Satz2
BauGB (externe Ausgleichsflachen/-maBnah-
men)

3.1 Lage der Ausgleichs-
flache/-maBnahme

Verortung der
gleichsflache

Aus-

Dem durch die vorliegende Planung verursachten
Eingriff wird eine Ausgleichsflache/-maBnahme au-
Berhalb des Geltungsbereiches dieser Planung zuge-
ordnet. Der Ausgleichsbedarf fur die Planung betragt
19.960 Wertpunkte. Bei der Ausgleichsflache handelt
sich um eine OkokontomaBnahme des Marktes Sulz-
berg (ID140484). Die Ausgleichsflache/-maBnahme
befindet sich auf der FI.-Nr.1447/5 (Teilflache) der
Gemarkung Sulzberg. Es handelt sich um eine Oko-
kontoflache, die bereits vollstandig nach dem alten
Bewertungssystem im Okoflachenkataster erfasst
wurde. Daher wird ein gemittelter Faktor zur Um-
rechnung von Wertpunkten in Ausgleichsflachenbe-
darf von 6:1 herangezogen. Der Planung werden von
der MaBnahme 3.327m? zugeordnet. Der verblei-
bende Uberschuss steht dem Markt Sulzberg fur
weitere Bauvorhaben zur Verfligung. (§9 Abs.1a
Satz 2 BauGB; siehe nachfolgende Planskizze).

8l

| "

&\ Hasenried

Piaffenriedeis
f”" Haberreute

Schnitzen
. - 1
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Planskizze

1 | Umgrenzung FI.-Nr.1447/5

Lage der OkokontomaBnahme die der Pla-
nung zugeordnet wird (Teilfliche OFK-
ID140484)

- 2. Anderung Bebauungsplan "Gewerbepark
Sulzberg an der BAB 980" (ID 157759)

3. Anderung Bebauungsplan "Gewerbepark
Sulzberg an der BAB 980" (ID 140486)

- Bebauungsplan "SchellenbergstraBe”
(ID140497)

Bebauungsplan "Wohngebiet Ottacker
Siid" und 1. Anderung des Bebauungspla-
nes "Ottacker West" (ID 157762)

Markt Sulzberg
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4. Anderung Bebauungsplan "Gewerbepark
Sulzberg an der BAB 980" (ID 174806)

Verbleib auf dem Okokonto der Gemeinde
(Teilflache ID140484)

MaBnahmen:

— Pflanzung von Strauchern und Einzelbdumen; Verwen-
dung standortgerechter, heimischer Gehdlze, hoher Wil-
dobstanteil

— Die verbleibenden Offenland-Bereiche sind entweder
durch regelméaBiges Entbuschen (z.B. im 5-jahrigen Tur-
nus) bzw. durch eine zeitlich befristete Beweidung mit
Rindern oder Schafen (jeweils 1-2 Wochen im Frihjahr
und Herbst) geholzfrei zu halten.

Markt Sulzberg
5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980
Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 28.09.2022
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) ge-
maR §9 Abs. 4 BauGB

4

4.1 Dachformen fur
Hauptgebaude

4.2 Dachneigungen flr
Hauptgebaude

4.3 Farben

Als Dachformen fur Hauptgebaude (alternativ) kann
unter Einhaltung der nachfolgenden MaBgaben ge-
wahlt werden (ausschlieBlich):

— Satteldach (SD); zwei geneigte Dachflachen mit
einheitlicher Dachneigung, die sich in einer ge-
meinsamen Schnittlinie treffen (First); so ge-
nannte Krlppelwalme sind nicht zulassig

— Flachdach (FD); eine zusammenhangende (nicht
versetzte) Dachflache mit einheitlicher Dachnei-
gung und Ausrichtung

Die o.g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nur
fur Dacher von Hauptgebauden. Sie gelten nicht fur
untergeordnete Bauteile der Dacher bzw. sonstige
Nebenanlagen. Diese sind frei gestaltbar.

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

In Abhangigkeit von der vorgeschriebenen Dachform
sind folgende Dachneigungen flr Hauptgebaude
einzuhalten:

SD: 10-30°
FD: 0-3°

Die Dachneigung ist jeweils gegenuber der Horizon-
talen zu messen.

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

Als Farbe flr Dacher sind nur rote bis rotbraune so-
wie betongraue bis anthrazitgraue Tone zuldssig,
dies gilt nicht fur begrtinte Dacher sowie fur Dachfla-
chen, die zum Aufenthalt fir Personen dienen (z.B.
Dachterrassen).

Fur Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnen-
energie dienen, sind die Farben zuldssig, die fur ent-
sprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovol-
taikanlagen) Ublich bzw. erforderlich sind.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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Glanzende bzw. grelle, groBflachige Fassaden und
Fassadenteile sowie spiegelnde Materialien an den
AuBenflachen sind unzulassig. Ausgenommen hier-
von sind Photovoltaikmodule an der Fassade, sofern
hierdurch keine Blendwirkung gegenuber der Auto-
bahn BAB 980 auftritt.

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

Freistehende Werbeanlagen in dem Baugebiet dirfen
in keiner Ansicht (senkrechte Projektion) eine Flache
von 20m? (pro einzelne Anlage) Uberschreiten. Wer-
beanlagen an Gebduden durfen nur unterhalb der
Traufe angebracht werden und in keiner Ansicht
(senkrechte Projektion) 10 % der jeweiligen Wandfla-
che Uberschreiten. Die Beleuchtung der Anlagen
muss kontinuierlich erfolgen (kein Blinken etc.).

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

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Zaune aus
Drahtgeflecht oder Drahtgitter (auf der jeweils erfor-
derlichen Unterkonstruktion) bis zu einer max. Hohe
von 2,00 m Uber dem endgultigen Geldnde sowie He-
cken zulassig.

Mauern als Einfriedungen sind unzulassig.

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

4.4 Fassadengestaltung

4.5 Werbeanlagen in dem
Baugebiet

4.6 Einfriedungen in dem
Baugebiet

Seite 17

Markt Sulzberg

5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980

Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 28.09.2022



Hinweise und Zeichenerklarung

Weiterfuhrende Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des angrenzenden Bebauungsplanes "Ge-
werbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 des
Marktes Sulzberg (siehe Planzeichnung)

Weiterflhrende Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches der 2. Anderung und 2. Erweiterung des an-
grenzenden Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulz-
berg" an der Autobahn BAB 980 des Marktes Sulz-
berg (siehe Planzeichnung)

Weiterflhrende Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches der 3. Anderung und 3. Erweiterung des an-
grenzenden Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulz-
berg" an der Autobahn BAB 980 des Marktes Sulz-
berg (siehe Planzeichnung)

Bestehendes Gebaude zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstlicksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Hauptversorgungsleitungen oberirdisch, hier zwei
20-kV-Freileitung der AllgduNetz GmbH & Co0.KG;
Stilllegung fur 2023 vorgesehen (siehe Planzeich-
nung)

Waldrand auBerhalb des Geltungsbereiches (siehe
Planzeichnung)

Empfohlener Waldabstand innerhalb des Geltungs-
bereiches (siehe Planzeichnung)

5
[ 1 0
5.1
1 I
oo —7 |
7 e N s B |
5.2
1 I
o —7 |
53
54
55
5.6
57  ______ Waldrand _ _ _ __ _ _.
s Waldabstand _ __ _ _
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5.9

5.10 \(L?)

5.1

5.12 Gebietseigenes Saat-
gut

5.13 Klimaschutz

5.14 Natur- und Arten-
schutz

Fahrbahnrand der KreisstraBe OA 6 (siehe Planzeich-
nung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

Vorhandenes (naturliches) Gelande; Darstellung der
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeich-
nung, siehe Planzeichnung)

GemaR § 40 BNatSchG ist das Ausbringen von Pflan-
zen in der freien Natur genehmigungspflichtig, wenn
die Pflanzenart im betreffenden Gebiet nicht oder seit
mehr als 100 Jahren nicht mehr vorkommt. Daher sind
fur alle BegrinungsmaBnahmen in der freien Natur
gebietseigene Gehodlze und Saatgut zu verwenden
(siehe auch den "Leitfaden zur Verwendung gebiets-
eigener Geholze" des Bundesministeriums fur Um-
welt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (2012)). Im
vorliegenden Fall sollten Geholze und Saatgut aus
dem Vorkommensgebiet 6.1 "Alpenvorland" stam-
men.

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen
wie insbesondere Solarthermie, Photovoltaik, Wind-
energie und Geothermie werden empfohlen.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden
soweit als aus Grinden der Arbeits- bzw. Verkehrssi-
cherheit mdglich abgeschaltet oder bedarfsweise
Uber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Zaune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von
mind. 0,75m zum DurchschllUpfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.

Die Errichtung von Regenwasserauffangbecken (Zis-
ternen) sowie eines Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Baumen ist das Nachbar-
rechtsgesetz zu berdcksichtigen.
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515 ~ GUUTHITHDE

%HTHHTHHTHE

5'16 m

5.17 Empfehlenswerte
Obstbaumsorten
hinsichtlich des Feu-
erbrandes

518  Uberflutungsschutz

Vorhandene Gehdlze sollten moglichst erhalten und
wahrend der Bauzeit durch entsprechende Baum-
schutzmaBnahmen vor Verletzungen im Kronen- und
Wurzelbereich gesichert werden. Um zu vermeiden,
dass Verbotstatbestdnde im Sinne des §44 Abs.1
BNatSchG erflllt werden, missen vorhandene Ge-
holze auBerhalb der Brutzeit von Vogeln (d.h. zwi-
schen dem 01.10. und 28.02.) gerodet werden.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Na-
turschutzrechts; hier Landschaftsschutzgebiet im
Sinne des §26 BNatSchG "Sulzberger See" (OA-09),
auBerhalb des Geltungsbereiches (siehe Planzeich-
nung);

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Na-
turschutzrechts; hier gem. § 30 BNatSchG geschiitz-
tes Biotop ("Westufer des Sulzberger Sees",
Nr.8327-0286-001), auBerhalb des Geltungsberei-
ches (siehe Planzeichnung);

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem
MaBe Ubertrager fir den Feuerbrand sind, kénnen
beim Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
(Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Ap-
felsorten gelten nicht als Ubertréager des Feuerbran-
des: Bittenfelder, Rheinischer Bohnapfel und Wel-
schisner (Mostapfel) sowie Boskoop, Rewena und
Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund
ihnrer besonderen Anfalligkeit fur die Feuerbrand-
krankheit sollten Birnen und Quitten grundsatzlich
nicht angepflanzt werden.

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschie-
denen Grinden (KanalUberlastung, Oberflachenab-
flisse an Hanglagen, etc.) zu wild abflieBenden Ober-
flachenabflissen kommen. Um Uberflutungen von
Gebauden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko
zu reduzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkeh-
rungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Héhen-
lage der Lichtschachte, Lichthofe und des Einstiegs
der Kellertreppen o. A. zu achten. Sie sollten so hoch
liegen, dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen
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5.19

Bodenschutz

zur Verbesserung des Uberflutung-Schutzes sind
auch in die Gartengestaltung integrierbar. Bei der
Gartenanlage ist darauf zu achten, dass das Wasser
weg von kritischen (Gebadude-)Stellen flieBt. Obige
Anregungen gelten insbesondere fur die Tiefgara-
genzufahrt und fur Grundstlcke in oder unterhalb
von Hanglagen oder in Senken. Lichthdfe unterhalb
von Dachrinnen sind potenzielle Uberflutungsrisiken
— Dachrinnen kénnen Uberlaufen.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf
Grund erhéhter Stoffgehalte, vor allem in Kombina-
tion mit organischer Substanz, eingeschrankt sein.
Ein Eingriff in die betroffenen Bdden sollte deshalb
weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar,
die tatsachlichen Stoffgehalte der betroffenen Béden
und deren Verwertbarkeit vor Umsetzung der Pla-
nung abgeklart werden. Es soll sichergestellt werden,
dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Béden verlagert
oder wiederaufgebracht wird und dort die Boden-
funktionen nachteilig verandert. Durch das Ver-
schlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10 BBodSchV
in Gebieten mit erhéhten Schadstoffgehalten die Ver-
lagerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Ge-
biete zuldssig. Weitere Anforderungen an das Auf-
und Einbringen von Bodenmaterial regelt §12
BBodSchV. Daruber hinaus finden sich wichtige Hin-
weise zur Verwertung von Bodenmaterial in der
DIN 19731 und DIN 19639.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spateren
Entsorgung von Bodenaushub zu vermeiden, sollten
die Bauverantwortlichen eine Uberprafung durch ein
Fachburo durchfihren lassen.

Nach den Normen DIN18915 Kapitel7.3 und
DIN 19731 ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf
der Uberbaubaren Grundstucksflache der Oberboden
abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss
der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht
durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden ver-
mischt oder Uberlagert werden. Die Bodenmieten
sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als 2 Mona-
ten zu begrinen. Uberschussiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt
am Entstehungsort oder ortsnah auf landwirtschaft-
lich genutzten Flachen zu verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflachen
sind so einzurichten, dass ein Befahren von Bdden
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auBerhalb der festgesetzten Bereiche unterbunden
wird.

Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren
werden. Innerhalb der festgesetzten Bereiche ist
durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das
unumgangliche MaB zu beschranken, um Verdichtun-
gen zu vermeiden. Im Idealfall sollten bereits befes-
tigte bzw. vorbelastete Flachen sowie Flachen, die
nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bau-
liche Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden.
Hilfestellungen zur Gestaltung der temporaren
Baustelleneinrichtungsflachen sind im Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverban-
des Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgdngige Begrinung
des Bodens geachtet werden. Um zusatzlich mogli-
chen Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande
nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhaltnis-
sen befahren werden.

Unnotige Bodenversiegelungen sollten vermieden
werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn mdglich weiter
im Baugebiet verwendet werden.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung der ICP (Fas-
sung vom 01.12.2021) wurden bei MP 2 Arsengehalte
von 23 mg/kg (Z 1.1) vorgefunden. Nach Angaben der
Behorden (Wasserwirtschaftsamt Kempten) beste-
hen keine Hinweise auf geogen bedingt erhdhte
Werte weder im Boden noch in den Gesteinen.

Die lithogeochemischen Hintergrundwerte der Ge-
steine Bayerns wurden vom LfU publiziert und als
Kartenthema im Umweltatlas bereitgestellt. FUr die
Gesteine des Tertiars wie sie hier als granitische Mo-
lasse (USM) in der geologischen Karte verzeichnet
sind, werden die Hintergrundwerte (90. Perzentil) fur
Arsen im Mergelstein mit 16 mg/kg und im Sandstein
mit "keine Angaben" angegeben.

Die Hintergrundwerte der "Boden" Bayerns liegen in
Moranenmatrix und Moranenmaterial, sowohl im Un-
tergrund als auch im Unterboden, deutlich unter
20 mg/kg. AusreiBer nach oben/unten sind statistisch
betrachtet natlrlich im Gestein als auch im Boden
maoglich.
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Es wird eine Probenahme gem. PN 98 und die Beauf-
tragung eines Fachgutachters hinsichtlich einer wei-
teren Untersuchung der Béden empfohlen.

Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abhangig
vom jeweiligen Entsorgungsweg die rechtlichen und
technischen Anforderungen (z.B. §12 BBodSchV,
Leitfaden zur Verflllung von Gruben und Brlichen so-
wie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV) maB-
geblich.

Auf die frihzeitige Erstellung eines evtl. notwendigen
Verwertungs- bzw. Entsorgungskonzeptes fur belas-
tete Boden wird hingewiesen. Gleiches gilt fur die
evtl. erhohten Entsorgungskosten durch die Arsen-
belastung des Bodens.

Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereig-
nissen zu wild abflieBendem Oberflachenwasser
(Hangwasser) kommen. Um Uberflutungen von Ge-
bauden zu vermeiden sind entsprechende (Schutz-)
Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die
Hohenlage der Lichtschachte, -héfe und des Einstie-
ges der Kellertreppen 0.8. zu achten. Sie sollten még-
lichst hoch liegen, um vor abflieBenden Wassern bei
Starkregen zu schitzen. Die ErdgeschossfuBboden-
héhe sollte im Rahmen der Vorgaben nach Gesichts-
punkten des Uberflutungsschutzes angemessen
hoch gewahlt werden. MaBnahmen zur Verbesserung
des Uberflutungsschutzes sind auch in der Gartenge-
staltung integrierbar.

FUr die Zufahrten gelten die "Richtlinien Uber Fldchen
fur die Feuerwehr" — Fassung Februar 2007 — (AlIMBI
Nr.15/2008).

Flr die Ermittlung der LOoschwasserversorgung gilt
das Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W405 sowie
Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstande der Hydranten zuei-
nander sollten 150 m nicht Uberschreiten.

Bei Aufenthaltsrdumen in Geschossen, deren FuBbo-
denhdhe mehr als 7 m Uber dem Gelédnde liegen, ist
der zweite Rettungsweg baulich sicherzustellen.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die
Léschwasserversorgung aus der offentlichen Was-

520  Uberflutungsschutz
(Hangwasser)

5.21 Brandschutz
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5.22

Erganzende Hinweise

serversorgung Uberschreiten, sollten fur den Objekt-
schutz selbststandig genudgend Loschwasser (z.B.
Zisterne) vorhalten.

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte
(DFK) des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, Stand: Dezember 2021.

Die Hohenangaben Uber NHN beziehen sich auf das
Bezugshohensystem DHHN 12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der
naheren Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im
Uberplanten Bereich ausgegangen werden. Den Bau-
verantwortlichen wird darldber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufthren (z.B. Schurfgruben, Bohrungen).

Geman Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (DSchG) ist das Auftreten von Bodendenkmalern
(z.B. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Kno-
chen etc.) unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behoérde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der/die Eigentimer*in und
der/die Besitzer*in des Grundsticks, sowie der/die
Unternehmer*in und der/die Leiter*in der Arbeiten,
die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der/die
Finder*in an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt
haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er/sie durch Anzeige an den/die Unternehmer*in
oder den/die Leiter*in der Arbeiten befreit. Die auf-
gefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unver-
andert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstandi-
gen ist das Bayerische Landesamt fur Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustan-
dige Untere Denkmalschutzbehorde.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen ist mit der Einwirkung von vorutber-
gehenden beldstigenden Geruchsimmissionen (z.B.
durch Aufbringen von FlUssigdung, Pflanzenschutz-
mitteln etc.) sowie Larmimmissionen (z.B. Traktoren-
gerausche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.
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6 Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI.I S.3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom
26.04.2022 (BGBI. | S. 674), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern
(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 25.05.2021 (GVBI. S.286), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.| S. 3786), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1S.1802), sowie der Planzeichenverord-
nung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.| S.1802) hat der Marktgemeinderat des Marktes
Sulzberg die 5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Au-
tobahn BAB 980 in éffentlicher Sitzung am 27.10.2022 beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der 5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbe-
park Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 ergibt sich aus dessen zeichnerischem Tell
vom 28.09.2022.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die 5.Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn
BAB 980 besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 28.09.2022. Dem Be-
bauungsplan wird die Begriindung vom 28.09.2022 beigefligt, ohne dessen Bestand-
teil zu sein.

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art.79 Abs.1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwi-
der handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finfhunderttau-
send Euro) belegt werden.
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§4 Inkrafttreten

Die 5.Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn
BAB 980 des Marktes Sulzberg tritt mit der ortsublichen Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(Gerhard Frey, 1. Burgermeister) (Dienstsiegel)
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Begrundung — Stadtebaulicher Teil

7.1
7.1

7111

7.1.2

7.1.2.

7122

71.2.3

7.2
7.2

7.21.1

7.21.2

7.21.3

7.2.2

7.2.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umweltbe-
richt" unter dem Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich am stdostlichen Rand des Gewer-
beparks Sulzberg, der sich direkt sudlich der Bundesautobahn BAB 980 er-
streckt. Westlich des Gewerbeparks verlauft die "lller". Der Gewerbepark be-
findet sich ca. 2,5 km nordwestlich des Hauptortes "Sulzberg".

Der Geltungsbereich verlauft am dstlichen Rand des Gewerbeparks, zwischen
der Bestandsbebauung und der &stlich verlaufenden KreisstraBe OA 6. Sud-
lich wird er bereits durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt, im Sidwesten
befindet sich ein Bereich gerodeten Waldes. Westlich angrenzend befinden
sich gewerbliche Gebaude. Im Norden grenzen Wohngebaude der Autobahn-
meisterei an.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich das Grundstiick mit der Fl.-
Nr.2115/23.

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstlcksmorphologie

Die landschaftlichen Bezlge werden von den lller Vorbergen gepragt.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Ge-
baude und keine naturraumlichen Einzelelemente.

Die Topografie im Plangebiet weist einen Hochpunkt im stdlichen Bereich auf.
Zur KreisstraBe nach Osten féllt das Gelande stark ab. Im Bereich der Erschlie-
BungsstraBe befinden sich keine Geldndeversatze, sodass ein Anschluss
problemlos moglich ist.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von gewerbli-
chen Bauflachen. Konkret sollen Erweiterungsmaoglichkeiten fur ortsansassige
Gewerbebetriebe geschaffen werden, die aufgrund der vollstandigen und
dichten Bebauung im Gewerbepark bislang nicht gegeben sind. Der Gewer-
bepark Sulzberg wurde mit Genehmigung vom 09.11.2000 aufgestellt und
seitdem bereits vier Mal geandert und erweitert. Im Osten des Gewerbeparks
ist bislang ein Grundstuck unbeplant, dessen Uberplanung den Lickenschluss
zur KreisstraBe herstellt und den gesamten Siedlungskorper arrondiert. Eine
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7.2.3

7.2.3.1

7.2.3.2

7233

Erweiterung an anderer Stelle ist im Gewerbepark aufgrund der umliegenden
Nutzungen, der Topographie sowie der bestehenden Infrastruktur nicht mog-
lich. Der Markt ist bemiht, auch langfristig eine ausgewogene Zusammenset-
zung der Bevolkerung zu erhalten. Die Schaffung und Erhaltung von Arbeits-
platzen in unterschiedlichen Branchen stellt hierflr eine Voraussetzung dar.
Dem Markt erwachst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzu-
greifen.

Ubergeordnete Planungen

Fur den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der
Finanzen, fur Landesentwicklung und Heimat, maBgeblich:

- 1.1 In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und
Potenziale der Teilraume sind weiterzuentwickeln. Alle
Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018, Karte Anhang 2 "Strukturkarte";
Darstellung als "Allgemeiner landlicher Raum"
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Flr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Re-
gion Allgau, 16, in der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom
10. Januar 2007, RABI Schw. Nr.1 2007)) maBgeblich:
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- Bll1.2 Auf die Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als
wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll
hingewirkt werden.

- BV12 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Sied-
lungsentwicklung stattfinden. Eine Uber die organische Sied-
lungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel
in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten zulassig.

- BV17 Die Stadte und Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer
Funktion, Struktur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich —
erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf ge-
wachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen und Orts-
bilder besondere Rucksicht genommen werden.

7234 Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie
des Regionalplans Region Allgau.

7235 Ausschnitt aus dem Regionalplan Allgau, Landschaftliche Vorbehaltsgebiete
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7236 Der Markt Sulzberg verflgt Uber einen rechtsguitigen Flachennutzungsplan.
Die Uberplanten Flachen werden hierin als "Flachen fur die Landwirtschaft”,
"Gewerbliche Bauflachen" sowie "Eingrinung von Bauflachen", "Oberirdische
Hauptversorgungs- oder Hauptabwasserleitungen mit Schutzzone" sowie
"Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-

. Markt Sulzberg
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7237

7.2.3.8

7.2.39

7.2.3.10

7.2.4

7.2.4.1

7242

tur und Landschaft" dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Fest-
setzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des gultigen Fla-
chennutzungsplanes Uberwiegend nicht Ubereinstimmen, ist eine Anderung
des Flachennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Paral-
lelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan

Zu einer sehr frihen Phase der Entwicklung der Planung wurden unterschied-
liche Alternativstandorte fur die Ausweisung gewerblicher Bauflachen im Be-
reich des Gewerbeparks diskutiert und abgewogen. Als Erweiterungsflache
erscheint der Uberplante Bereich gut geeignet, weil er bereits gut erschlossen
ist und den Gewerbepark abrundet, ohne weiter in die freie Landschaft hin-
auszuragen. Zudem bietet der Flachenzuschnitt ein breites Spektrum an Mog-
lichkeiten fUr eine zukunftige Bebauung.

Denkmaéler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG):
siehe Punkt "Schutzgut KulturgUter" des Umweltberichtes.

Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Pla-
nung

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurden zwei unterschiedliche Alterna-
tivstandorte fUr die Ausweisung gewerblicher Bauflachen im Bereich des Ge-
werbeparks diskutiert und abgewogen.

Als Erweiterungsflache erscheint der Uberplante Bereich gut geeignet, weil er
bereits gut erschlossen ist und den Gewerbepark abrundet, ohne weiter in die
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7243

7244

7.24.5

7.2.4.6

7247

7.2.5
7.2.5.1
7.2.5.2

freie Landschaft hinauszuragen. Zudem bietet der Fldchenzuschnitt ein brei-
tes Spektrum an Mdglichkeiten flr eine zuklUnftige Bebauung.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungstermines gemal §4 Abs.1 BauGB
wurde im Besonderen auf den entstehenden Eingriff ins Orts- und Land-
schaftsbild sowie den Immissionsschutz hingewiesen und die Thematik dis-
Kutiert.

Flr das geplante Gewerbegebiet soll erreicht werden, dass es zu der vorhan-
denen Siedlungsstruktur hinzutritt, ohne als Fremdkorper zu erscheinen. Ziel
darUber hinaus ist die Vermeidung der Entstehung von wuchtig anmutenden
Gewerbebauten zu vermeiden. Es soll eine moglichst harmonische Einbindung
in die Landschaft erreicht werden.

Die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen ist erforderlich, da
fur die Ausweisung eines Gewerbegebietes besondere stadtebauliche und
immissionsschutzrechtliche Belange berlcksichtigt werden mdussen, die
durch Innenentwicklung bzw. Nachverdichtungen nicht erreicht werden kon-
nen. Der Markt Sulzberg bericksichtigt die Belange der Landwirtschaft den-
noch, in dem er flachensparende und kompakte Bauweisen vorzieht und auf
diese Weise dem schonenden Umgang mit Grund und Boden nachkommt. Da
samtliche Bereiche um den Gewerbepark derzeit landwirtschaftlich genutzt
werden, ist bei einer Erweiterung die Inanspruchnahmen solcher Flachen un-
umganglich. Es wird jedoch darauf geachtet, eine bedarfsgerechte Neuaus-
weisung vorzunehmen.

Die Systematik der Erweiterung des Bebauungsplanes entspricht den Anfor-
derungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch re-
gelt der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben in dem Uberplanten
Bereich abschlieBend. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die
S Erweiterung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Zwar sind Plan-
zeichnung und Textteil als eigenstédndige Planwerke aufgestellt worden, die
Planung ist jedoch im Zusammenhang mit den vorherigen Bebauungsplanen
zu lesen. Die Aufnahme von Verkehrsflachen zur Erlangung eines qualifizier-
ten Bebauungsplanes ist deshalb nicht erforderlich, weil im rechtsverbindli-
chen angrenzenden Bebauungsplan bereits die Verkehrsflache festgesetzt
und gesichert ist, Uber die die ErschlieBung der 5.Erweiterung des Bebau-
ungsplanes erfolgt.

Der redaktionelle Aufbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik
der Rechtsgrundlagen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Flr den Bereich ist ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Auf der Grundlage des §1 Abs. 5, 6 und 9 der BauNVO werden innerhalb des
gesamten Gebietes der unterschiedlichen Gebiete Verdnderungen wie folgt
vorgenommen:
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7253 — Im Gewerbegebiet ist der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Sinne

des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO der dezentralen Lage des Plangebietes ge-
schuldet. Es ist erklarter stadtebaulicher Wille des Marktes, Einzelhandels-
betriebe in integrierten, zentraleren Lagen anzusiedeln bzw. zu halten. Der
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben wird eingeschrankt durch die Zu-
lassigkeit des Einzelhandels von Handwerksbetrieben, unter bestimmten
Voraussetzungen und der MaBBgabe der Untergeordnetheit im Vergleich
zur dbrigen betrieblichen Nutzung. AuBerdem sollen durch den Ausschluss
von Einzelhandelsbetrieben die fuBlaufig erreichbaren innerértlichen Be-
triebe nicht beeintrachtigt werden und UbermaBiger Kfz-Verkehr soll in die-
sem Zusammenhang im Bereich des Plangebietes vermieden werden.

Im Gewerbegebiet wird die Zuldssigkeit von Tankstellen auf eine aus-
nahmsweise zuldssige Nutzung reduziert. Die ErschlieBungsmadglichkeiten
im unmittelbaren Bereich des Gewerbeparks lassen eine vertragliche Ein-
gliederung von Tankstellen nicht zu. Zudem soll durch den Ausschluss si-
chergestellt werden, dass der Gewerbepark seine Funktion als hochwerti-
ger Gewerbe- und Handwerksstandort beibehéalt. Aus den selben Grinden
erfolgt auch eine Reduzierung von Anlagen fur sportliche Zwecke auf eine
ausnahmsweise Zuldssigkeit. Damit bleibt die Zulassigkeit der Prifung dem
Einzelfall Uberlassen.

Grundsatzlichen Ausschluss erfahren die in §8 Abs. 3 Nrn. 3 BauNVO an-
geflhrten Nutzung Vergnlgungsstatten. Deren genereller Ausschluss wird
mit ihrem extrem stérendem Charakter begrindet. Insbesondere aufgrund
des nordlichen angrenzenden Bereiches, in dem Wohnnutzungen der Au-
tobahnmeisterei angesiedelt sind, waren mit einer derartigen Nutzung
nicht vereinbar. Dabei ist vor allem auf die stérenden Wirkungen im Nacht-
zeitraum bezugzunehmen, die sich aus einem erhéhten Verkehrsaufkom-
men im Nachtzeitraum ergeben. Zudem kommt auch hier zum Tragen, dass
der Markt Sulzberg den Fokus der stadtebaulichen Entwicklung im Gewer-
bepark auf Gewerbe- und Handwerksbetriebe sowie Buro- und Verwal-
tungsgebaude legen mochte.

Weiterhin werden im Gewerbegebiet Werbeanlagen ausgeschlossen, die
nicht an der Statte der Leistung errichtet werden (sogenannte "Fremdwer-
bungen"). Hierunter fallen Werbeanlagen, die eine eigenstandige gewerb-
liche Hauptnutzung im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO darstellen. Solche
Anlagen der Fremdwerbung konnen als selbstandige bzw. eigenstandige
Hauptnutzung ausgeschlossen werden (VGH Mannheim, Urteil vom
16.04.2008, AZ:3S3005/06). Anlagen der Fremdwerbung zeichnen sich
regelmaBig dadurch aus, dass sie in einer besonders auffalligen, sich von
inrer Umgebung hervorhebenden Art und Weise gestaltet sind, um beson-
dere Aufmerksamkeit zu erreichen. Durch die Zulassung von Anlagen der
Fremdwerbung wirde eine nachteilige Auswirkung auf das Landschafts-
und Ortsbild erwartet. Zudem sollen die Flachen des Gewerbegebietes der
Ansiedlung von Unternehmen dienen, die Arbeitsplatze in der Region
schaffen. Selbstandige Werbeanlagen widersprechen diesem planerischen
Ziel und werden deshalb als Nutzung gemaB §1 Abs. 9 BauNVO im Gewer-
begebiet ausgeschlossen.
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7254

7.2.5.5

7256

7.2.5.7

Die Festsetzungen Uber das MaRB der baulichen Nutzung konzentriert sich auf
das in der Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene Er-
fordernis zur Erlangung der Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne
des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dabei erhalten dieje-
nigen GroBen den Vorzug, die bezdglich ihrer Lesbarkeit unmissverstandlich
sind.

— Die Festsetzung der Grundflachenzahl im Plangebiet ergibt einen groBen

Spielraum bei der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen
bzw. -anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,60 befindet sich im Rah-
men der im §17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Orien-
tierungswerte fur Gewerbegebiete, die mit einer Grundflachenzahl von
0,80 angegeben werden. Der im gesamten Plangebiet zuldssige HAchst-
wert von 0,60 stellt eine fur die Iandliche Umgebung angepasste Festset-
zung dar. Er orientiert sich insbesondere am umgebenden Bestand inner-
halb des Gewerbeparks. Flr das Plangebiet muss jedoch berlcksichtigt
werden, dass es sich um die Randlage des Gewebeparks handelt und auf-
grund des Gefaélles eine einsehbare Lage bietet. Aus diesem Grund ist es
trotz des Erfordernisses einen schonenden Umgangs mit Grund und Boden
nicht sinnvoll, die in der Baunutzungsverordnung angegebenen Orientie-
rungswerte fur Gewerbegebiete voll auszuschopfen. Zu bertcksichtigen ist
dabei auch, dass aufgrund des einzuhaltenden Anbauverbotes entlang der
KreisstraBBe ein Teil des Grundstucks als ohnehin nicht bebaubar anzuse-
hen ist. Die verbleibende Flache wlrde bei einer hohen Grundflachenzahl
umso dichter bebaut werden, sodass von einem Einflgen ins Orts- und
Landschaftsbild nicht mehr auszugehen ist.

Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Diese
KenngroBe ist fur die Vorgabe der Gebaudehdhe wenig aussagefahig, da
in der Planung Gebaude mit gewerblicher Nutzung und den damit verbun-
denen Raumhohen (Hallen, Verkaufsrdume) errichtet werden kénnen.

Die Festsetzung von Gesamt-Gebdudehdhen Uber NHN schafft einen ver-
bindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebaude-
profilen. Die gewdahlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist
auch fur den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit
kontrollierbar. Durch die Festsetzung von Nutzungskordeln, die das Maf3
der baulichen Nutzung in Bezug auf die Gebaudehdhen regelt, wird eine
Hohenstaffelung nach Osten in Richtung KreisstraBe OA 6 erreicht. Dies ist
sinnvoll, um eine mogliche massive Wirkung des Gebaudes zu verhindern.
Die Ostseite des Plangebietes befindet sich am Rand des Gewerbegebie-
tes und ist weit einsehbar. Daher kommt dem Standort eine wichtige Be-
deutung hinsichtlich Orts- und Landschaftsbild zu. FUr die Bereiche auBer-
halb der Baugrenze ist eine Gesamt-Gebadudehdhe festgesetzt, die sich auf
unterirdische Bauteile, beispielsweise Tiefgaragen, bezieht. Durch die
Festsetzung soll sichergestellt werden, dass auch bei Gelandeveranderun-
gen die endgdltige Hohe die im Bebauungsplan festgesetzten Werte nicht
Uberschreitet.
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7.2.510

7.25M

7.2.6
7.2.6.1
7.2.6.2

7.26.3

7.2.7

7.2.7.1

7.2.7.2

Werbeanlagen werden in ihrer Hohe auf ein fUr diesen Bereich vertragliches
MafB beschrankt. Dies geschieht, um Beeintradchtigungen des Ortsbildes zu
vermeiden.

Die festgesetzte abweichende Bauweise ist erforderlich, um im Sinne einer
maoglichst hohen Flexibilitat flr das Plangebiet den Grundstickszuschnitt im
Plangebiet ausnutzen zu kénnen. Aus diesem Grund sind Baukdrper mit einer
Lange von Uber 50,00 m sinnvoll.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt,
dass sie Uber die mogliche GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern
(Grundflachenzahl) hinausgehen. Die Vor- und Ruckspriinge im 6stlichen Be-
reich sollen erreichen, dass groBe Baukodrper aufgelockert und optisch geglie-
dert ausgefuhrt werden, um eine "Wuchtigkeit" groBer gewerblicher Baukor-
per zu verhindern. Dies ist aufgrund der Lage am Siedlungsrand sinnvoll.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus
stadtebaulichen Grinden. Neben den Anforderungen fur die einzelnen Bau-
grundstlicke und Gebaude werden dadurch fur die ErschlieBungstrager Vor-
gaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen getrof-
fen, die dazu fUhren, dass das landschaftliche Umfeld geschutzt wird.

Infrastruktur, Verkehrsanbindung und Verkehrsflachen

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Das auszuweisende Baugebiet ist Uber die StraBe "Gewerbepark" ausrei-
chend an das Verkehrsnetz angebunden. Im weiteren Verlauf ist hiertber eine
Anbindung an die KreisstraBe "OA 6" sowie unmittelbar ndrdlich gelegen eine
Zufahrt zur Bundesautobahn BAB 980 ("Waltenhofen — Durach — Autobahn-
dreieck Allgau").

Die Anbindung an den 6éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die
Bushaltestelle im Bereich "Seebach" mit den Linie 30 und 340 gegeben.

Nutzungskonfliktldsung, Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung der zu erwartenden StraB3enverkehrslarmimmissionen der Auto-
bahn A 980 sowie der KreisstraBe OA 6 im Plangebiet durch die Sieber Con-
sult GmbH durchgefihrt (Gutachten vom 28.07.2022).

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1 flir ein Gewerbegebiet von
65/55 dB(A) tags/nachts im geplanten Geltungsbereich tagstber um bis zu
5 dB(A) Uberschritten werden. Im Bereich der festgesetzten Baugrenze der
5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" wird der Ori-
entierungswert flr den Tageszeitraum im Erdgeschoss eingehalten und in den
Obergeschossen um maximal 1 dB(A) Uberschritten. Der Orientierungswert fur
den Nachtzeitraum wird im Erdgeschoss um 1 dB(A) und in den Obergeschos-
sen um maximal 1 dB(A) Uberschritten. Daher sind im Bebauungsplan passive
LarmschutzmaBnahmen bezlglich des erforderlichen SchallddmmmaBes von
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7.2.7.5

Aufenthalts-, Ruhe- und Burordumen festgesetzt. Zusatzlich werden fur die
Aufenthalts- und Ruherdume von Wohnnutzungen Orientierungsauflagen
festgesetzt.

Durch die Erweiterung des Bebauungsplanes ist mit zusatzlichen Larmeinwir-
kungen auf die Umgebungsbebauung zu rechnen, die zu Nutzungskonflikten
fuhren kénnen. Zur Vermeidung von Konflikten werden im Bebauungsplan
Emissionskontingente gemaB DIN 45691 (Gerduschkontingentierung) festge-
setzt. Die Festsetzung der Emissionskontingente erfolgt in der Weise, dass
die Einhaltung der zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm) an der nachstgelegenen schitzenswerten
Umgebungsbebauung unter Berucksichtigung der Vorbelastung gewahrleis-
tet ist. Durch die Emissionskontingentierung ist zum einen eine angemessene
Nutzbarkeit der Flachen im Plangebiet sowie zum anderen die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm) an der Umgebungsbebauung gewahrleistet. Bei der Festsetzung von
Emissionskontingenten wird jedem Quadratmeter der bebaubaren Gewerbe-
flache eine bestimmte Gerduschemission zugeordnet, so dass die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm an der Umgebungsbebauung eingehalten werden.
Eventuelle Hindernisse im Schallausbreitungsweg (z.B. durch Gebdude, To-
pographie etc.) werden bei der Berechnung der Schallausbreitung geman
DIN 45691 nicht berucksichtigt. Die zulassigen Emissionskontingente wurden
in einer schalltechnischen Untersuchung (Sieber Consult, Fassung vom
23.05.2022) ermittelt. Dabei wurden dem Gewerbegebiet Emissionskontin-
gente von tags/nachts 64/50 dB(A)/m? zugewiesen. Die Einhaltung der Emis-
sionskontingente wird im Einzelfall im Rahmen des bau- bzw. immissions-
schutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens bzw. bei der Planung eines Vor-
habens, das vom Genehmigungsverfahren freigestellt ist, durch Vorlage einer
schalltechnischen Untersuchung durch ein entsprechend qualifiziertes Buro
nachzuweisen sein. Bei diesem Nachweis werden schallabschirmende Ele-
mente (Zusatzdampfung) berlcksichtigt, was es dem Betreiber ermoglicht,
durch variable MaBnahmen und konkrete Betriebsgestaltung (z.B. Lage, Ori-
entierung, Anzahl und GréBe von Gebdudedffnungen) die Emissionen so zu
steuern, dass der zulassige Immissionsanteil an der schutzbedurftigen Umge-
bungsbebauung eingehalten wird. Das zur Bestimmung der schalltechnischen
Zulassigkeit durchzufuhrende Berechnungsverfahren ist in die textlichen
Festsetzungen aufgenommen und entspricht der in der DIN 45691 eingeflihr-
ten Berechnungsmethodik. Da es sich bei der Untersuchten Flache um eine
Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" ist eine Untertei-
lung der Erweiterungsflache im Sinne der DIN 45691 nicht erforderlich.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert.

Auf den Uberplanten und den unmittelbar angrenzenden Flachen sind nach
Auskunft der Fachbehorden keine Altlasten bekannt.

Im westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine 20-kV-Freileitung.
Diese wird im Rahmen der Ausfihrung des Baugebietes komplett erdverka-
belt. Beeintrachtigungen auf Grund von elektromagnetischen Wellen sind da-
her ausgeschlossen.
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7276  Auf mogliche temporare Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzen-
den Landwirtschaft ist hingewiesen.
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Begriindung - Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 und § 2a
Satz 2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsre-
gelung des §1a BauGB, Konzept zur Grunord-
nung

8.1
8.1.1

8.1.11

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.14

8115

8.1.1.6

8.1.17

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der 5. Erweiterung des
Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 (Nr.1a
Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird das bestehende Gewerbegebiet an der Auto-
bahn BAB 980 in Richtung der Ostlich anliegenden KreisstraBe OA 6 erweitert.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine Grunlandflache mit bewegtem Relief
am sudostlichen Rand des bestehenden Gewerbegebietes an der Autobahn.
Im Osten wird es durch die KreisstraBe OA 6 begrenzt, im Norden und Westen
liegen die Bestandsgebdude des Gewerbegebietes. Stdlich findet sich eine
weitere Grinlandfldche. Jenseits der KreisstraBe OA6 liegt der "Oschlesee".
Der Hauptort Sulzberg befindet sich etwa 2,7 km entfernt in siddstlicher Rich-
tung.

Der gewahlte Standort ist aufgrund der angrenzenden Gewerbegebiete, der
hervorragenden Verkehrsanbindung sowie wegen der Nahe der Flache zu
dem Bestandsbetrieb, dessen Erweiterung hier erméglicht werden soll, flr ein
Gewerbegebiet in hinreichendem Maf geeignet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung eines Gewerbe-
gebietes zur Deckung des Gewerbeflachenbedarfs eines bereits ortsansassi-
gen Betriebes.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen in der Gemeindeverwaltung konkrete
und dringliche Anfragen nach gewerblichen Baugrundsticken vor.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung eines
Gewerbegebietes mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6, sowie Pflanzge-
boten fur das Baugrundstick und die Festsetzung einer Fassadenbegrinung
an der Ostseite der geplanten Gebaude.

Far die 5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der
Autobahn BAB 980 ist eine Umweltprafung gem. §2 Abs.4 BauGB durchzu-
fihren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage
zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betragt insgesamt 1,30 ha,
die vollstandig als Gewerbegebiet festgesetzt werden.
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8.1.1.8

8.1.21

8.1.2.2

8.1.2.3

8124

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 19.960 Wertpunkten
erfolgt durch Zuordnung einer OkokontomaBnahme des Marktes Sulzberg au-
Berhalb des Geltungsbereiches auf einer Flache der Gemarkung Sulzberg (FI.-
Nr.1447/5).

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

Regionalplan:

Nach dem Regionalplan der Region Allgau sind keine zu beachtenden Ziele
der Raumordnung betroffen.

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (Fassung vom
03.07.2000):

Die Uberplanten Flachen sind im rechtsgultigen Flachennutzungsplan des
Marktes Sulzberg Uberwiegend als "Flache fur die Landwirtschaft" dargestellt.
Lediglich im Nordwesten wird ein Teilbereich als "Gewerbegebiet" mit Eingru-
nung von Bauflachen dargestellt. Zudem befindet sich ein GroBteil der Flache
innerhalb einer Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft, die den gesamten Oschlesee und dessen
Umgebung einschlieBt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des gultigen Flachennut-
zungsplanes nicht Ubereinstimmen, ist eine Anderung des Flachennutzungs-
planes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. § 8
Abs. 3 BauGB).

Natura 2000-Gebiete (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

Es befinden sich keine Schutzgebiete des Natura 2000-Netzes im Wirkbe-
reich der Planung.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Ostlich der KreisstraBe OA B, etwa 60 m vom Plangebiet entfernt, liegt das
Landschaftsschutzgebiet "Sulzberger See" (LSG-00356.01). Es umfasst
den Oschlesee und dessen direkte Umgebung. Da das LSG auBerhalb des
Plangebietes liegt, ist es von dem Bebauungsplan nicht betroffen.

— Innerhalb des 0.g. LSG befinden sich mehrere gem. § 30 BNatSchG kar-
tierte Biotope. Diese liegen in der Uferzone des Sees und beinhalten haupt-
sachlich die Gewasserbegleitgeholze. Das dem Plangebiet am nachsten
gelegene dieser Biotope ist das "Westufer des Sulzberger Sees" (Nr.8327-
0286-001). Aufgrund der Entfernung, und weil zwischen dem Plangebiet
und den Biotopen keine Wechselwirkungen anzunehmen sind, sind diese
ebenfalls von der Planung nicht betroffen.

— Es befinden sich keine Wasserschutzgebiete im Wirkbereich der Planung.
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8.1.2.5

8.2

8.2.1

8.21.1

Biotopverbund:

— Es handelt sich bei der Flache um intensiv genutztes Grinland zwischen
mehreren haufig genutzten Verkehrswegen und einem bestehenden Ge-
werbegebiet. Aufgrund dessen ist die Flache als Trittstein fur wandernde
Arten nicht geeignet. Der Biotopverbund wird durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf der
Grundlage der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz1 BauGB (Nr.2 Anlage zu
§ 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB)

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturnahe, Empfindlichkeit
und der Vernetzungsgrad der betrachteten Lebensraume sowie das Vorkom-
men geschutzter oder gefahrdeter Arten bzw. Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutztes Grunland mit gerin-
ger Artenvielfalt. Im StGdwesten grenzen die noch jungen Baume einer Klei-
nen Waldfldche an.

— Auf der Flache selbst stehen keine Gehodlze.

— Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des damit einher-
gehenden Stickstoffeintrags ist die Artenvielfalt der Fldche stark begrenzt.
Die Vegetation wird durch typische Fettwiesenarten (Futtergraser und -
krauter) und Stickstoffanzeiger dominiert.

— nur wenige, anspruchslose Tier- und Pflanzenarten vorhanden / Vegetati-
onsbestand Uberwiegend durch Fettwiesenarten (Futtergraser und -krau-
ter) und Stickstoffanzeiger dominiert.

— Das Uberplante Gebiet ist im Hinblick auf die Durchgangigkeit fur Tiere we-
gen der benachbarten Verkehrswege und Gebdude stark vorbelastet (Ge-
werbegebiet im Norden und Westen, Autobahn im Norden und KreisstraBe
im Osten). Der Larm und die Stérungen durch den Verkehr und die Einrich-
tungen in den bestehenden Gewerbegebieten lassen die Flachen v.a. fur
stérungsempfindliche Tiere als sehr ungeeignet erscheinen.

— Eine detaillierte botanische und/oder faunistische Bestandsaufnahme
wurde nicht durchgefihrt, da es keinerlei Hinweise auf besondere Arten-
vorkommen (Arten der "Roten Liste", gesetzlich geschutzte Arten, lokal
oder regional bedeutsame Arten) gibt und diese aufgrund der intensiven
Nutzung, der o.g. Vorbelastungen sowie mangels gliedernder naturnaher
Strukturen auch nicht zu erwarten sind. Die Bedeutung der Flachen fur das
Schutzgut ist insgesamt gering.
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Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

8212  Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als
Standort fur Kulturpflanzen und fur natdrliche Vegetation, als Ausgleichskor-
per im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe. Auch die
Empfindlichkeit des Bodens, der NatUrlichkeitsgrad des Bodenprofils und der
geologischen Verhaltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. Daruber hinaus wird die Eignung der Fla-
chen flr eine Bebauung bewertet.

Aus geologischer Sicht gehort das Plangebiet zur "Allgauer Faltenmolasse”.
Diese findet sich zwischen dem Helvetikum- und Flyschgestein der Alpen
und dem eigentlichen Alpenvorland. Im Bereich der 4. Erweiterung handelt
es sich um unbefestigte, anthropogen Uberpréagte Boden unter Dauerbe-
wuchs (Intensivgrinland).

GemaR der Geologischen Karte des Landesamts flur Geologie, Rohstoffe
und Bergbau in Freiburg (M 1:50.000) sind im Untergrund wirmzeitliche
Mordnensedimente zu erwarten. Aus den glazigenen Sedimenten haben
sich laut Bodenkarte (M 1:50.000) als vorherrschender Bodentyp vorherr-
schend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfuhrendem
Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) Uber Schluff- bis Lehmkies (Jung-
morane, carbonatisch, kalkalpin gepragt) gebildet.

GemaR Reichsbodenschatzung handelt es sich um Lehme guter Zustands-
stufe und mit ortlich Uberdurchschnittlicher nattrlicher Bodenfruchtbarkeit
(Ertragsfahigkeit). Die Grinlandzahl liegt bei 56-57. Durch das bewegte Re-
lief ist die Bewirtschaftung der Flache jedoch erschwert.

Laut der Baugrunduntersuchung der ICP Ingenieurgesellschaft vom
01.12.2021 wurden im Untergrund als unterste geologische Schicht Fest-
gesteine des Tertidrs (Sandsteine und Mergelsteine) aufgeschlossen.
Diese finden sich teils bereits in einer Tiefe von 0,4-0,5m. In einem Teil der
Schurfe besteht die unterste Schicht aus Geschiebemergel (Mordnenabla-
gerungen) aus stark sandig-tonig-steinigem Schluff bis stark schluffigem
Kies. DarUber liegt eine Verwitterungsdecke aus kiesig-sandig-tonigem
Schluff, die vom etwa 20-30cm starken Oberboden abgeschlossen wird.
In einem Teil der Bodenproben wurde ein leicht erhdhter, jedoch noch un-
bedenklicher, Arsen-Gehalt festgestellt. Dieses Ergebnis ist wohl auf die
geogene Arsenbelastung in Gesteinen des Tertiars zurdckzufuhren. Die Ub-
rigen Teilbereiche wurden der Kategorie Z 0 zugeordnet.

Es handelt sich um offene bzw. unversiegelte Bodenflachen, die landwirt-
schaftlich genutzt werden (Intensivgriinland). Das Uberplante Gebiet zeich-
net sich durch eine hohe Bodenfruchtbarkeit aus und ist daher ein wichtiger
landwirtschaftlicher Ertragsstandort.
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Die naturlichen Bodenfunktionen basierend auf der Reichsbodenschatzung
(Bodenschatzung im BayernAtlas Plus, geoportal.bayern.de) sowie der Ar-
beitshilfe "Das Schutzgut Boden in der Planung" des Bayerischen Landes-
amtes fur Umweltschutz werden wie folgt bewertet:

Unversiegelte Boden wirken auf den natlrlichen Wasserhaushalt ausglei-
chend und vermindern oberflachlichen Abfluss sowie Hochwasserereig-
nisse. Dieses sogenannte Retentionsvermogen (bei Niederschlagsereignis-
sen) der Boden im Plangebiet ist mit der Wertklasse 4 als hoch einzustufen,
sodass dieses Vermogen in seiner Funktion moglichst erhalten bleiben
sollte.

Das Ruckhaltevermogen des Bodens flr Schwermetalle, deren Eintrage
Folge verschiedenster anthropogener Aktivitaten sein konnen, wird geman
den Angaben des Wasserwirtschaftsamtes Kempten mit Wertklasse 3 mit-
tel bewertet.

Die natdrliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens Bio-
masse zu produzieren. Béden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten un-
bebaut und damit der Nahrungsmittelproduktion vorbehalten bleiben. Ge-
maR der Reichsbodenschatzung liegen im Plangebiet Grinlandzahlen von
56-57, im Suden von 40 vor. Dies entspricht nach der landesweiten Bewer-
tungsskala einer mittleren Ertragsfahigkeit (Wertklasse 3) entspricht. Ge-
maB den Angaben zu durchschnittlichen Acker- und Grlnlandzahlen der
Landkreise in den Vollzugshinweisen zur Anwendung der BayKompV hat
der Landkreis Oberallgdu eine durchschnittliche Grunlandzahl von 37, was
auf die Lage in den Allgauer Hochalpen zurlckzuflhren ist. Als weiterer
Vergleichswert kann daher die kreisfreie Stadt Kempten dienen, deren
Grinlandzahl im Durchschnitt bei 52 liegt. Insgesamt kann davon ausge-
gangen werden, dass die Ertragsfahigkeit im regionalen Vergleich im Uber-
durchschnittlichen Bereich liegt. Innerhalb der Gemarkung Sulzberg sind
nach Angaben des Wasserwirtschaftsamtes Kempten ca. 20 % der Flachen
mit Bodenzahlen >60 bewertet.

Das Standortpotenzial fur die naturliche Vegetation beschreibt die Eignung
eines Bodens zur Ansiedlung potenziell natlrlicher Pflanzengesellschaften.
Da die GrUnlandzahl mit 56-57 und somit auch die naturliche Ertragsfahig-
keit im oberen Bereich liegen, wird aus Sicht des Naturschutzes von einer
eher niedrigeren Wahrscheinlichkeit ausgegangen, im Plangebiet hochwer-
tige Lebensgemeinschaften anzutreffen bzw. Standorte fir deren Ansied-
lung anzutreffen. Die genaue Einschatzung des Standortpotenzials fur die
natUrliche Vegetation kann jedoch nur expertengestitzt erfolgen.

GemaRB dem Baugrundgutachten (s.0.) gibt es im Plangebiet keine Hinweise
auf Altlasten.

Die Flachen sind aus geologischer Sicht fur eine Bebauung geeignet. Mit
landschaftstypischen und ortstblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung
der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere bis hohe Bedeu-
tung fur das Schutzgut zu.
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8.21.3

8.21.4

8.2.1.5

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Natur-
nahe der Oberflachengewasser (Gewasserstrukturgite und Gewasserglte),
zum anderen die Durchlassigkeit der Grundwasser fihrenden Schichten, das
Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwasser-
neubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlich-
keit des Schutzgutes Wasser gegenuber Beeintrachtigungen durch das Vor-
haben.

— Oberflachengewdasser kommen im Plangebiet nicht vor. Etwa 580 m weiter
westlich verlauft die lller. Diese liegt etwa 20 m unterhalb des Geldndes im
Plangebiet.

— GemaB dem Baugrundgutachten der ICP Ingenieurgesellschaft (Fassung
vom 01.12.2021) wurde Grundwasser nur in Schurf8 als Schichtwasser
Uber der Fels-Oberkante (ca. 2,8 m unter Gelandeoberkante; nahe der Er-
schlieBungsstraBe "Gewerbepark" im Nordwesten des Plangebietes) sowie
starkere Bodenfeuchte in der Verwitterungsdecke von Schurf4 (im Stdden
des Plangebietes) festgestellt. Ansonsten wurde bei den Bohrungen kein
Grundwasser angetroffen. Alle anstehenden Bdden sind gering durchlés-
sige Staubdden, in denen Sickeranlagen nur zur Pufferung und gedrossel-
ten Abgabe in einen Vorfluter dienen kénnen.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

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

Die fUr die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung
des Plangebietes mit Trinkwasser, die Entsorgung von Abwassern, die Ablei-
tung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser sowie eventuell auftreten-
des Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewassern, das zu
Uberflutungsproblemen im Plangebiet fuhrt.

— Momentan fallen im Gebiet keine Abwasser an. Der Markt verfugt Uber ein
Trennsystem zur Entsorgung der Abwdasser sowie eine Anbindung zur
Trinkwasserversorgung. Das bestehende Gewerbegebiet ndérdlich und
westlich des Planbereiches ist an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungs-
leitungen angeschlossen.

— Aufgrund des stark bewegten Reliefs (Hohenunterschiede bis zu 8 m) und
der angrenzenden Hange kann es bei Starkregenereignissen zum oberfla-
chigen Zu- bzw. Abfluss von Niederschlagswasser kommen.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitat sowie das Vor-
kommen von Kaltluftentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.
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Das Plangebiet liegt innerhalb des Klimabezirks "Schwabisches Alpenvor-
land", der generell durch hohe Niederschlage und eher niedrige Jahres-
durchschnittstemperaturen gekennzeichnet ist. Die Jahresmitteltempera-
tur liegt bei 7,6°C, die mittlere Jahresniederschlagsmenge ist mit etwa
1.260 mm relativ hoch.

Die offenen Flachen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduk-
tion. Die an den Geltungsbereich angrenzenden Gewerbeflachen und Ver-
kehrswege beglnstigen die Warmeabstrahlung und flhren zu einer gewis-
sen Vorbelastung des Mikroklimas. Es handelt sich nicht um einen Bereich
mit klimatisch wirksamen Luftaustauschbahnen.

Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der an-
grenzenden Verkehrswege und Gewerbeflachen kénnen sich jedoch
Schadstoffe in der Luft anreichern. Durch die landwirtschaftliche Nutzung
des Plangebietes kann es im angrenzenden Gewerbe- und Mischgebiet
zeitweise zu belastigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z.B.
Ausbringen von FlUssigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

8216 Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs.6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und
Schdnheit der Landschaft. Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehun-
gen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in die Landschaft sowie die Er-
holungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.

— Der Markt Sulzberg liegt innerhalb der von einem ausgepragten eiszeitli-

chen Relief gepragten Wiesen- und Weidelandschaften der lller-Vorberge
innerhalb des Naturraumes "Voralpines Moor- und Hugelland". Beim Plan-
gebiet selbst handelt es sich um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flache in sudostlicher Randlage am bestehenden Gewerbegebiet an der
Autobahn BAB 980. Im Norden und Westen schlieBt der Gberplante Bereich
an die bereits bestehende Bebauung an. Das Gebiet ist jedoch aus land-
schaftsasthetischer Sicht durch die noch bestehende 110 kV-Freileitung
und durch das vorhandene Gewerbe vorbelastet. Eingrinungsstrukturen
der vorhandenen Bebauung sind noch immer kaum vorhanden.

Es bestehen Blickbeziehungen nach Osten in Richtung des "Oschlesees"
sowie nach Stden in Richtung des Ortsteiles "Oschle". AuBerdem bestehen
Blickbeziehungen nach Westen zu den Voralpen (Hornergruppe) sowie
nach Sdden und Osten in Richtung der Allgduer Hochalpen. Die Flache
weist eine abwechselnde Gliederung mit mehreren kleinen Kuppen und
Senken auf. Sie ist von den hdher gelegenen Flachen des westlich angren-
zenden Gewerbegebietes gut einsehbar, von der etwas tiefer gelegenen
KreisstraBe OA G nur in Teilen.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.
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8.217

8.21.8

8.21.9

8.2.1.10

8.2.2

8.2.2.1

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie die Erholungseignung des Gebietes.

— Das Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Es besitzt wegen
der Nutzung und des angrenzenden Gewerbegebietes keine Naherho-
lungsfunktion. Ostlich der KreisstraBe OA 6 verlauft entlang der StraBe ein
Rad- und Wanderweg, der u.a. den "Oschlesee" flr Spazierganger und
Touristen erschlieft.

— Nutzungskonflikte liegen bisher nicht vor.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

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

— Es befinden sich keine Kulturguter oder Baudenkmaler im Gberplanten Be-
reich. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmaler im
Wirkbereich der Planung.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

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

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewin-
nung von Warme oder Strom aus alternativen Energiequellen.

— Laut Energieatlas Bayern betragt die mittlere jahrliche Globalstrahlung
1150-1164 kWh/m?2. Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.750-
1.799 Stunden pro Jahr sind in Verbindung mit der Lage die Voraussetzun-
gen flr die Gewinnung von Solarenergie gut.

— Laut Energieatlas Bayern ist der Bau einer Erdwarmesondenanlage inner-
halb des Plangebietes grundsatzlich maglich.

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

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bestehen,
wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen SchutzgUter angemerkt.

Ubersicht (iber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchflihrung der Planung (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Grinland als
landwirtschaftlicher Ertragsstandort sowie als Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt andert sich nichts aufgrund von
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8222

8.2.3

8.2.31

baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine Veranderung der vor-
kommenden Boden und der geologischen Verhaltnisse sowie des Wasser-
haushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet wird
nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbe-
baut. Damit bleiben auch die Luftaustauschbahnen sowie die Luftqualitat un-
verandert. Es ergibt sich keine Veranderung hinsichtlich der Kaltluftentste-
hung. Das Landschaftsbild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf
den Menschen bleiben unverandert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungs-
konflikte. Die Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben unverandert. Hin-
sichtlich des Schutzgutes KulturgUter ergeben sich keine Veranderungen. Bei
Nichtdurchflihrung der Planung sind keine zusatzlichen Energiequellen nétig.
Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Veranderung.

Unabhangig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt
(z.B. Intensivierung oder Extensivierung der Grinlandnutzung), aus groBrau-
migen Vorgangen (z.B. Klimawandel) oder in Folge der natdrlichen Dynamik
(z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) ergeben. Diese
auch bisher schon méglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht
prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der Markt-
gemeinde; ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der
Planung - Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Ver-
hinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich und ggf. geplanter Uberwa-
chungsmaBnahmen (Nr.2b und ¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

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

— Der Lebensraum der im Bereich des Intensivgrinlandes vorkommenden
Tiere und Pflanzen geht durch die Bebauung und die damit einhergehende
Versiegelung verloren. Da das Plangebiet am Rand zwischen bestehender
Bebauung und der KreisstraBe liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von
Lebensraumen zu rechnen.

— Das Gebiet kann in Zukunft eine hdhere Artenvielfalt aufweisen. Ein Teil der
Pflanzenarten wird jedoch hdéchstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder
standortgerecht sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kulturfolger
und Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der Lebens-
raume wird sich erhdhen (StraBenbegleitgrin, teilversiegelte Bereiche
usw.). Die Mehrzahl der neu entstehenden Lebensraume wird jedoch stark
anthropogen beeinflusst und aller Wahrscheinlichkeit nach durch hohe
Nahrstoffkonzentrationen gepragt sein. FuUr aus naturschutzfachlicher
Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neuen Lebensraume keinen
Raum.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgri-
nung der Bebauung, Pflanzungen in dem Baugebiet) kann das AusmaR des
Lebensraumverlustes reduziert werden: Auf dem privaten Baugrundsttck
ist eine Mindestzahl von Baumen zu pflanzen, um die Durchgrinung und
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8.2.3.2

damit auch den Lebensraumwert des Baugebietes zu verbessern. FUr die
Pflanzung von Bdumen und Strduchern sind standortgerechte heimische
Geholze zu verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor al-
lem fUr Kleinlebewesen und Vogel, denn einheimische Pflanzen bilden die
Grundlage vieler Nahrungsketten. Ihre Verwendung dient daher auch der
Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes fur Kleinlebewesen. Zum
Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung
nur Leuchtentypen mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht
(z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen) mit einer maximalen Lichtpunkt-
hohe von 8,00m verwendet werden dirfen. Zudem gelten Einschrankun-
gen fUr die Beleuchtung von Werbeanlagen. Um fehlgeleitete Eiablagen
von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photovol-
taikmodule zuldssig, die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite
3%). Dies wird von Elementen erflllt, die entspiegelt und monokristallin
sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Elemente aus Strukturglas
besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./

—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von
Baumaschinen

Baustelleneinrichtungen, Boden-
ablagerungen, BaustraBen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBen-
anlagen und Verkehrsflachen

Anlage einer Grunflache
betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Gewerbeaus-
Ubung

Lichtemissionen, Reflektionen
von Photovoltaikanlagen

Belastung durch Larm und Erschutte- -

rungen, Staub- und u.U. auch Schad-
stoffemissionen

Verlust von Intensivgranland

Verlust von Lebensraumen

Schaffung von Ersatzlebensraumen

u.U. Beeintréachtigung scheuer Tiere

Beeintrdchtigung nachtaktiver oder
wassergebundener Insekten (stark
reduziert durch Festsetzungen zur
Beleuchtung und zu PV-Anlagen)

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

— Die landwirtschaftliche Ertragsflache geht verloren. Wahrend der Bauzeit
wird ein groBer Teil der Bodenflachen flr Baustelleneinrichtungen und
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BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u.U. auch Schadstof-
femissionen belastet. Aufgrund der naturlichen Hohenunterschiede kommt
es zudem zu Bodenabtragungen und -aufschittungen, was eine Verande-
rung des urspringlichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat und stel-
lenweise zu Bodenverdichtungen fihrt. Die durch die geplanten Baukorper
und Verkehrsflachen entstehende Versiegelung flhrt zu einer Beeintrach-
tigung der vorkommenden Boden. Im Bereich der geplanten Baukorper
kommt es zu einem Abtrag der oberen Bodenschichten. In den versiegelten
Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fur Kulturpflanzen,
Filter und Puffer, Ausgleichskérper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenom-
men werden. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,8 kénnen bis zu etwa
1,04 ha des Plangebietes neu versiegelt werden. Da es sich um ein Gewer-
begebiet handelt, sind der Versiegelungsgrad und damit auch die Eingriffs-
starke hoch.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die
entstehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden reduziert wer-
den. Fur Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind was-
serdurchlassige (versickerungsfahige) Beldge vorgeschrieben, um die Ver-
siegelung der Freiflachen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefa-
higkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens
vor Verunreinigungen werden Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei fur alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in BerUhrung kommen, nur zugelassen, wenn diese mit ge-
eigneten Materialien gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.
Uberschussiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweis-
verordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Ver-
wertung anzustreben. Die vorliegende Planung sieht eine Unterbringung
des Aushubes Uberwiegend innerhalb des Planungsbereiches in Verbin-
dung mit den zu erwartenden Aufschuttungen vor.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfélle  Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, partielle Bodenverdichtung, evtl. Zer- -
Baustelleneinrichtungen (Wege, stérung der Vegetationsdecke/Freile-
Container) gen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschittungen stellenweise Bodenverdichtung, Zer- --
und Bodentransport stérung des ursprunglichen Boden-
profils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBen- Bodenversiegelung - urspringliche -=
anlagen und Verkehrsflachen Bodenfunktionen gehen verloren
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gesamte Flachenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens -—
betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausibung Eintrag von Schadstoffen -

8233 Schutzgut Wasser (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Baubedingte Absenkungen des Grundwassers oder Schadstoffeintrag in

bauzeitlich freigelegtes Grundwasser kénnen aufgrund des groBen Grund-
wasserflurabstandes ausgeschlossen werden. Die geplante gewerbliche
Bebauung hat eine Veranderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die Ver-
sickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate neh-
men ab, da Flachen versiegelt werden. Die Versiegelung wird insgesamt
nicht mehr als etwa 1,04 ha offenen Boden betreffen, so dass der Wasser-
haushalt und die Grundwasserneubildung nicht in erheblichem MaRe ver-
andert werden. Da die Boden innerhalb des Plangebietes bereits jetzt nur
schwach durchldssig sind, sind die Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Wasser unter Betrachtung der u.g. Vermeidungs- und Minimierungsmaf-
nahmen insgesamt nicht erheblich.

Flr Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich teilversiegelte (versickerungsfahige) Belage zulassig, um die
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens so weit wie mdglich zu erhalten und
Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzieren. Ober-
flachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden nur mit Schutzbe-
schichtung zugelassen, um das Grundwasser vor Verunreinigungen zu
schutzen. Die Dachbegrinung dient dem Rickhalt des Niederschlagswas-
sers.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Schadstoffeintrage -
Baumaschinen

Lagerung von Baumaterial/Bo- Bodenverdichtung, reduzierte Versi- -
den, Baustelleneinrichtungen ckerung und mehr oberflachiger Ab-
(Container) fluss von Niederschlagswasser

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen- durch Flachenversiegelung redu- --
anlagen und Verkehrsflachen zierte Versickerung von Nieder-

schlagswasser im Gebiet, Verringe-

rung der Grundwasserneubildungs-

rate

Seite 48

Markt Sulzberg
5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980
Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 28.09.2022



betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbenutzung Schadstoffeintrage -

82134 Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

— Durch die zusatzliche Bebauung erhéht sich die anfallende Abwasser-

menge. Das Schmutzwasser wird getrennt vom Niederschlagswasser ge-
sammelt und der Klaranlage des Abwasserverbandes Kempten zugeleitet.
Die Anlage ist ausreichend dimensioniert. Das im Baugebiet anfallende Nie-
derschlagswasser soll durch die Dachbegrinung zurickgehalten und dann
schadlos abgeleitet werden, da eine Versickerung im Plangebiet aus geo-
logischen Grinden nicht moglich ist.

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die
gemeindlichen Leitungen.

Das bei Starkregen von den nérdlich und éstlich liegenden Hangen abflie-
Bende Wasser soll durch Gelandeanpassungen in den Freiflachen abgefan-
gen und abgeleitet werden, so dass es nicht zu Uberflutungsproblemen mit
den Gebauden kommen kann.

82135 Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitét (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB); Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegenlber
den Folgen des Klimawandels (Nr.2b Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB):

— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angren-

zenden Offenflachen beschrankt. Aufgrund der geringen Anzahl an Bau-
kdrpern und der Ausbildung einer Grunflache mit Bdumen und Strduchern
im dstlichen Bereich entsteht fur das Schutzgut Klima/Luft keine wesentli-
che Beeintrachtigung. Bei Einhaltung der gultigen Wéarmestandards und
Einbau moderner Heizanlagen sind keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine geringflgige Erhéhung
der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des Anliegerverkehrs
ist jedoch maoglich.

Auswirkungen der Planung auf das Klima (z.B. Art und AusmaB der Emission
von Treibhausgasen, das sind Wasserdampf, Kohlendioxid, Ozon, Methan,
Distickstoffoxid, Fluorchlorkohlenwasserstoffe): Eine Verschlechterung der
Luftqualitat ist aufgrund der begrenzten GréBe des geplanten Baugebietes
nicht zu erwarten. Der Bereich wird Uber die bestehende StraBe "Gewer-
bepark" erschlossen, d.h. es ist nicht mit erhéhten Schadstoffemissionen
durch Abgase aufgrund von Durchgangsverkehr zu rechnen.

Die Neubebauung fuhrt potenziell zu einem erhdhten CO2-AusstoB. Insge-
samt sind von dem geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch
nicht in einem Umfang zu erwarten, der sich in spurbarer Weise auf das
Klima auswirken wdirde. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorha-
bens werden sich bei Durchflihrung der Planung vor allem auf das Plange-
biet und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission
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von Treibhausgasen zu reduzieren, sollte wo immer mdglich die Energieef-
fizienz gesteigert und auf erneuerbare Energien und Elektromobile zurtck-
gegriffen werden.

Die festgesetzte Dach- und Fassadenbegrinung minimiert die negativen
Auswirkungen starker baulicher Verdichtung und tragt durch eine Reduk-
tion des Aufheizungseffekts sowie durch Luftbefeuchtung und -filterung
zur Verbesserung des oOrtlichen Klimas bei.

Eine Anfalligkeit des Vorhabens gegentber den Folgen des Klimawandels
ist derzeit nicht erkennbar. Extrema in Bezug auf Niederschlagsereignisse
(z.B. langandauernder Starkregen, urbane Sturzfluten) werden im Rahmen
der Entwasserungsplanung bericksichtigt (z.B. Anlage einer Abflussmulde
fur von Norden zuflieBendes Hangwasser; ausreichende Dimensionierung
der Ruckhalteeinrichtungen).

Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaft-
liche Nutzung zeitweise zu Geruchsbelastungen oder zu Staubeintragen
fUhren.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Freiwerden von Staub und u.U. auch -
Baumaschinen Schadstoffen (Verkehr, Unfélle)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBen- mehr Warmeabstrahlung, weniger --

anlagen und Verkehrsflachen Verdunstung, ungunstigeres Klein-

klima
Verlust des Intensivgrinlands weniger Kaltluftentstehung -
Anlage einer Grinfldche und ei-  Verbesserung des Kleinklimas +

ner Fassadenbegrinung

betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Gewerbenut- Verkehrsabgase, evtl. Schadstoff- -
zung /Staubemissionen aus Gewerbebe-
trieben

82136 Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs.6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

— Durch die Errichtung neuer Baukorper erfahrt das Landschaftsbild eine Be-

eintrachtigung, weil die vom bestehenden Gewerbegebiet und teils auch
von der KreisstraBe einsehbare Grunlandflache verloren geht. Da das Plan-
gebiet im Wesentlichen hdher gelegen ist als die KreisstraBe, kdnnen auch
Baukodrper mit einer geringen Gebaudehodhe stark aufragend wirken.
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8.2.37

— Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass der Fla-

chenverbrauch im Gebiet moglichst gering ist und moglichst wenig Flache
sichtbar versiegelt wird (Ausbildung einer Tiefgarage). Zudem wird eine
ausreichende Durchgrinung hergestellt (Pflanzgebote auf dem Baugrund-
stick). Um den stérenden Einfluss der zukUlnftigen Baukoérper auf das
Landschaftsbild mdglichst gering zu halten, wird deren zulassige Gesamt-
hohe gestaffelt. Zudem wird die Ostseite der Gebaudefassade (in Richtung
der KreisstraBe) auf 70 % der Flache mit einer Fassadenbegrinung verse-
hen. Die festgesetzte Pflanzliste tragt dazu bei, die Eigenart des Land-
schaftsbildes zu schitzen und mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlzarten
eine Anbindung des Baugebietes an die Landschaft zu erreichen. Zu die-
sem Zweck werden zusétzlich im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
und in Bereichen, die an o6ffentliche Fldchen angrenzen, ausschlieBlich
Laubgeholze zugelassen. Die Pflanzung von nicht in der Pflanzliste festge-
setzten Strauchern wird nur auf max. 5% der GrundstUcksflache zugelas-
sen, um die Grinflachen moglichst naturnah zu gestalten.

Die Fassadenbegrinung tragt zur raschen Durchgrinung des Baugebietes
bei und ist eine wirkungsvolle MaBnahme zur gestalterischen Aufwertung
von Gebduden mit einem hohen Anteil geschlossener, ungegliederter Fas-
saden. Die Begrinung von Fassaden schafft gestalterisch wirkungsvolles
Grunvolumen und leistet damit einen Beitrag zur Einbindung der Bebauung
in das Umfeld.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustelleneinrichtungen temporare Beeintrachtigung des -
Landschaftsbildes

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBen- maBige Beeintrachtigung des Land- -

anlagen und Verkehrsflachen schaftsbildes, da der Bereich vorbe-

lastet ist
Durchgrinung des Plangebietes, teilweise Einbindung der Baukorper +
Ortsrandeingrinung in die Landschaft

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende -
Landschaft

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

— Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Fldchen gehen verloren. Dafur

wird durch die Planung die Erweiterung eines bereits ortsansassigen Ge-
werbebetriebes ermoglicht, wodurch Arbeitsplatze gesichert und ggf. neu
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geschaffen werden kdnnen. Die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfel-
des erfahrt durch die geplanten Baukdrper eine geringfugige Beeintrachti-

gung.
Der auf der 6stlichen Seite der KreisstraBe OA 6 verlaufende Geh- und Rad-
weg bleibt unverandert.

Auf das Plangebiet wirken die Larmimmissionen der Autobahn A 980 sowie
der KreisstraBe OA 6 ein. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde
eine schalltechnische Untersuchung der zu erwartenden Verkehrslarmim-
missionen im Plangebiet durch die Sieber Consult GmbH (Gutachten vom
28.07.2022) durchgefuhrt. Es zeigt sich, dass die Orientierungswerte des
Beiblattes 1 der DIN 18005-1 fur ein Gewerbegebiet (GE) tagstber innerhalb
der festgesetzten Baugrenze geringfugig Uberschritten werden. Um ein
“ruhiges" Arbeiten zu gewahrleisten, werden passive LarmschutzmaBnah-
men bezlglich des erforderlichen SchallddmmmaBes von Blrordumen
festgesetzt. Durch das geplante Gewerbegebiet sind Larmeinwirkungen
auf die Umgebungsbebauung zu erwarten, die zu Nutzungskonflikten fih-
ren konnen. Um eine Einhaltung der zulassigen Immissionsrichtwerte der
TALarm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) an der Umge-
bungsbebauung zu gewahrleisten, werden Emissionskontingente gemaf
der DIN45691 (Gerauschkontingentierung) festgesetzt. Eine erhebliche
Beeintrachtigung auf den Menschen kann daher ausgeschlossen werden."

Um die Gefahr von umstirzenden Bdumen aus dem sUdwestlich angren-
zenden Wald fur die unmittelbar benachbarten Grundstiicke zu minimieren,
wird dringend empfohlen mit baulichen Anlagen ein Abstand von mindes-
tens 15 m zum bestehenden Waldrand einzuhalten.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Belastung durch Larm und Erschutte- -
Ablagerung von Baumaterial, Be- rungen, Freiwerden von Staub und
trieb von Baumaschinen u.U. auch Schadstoffen (Verkehr,

Unfalle)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBen- Erweiterung eines ortsansassigen ++
anlagen und Verkehrsflachen Gewerbebetriebes, Sicherung von
Arbeitsplatzen

betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausibung Belastung durch Verkehrs- und/oder -
Betriebslarm, Verkehrsabgase
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8.2.3.8

8.2.3.9

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

Da im Uberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine KulturgUter
vorhanden sind, entsteht keine Beeintrachtigung. Sollten wahrend der Bau-
ausfuhrung, insbesondere bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller,
Grindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) ent-
deckt werden, ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, bzw. die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde beim
Landratsamt Oberallgau unverzuglich zu benachrichtigen.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen
(Nr.2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— In der Bauphase kann es temporér zu Larmbelastigung sowie zu Belastun-
gen durch Staub, Gerlche und/oder Erschitterungen (z.B. durch Bauma-
schinen) kommen, die zeitweise die Wohnqualitat in den angrenzenden,
bereits bebauten Gebieten beeintrachtigen konnen. Erhebliche Beein-
trachtigungen sind jedoch aufgrund der zeitlich begrenzten Dauer der Bau-
arbeiten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagstber (d.h. auBer-
halb des besonders empfindlichen Nachtzeitraums) stattfinden werden,
nicht zu erwarten.

— Schadstoffemissionen sind insbesondere infolge des zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens (Kfz-Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen
Gebauden zu erwarten.Zudem kénnen Heiz- oder Produktionsanlagen von
Gewerbebetrieben (z.B. groBes Blockheizkraftwerk) zu einem erhdhten
SchadstoffausstoB beitragen. In allen Fallen zéhlen Kohlenwasserstoffe,
Kohlenstoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen po-
tenziell umweltsché&digenden Abgasbestandteilen; je nach Verbrennungs-
anlage kénnen auch Schwefeloxide sowie Staub und RuB relevant sein.
Durch die Flachenneuversiegelung wird zudem die Warmeabstrahlung be-
gUnstigt, so dass es zu einer geringfugigen Erhdhung der Lufttemperatur
im Bereich der neuen Bebauung kommen kann. Siehe hierzu den Punkt
"Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaoglichen Luftqualitat”.

— Zuden Larmemissionen aus dem Bereich des geplanten Gewerbegebietes:
siehe die Ausfuhrungen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch" sowie das
schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan.

— Durch die nachtliche Beleuchtung des Gewerbegebietes kann es zu einer
Lichtabstrahlung in die freie Landschaft und den ndérdlich gelegenen Be-
triebsleiterwohnungen kommen. Um die Starke und den Radius der Licht-
ausstrahlung zu reduzieren, trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zu
den zulassigen Lampentypen (z.B. nach unten gerichtete, in der Hohe be-
grenzte Leuchtkdrper). Zudem gelten Einschrankungen fir die GréBe und
Beleuchtung von Werbeanlagen, welche verhindern, dass es zu einer Be-
eintrdchtigung der unmittelbaren Anwohner, der landschaftsasthetischen
Situation oder lichtempfindlicher Tierarten kommt.
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Negative Auswirkungen durch Erschitterungen, Warme oder Strahlung
sind aufgrund der Art des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten.

In der Gesamtschau sind keine erheblichen Beldstigungen durch die 0.g.
Wirkfaktoren auf angrenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld le-
bende Tierwelt zu erwarten.

82310 Art und Menge der erzeugten Abféalle und ihre Beseitigung und Verwertung
(8§71 Abs.6 Nr.7 Buchstabee BauGB und Nr.2b Buchstabedd Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB)

Als wesentliche Abfélle sind insbesondere recyclingfahige Verpackungen,
organische Abfélle (Biomull) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel
unbedenklicher Haus- bzw. Restmill zu erwarten. Anfallende Abfalle sind
nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten (Recycling,
energetische Verwertung, Verflllung); falls dies nicht méglich ist, sind sie
ordnungsgemaR und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Gber
den Zweckverband fur Abfallwirtschaft Kempten (ZAK).

Zur Entsorgung der Abwasser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

821311 Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr.2b Buchstabe gg
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle
einer Bebauung der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen nicht zu
erwarten. Sofern die optimale Entsorgung der Bau- und Betriebsstoffe ge-
wéhrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen wird und
eine regelmaBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemaBe La-
gerung gewadssergefahrdender Stoffe erfolgt, kdbnnen die baubedingten
Auswirkungen als unerheblich eingestuft werden.

Fdr den Betrieb der geplanten Gebdude bzw. Anlagen regelt der Bebau-
ungsplan keine bestimmten Techniken und Stoffe, so dass zu deren Aus-
wirkungen keine genauen Angaben moglich sind. Aufgrund der Erfahrun-
gen aus der Entwicklung der umliegenden Gewerbegebiete ist jedoch da-
von auszugehen, dass auch im vorliegenden Plangebiet nur allgemein ge-
brauchliche Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen
einschlagigen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen.

Fur die Anlage der Gebaude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellplatze
usw.) werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken
und Stoffe, die den aktuellen einschlagigen Richtlinien und dem Stand der
Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzguter zu erwarten
sind.
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8.2.312

8.2.313

8.2.3.14

8.2.3.15

Risiken flr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(z.B. durch Unfélle oder Katastrophen) (Nr.2b Buchstabeee Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB)

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fUr die menschliche
Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle oder Katastro-
phen abzusehen.

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhéhung des An-
teils erneuerbarer Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustre-
ben. Alternative Energiequellen kénnen auf umweltschonende Weise einen
Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie kann bei Gebduden insbesondere durch eine kom-
pakte Bauweise (wenig AuBenfldche im Vergleich zum beheizten Innenvolu-
men, flache Dachformen) sowie durch optimale Ausrichtung zur Sonne und
eine gute Gebaudeddmmung erzielt werden.

— Aufgrund der Topografie ist eine Ausrichtung zukUnftiger Baukorper zur na-
hezu optimalen Errichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung
maoglich.

— Die Nutzung von Erdwarme ist moglich, aber bisher nicht vorgesehen.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Be-
zug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von natdrlichen Ressourcen (Nr.2b Buchstabe ee An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

— Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Pla-
nungen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Dartber
hinaus sind keine kumulierenden Wirkungen in Bezug auf andere Schutz-
guter zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-
zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Na-
tura 2000-Gebiete, Mensch, KulturgUter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte aufgrund von
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern zu erwarten.
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8.2.4

8.2.41

8.24.2

8.24.3

8.2.4.4

8.245

8.246

8.247

8.24.8

8.249

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des §1a
BauGB, Konzept zur Grinordnung (Nr.2c Anlage zu §2 Abs.4 sowie §2a
BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfa-
dens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwick-
lung und Umweltfragen (Fortschreibung 2021). Die in diesem Leitfaden auf-
geflhrte Checkliste (Punkt 3.2, Abbildung 5) kann nicht in allen Fragen mit "ja"
beantwortet werden. Bereits die Punkte 1.1 und 1.2 (Art und MaB der baulichen
Nutzung) sind hiervon betroffen. Geplant ist ein Gewerbegebiet mit einer fest-
gesetzten GRZ von 0,6. Daher wird das Regelverfahren (Vorgehen in funf Ar-
beitsschritten gem. Punkt 3.3, Abbildung 6) wie nachfolgend dargelegt ange-
wandt.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)
erfolgt anhand der Matrix Abb. 8 in Verbindung mit den Listen 1a bis 1c der
Anlage 1 des 0.g. Leitfadens wie folgt:

Schutzgut Arten und Lebensraume: Es handelt sich um intensiv genutztes
Grinland. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1a, geringe Be-
deutung.

Schutzgut Boden: Es handelt sich um anthropogen uberpragten Boden unter
Dauerbewuchs ohne kulturhistorische Bedeutung oder Eignung fur die Ent-
wicklung von besonderen Biotopen sowie Béden mit hoher Ertragsfunktion.
Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1b, mittlere Bedeutung.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Fldchen mit hohem, intaktem Grund-
wasserflurabstand. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1b,
mittlere Bedeutung.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Flachen ohne kleinklimatisch
wirksame Luftaustauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur
Liste 1a, geringe Bedeutung.

Schutzgut Landschaftsbild: Es handelt sich um ausgerdumte, strukturarme
Agrarlandschaften am Rand eines Gewerbegebietes ohne bestehende Ein-
grunungsstrukturen. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1a,
geringe Bedeutung.

Da es sich um ein Gebiet mit geringer Bedeutung der Biotop- und Nutzungs-
typen handelt, wird der Ausgleich Uber den mittleren Wert von 3WP und die
Multiplikation mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 als Indikator der
Eingriffsschwere ermittelt.

Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft dienen folgende MaBnahmen (Konzept zur Grunordnung):

— Eingrinung des Gebietes durch Geholzpflanzungen an der KreisstraBe und
eine Fassadenbegrinung an der Ostseite (planungsrechtliche Festsetzun-
gen, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Landschaftsbild)
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naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortge-
rechter, einheimischer Gehdlze (Festsetzung einer Pflanzliste, Schutzgut
Arten und Lebensraume)

AusschlieBliches Zulassen von Laubgehdlzen im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft und in Bereichen, die an 6ffentliche Flachen angrenzen
(planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Landschaftsbild)

extensive Begrinung von Dachern mit einer Neigung unter 10° (als pla-
nungsrechtliche Festsetzung, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutz-
gut Wasser, Schutzgut Klima/Luft)

Schaffung von Ersatzbiotopen und Ausgleich negativer klimatischer Effekte
der Bebauung durch Fassadenbegrinung (planungsrechtliche Festsetzun-
gen, Schutzgut Arten und Lebensraume, Schutzgut Klima/Luft)

Einschrankungen zur Beleuchtung von Werbeanlagen (planungsrechtliche
Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Land-
schaftsbild)

Begrenzung der Gebaudehdhen, der Gebaudeformen und der Gebaude-
massen;(Schutzgut Landschaftsbild)

Zulassen von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei nur wenn
diese mit geeigneten Materialien dauerhaft gegen Wasser abgeschirmt
werden (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und Schutz-
gut Wasser)

Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und
Schutzgut Wasser)

Vermeidung der Bebauung Uber die im Stden bestehende Hauserzeile hin-
aus (Schutzgut Landschaftsbild)

82410 Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen erfolgt

anhand der Matrix Abb. 8 des 0.g. Leitfadens:
Ausgleichs-  _ Eingriffs- X Wertpunkte X Biilng;ir;gr_ __ Planungs-
bedarf flache (m?) BNT gung faktor
(GRZ oder 1)

8241 Der Ausgleichsbedarf wurde wie folgt ermittelt:
Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume
Bezeichnung Flache (m?) Bewertung GRz/ Ausgleichs-

(WP)  Eingriffsfaktor bedarf (WP)

Intensivgrinland 13.046 3 0,6 23.483
Summe 13.046 23.483
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8.2.4.12

8.2.4.13

Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Verwendung versickerungs- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bo- Festsetzung
fahiger Belage dens durch Verwendung versicherungsféhi- nach §9 Abs. 1

ger Belage Nr.20 BauGB
Beschrankung Beleuchtung  Verringerung moglicher Beeintrachtigungen Festsetzung
und PV Anlagen durch Lockwirkung oder optische Stérungen nach § 9 Abs.1

der Fauna im Umfeld der Planung Nr.20 BauGB
Pflanzungen auf den privaten Naturnahe Gestaltung der unbebauten Berei- Festsetzung

Grundstlcken

che der privaten Grundstticke, Schaffung von
Ersatzlebensrdumen, Verringerung der Wir-

nach §9 Abs.1
Nr.25a BauGB

kungen auf umliegende Lebensraume, Ver-
besserung des Kleinklimas, Einbindung des
Baugebietes in die Landschaft

Dachbegrinung von Dachern Schaffung von Ersatzlebensrdumen, Rickhalt

mit Dachneigung unter 10°  und Filterung des Niederschlagswassers, Ver-
besserung des Kleinklimas, Einbindung der
Gebaude in die Landschaft

Festsetzung
nach §9 Abs.1
Nr.25a BauGB

Fassadenbegrinung der Schaffung von Ersatzlebensraumen, Verbes- Festsetzung

Ostfassade serung des Kleinklimas, Einbindung der Ge- nach §9 Abs. 1
bédude in die Landschaft Nr.25a BauGB
Summe (max 20%) 15%

Summe Ausgleichsbedarf (Wertpunkte) 19.960

Die Entwicklung des MaBnahmenkonzeptes erfolgt auf der Grundlage der Ab-
bildung 10 des 0.g. Leitfadens.

Die Ausgleichsflache befindet sich auBerhalb des Plangebietes auf den Fl.-
Nrn.1447/5 der Gemarkung Sulzberg. Bei der externen Ausgleichsflache han-
delt es sich um einen Teil einer OkokontomaBnahmenkomplex der Gemeinde
Sulzberg. Da die Okokontofldche bereits nach dem alten System bewertet
wurde, erfolgt eine Umrechnung des Wertpunktebedarfes Uber einen gemit-
telten Erfahrungswert im Verhéltnis 6 Wertpunkte pro Quadratmeter Aus-
gleichsflache.

Es handelt sich um Hangflachen einer urspringlich intensiv beweideten Ge-
landekuppe. Einzelne Fichtengruppen und Holunderstraucher waren vorhan-
den. Die Flache zeigte bereits Verbuschungsansatze auf, bevor die Umset-
zung der MaBnahmen begann. Im Norden und Westen verlauft der "Sulzber-
ger Bach" entlang der Flurgrenze.

Die 6stliche Teilflache der FI.-Nr.1447/5 wurde bereits der 2. Anderung und 2.
Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg an der BAB 980"
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zugeordnet. Die westliche Teilflache dieses Flurstlicks wurde nachfolgend
der 3.Anderung und 3. Erweiterung des 0.g. Bebauungsplanes zugeordnet.
Eine weitere Teilflache im zentralen Bereich wurde dem Bebauungsplan
"Wohngebiet Ottacker Std" zugeordnet. Eine Teilflache im Nordosten wurde
der 4.Anderung und 4.Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark
Sulzberg an der BAB 980" zugeordnet. Ebenfalls wurde die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Schellenbergstrae" durch eine Zuordnung einer Teilfla-
che im Osten aus dem MaBnahmenkomplex kompensiert. Von der vorliegen-
den Planung werden nun weitere 3.327 m?2 von der Okokontofldche abgezo-
gen (siehe auch Planskizze im Kapitel "Zuordnung von Flachen und/oder MaRB-
nahmen zum Ausgleich im Sinne des §1a Abs. 3 BauGB an anderer Stelle ge-
maB § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB (externe Ausgleichsflachen/-maBnahmen)). Auf
dem Okokonto des Marktes Sulzberg verbleiben damit 3.802 m2.

82414 Auflistung der Zuordnungen
Flache (m?)
MaBnahmenkomplex FI.-Nr.1447/5 38.157
2. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes -9.325
"Gewerbepark Sulzberg an der BAB 980"
3.Anderung und 3. Erweiterung des Bebauungsplanes -7.595
"Gewerbepark Sulzberg an der BAB 980"
Bebauungsplan "SchellenbergstraBe” - 4.577
Bebauungsplan "Wohngebiet Ottacker Std" und 1. An- - 5.663
derung des Bebauungsplanes "Ottacker West"
4. Anderung und 4. Erweiterung des Bebauungsplanes - 3.868
"Gewerbepark Sulzberg an der BAB 980"
5.Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark - 3.327
Sulzberg an der BAB 980"
Verbleib Okokonto + 3.802
82415 Folgende MaBnahmen wurden auf der Flache umgesetzt (siehe auch Tabelle
zu den Ausgleichsflachen unter Punkt "Zuordnung von Flachen und/oder
MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des §1a Abs. 3 BauGB an anderer Stelle
gemaB §9 Abs.1a Satz 2 BauGB (externe Ausgleichsflachen/-maBnahmen)"):
— Auf der Weideflache wurde eine Erganzung der bestehenden Gehdlze um-
gesetzt. Es wurden dabei vor allem Wildobstarten wie z.B. der Holz-Apfel
(Malus sylvestris), die Holzbirne (Pyrus pyraster) oder die Eberesche (Sor-
bus aucuparia) verwendet, die als Vogelschutz- und -nadhrgehdlz dienen.
Auch bei der Auswahl der Straucher wurde auf ein breites Nahrungsange-
bot flr Vogelwelt und Wild geachtet (z.B. Schwarzer Holunder (Sambucus
nigra), Wildrosen (Rosa spec.), Schlehe (Prunus spinosa); Alpen-Johannis-
] Markt Sulzb
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8.2.4.16

8.2.5

8.2.5.1

8.2.5.2

8.2.6

beere (Ribes alpinum)). Die verbleibenden Offenland-Bereiche werden ent-
weder durch regelméaBiges 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 gehalten. Eine intensive Be-
weidung, z.B. in Form einer Standweide, ist unzuldssig. Entlang des Baches
wurden standortgerechte Geholze gepflanzt. Das Pflegekonzept der Aus-
gleichsflache wird in regelmaBigen Abstanden Uberprift und an die aktuel-
len Gegebenheiten angepasst.

Der Ausgleichsbedarf wird durch die Zuordnung einer C)kokpntomaBnahme
vom Okokonto des Marktes Sulzberg exakt abgedeckt. Der Uberschuss der
Okokontoflache steht dem Markt Sulzberg flr weitere Vorhaben zur VerfU-

gung.

Zur Sicherung der o.g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind ent-
sprechende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen, deren Einhaltung
und Umsetzung zwingend sind.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Nr.2d Anlage zu §2 Abs.4 und §2a
BauGB)

Standortalternativen: Im Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplanes wur-
den zwei verschiedene Standortalternativen geprtft, die beide an das bereits
bestehende Gewerbegebiet an der Autobahn angrenzen, da die Marktge-
meinde Sulzberg vorrangig diesen bestehenden gewerblichen Standort wei-
terentwickeln mochte und er durch die verkehrliche Anbindung hervorragend
flr gewerbliche Zwecke geeignet ist. Die Standortalternativen waren der
Standort Ost ("G1"; jetziges Plangebiet) und der Standort West ("G2"), zwi-
schen dem bestehenden Gewerbegebiet und der lller. Am Standort West
ergaben sich jedoch durch die weiterhin bestehende Hochspannungsleitung,
den im Geltungsbereich stehenden Strommast und die davon einzuhaltenden
Sicherheitsabstande erhebliche Schwierigkeiten flr die Bebaubarkeit und
Nutzbarkeit der Flache. Zudem fallt sie am westlichen Rand stark in Richtung
der lller ab, was gréBere Eingriffe in den Boden und voraussichtlich ein hdhe-
res Risiko fur Schaden durch wildabflieBendes Wasser zur Folge gehabt héatte.
Deshalb wurde fur die 5. Erweiterung der Standort Ost gewahlt. Ein weiterer
Vorteil des gewdhiten Standortes ist zudem die bereits vorhandene StraBe
"Gewerbepark”, weshalb keine weiteren aufwandigen ErschlieBungsmaBnah-
men notwendig sind.

Planungsalternativen: Aufgrund der Rickmeldungen der Behdrden zur frih-
zeitigen Beteiligung wurde das Konzept so geandert, dass am sudlichen Rand
eine Eingrinung auf einer Grinflache geschaffen wird. So werden die Ge-
bdude im Geltungsbereich der Erweiterung nicht weiter nach Stden hinausra-
gen als die weiter westlich gelegenen Bestandsgebaude.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der
Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben flir schwere
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8.2.6.1

8.3
8.3.1

8.3.11

8.3.1.2

8.3.2

8.3.21

8.3.3

Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind (Nr. 2e Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB)

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben flr
schwere Unfélle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura2000-Gebiete, Biologische
Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige Sach-
gUter durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

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

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind (Nr.3a Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfaden und Regelwerke:

— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Ein Leitfaden" des Bayerischen Staatsministeriums fur Lan-
desentwicklung und Umweltfragen (2. Erweiterte Auflage Januar 2003)

— Das Schutzgut Boden in der Planung. Bewertung naturlicher Bodenfunkti-
onen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren. Heraus-
gegeben vom Bayerischen Geologischen Landesamt und Bayerischen Lan-
desamt fur Umweltschutz (2003)

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische Lu-
cken oder fehlende Kenntnisse): Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen
keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben vor.

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

Um bei der Durchflihrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln, sieht der Markt Sulzberg als Uberwa-
chungsmaBnahmen vor, die Herstellung und ordnungsgemafBe Entwicklung
der festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen und AusgleichsmaBnahmen
ein Jahr nach Erlangen der Rechtskraft zu Uberprifen und diese Uberprifung
im Anschluss alle funf Jahre zu wiederholen. Da die Marktgemeinde dartber
hinaus kein eigenstandiges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie ggf.
auf entsprechende Informationen der zustdndigen Umweltbehérden ange-
wiesen.

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):
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8.3.3.1

8.3.32

8.3.3.3

8.3.34

8.3.35

8.3.3.6

8.3.37

8.3.4

Durch den Bebauungsplan wird das bestehende Gewerbegebiet "Gewerbe-
park Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 in Richtung der dstlich anliegenden
KreisstraBe OA 6 erweitert. Der Uberplante Bereich umfasst 1,30 ha.

Das Plangebiet wird im Osten durch die KreisstraBe OA 6 begrenzt, im Norden
und Westen liegen die Bestandsgebdude des Gewerbegebietes. Sudlich fin-
det sich eine weitere Grunlandflache. Jenseits der KreisstraBe OA6 liegt der
"Oschlesee". Beim Plangebiet handelt es sich um eine Griinlandfldche mit be-
wegtem Relief am stdostlichen Rand des bestehenden Gewerbegebietes an
der Autobahn. Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Be-
deutung flr den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu (landwirtschaftlich
gut nutzbare Boden, Fernwirkung des in Ortsrandlage liegenden Plangebie-
tes).

Die Schutzgebiete und Biotope im raumlichen Umfeld erfahren aufgrund ihrer
Entfernung zum Plangebiet und aufgrund fehlender funktionaler Zusammen-
hange keine Beeintrachtigung.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die groBflachige
Versiegelung.

Durch eine Dachbegrinung wird der Verlust an offenem Boden teilweise kom-
pensiert. Die MaBnahme dient auch dem Niederschlagswasserrickhalt und
schafft Ersatzbiotope. Die Eingriinung erfolgt durch eine Fassadenbegrinung
und Geholzpflanzungen. Die Verwendung wasserdurchlassiger Belage redu-
ziert die Auswirkungen auf den lokalen Wasserkreislauf. Durch den Bau einer
Tiefgarage kann der Flachenbedarf fur Stellplatze reduziert werden.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des §1a BauGB erfolgt nach dem Re-
gelverfahren des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des
Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen
(Fortschreibung 2021).

Der nach Berucksichtigung der planinternen Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen verbleibende Ausgleichsbedarf von 19.960 Wertpunkten wird
durch Teilzuordnung einer bereits umgesetzten OkokontomaBnahme auf ei-
ner externen Ausgleichsflache auf der FI.-Nr.1447/5 der Gemarkung Sulzberg
kompensiert.

Bei Nichtdurchflhrung der Planung wird die Uberplante Flache voraussichtlich
weiterhin landwirtschaftlich genutzt und in ihrer Funktion flr den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild in @hnlichem MaBe bestehen bleiben. Verande-
rungen, die sich unabhangig von der vorliegenden Planung ergeben, konnen
jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.

Far die Zusammenstellung der Angaben lagen keine besonderen Schwierig-
keiten vor.

Referenzliste der Quellen, die flir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen
und Bewertungen herangezogen wurden (Nr.3d Anlage zu §2 Abs.4 und
§ 2a BauGB):

Markt Sulzberg
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8341 Allgemeine Quellen:

Fachgesetze siehe Abschnitt1 "Rechtsgrundlagen”
Regionalplan der Region Allgau

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (Fin-Web Onlineviewer)
des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt

BayernAtlas des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fir Hei-
mat (Onlinekarten zu den Themen Larm, Natur, Wasser, Denkmaler, Regio-
nalplanung, Naturgefahren, Freizeitangebote und Bodenschatzung)

Umwelt-Atlas Bayern des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (Online-
karten zu den Themen Geologie, Boden, Gewasser und Naturgefahren)

Klimadaten von climate-data.org

8342 Verwendete projektspezifische Daten und Information:

Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation
Luftbilder (Google, BayernAtlas)

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan des Marktes Sulzberg (Fassung
vom 01.07.2000)

Schriftlich eingegangene Stellungnahmen zur frihzeitigen Behdrdenunter-
richtung gem. §4 Abs.1 BauGB im Februar und Marz 2022 mit umweltbe-
zogenen Stellungnahmen der Regierung von Schwaben (zum Flachenspa-
ren), des Regionalen Planungsverbandes Allgau (zum Flachensparen), des
Landratsamtes Oberallgau (zu Hohenentwicklung, Eingrinung, Flachen-
sparen, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen, Immissionen von be-
stehendem Gewerbe und der Autobahn und KreisstraBe sowie Emissionen
des geplanten Gewerbegebietes und deren Kontingentierung), des Amtes
fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten (Allgau), Abteilung
Forst (zum angrenzenden Wald und Abstandsflachen) und Abteilung Land-
wirtschaft (zum Verlust landwirtschaftlicher Ertragsstandorte und landwirt-
schaftlichen Emissionen), des Wasserwirtschaftsamtes Kempten (zu Alt-
lasten und Bodenschutz, Vorsorgender Bodenschutz, Wasserversorgung,
Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser, Oberflachengewas-
ser/Uberschwemmungsgebiet und wild abflieBendem Wasser), des Baye-
rischen Bauernverbandes (zur Bewirtschaftung angrenzender Flachen,
landwirtschaftlichen Emissionen und Verlust landwirtschaftlicher Ertrags-
standorte und Bdden als Kohlenstoffspeicher)

Schalltechnische Untersuchung zur 5. Erweiterung des Bebauungsplanes
der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 23.05.2022 (zu den Ver-
kehrslarmimmissionen der Autobahn A980 und der KreisstraBe OA6, den
Gewerbeldarmimmissionen aus dem bestehenden Gewerbegebiet und den
notwendigen SchutzmaBnahmen innerhalb des Plangebietes sowie den
Gewerbelarmimmissionen vom Plangebiet auf die angrenzenden Nutzun-
gen und deren Gerduschkontingentierungen)

Baugrunduntersuchung der ICP Ingenieurgesellschaft zur "Erweiterung g
Gewerbepark Sulzberg auf Grundsttck FI.-Nr.2115/23" vom 01.12.2021 (zu
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den Themen Geologische Schichtenfolge, Grundwasserverhaltnisse, Si-
ckerfahigkeit, Homogenbereiche, Bodenkennwerte und Bautechnische Be-
urteilung (inkl. Chemische Analytik des Bodenmaterials und Griindungshin-
weise flur Hochbauten)
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Begrindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1.1

9.1.11

9.1.1.2

9113

9114

9.1.21

9.1.3
9.1.31

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen uber die Gestaltung der Gebaude

Die Dachformen flr den Hauptbaukdrper beschranken sich auf das Satteldach
und das Flachdach. Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und
ortlichen Vorgaben und ermoglichen im Gewerbegebiet eine zeitgemaBe und
funktionale Bebauung. Die bestehenden Gebdude im angrenzenden Bereich
weisen insgesamt eine homogene Dachlandschaft auf, bei der das Satteldach
und das Flachdach eine pragende Rolle spielen. Dieses einheitliche Erschei-
nungsbild aufzugeben, wirde somit den bisherigen Entwicklungsvorstellun-
gen widersprechen.

Das Spektrum fur Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst.
Es entspricht den ortsublichen und landschaftstypischen Vorgaben und be-
ricksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch die Festsetzung von Wand- und
Gesamt-Gebadudehohen ist die Moglichkeit ausgeschlossen, dass Gebaude
eine nicht vertretbare Gesamthohe erreichen kénnten.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben flr die Dacheindeckung sind auf
die Umgebungsbebauung abgestimmt. Es wird darauf verzichtet, bestimmte
Materialien auszuschlieBen. Die Beschrankung auf die Dachfarben Rot bis
Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fuhrt zu einem homogenen und
ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben entsprechen dem bisherigen Ge-
baudebestand im Gewerbepark.

Die zu Farben fur die Fassaden getroffenen Vorschriften lassen der Bauherr-
schaft umfassenden Gestaltungsspielraum. Sie schlieBen allerdings gestalte-
risch wesentlich stérende Farbwahlen aus und sollen zu einem harmonischen
Gesamtbild fuhren.

Regelungen uber die Gestaltung der Freiflachen in den Baugebieten (Bau-
grundstlicke)

Auf Grund der beabsichtigten Durchlassigkeit der Freiflachen ist der Aus-
schluss von stark trennenden Elementen erforderlich. Einfriedungen sind des-
halb in einer moglichst durchldssigen Bauweise auszufihren. Gleiches gilt
auch far StUtzmauern. Fur die Einfriedung des Grundstilcks ist daher aus-
schlieBlich Drahtgeflecht- und Drahtgitter zulassig.

Werbeanlagen

Durch die Beschrankung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird ver-
hindert, dass eine Beeintrachtigung der landschaftsoptischen Situation ent-
steht.
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10 Begrindung - Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10111  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10112 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiickstausch, Umlegung) sind nicht er-
forderlich und nicht geplant.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10121 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf
Grund der begrenzten GroBe der zu bebauenden Flachen nicht erkennbar.

10122 Fur die bereits bebauten Grundstlcke ist mit einer geringen EinbuBBe an der
Erlebbarkeit der freien Landschaft sowie des stadtebaulichen Umfeldes zu
rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Héhenbe-
schrankungen, Uberbaubare Grundsticksflachen, Eingrinung) sind diese
Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

10.2 ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10211 Flache des Geltungsbereiches: 1,30 ha

10212 Flachenanteile:
Nutzung der Flache Flache inha  Anteil an der Gesamtflache
Gewerbegebiet (GE) 1,30 100,0 %

10.2.2 ErschlieBung

10221 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an die gemeindliche Entwasserungs-
anlage im Trennsystem

10222 Wasserversorgung durch Anschluss an gemeindliche Hauptwasserleitung

10223 Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung
der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hyd-
ranten sichergestellt.

10224 Stromversorgung durch Anschluss an den értlichen EVU das Allgéduer Uber-
landwerk

10225 Millentsorgung durch den Zweckverband fur Abfallwirtschaft (ZAK) Kempten
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10.3 Zuséatzliche Informationen
10.3.1 Plananderungen

10311 Fur die in der Sitzung des Marktgemeinderates beschlossenen Inhalte wurde
bereits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung (Fassung vom
28.09.2022) zur Verdeutlichung der moglichen Anderyngen ausgearbeitet.
Die in der Marktgemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbeschlusse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwagungen sind mit den Inhalten die-
ser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte
(ausfuhrliche Abwagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Markt-
gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der 6ffentlichen Sitzung des Markt-
gemeinderates vom 27.10.2022 enthalten):

— Anpassung der festgesetzten Pflanzliste

— Anpassungen der Zuordnung von Flachen und/oder MaBnahmen zum Aus-
gleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer Stelle geméaB § 9 Abs. 1a
Satz 2 BauGB (externe Ausgleichsflachen/-maBnahmen)

— Ergénzungen des Hinweises zum Bodenschutz

— Ergénzungen des Hinweises zum Brandschutz

— Anderungen und Ergénzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergénzungen
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Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 28.09.2022
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Begriindung - Bilddokumentation

Blick auf die nérdlich an-
grenzenden Wohnge-
baude der Autobahn-
meisterei (FI.-Nr. 2114)

Blick von Nordwesten in
Richtung Suaden Uber
das Plangebiet; die im
Bild erkennbare Hoch-
spannungsleitung im
Westen des Geltungs-
bereiches entfallt

Blick auf die sidwestlich
angrenzenden benach-
barten Gewerbebauten
innerhalb des Gewerbe-
parks; die ErschlieBung
erfolgt Uber die gemein-
same ErschlieBungs-
straBe "Gewerbepark"
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Verfahrensvermerke

121

12.2

12.3

12.4

12.5

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs.1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom
05.05.2022.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung
sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung fand in der Zeit vom
19.05.2022 bis 10.06.2022 statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 26.08.2022 bis 26.09.2022
(Billigungsbeschluss vom 28.07.2022; Entwurfsfassung vom 28.07.2022; Be-
kanntmachung am 18.08.2022) statt (gem. § 3 Abs.2 BauGB). Die nach Ein-
schatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezoge-
nen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

Beteiligung der Behorden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
einer schriftlichen frihzeitigen Behordenbeteiligung mit Schreiben vom
08.02.2022 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs.1
BauGB).

Von den Behdérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
12.08.2022 (Entwurfsfassung vom 28.07.2022; Billigungsbeschluss vom
28.07.2022) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs.1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom
27.10.2022 Uber die Entwurfsfassung vom 28.09.2022.

Sulzberg, den ...,

(Gerhard Frey, 1. Blirgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass die 5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewer-
bepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 in der Fassung vom 28.09.2022
dem Satzungsbeschluss des Marktgemeinderates vom 27.10.2022 zu Grunde
lag und dem Satzungsbeschluss entspricht .

Sulzberg, den ...,
(Gerhard Frey, 1. Blrgermeister)
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12.6 Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am .........ccccocoueeens ortsublich bekannt gemacht.
Die 5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Au-
tobahn BAB 980 ist damit in Kraft getreten. Die wird mit Begrindung fir jede
Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Aus-
kunft gegeben.
Sulzberg, den ...
(Gerhard Frey, 1. Burgermeister)
Markt Sulzb
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Plan aufgestellt am: 28.07.2022
Plan geandert am: 28.09.2022
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Zusammenfassende Erklarung

Markt Sulzberg gem. § 10 a Abs. 1 BauGB
5. Erweiterung des zur Fassung vom 28.09.2022
Bebauungsplanes "Gewerbepark Sieber Consult GmbH

Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 www.sieberconsult.eu



Beriicksichtigung der allgemeinen Umweltbelange und der Umwelt-
belange auf Grund der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung

1.1

Fiir die 5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an
der Autobahn BAB 980 wurde eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt. Ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB als gesonder-
ter Teil der Begriindung legt die auf Grund der Umweltpriifung ermittel-
ten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dar.

Die im Rahmen der frithzeitigen Behordenunterrichtung (geman § 4
Abs.1 BauGB) eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen wurden
hicht gesondert abgewogen sondern wurden direkt bei der Erstellung
der Entwurfsfassung vom 28.07.2022 beriicksichtigt.

Die Umweltbelange wurden bei der 5. Erweiterung des Bebauungsplanes
"Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 wie folgt beriicksich-
tigt:

Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Berlicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Behordenunterrichtung mit Schreiben vom 08.02.2022 gemaB §4 Abs.1
BauGB, schriftliche Stellungnahme vom 28.02.2022 des Landratsamtes
Oberallgau, Naturschutz:

Stellungnahme:
Standort Alternative G 1:

AusgleichsmaBnahmen sowie Eingrinungen - v.a. Richtung KreisstraBe - und
MinimierungsmaBnahmen werden notwendig, um den Eingriff in das Schutz-
gut Boden und ins Landschaftsbild zu verringern. Ein Konzept hierfur ist zu
erarbeiten und mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Behordenunterrichtung mit Schreiben vom 08.02.2022 geméaB §4 Abs.1
BauGB, schriftliche Stellungnahme vom 01.03.2022 des Amtes fur Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten Kempten, Bereich Landwirtschaft:

Stellungnahme:

In der Regel folgt dem Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen durch die Um-
setzung der Bebauung ein weiterer Produktionsflachenverlust durch den not-
wendigen naturschutzfachlichen Ausgleich. Deshalb sollte durch geeignete
MaBnahmen bei der Umsetzung der Planung der Ausgleichsflachenbedarf
maoglichst gering gehalten werden und landwirtschaftliche Produktionsfla-
chen geschont werden.
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Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 28.09.2022:

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die groBflachige
Versiegelung.

Durch eine Dachbegrinung wird der Verlust an offenem Boden teilweise kom-
pensiert. Die MaBnahme dient auch dem Niederschlagswasserruckhalt und
schafft Ersatzbiotope. Die Eingrinung erfolgt durch eine Fassadenbegrinung
und Gehodlzpflanzungen. Die Verwendung wasserdurchlassiger Belage redu-
ziert die Auswirkungen auf den lokalen Wasserkreislauf. Durch den Bau einer
Tiefgarage kann der Flachenbedarf fur Stellplatze reduziert werden.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB erfolgt nach dem Re-
gelverfahren des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des
Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen
(Fortschreibung 2021).

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

— Eingrinung des Gebietes durch Gehdlzpflanzungen an der KreisstraBe und
eine Fassadenbegrinung an der Ostseite (planungsrechtliche Festsetzun-
gen, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Landschaftsbild)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortge-
rechter, einheimischer Geholze (Festsetzung einer Pflanzliste, Schutzgut
Arten und Lebensrdume)

— AusschlieBliches Zulassen von Laubgehélzen im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft und in Bereichen, die an 6ffentliche Flachen angrenzen
(planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Landschaftsbild)

— extensive Begrinung von Dachern mit einer Neigung unter 10° (als pla-
nungsrechtliche Festsetzung, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutz-
gut Wasser, Schutzgut Klima/Luft)

— Schaffung von Ersatzbiotopen und Ausgleich negativer klimatischer Ef-
fekte der Bebauung durch Fassadenbegrinung (planungsrechtliche Fest-
setzungen, Schutzgut Arten und Lebensraume, Schutzgut Klima/Luft)

— Einschrankungen zur Beleuchtung von Werbeanlagen (planungsrechtliche
Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensraume, Schutzgut Land-
schaftsbild)

— Begrenzung der Gebaudehdhen, der Gebdudeformen und der Gebaude-
massen;(Schutzgut Landschaftsbild)

— Zulassen von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei nur wenn
diese mit geeigneten Materialien dauerhaft gegen Wasser abgeschirmt
werden (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und Schutz-
gut Wasser)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Beldage (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und
Schutzgut Wasser)
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— Vermeidung der Bebauung Uber die im Suden bestehende Hauserzeile hin-
aus (Schutzgut Landschaftsbild)

Der nach Berucksichtigung der planinternen Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen verbleibende Ausgleichsbedarf von 19.960 Wertpunkten
wird durch Teilzuordnung einer bereits umgesetzten OkokontomaBnahme auf
einer externen Ausgleichsflache auf der FI.-Nr. 1447/5 der Gemarkung Sulz-
berg kompensiert.

Folgende MaBnahmen wurden auf der Flache umgesetzt:

Auf der Weideflache wurde eine Erganzung der bestehenden Gehdlze umge-
setzt. Es wurden dabei vor allem Wildobstarten wie z.B. der Holz-Apfel (Malus
sylvestris), die Holzbirne (Pyrus pyraster) oder die Eberesche (Sorbus aucu-
paria) verwendet, die als Vogelschutz- und -ndhrgeholz dienen. Auch bei der
Auswahl der Straucher wurde auf ein breites Nahrungsangebot fur Vogelwelt
und Wild geachtet (z.B. Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Wildrosen
(Rosa spec.), Schlehe (Prunus spinosa); Alpen-Johannisbeere (Ribes alpi-
num). Die verbleibenden Offenland-Bereiche werden entweder durch regel-
maBiges Entbuschen (z.B. im 5-jahrigen Turnus) bzw. durch eine zeitlich be-
fristete Beweidung mit Kihen oder Schafen (jeweils 1-2 Wochen im Fruhjahr
und Herbst) gehdlzfrei gehalten. Eine intensive Beweidung, z.B. in Form einer
Standweide, ist unzuldssig. Entlang des Baches wurden standortgerechte Ge-
holze gepflanzt. Das Pflegekonzept der Ausgleichsflache wird in regelmaBi-
gen Abstanden Uberprift und an die aktuellen Gegebenheiten angepasst.

Der Ausgleichsbedarf wird durch die Zuordnung einer OkokpntomaBnahme
vom Okokonto des Marktes Sulzberg exakt abgedeckt. Der Uberschuss der
Okokontoflache steht dem Markt Sulzberg far weitere Vorhaben zur Verfu-

gung.
Zur Sicherung der o. g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind ent-

sprechende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen, deren Einhaltung
und Umsetzung zwingend sind.

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Berlicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Behdrdenunterrichtung mit Schreiben vom 08.02.2022 gemaB §4 Abs.1
BauGB, schriftliche Stellungnahme vom 28.02.2022 des Landratsamtes
Oberallgau, Naturschutz:

Stellungnahme:
Standort Alternative G 1:

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist anzumerken, dass der Flachenverbrauch
grundsatzlich so gering wie moglich gehalten werden soll. Deshalb wird auch
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aus Grunden des Naturschutzes eine Reduzierung der baulich nutzbaren Fla-
chen unterstutzt.

Standort Alternative G 2:

Aus naturschutzfachlicher Sicht stellt dieser Standort einen groBeren Eingriff
in die Natur und Landschaft dar, als die Alternativflache G 1. Wir beurteilen
deshalb aus fachlicher Sicht den Alternativvorschlag G 2 kritisch.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 28.09.2022:

Bestandsaufnahme:

Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutztes Grunland mit gerin-
ger Artenvielfalt. Im Sidwesten grenzen die noch jungen Baume einer klei-
nen Waldflache an.

Auf der Flache selbst stehen keine Gehdlze.

Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des damit einher-
gehenden Stickstoffeintrags ist die Artenvielfalt der Flache stark begrenzt.
Die Vegetation wird durch typische Fettwiesenarten (Futtergraser und -
krauter) und Stickstoffanzeiger dominiert.

nur wenige, anspruchslose Tier- und Pflanzenarten vorhanden / Vegetati-
onsbestand Uberwiegend durch Fettwiesenarten (Futtergréaser und -krau-
ter) und Stickstoffanzeiger dominiert.

Das Uberplante Gebiet ist im Hinblick auf die Durchgangigkeit fur Tiere we-
gen der benachbarten Verkehrswege und Gebaude stark vorbelastet (Ge-
werbegebiet im Norden und Westen, Autobahn im Norden und KreisstralBe
im Osten). Der Larm und die Stérungen durch den Verkehr und die Einrich-
tungen in den bestehenden Gewerbegebieten lassen die Flachen v.a. fur
stérungsempfindliche Tiere als sehr ungeeignet erscheinen.

Eine detaillierte botanische und/oder faunistische Bestandsaufnahme
wurde nicht durchgeflhrt, da es keinerlei Hinweise auf besondere Arten-
vorkommen (Arten der "Roten Liste", gesetzlich geschutzte Arten, lokal
oder regional bedeutsame Arten) gibt und diese aufgrund der intensiven
Nutzung, der o.g. Vorbelastungen sowie mangels gliedernder naturnaher
Strukturen auch nicht zu erwarten sind. Die Bedeutung der Flachen fur das
Schutzgut ist insgesamt gering.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Prognose bei Durchfuhrung:

Der Lebensraum der im Bereich des Intensivgrunlandes vorkommenden
Tiere und Pflanzen geht durch die Bebauung und die damit einhergehende
Versiegelung verloren. Da das Plangebiet am Rand zwischen bestehender
Bebauung und der KreisstraBe liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von
Lebensraumen zu rechnen.

Das Gebiet kann in Zukunft eine hohere Artenvielfalt aufweisen. Ein Teil der
Pflanzenarten wird jedoch hdchstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder
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standortgerecht sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kulturfolger
und Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der Lebens-
raume wird sich erhdhen (StraBenbegleitgrin, teilversiegelte Bereiche
usw.). Die Mehrzahl der neu entstehenden Lebensraume wird jedoch stark
anthropogen beeinflusst und aller Wahrscheinlichkeit nach durch hohe
Nahrstoffkonzentrationen gepragt sein. FUr aus naturschutzfachlicher
Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neuen Lebensrdume keinen
Raum.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgri-
nung der Bebauung, Pflanzungen in dem Baugebiet) kann das AusmaR des
Lebensraumverlustes reduziert werden: Auf dem privaten Baugrundstick
ist eine Mindestzahl von Baumen zu pflanzen, um die Durchgrinung und
damit auch den Lebensraumwert des Baugebietes zu verbessern. Fur die
Pflanzung von Baumen und Strauchern sind standortgerechte heimische
Geholze zu verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor al-
lem fur Kleinlebewesen und Vogel, denn einheimische Pflanzen bilden die
Grundlage vieler Nahrungsketten. Ihre Verwendung dient daher auch der
Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes fur Kleinlebewesen. Zum
Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung
nur Leuchtentypen mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht
(z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen) mit einer maximalen Lichtpunkt-
héhe von 8,00 m verwendet werden durfen. Zudem gelten Einschrankun-
gen fur die Beleuchtung von Werbeanlagen. Um fehlgeleitete Eiablagen
von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photovol-
taikmodule zulassig, die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite
3%). Dies wird von Elementen erfillt, die entspiegelt und monokristallin
sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Elemente aus Strukturglas
besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Berlicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Behordenunterrichtung mit Schreiben vom 08.02.2022 geméaB §4 Abs.1
BauGB, schriftliche Stellungnahme vom 25.02.2022 des Wasserwirtschafts-
amtes Kempten:

Stellungnahme:
Altlasten und Bodenschutz
G1:

Der in Mischprobe MP 2 (tieferer Untergrund bzw. Gestein) analysierte Arsen-
gehalt von 23 mg/kg (Z1.1) (vgl. Baugrunduntersuchung vom 01.12.2021) kann
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nur als grober Hinweis angesehen werden, da lediglich eine Mischprobe aus
8 Schurfen bei einer Uberplanten Flache von > 1 ha erstellt wurde.

Generell liegen dem WWA-KE keine Hinweise auf geogen bedingt erhohte
Werte weder im Boden noch in den Gesteinen vor.

Die lithogeochemischen Hintergrundwerte der Gesteine Bayerns wurden vom
LfU publiziert und als Kartenthema im Umweltatlas bereitgestellt. FUr die Ge-
steine des Tertidrs wie sie hier als granitische Molasse (USM) in der geologi-
schen Karte verzeichnet sind, werden die Hintergrundwerte (90. Perzentil) fur
Arsen im Mergelstein mit 16 mg/kg und im Sandstein mit "keine Angaben" an-
gegeben. Die Hintergrundwerte der "Boden" Bayerns liegen in Moranenmatrix
und Moranenmaterial, sowohlim Untergrund als auch im Unterboden, deutlich
unter 20 mg/kg. AusreiBer nach oben/unten sind statistisch betrachtet natdr-
lich im Gestein als auch im Boden moglich.

Es wird eine Probenahme gem. PN 98 und die Beauftragung eines Fachgut-
achters hinsichtlich einer weiteren Untersuchung der Béden empfohlen.

Far beide Standorte G1 und G2 gilt:

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub ist ggf. entsprechend der abfall- und
bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemal und schadlos zu ent-
sorgen (§ 7 Abs. 2 u. § 15 KrWG), entsprechende Nachweise sind zu fuhren
und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Auf die frihzeitige Erstellung eines evtl. notwendigen Verwertungskonzeptes
fur belastete Boden wird hingewiesen.

Fdr den geplanten Ruckbau der Leitungsmasten wird auf das LfL-Merkbblatt
"Handlungshilfe fur den Rldckbau von Mastfundamenten bei Hoch- und
Hochstspannungsmasten” hingewiesen.

Vorsorgender Bodenschutz
Fur die beiden Standorte G1 und G2 gelten grundsatzlich folgende Aussagen:

Es sind keine Moorbdden oder wassersensiblen Bereiche betroffen. Am
Standort herrschen Gberwiegend Braunerden aus kiesfihrendem Lehm Gber
Schluff- bis Lehmkies vor (Ubersichtsbodenkarte 1:25.000, Bayerisches Lan-
desamt fur Umwelt). Hinsichtlich der Bodenschatzung sind in den zentralen
Bereichen Bodenzahlen von 48 bis 58 angegeben. Jedoch werden im Norden
der Flache G1 sowie in den sudlichen und westlichen Randbereichen der Fla-
che G2 auch Boden mit einer Bodenzahl von tber 60 angezeigt. Hinweis: In
der Gemarkung Sulzberg sind insgesamt "nur" ca. 20 % der Flachen mit Bo-
denzahlen > 60 bewertet. Diese Bdden sind sehr schutzwlrdig und sollten
grundsatzlich nicht durch Vorhaben in Anspruch genommen werden, sondern
fur die landwirtschaftliche Produktion erhalten bleiben. [LEP 5.4 1 (G)]

Die Bodenfunktionen sind hinsichtlich der naturlichen Ertragsfahigkeit, des
Ruckhaltevermogens fur Schwermetalle als mittel einzustufen. Die Verweil-
dauer fur wasserldsliche Stoffe ist als gering anzusehen. Jedoch ergibt sich
fur beide Flachen eine hohe Bodenfunktionalitat hinsichtlich des Wasserrtck-
haltevermogens.
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Bislang sind die Boden unversiegelt und voll funktionsfahig.

Im Textteil wird bereits dargestellt, dass die Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden erheblich sind. Durch die BaumaBnahme (Versiegelung, Bodenabtrag)
werden die Bodenfunktionen vollstandig zerstort.

Grundsatzliches
Die Bodenschutzklausel (§ Ta Abs. 2 des Baugesetzbuches) besagt:

"Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Bo-
denversiegelung ist auf das absolut notwendige Maf zu begrenzen. Landwirt-
schaftlich genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang genutzt wer-
den."

Kann ein Eingriff nicht vermieden werden, ist die Fldchenversiegelung auf ein
Minimum zu begrenzen und auf einen besonders schonenden Umgang mit
dem Schutzgut Boden zu achten.

Aus Sicht des Bodenschutzes ist die Variante G1 zu bevorzugen. Beim Fla-
chenverbrauch werden fir die Flache G1 1,3 ha angegeben, fur die Flache G2
sind es 6,2 ha.

Fur die weitere Ausfuhrungsplanung

Far alle anfallenden Erdarbeiten sind die allgemein geltenden Normen DIN
18915 Kapitel 7.3 (Ausgabe Juni 2018) und die DIN 19731 zum sachgemaBen
Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales anzu-
wenden.

"Abhangig vom jeweiligen Verwertungsweg Uberschussiger Aushubmassen
sind die materiellen Anforderungen des Bodenschutzrechtes (insbes. § 12
BBodSchV) und/oder die fur Bayern geltenden Regeln (Eckpunktepapier,
LAGA M 20 1997) zu beachten. Bei einer erforderlichen Beseitigung sind die
Vorgaben der DepV maBgeblich.

Grundsatzlich ist darzulegen welche Vorkehrungen zum Schutz des Bodens
getroffen werden.

1. FUr den anhaltenden Fahrverkehr, die Lagerung von Baumaterialien und
Montage von Bauteilen auf Boden.

— Wie werden diese Einrichtungen gestaltet um Verdichtungen, Schadstoff-
eintrage oder eine Vermischung mit dem anstehenden Boden zu verhin-
dern?

2. Wie und wo werden

— bauablaufabhéngige Flachen ausgewiesen und auf das unvermeidliche
MafR beschrankt, mit ausreichender Breite und Ausweichstellen, damit
moglichst wenig ungeschutzter Boden beansprucht wird

— Tabuflachen ausgewiesen und gekennzeichnet mit Art und Weise wie
diese geschutzt werden sollen.
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3. Erstellen eines Konzeptes zum Umgang und zur Verwertung der Boden vor
Ort, mit Massenbilanz und Vorgaben zum Umgang mit Boden beim Bauen

— Welche Maschinen und Gerate werden zur Boden schonenden Bearbei-
tung eingesetzt?

— Welche MaBnahmen werden zur Vermeidung von Verdichtungen und zur
Vermeidung von Gefligeschaden ergriffen?

— Welche Vorkehrungen werden getroffen um bei Starkregenereignissen das
Abschwemmen von Bodenmaterialien zu verhindern?

Stellungnahme vom 19.09.2022 zur Fassung vom 28.07.2022 des Wasser-
wirtschaftsamtes Kempten:

Stellungnahme:
Altlasten und Bodenschutz

Zum Arsengehalt, geogen bedingt erhohten Werten und lithogeochemischen
Hintergrundwerten bei Standort G1 siehe Stellungnahme vom 25.02.2022.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Anmerkungen zum erhohten Arsengehalt bei MP 2 werden zur Kenntnis
genommen. Dem Markt sowie den Gutachtern ist bewusst, dass es sich hier-
bei lediglich um einen Hinweis von arsenbelastetem Boden handelt. Aus die-
sem Grund wurde bereits im Rahmen der Baugrunduntersuchung der ICP
(Fassung vom 01.12.2021) fur die Festlegung des Entsorgungsweges des
Aushubmateriales die Einbeziehung eines Altlastensachverstandigen emp-
fohlen. Dies wird im weiteren Verfahren berucksichtigt.

Die Anmerkungen zu den geologischen Untergrunden und Angaben aus dem
Umweltatlas sowie der Empfehlung der Beauftragung eines Fachgutachters
fur weitere Probenahmen werden zur Kenntnis genommen. Der Hinweis zum
Bodenschutz wird mit den Angaben aus der Stellungnahme erganzt.

Stellungnahme:

Bei Uberschussigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsor-
gungsweg die rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. § 12
BBodSchV, Leitfaden zur Verflllung von Gruben und Brlchen sowie Tage-
bauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV) maBgeblich.

Auf die frihzeitige Erstellung eines evtl. notwendigen Verwertungs- bzw. Ent-
sorgungskonzeptes fur belastete Béden wird hingewiesen. Gleiches gilt fur
die evtl. erhohten Entsorgungskosten durch die Arsenbelastung des Bodens.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Anmerkungen zur Entsorgung des Uberschussigen bzw. ggf. belasteten
Aushubmaterials werden zur Kenntnis genommen. Der Hinweis zum Boden-
schutz wird entsprechend erganzt.
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Stellungnahme:

Far den geplanten Rickbau der Leitungsmasten wird auf das LfL-MB "Hand-
lungshilfe fur den Rickbau von Mastfundamenten bei Hoch- und Hochst-
spannungsmasten" hingewiesen.

Hinweis an das Planungsburo zur Bestandsbeschreibung:

Es liegen fur das Blatt Buchenberg eine geologische und bodenkundliche
Karte 1:25000 der bay. Landesaufnahme Munchen vor.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Hinweis auf das Merkblatt "Handlungshilfe fur den Ruckbau von Mastfun-
damenten bei Hoch- und Hdchstspannungsmasten” sowie auf die geologi-
sche und bodenkundliche Karte wird zur Kenntnis genommen und bei Bedarf
vom Markt Sulzberg bertcksichtigt.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 28.09.2022:

Bestandsaufnahme:

— Aus geologischer Sicht gehort das Plangebiet zur "Allgauer Faltenmolasse”.
Diese findet sich zwischen dem Helvetikum- und Flyschgestein der Alpen
und dem eigentlichen Alpenvorland. Im Bereich der 4. Erweiterung handelt
es sich um unbefestigte, anthropogen Uberpragte Béden unter Dauerbe-
wuchs (Intensivgrinland).

— GemaB der Geologischen Karte des Landesamts fur Geologie, Rohstoffe
und Bergbau in Freiburg (M 1:50.000) sind im Untergrund wirmzeitliche
Moranensedimente zu erwarten. Aus den glazigenen Sedimenten haben
sich laut Bodenkarte (M 1:50.000) als vorherrschender Bodentyp vorherr-
schend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesflihrendem
Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) Uber Schluff- bis Lehmkies (Jung-
morane, carbonatisch, kalkalpin gepragt) gebildet.

— GemaR Reichsbodenschatzung handelt es sich um Lehme guter Zustands-
stufe und mit drtlich Uberdurchschnittlicher naturlicher Bodenfruchtbarkeit
(Ertragsfahigkeit). Die Grunlandzahl liegt bei 56-57. Durch das bewegte
Relief ist die Bewirtschaftung der Flache jedoch erschwert.

— Laut der Baugrunduntersuchung der ICP Ingenieurgesellschaft vom
01.12.2021 wurden im Untergrund als unterste geologische Schicht Fest-
gesteine des Tertidrs (Sandsteine und Mergelsteine) aufgeschlossen.
Diese finden sich teils bereits in einer Tiefe von 0,4-0,5m. In einem Teil der
Schurfe besteht die unterste Schicht aus Geschiebemergel (Morédnenabla-
gerungen) aus stark sandig-tonig-steinigem Schluff bis stark schluffigem
Kies. DarUber liegt eine Verwitterungsdecke aus kiesig-sandig-tonigem
Schluff, die vom etwa 20-30 cm starken Oberboden abgeschlossen wird.
In einem Teil der Bodenproben wurde ein leicht erhéhter, jedoch noch un-
bedenklicher, Arsen-Gehalt festgestellt. Dieses Ergebnis ist wohl auf die
geogene Arsenbelastung in Gesteinen des Tertiars zurtckzufthren. Die
Ubrigen Teilbereiche wurden der Kategorie Z0 zugeordnet.
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Es handelt sich um offene bzw. unversiegelte Bodenflachen, die landwirt-
schaftlich genutzt werden (Intensivgrinland). Das uUberplante Gebiet
zeichnet sich durch eine hohe Bodenfruchtbarkeit aus und ist daher ein
wichtiger landwirtschaftlicher Ertragsstandort.

Die natUrlichen Bodenfunktionen basierend auf der Reichsbodenschatzung
(Bodenschatzung im BayernAtlas Plus, geoportal.bayern.de) sowie der Ar-
beitshilfe "Das Schutzgut Boden in der Planung" des Bayerischen Landes-
amtes fur Umweltschutz werden wie folgt bewertet:

Unversiegelte Boden wirken auf den naturlichen Wasserhaushalt ausglei-
chend und vermindern oberflachlichen Abfluss sowie Hochwasserereig-
nisse. Dieses sogenannte Retentionsvermdgen (bei Niederschlagsereig-
nissen) der Béden im Plangebiet ist mit der Wertklasse 4 als hoch einzu-
stufen, sodass dieses Vermdgen in seiner Funktion moglichst erhalten blei-
ben sollte.

Das Rickhaltevermdgen des Bodens fur Schwermetalle, deren Eintrage
Folge verschiedenster anthropogener Aktivitaten sein konnen, wird geman
den Angaben des Wasserwirtschaftsamtes Kempten mit Wertklasse 3 mit-
tel bewertet.

Die natUrliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens Bio-
masse zu produzieren. Boden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten un-
bebaut und damit der Nahrungsmittelproduktion vorbehalten bleiben. Ge-
maRk der Reichsbodenschatzung liegen im Plangebiet Grinlandzahlen von
56-57, im Suden von 40 vor. Dies entspricht nach der landesweiten Be-
wertungsskala einer mittleren Ertragsfahigkeit (Wertklasse 3) entspricht.
GemaB den Angaben zu durchschnittlichen Acker- und Grinlandzahlen der
Landkreise in den Vollzugshinweisen zur Anwendung der BayKompV hat
der Landkreis Oberallgau eine durchschnittliche Grunlandzahl von 37, was
auf die Lage in den Allgduer Hochalpen zurlckzufthren ist. Als weiterer
Vergleichswert kann daher die kreisfreie Stadt Kempten dienen, deren
Grinlandzahl im Durchschnitt bei 52 liegt. Insgesamt kann davon ausge-
gangen werden, dass die Ertragsfahigkeit im regionalen Vergleich im tGber-
durchschnittlichen Bereich liegt. Innerhalb der Gemarkung Sulzberg sind
nach Angaben des Wasserwirtschaftsamtes Kempten ca. 20 % der Flachen
mit Bodenzahlen >60 bewertet.

Das Standortpotenzial fur die naturliche Vegetation beschreibt die Eignung
eines Bodens zur Ansiedlung potenziell naturlicher Pflanzengesellschaften.
Da die Grunlandzahl mit 56-57 und somit auch die naturliche Ertragsfahig-
keit im oberen Bereich liegen, wird aus Sicht des Naturschutzes von einer
eher niedrigeren Wahrscheinlichkeit ausgegangen, im Plangebiet hoch-
wertige Lebensgemeinschaften anzutreffen bzw. Standorte fur deren An-
siedlung anzutreffen. Die genaue Einschatzung des Standortpotenzials fur
die natlrliche Vegetation kann jedoch nur expertengestitzt erfolgen.

GemaB dem Baugrundgutachten (s.0.) gibt es im Plangebiet keine Hin-
weise auf Altlasten.

Die Flachen sind aus geologischer Sicht flr eine Bebauung geeignet. Mit
landschaftstypischen und ortsublichen Erschwernissen bei der Ausfihrung
der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.
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— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere bis hohe Bedeu-

tung fur das Schutzgut zu.

Prognose bei Durchfuhrung:
— Die landwirtschaftliche Ertragsflache geht verloren. Wahrend der Bauzeit

wird ein groBer Teil der Bodenflachen fur Baustelleneinrichtungen und
BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u.U. auch Schadstof-
femissionen belastet. Aufgrund der naturlichen Héhenunterschiede kommt
es zudem zu Bodenabtragungen und -aufschittungen, was eine Verande-
rung des ursprunglichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat und stel-
lenweise zu Bodenverdichtungen fuhrt. Die durch die geplanten Baukorper
und Verkehrsflachen entstehende Versiegelung fuhrt zu einer Beeintrach-
tigung der vorkommenden Boden. Im Bereich der geplanten Baukorper
kommt es zu einem Abtrag der oberen Bodenschichten. In den versiegelten
Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fur Kulturpflanzen,
Filter und Puffer, Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenom-
men werden. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,8 kénnen bis zu etwa
1,04 ha des Plangebietes neu versiegelt werden. Da es sich um ein Gewer-
begebiet handelt, sind der Versiegelungsgrad und damit auch die Eingriffs-
starke hoch.

Durch geeignete MaBBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die
entstehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden reduziert wer-
den. FUr Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind was-
serdurchlassige (versickerungsfahige) Belage vorgeschrieben, um die Ver-
siegelung der Freiflachen zu minimieren und damit die Wasseraufnahme-
fahigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens
vor Verunreinigungen werden Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei fur alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in BerUhrung kommen, nur zugelassen, wenn diese mit ge-
eigneten Materialien gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.
Uberschussiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweis-
verordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Ver-
wertung anzustreben. Die vorliegende Planung sieht eine Unterbringung
des Aushubes uberwiegend innerhalb des Planungsbereiches in Verbin-
dung mit den zu erwartenden Aufschuttungen vor.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.
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11.4 Schutzgut Wasser und Wasserwirtschaft (Wasser; §1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a und Nr. 8 Buchst. e BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Behordenunterrichtung mit Schreiben vom 08.02.2022 gemaB §4 Abs.1
BauGB, schriftliche Stellungnahme vom 25.02.2022 des Wasserwirtschafts-
amtes Kempten:

Stellungnahme:
Wasserversorgung

Fur beide Standorte G1 und G2 gilt:

Der Geltungsbereich befindet sich in keinem bestehenden oder geplanten,
offentlichen Trinkwasserschutzgebiet und in keinem wasserwirtschaftlichen
Vorranggebiet Wasserversorgung. Private Trinkwasserversorgungen sind uns
nicht bekannt.

Die geplante Bebauung ist, wie die umliegende an die dffentliche Trinkwas-
serversorgung anzuschlieBen.

Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser
Far beide Standorte G1 und G2 gilt:
Schmutzwasser

Das Schmutzwasser kann Uber einen bestehenden Anschluss an den Abwas-
serverband Kempten ordnungsgeman entsorgt werden.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser soll Uber ein bestehendes Regenrickhaltebecken
zur lller abgeleitet werden. Eine Versickerung im Untergrund ist nach Angabe
aus geologischen Grtinden nicht moglich. Der hydraulische Nachweis fur die
Niederschlagsentwasserung Uber die Bestandsanlagen ist, wie im Textteil be-
schrieben, noch dem WWA vorzulegen.

Oberflachengewasser/Uberschwemmungsgebiet
Flr beide Standorte G1und G2 gilt:

Uns istinnerhalb der beiden Planungsbereiche kein Oberflachengewasser be-
kannt. Auch liegen uns keine Angaben (ber rechnerisch ermittelte Uber-
schwemmungsgebiete oder gesicherte Erkenntnisse uUber tatsachlich in der
Vergangenheit dort abgelaufene Hochwasser- bzw. Starkregenereignisse
vor. Dies bedeutet aber nicht abschlieBend, dass hier kein Gewasser im Sinne
des § 2 WHG oder Uberschwemmungsgebiet betroffen sein kénnte.

Die Kommune wird gebeten zu prufen, ob ihr hier im Rahmen ihrer Zustandig-
keit fur Gewasser 3. Ordnung (vgl. z.B. Art. 22 und Art. 39 BayWG@G) ein kleine-
res bzw. ggf. seit langerer Zeit verrohrtes Gewasser bekannt ist, bei welchem
aufgrund des vorliegenden Vorhabens wasserwirtschaftliche Belange
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und/oder entsprechende wasserrechtliche Tatbestande betroffen sind, die
beachtet werden mussen.

Erganzend zu Standort G2:

Die Flache des vorgesehenen Planungsbereichs befindet sich in gut 100 Me-
ter Entfernung zum rechten Ufer der lller. Das vorldufig gesicherte Uber-
schwemmungsgebiet (HQ100) der lller reicht allerdings an der nahesten Stelle
bis knapp 40 Meter an den vorgesehenen Planungsbereich heran. Aufgrund
des stark geneigten Gelandes zur lller hin, befindet sich der Planungsbereich
aber noch deutlich hoher als der berechnete Hochwasserspiegel der lller bei
einem HQ100 und auch bei HQextrem.

Der vorgesehene Planungsbereich befindet sich demnach zwar gerade noch
auBerhalb des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet (HQ100) der
lller, aber dennoch sei darauf hingewiesen, dass mit den vorgesehenen MaR-
nahmen nichts unternommen werden darf, was sich negativ auf das benach-
barte Uberschwemmungsgebiet auswirken kénnte bzw. das Schadenspoten-
tial oder die Hochwassergefahr erhoht (vgl. § 76 WHG ff.).

Wild abflieBendes Wasser
Far beide Standorte G1 und G2 gilt:

Beide Planungsbereiche liegen im bzw. unterhalb eines Hangbereichs. Bei der
ErschlieBungsplanung und der Planung der einzelnen Bauvorhaben ist des-
halb auf die Gefahr von wild abflieBendem Wasser bei lokalem Starknieder-
schlag zu achten.

Gebaude sind auch abseits von oberirdischen Gewassern vielféltigen Gefah-
ren durch Wasser (Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwasserstande) ausge-
setzt. So kénnen Uberall Uberflutungen der StraBen bei Starkregenereignis-
sen oder in Hanglagen Sturzfluten durch lokale Unwetterereignisse auftreten.
Bei urbanen Sturzfluten sind keine nennenswerten Vorwarnzeiten maglich.
Wir empfehlen daher, das Auftreten urbaner Sturzfluten und ihre Auswirkun-
gen bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu prifen und ggf. MaBnahmen
in die Planungsunterlagen zu integrieren. Im Einzelfall ist auch die Gelanden-
eigung und Gebaudeanordnung bei der Risikoanalyse zu beachten.

Des Weiteren empfehlen wir einen Hinweis fur Planer und Bauherren aufzu-
nehmen, unabhangig von der Gewdassernahe oder den bisher bekannten
Grundwasserstanden, einen Keller wasserdicht und auftriebssicher auszufiih-
ren. Das bedeutet auch, dass z.B. alle Leitungs- und Rohrdurchfihrungen
dicht sein mussen. Besonderes Augenmerk ist dabei auch auf die geeignete
Planung und Ausfuhrung von Kellerabgangen, Kellerfenstern und Licht-
schachten, sowie Haus- und Terrasseneingangen zu legen. Tiefgaragenab-
fahrten sind so auszubilden, dass die Tiefgarage und der Keller nicht durch
Starkregen oder hohe Grundwasserstande geflutet werden.

Das ErdgeschoB der Geb&ude sowie Lichtschachte, Offnungen und Trep-
penabgange sollen zur Sicherheit vor Wassergefahren daher deutlich Uber
vorhandenem Gelédnde bzw. Uber dem jeweiligen StraBenniveau liegen und
alles unter dieser Ebene soll wasserdicht sein.
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Wir verweisen im Zusammenhang mit wildabflieBendem Wasser auch auf die
entsprechenden Anforderungen (insbesondere Nachbarschutz) des § 37
Abs.1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Behordenunterrichtung mit Schreiben vom 08.02.2022 gemaB §4 Abs.1
BauGB, schriftliche Stellungnahme vom 10.02.2022, sowie Stellungnahme
vom 17.08.2022 zur Fassung vom 28.07.2022 des Zweckverbandes Fernwas-
serversorgung Oberes Allgau, Burgberg:

Stellungnahme:
Einwendungen

Auf dem Grundstlck FI. Nr. 2115/23 (Standort G1) l1auft im stdostlichen Rand-
bereich unsere Fernwasserleitung DN 400 (siehe Lageplan). Die Versor-
gungssicherheit der Leitung darf nicht gefahrdet werden.

Abwagung bzw. Berlcksichtigung zur Stellungnahme vom 17.08.2022:

Die Stellungnahme zur bestehenden Fernwasserleitung wird zur Kenntnis ge-
nommen. Die Leitung ist bereits mit Schutzstreifen in der Planzeichnung fest-
gesetzt. Sie befindet sich jedoch ohnehin vollstandig innerhalb der Anbauver-
botszone der KreisstraBe OA 6, sodass die Leitung in jedem Fall von Bebau-
ung freigehalten werden muss. Das Leitungsrecht dient hier insbesondere zur
Freihaltung von Bepflanzungen.

Stellungnahme vom 19.09.2022 zur Fassung vom 28.07.2022 des Wasser-
wirtschaftsamtes Kempten:

Stellungnahme:
Weitere wasserwirtschaftliche Belange

Die weiteren wasserwirtschaftlichen Belange unserer Stellungnahme vom
25.02.2022 zum Standort G1 wurden sinngemaB und ausreichend in die Pla-
nung Ubernommen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die wasserwirtschaftlichen Belange
ausreichend berucksichtigt wurden.

Eine Abwagung bzw. Berlcksichtigung war nicht erforderlich.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 28.09.2022:

Bestandsaufnahme, Schutzgut Wasser:

— Oberflachengewasser kommen im Plangebiet nicht vor. Etwa 580 m weiter
westlich verlauft die lller. Diese liegt etwa 20 m unterhalb des Gelandes im
Plangebiet.

— GemaB dem Baugrundgutachten der ICP Ingenieurgesellschaft (Fassung
vom 01.12.2021) wurde Grundwasser nur in Schurf8 als Schichtwasser
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Uber der Fels-Oberkante (ca. 2,8 m unter Gelandeoberkante; nahe der Er-
schlieBungsstraBe "Gewerbepark" im Nordwesten des Plangebietes) sowie
starkere Bodenfeuchte in der Verwitterungsdecke von Schurf 4 (im Stden
des Plangebietes) festgestellt. Ansonsten wurde bei den Bohrungen kein
Grundwasser angetroffen. Alle anstehenden Bdden sind gering durchlas-
sige Staubdden, in denen Sickeranlagen nur zur Pufferung und gedrossel-
ten Abgabe in einen Vorfluter dienen kénnen.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Prognose bei Durchfuhrung, Schutzgut Wasser:

— Baubedingte Absenkungen des Grundwassers oder Schadstoffeintrag in
bauzeitlich freigelegtes Grundwasser kdnnen aufgrund des groBen Grund-
wasserflurabstandes ausgeschlossen werden. Die geplante gewerbliche
Bebauung hat eine Veranderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die Ver-
sickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate neh-
men ab, da Flachen versiegelt werden. Die Versiegelung wird insgesamt
nicht mehr als etwa 1,04 ha offenen Boden betreffen, so dass der Wasser-
haushalt und die Grundwasserneubildung nicht in erheblichem MaBe ver-
andert werden. Da die Boden innerhalb des Plangebietes bereits jetzt nur
schwach durchlassig sind, sind die Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Wasser unter Betrachtung der u.g. Vermeidungs- und Minimierungsmaf-
nahmen insgesamt nicht erheblich.

— Fur Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich teilversiegelte (versickerungsfahige) Beldge zuldssig, um die
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens so weit wie moglich zu erhalten und
Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzieren.
Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden nur mit Schutz-
beschichtung zugelassen, um das Grundwasser vor Verunreinigungen zu
schutzen. Die Dachbegrinung dient dem Ruckhalt des Niederschlagswas-
sers.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Bestandsaufnahme, Schutzgut Wasserwirtschaft:

— Momentan fallen im Gebiet keine Abwasser an. Der Markt verfugt Uber ein
Trennsystem zur Entsorgung der Abwasser sowie eine Anbindung zur
Trinkwasserversorgung. Das bestehende Gewerbegebiet ndérdlich und
westlich des Planbereiches ist an die gemeindlichen Ver- und Entsor-
gungsleitungen angeschlossen.

— Aufgrund des stark bewegten Reliefs (Hohenunterschiede bis zu 8 m) und
der angrenzenden Hange kann es bei Starkregenereignissen zum oberfla-
chigen Zu- bzw. Abfluss von Niederschlagswasser kommen.
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Prognose bei Durchfihrung, Schutzgut Wasserwirtschaft:

Durch die zusatzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abwasser-
menge. Das Schmutzwasser wird getrennt vom Niederschlagswasser ge-
sammelt und der Klaranlage des Abwasserverbandes Kempten zugeleitet.
Die Anlage ist ausreichend dimensioniert. Das im Baugebiet anfallende Nie-
derschlagswasser soll durch die Dachbegrinung zurickgehalten und dann
schadlos abgeleitet werden, da eine Versickerung im Plangebiet aus geo-
logischen Grunden nicht moglich ist.

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die
gemeindlichen Leitungen.

Das bei Starkregen von den noérdlich und dstlich liegenden Hangen abflie-
Bende Wasser soll durch Geldandeanpassungen in den Freiflachen abge-
fangen und abgeleitet werden, so dass es nicht zu Uberflutungsproblemen
mit den Gebauden kommen kann.

11.5  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat (§ 1 Abs. 6
Nr.7 Buchst. a und h BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Berlicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 28.09.2022:

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet liegt innerhalb des Klimabezirks "Schwabisches Alpenvor-
land", der generell durch hohe Niederschlage und eher niedrige Jahres-
durchschnittstemperaturen gekennzeichnet ist. Die Jahresmitteltempera-
tur liegt bei 7,6°C, die mittlere Jahresniederschlagsmenge ist mit etwa
1.260 mm relativ hoch.

Die offenen Flachen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduk-
tion. Die an den Geltungsbereich angrenzenden Gewerbeflachen und Ver-
kehrswege begunstigen die Warmeabstrahlung und flihren zu einer gewis-
sen Vorbelastung des Mikroklimas. Es handelt sich nicht um einen Bereich
mit klimatisch wirksamen Luftaustauschbahnen.

Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der an-
grenzenden Verkehrswege und Gewerbeflachen konnen sich jedoch
Schadstoffe in der Luft anreichern. Durch die landwirtschaftliche Nutzung
des Plangebietes kann es im angrenzenden Gewerbe- und Mischgebiet
zeitweise zu belastigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z.B.
Ausbringen von FlUssigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Seite 17

Markt Sulzberg - Zusammenfassende Erklarung zur
5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980
zur Fassung vom 28.09.2022



Prognose bei Durchfuhrung:
— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angren-

zenden Offenflachen beschrankt. Aufgrund der geringen Anzahl an Bau-
korpern und der Ausbildung einer Grinflache mit Baumen und Strauchern
im dstlichen Bereich entsteht flr das Schutzgut Klima/Luft keine wesentli-
che Beeintrachtigung. Bei Einhaltung der gultigen Warmestandards und
Einbau moderner Heizanlagen sind keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine geringflgige Erhohung
der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des Anliegerverkehrs
ist jedoch moglich.

Auswirkungen der Planung auf das Klima (z.B. Art und Ausmaf der Emission
von Treibhausgasen, das sind Wasserdampf, Kohlendioxid, Ozon, Methan,
Distickstoffoxid, Fluorchlorkohlenwasserstoffe): Eine Verschlechterung
der Luftqualitat ist aufgrund der begrenzten GréBe des geplanten Bauge-
bietes nicht zu erwarten. Der Bereich wird Uber die bestehende Straf3e
"Gewerbepark" erschlossen, d.h. es ist nicht mit erhdhten Schadstoffemis-
sionen durch Abgase aufgrund von Durchgangsverkehr zu rechnen.

Die Neubebauung fuhrt potenziell zu einem erhdhten CO2-AusstoB. Insge-
samt sind von dem geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch
nicht in einem Umfang zu erwarten, der sich in spurbarer Weise auf das
Klima auswirken wudrde. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorha-
bens werden sich bei Durchfihrung der Planung vor allem auf das Plange-
biet und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emis-
sion von Treibhausgasen zu reduzieren, sollte wo immer moglich die Ener-
gieeffizienz gesteigert und auf erneuerbare Energien und Elektromobile
zurlckgegriffen werden.

Die festgesetzte Dach- und Fassadenbegrinung minimiert die negativen
Auswirkungen starker baulicher Verdichtung und tragt durch eine Reduk-
tion des Aufheizungseffekts sowie durch Luftbefeuchtung und -filterung
zur Verbesserung des ortlichen Klimas bei.

Eine Anfalligkeit des Vorhabens gegenlber den Folgen des Klimawandels
ist derzeit nicht erkennbar. Extrema in Bezug auf Niederschlagsereignisse
(z.B. langandauernder Starkregen, urbane Sturzfluten) werden im Rahmen
der Entwasserungsplanung berucksichtigt (z.B. Anlage einer Abflussmulde
fur von Norden zuflieBendes Hangwasser; ausreichende Dimensionierung
der Ruckhalteeinrichtungen).

Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaft-
liche Nutzung zeitweise zu Geruchsbelastungen oder zu Staubeintragen
fUhren.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Seite 18

Markt Sulzberg - Zusammenfassende Erklarung zur
5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980
zur Fassung vom 28.09.2022



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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Behordenunterrichtung mit Schreiben vom 08.02.2022 gemdaB §4 Abs.1
BauGB, schriftliche Stellungnahme vom 28.02.2022 des Landratsamtes
Oberallgau, Ortsplanung:

Stellungnahme:
Standort Alternative G 1:

Der Standort am Eingang in den Gewerbepark ist grundsatzlich aus ortspla-
nerischer Sicht denkbar. Jedoch sollten die Gebaude weiter in Richtung der
Gewerbepark-StraBe verschoben werden und somit ca. 30 m von der Kreis-
straBBe abrucken. Die Hohenlage des FertigfuBbodens sollte in diese Richtung
orientiert werden, um das Gebaude im naturlichen Gelande in Ost- und Sud-
richtung etwas verschwinden zu lassen. Zudem sollte eine Hohenstaffelung
mit abnehmender Héhe in Richtung der KreisstraBe erfolgen. Durch eine Ori-
entierung des 2-geschossigen Gebdudeteils zur Gewerbepark-StraBe kann
dies erreicht werden.

Zur Abschirmung des geplanten Neubaus ware es wunschenswert eine Er-
weiterung der Waldflache im SUden des jetzigen Plangebiets zur KreisstraBe
vorzunehmen. Eine bauliche Entwicklung in diesem Bereich d.h. sudlich der
angedachten Erweiterungsflache darf nicht erfolgen.

Standort Alternative G 2:

Aus ortsfachlicher Sicht stellt dieser Standort einen groBeren Eingriff in die
Natur und Landschaft dar, als die Alternativflache G 1. Wir beurteilen deshalb
aus fachlicher Sicht den Alternativvorschlag G 2 kritisch.

Behordenunterrichtung mit Schreiben vom 08.02.2022 geméaB §4 Abs.1
BauGB, schriftliche Stellungnahme vom 23.02.2022 des Bezirksheimatpfle-
gers:

Stellungnahme:

Die Gemeinde Sulzberg beabsichtigt den bestehenden Bebauungsplan "Ge-
werbepark Sulzberg" zu erweitern. Die zwei potentiellen Erweiterungsflachen
mithilfe eines Kriterienkataloges und einer Bewertungsmatrix zu beurteilen
wird begraft, bieten sie doch die Moglichkeit einer weitestgehend objektiven
Entscheidungsfindung. Die Kriterien und deren Gewichtung ist nachvollzieh-
bar. Die Bezirksheimatpflege spricht sich, entsprechend dem deutlichen rech-
nerischen Ergebnis, auch fur die Erweiterungsflache G1 aus. Wesentliche hei-
matpflegerische Belange, wie die des Orts- und Landschaftsbildes, der An-
bindung an den Bestand und der Eingriffsminimierung in den Landschafts-
raum sind hier ausschlaggebend. Im weiteren Verfahren behalten wir uns vor
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einzelne Festsetzungen, besonders zuldssige Gebaudehdhen und gestalteri-
sche Vorgaben, wie die Wahl der Materialien von Dach- und Wandflachen,
anzusprechen.

Stellungnahme vom 08.09.2022 zur Fassung vom 28.07.2022 des Bezirks-
heimatpflegers:

Stellungnahme:

GroBflachige Gewerbebauten greifen in das Orts- und Landschaftsbild ein
und konnen es massiv beeintrachtigen. In den meisten Fallen gelingt es nicht
sie Uber gestalterische Festsetzungen mit dem Ort und der Landschaft in Ein-
klang zu bringen.

Mit Hilfe des Festsetzungskatalogs in diesem Bebauungsplan, insbesondere
mit der Lage im Gelande und Hohenstaffelung der Gebdude, sowie mit den
BegrdnungsmaBnahmen, sollte eine Harmonisierung teilweise gelingen. Die
geplante Baumreihe entlang der KreisstraBBe in der 6ffentlichen Flache und die
auf dieser Fassadenseite festgesetzte Begriinung kdnnen dazu beitragen. Al-
lerdings bedarf es einer konsequenten Umsetzung mit einer von Anfang an
wirksamen Fassaden- und Baumbepflanzung auf allen relevanten Seiten.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Markt Sulzberg ist sich
der Wirkung groBflachiger Gewerbebauten auf das Orts- und Landschaftsbild
bewusst. Durch die getroffenen Festsetzungen zum MaR der baulichen, die
gestalterischen Bauvorschriften sowie die Eingrinung ist nach Auffassung
des Marktes sichergestellt, dass die Auswirkungen der hinzutretenden Be-
bauung vertretbar sind. Die Pflicht zur Umsetzung liegt bei der Bauherrschaft.
Der Markt Sulzberg ist in seiner Funktion fur die Baukontrolle zustandig.

Stellungnahme:

Zusatzlich sollten baugestalterische Uberlegungen, z.B. zu Gebaudegliede-
rungen und Farbgebung der Fassaden, in die Bauplanungen mit einflieBen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme zu baugestalterischen Uberlegungen wird zur Kenntnis
genommen. Der Markt Sulzberg hat sich bereits bei der Aufstellung des Ent-
wurfes mit der Fragestellung beschaftigt, wie eine aus stadtebaulicher Sicht
gestalterisch sinnvolle Gebaudeausfuhrung erfolgen kann. Zur Reduzierung
der massiven Wirkung der Fassadenfront in Richtung Osten ist deshalb die
Baugrenze durch eine Ausbuchtung ausgelockert worden. Eine verbindliche
Regelung, beispielsweise durch eine Baulinie, wird jedoch abgelehnt, da eine
solche Festsetzung eine zu starke und unverhaltnismaBige Einschrankung fur
die Bauherrschaft bedeutet. Zur Fassadengestaltung ist auBerdem bereits
eine Bauvorschrift enthalten, die groBflachige grelle und glanzende Materia-
lien ausschlieBt. Der Markt Sulzberg vertritt die Auffassung, dass dadurch ein
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ausreichender Umfang gestalterischer Vorgaben fur die zukunftige Bebauung
getroffen wird und Fehlentwicklungen ausgeschlossen sind.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 28.09.2022:

Bestandsaufnahme:

Der Markt Sulzberg liegt innerhalb der von einem ausgepragten eiszeitli-
chen Relief gepragten Wiesen- und Weidelandschaften der lller-Vorberge
innerhalb des Naturraumes "Voralpines Moor- und Hugelland". Beim Plan-
gebiet selbst handelt es sich um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flache in sudostlicher Randlage am bestehenden Gewerbegebiet an der
Autobahn BAB 980. Im Norden und Westen schliet der Gberplante Bereich
an die bereits bestehende Bebauung an. Das Gebiet ist jedoch aus land-
schaftsasthetischer Sicht durch die noch bestehende 110 kV-Freileitung
und durch das vorhandene Gewerbe vorbelastet. Eingrinungsstrukturen
der vorhandenen Bebauung sind noch immer kaum vorhanden.

Es bestehen Blickbeziehungen nach Osten in Richtung des "Oschlesees"
sowie nach Suden in Richtung des Ortsteiles "Oschle". AuBerdem bestehen
Blickbeziehungen nach Westen zu den Voralpen (Hornergruppe) sowie
nach Suden und Osten in Richtung der Allgauer Hochalpen. Die Flache
weist eine abwechselnde Gliederung mit mehreren kleinen Kuppen und
Senken auf. Sie ist von den hoéher gelegenen Flachen des westlich angren-
zenden Gewerbegebietes gut einsehbar, von der etwas tiefer gelegenen
KreisstraBe OA 6 nur in Teilen.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Prognose bei Durchfuhrung:

Durch die Errichtung neuer Baukdrper erfahrt das Landschaftsbild eine Be-
eintrachtigung, weil die vom bestehenden Gewerbegebiet und teils auch
von der KreisstraBe einsehbare Grlunlandflache verloren geht. Da das Plan-
gebiet im Wesentlichen hoher gelegen ist als die KreisstraBe, kdnnen auch
Baukorper mit einer geringen Gebaudehdhe stark aufragend wirken.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass der Fla-
chenverbrauch im Gebiet mdglichst gering ist und moglichst wenig Flache
sichtbar versiegelt wird (Ausbildung einer Tiefgarage). Zudem wird eine
ausreichende Durchgrinung hergestellt (Pflanzgebote auf dem Baugrund-
stick). Um den stdrenden Einfluss der zukidnftigen Baukodrper auf das
Landschaftsbild mdglichst gering zu halten, wird deren zuldssige Gesamt-
hohe gestaffelt. Zudem wird die Ostseite der Gebaudefassade (in Richtung
der KreisstraBe) auf 70 % der Flache mit einer Fassadenbegriinung verse-
hen. Die festgesetzte Pflanzliste tragt dazu bei, die Eigenart des Land-
schaftshildes zu schitzen und mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlzarten
eine Anbindung des Baugebietes an die Landschaft zu erreichen. Zu die-
sem Zweck werden zusatzlich im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
und in Bereichen, die an o6ffentliche Flachen angrenzen, ausschlieBlich
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Laubgeholze zugelassen. Die Pflanzung von nicht in der Pflanzliste festge-
setzten Strauchern wird nur auf max. 5 % der Grundstucksflache zugelas-
sen, um die Grunflachen mdglichst naturnah zu gestalten.

- Die Fassadenbegrinung tragt zur raschen Durchgrinung des Baugebietes
bei und ist eine wirkungsvolle MaBnahme zur gestalterischen Aufwertung
von Gebdauden mit einem hohen Anteil geschlossener, ungegliederter Fas-
saden. Die Begrinung von Fassaden schafft gestalterisch wirkungsvolles
Grunvolumen und leistet damit einen Beitrag zur Einbindung der Bebauung
in das Umfeld.

- Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Behordenunterrichtung mit Schreiben vom 08.02.2022 gemaB §4 Abs.1
BauGB, schriftliche Stellungnahme vom 21.02.2022 des Landratsamtes
Oberallgau, Untere Immissionsschutzbehérde:

Stellungnahme:

Der Markt Sulzberg beabsichtigt eine Erweiterung des Bebauungsplanes "Ge-
werbepark Sulzberg", um einen ortsansassigen Betrieb Flachen fur eine Er-
weiterung zur Verfigung stellen zu kdnnen. Konkret vorgesehen ist eine Pro-
duktionshalle (ca. 3000 m?), eine Buroflache (ca. 2000 m?) und 150 Stell-
platze. Als Erweiterungsflache sind weitere 3000 m? geplant. In der Machbar-
keitsstudie werden zwei Standorte gepruft.

Bezulglich des Halleninnenpegels wird der Betrieb als ruhig eingestuft. MaB3-
gebliche Schallquellen durften somit die Anlieferung (taglich ca. 4 LKW, 7-8
Transporter) sowie die Parkplatznutzung darstellen. Ein Nachtbetrieb ist nicht
geplant.

Standort 1:

Standort 1 befindet sich am 6stlichen Rand des Gewerbeparks. Er wird im Os-
ten von der KreisstraBe OA 6 begrenzt. Nordlich angrenzend befinden sich
drei Gebaude, die als Betriebsleiterwohnungen der nordlich gelegenen Auto-
bahnmeisterei genutzt werden. Westlich angrenzend befinden sich gewerb-
lich genutzte Flachen, sudlich schlieBt landwirtschaftlich genutztes Grinland
an. Die derzeit Uber das Gebiet verlaufenden oberirdischen Freileitungen (4 x
20 kV) sollen im Zuge kunftiger BaumaBnahmen in den Untergrund verlegt
werden. Die ErschlieBung soll Uber das Gewerbegebiet erfolgen.

Far die Immissionssituation maBgebend sind die Emissionen des geplanten
Betriebs, die auf das Gebiet einwirkenden Immissionen der benachbarten ge-
werblichen Nutzungen, der Autobahn A 980 nordlich und der KreisstraBe OA 6
Ostlich sowie die KV-Freileitungen.
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— Emissionen des geplanten Betriebes

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die zulassigen Emissions-
kontingente nach DIN 45691 "Gerduschkontingentierung" mit einer nach
§ 29b BImSchG zugelassene Messstelle zu ermitteln. Eine Ausnahme hiervon
ist nach Zustimmung des Landratsamtes Oberallgau, technischer Umwelt-
schutz, nur dann maoglich, wenn es sich um ein qualifiziertes Ingenieurblro
handelt, das entsprechende Referenzen in der Schallmesstechnik und der
Schallbeurteilung vorweisen kann.

Die Betriebswohnungen der Autobahnmeisterei wurden von uns in den bishe-
rigen Bauleitplanverfahren mit der Schutzwurdigkeit von Mischgebieten be-
wertet.

— Einwirkung anderer gewerblicher Nutzungen

Durch die Festlegung der zuléssigen Emissionskontingente im benachbarten
Gewerbegebiet ist im Plangebiet mit keinen schadlichen Umwelteinwirkungen
zu rechnen.

— StraBBenverkehrsimmissionen

Ausgehend von der Autobahn A 980 und der KreisstralBe OA 6 ist im Plange-
biet mit Larmimmissionen zu rechnen. Sofern keine Wohnnutzung geplant ist,
ist bei Orientierungswerttberschreitungen nach der DIN 18005 "Schallschutz
im Stadtebau" die Festlegung passiver SchallschutzmaBBnahmen an den BU-
rogebauden moglich. Die Erstellung eines Larmschutzgutachtens erachten
wir dann fur nicht notwendig.

— Freileitungen

Freileitungen tragen zu elektromagnetischen Emissionen bei. Anforderungen
zu elektrischen Feldstarken und magnetischen Flussdichten bei Freileitungen
(Niederfrequenzanlagen) sind in der 26. BImSchV "Verordnung Uber elektro-
magnetische Felder" geregelt. Mit dem Betreiber der Freileitung sind die not-
wendigen Abstande zur Einhaltung der Anforderungen nach der 26. BImSchV
"Verordnung Uber elektromagnetische Felder" abzuklaren.

Standort 2

Standort 2 befindet sich am stdwestlichen Randbereich des Gewerbeparks.
Die Flachen erstrecken sich bis an die sudlich befindliche Wohnbebauung.
Nordlich und norddstlich grenzt der Bereich an den bestehenden Gewerbe-
park an. Westlich ist Uferbereich und im Anschluss die lller. Stdlich befindet
sich landwirtschaftlich genutzte Flache und Wohnbebauung im AuBenbe-
reich. Durch das Gebiet verlauft in Nord-Sud-Richtung eine Hochspannungs-
leitung.

Far die Immissionssituation maBgebend sind die Emissionen des geplanten
Betriebs, die auf das Gebiet einwirkenden Immissionen der benachbarten ge-
werblichen Nutzungen, der Autobahn A 980 nordlich sowie die KV-Freileitun-
gen.
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— Emissionen des geplanten Betriebes

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die zuldssigen Emissions-
kontingente nach DIN 45691 "Gerauschkontingentierung" mit einer nach
§ 29b BImSchG zugelassenen Messstelle zu ermitteln. Eine Ausnahme hiervon
ist nach Zustimmung des Landratsamtes Oberallgdu, technischer Umwelt-
schutz, nur dann maoglich, wenn es sich um ein qualifiziertes Ingenieurburo
handelt, das entsprechende Referenzen in der Schallmesstechnik und der
Schallbeurteilung vorweisen kann.

Das Angrenzen des Gewerbegebiets an das Wohngebiet im Stdosten wider-
spricht dem Trennungsgrundsatz. Zwischen den beiden Nutzungen sind aus-
reichend Abstande zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen einzu-
halten.

— Einwirkung anderer gewerblicher Nutzungen

Durch die Festlegung der zulassigen Emissionskontingente im benachbarten
Gewerbegebiet ist im Plangebiet mit keinen schadlichen Umwelteinwirkungen
ZU rechnen.

— StraBenverkehrsimmissionen

Ausgehend von der Autobahn A 980 ist im Plangebiet mit Larmimmissionen
zu rechnen. Sofern keine Wohnnutzung geplant ist, ist bei Orientierungswer-
tiberschreitungen nach der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" die Fest-
legung passiver SchallschutzmaBnahmen an den Birogebduden maglich. Die
Erstellung eines Larmschutzgutachtens erachten wir flr nicht notwendig.

— Freileitungen

Freileitungen tragen zu elektromagnetischen Emissionen bei. Anforderungen
zu elektrischen Feldstarken und magnetischen Flussdichten bei Freileitungen
(Niederfrequenzanlagen) sind in der 26. BImSchV "Verordnung Uber elektro-
magnetische Felder" geregelt. Mit dem Betreiber der Freileitung sind die not-
wendigen Abstande zur Einhaltung der Anforderungen nach der 26. BImSchV
"Verordnung uber elektromagnetische Felder" abzuklaren.

Behdrdenunterrichtung mit Schreiben vom 08.02.2022 gemaB §4 Abs.1
BauGB, schriftliche Stellungnahme vom 01.03.2022 des Amtes fur Ernahrung,
Landwirtschaft und Forsten Kempten, Bereich Landwirtschaft:

Stellungnahme:

Die angrenzenden Flachen zu der geplanten Erweiterung des Gewerbegebie-
tes werden bei beiden Standorten weiterhin intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt. Auch bei ordnungsgemaRBer Bewirtschaftung gehen von den landwirt-
schaftlichen Grinlandflachen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen aus,
die von den Nutzern von angrenzenden Burordumen bzw. Bewohnern von
Betriebsleiterwohnungen akzeptiert werden massen. Landwirtschaftliche Ar-
beiten sind stark witterungsabhéngig, und mussen daher teilweise auch in
den Abendstunden und am Wochenende stattfinden.
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Eine entsprechende Duldungsverpflichtung sollte in die Neufassung/Erweite-
rung der Bebauungsplansatzung mit aufgenommen werden, wonach land-
wirtschaftliche Emissionen (unabhangig davon, ob sie bei der Bewirtschaf-
tung von Flachen entstehen oder von landwirtschaftlichen Hofstellen ausge-
hen) entschadigungslos hinzunehmen sind.

Stellungnahme vom 02.09.2022 zur Fassung vom 28.07.2022 des Landrats-
amtes Oberallgau, technischer Umweltschutz:

Stellungnahme:

Der Markt Sulzberg plant die 5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewer-
bepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980. Fur Gewerbegebiete gelten nach
der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" nachfolgende Orientierungswerte
fur Verkehrsimmissionen von offentlichen Verkehrsflachen:

tags  (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr): 65 dB(A)
nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr): 55 dB(A)

Die Bebauungsplanerweiterung verlauft am ostlichen Rand des bestehenden
Gewerbeparks, zwischen der Bestandsbebauung und der ostlich verlaufen-
den KreisstraBe OA 6. Sudlich wird sie durch landwirtschaftliche Flachen be-
grenzt. Westlich angrenzend befinden sich gewerbliche Gebdaude. Im Norden
grenzen Wohngebaude der Autobahnmeisterei an. Im Westen des Plange-
biets befindet sich eine elektrische Freileitung. Diese soll zuklnftig unterir-
disch verlaufen.

Freileitungen tragen zu elektromagnetischen Emissionen bei. Anforderungen
zu elektrischen Feldstarken und magnetischen Flussdichten bei Freileitungen
(Niederfrequenzanlagen) sind in der 26. BImSchV "Verordnung Uber elektro-
magnetische Felder" geregelt. Bei der geplanten unterirdischen Verlegung der
Freileitungen sind die Anforderungen nach der 26. BImSchV "Verordnung tber
elektromagnetische Felder" eingehalten.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die einleitende Darstellung zur immissionsschutzfachlichen Situation wird zur
Kenntnis genommen.

Es wird begrlBt, dass das Landratsamt die Einschatzung teilt, dass die Anfor-
derungen der 26. BImSchV durch die geplante unterirdische Verlegung der
Freileitungen eingehalten werden.

Stellungnahme:

Im Zuge des Bebauungsplanes wurde zum Vorhaben eine schalltechnische
Untersuchung; Bericht-Nr. 21-327/b vom 28.07.2022, erstellt. Hierbei wurden
die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen und die maxi-
mal zuldssigen Emissionskontingente fur die gewerblichen Flachen ermittelt.
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Die ermittelten Orientierungswerttberschreitungen durch die Verkehrslarm-
immissionen an den zuldssigen Baugrenzen von 1 dB(A) sollen mit passiven
SchallschutzmaBnahmen ausgeglichen werden.

Unter Festsetzung von fur Gewerbegebieten Ublichen Emissionskontingenten
nach der DIN 45691 "Gerauschkontingentierung" ist ausgehend von der Er-
weiterungsflache in der Nachbarschaft mit keinen schadlichen Umwelteinwir-
kungen zu rechnen.

Die immissionsschutzfachlichen Anforderungen wurden sehr gut in der Sat-
zung unter Nr. 2.2 und 2.16 und in die Begrindung zum Bebauungsplan ein-
gearbeitet.

Gegen die 5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an
der Autobahn BAB 980 bestehen aus immissionsschutzfachlicher Sicht keine
Bedenken.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird begruBt, dass das Landratsamt mit den fachlichen Ausfihrungen der
schalltechnischen Untersuchung und den daraus resultierenden MaBnahmen
einverstanden ist und keine Bedenken erhebt.

Stellungnahme:

Redaktionell ist unter Nr. 2.16 der Satzung bei Spiegelstrich 3 die Bezeich-
nung der KreisstraBe von OA 7 auf OA 6 zu andern.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Anregung zum redaktionellen Fehler wird zur Kenntnis genommen und
entsprechend geandert.

Stellungnahme vom 07.09.2022 zur Fassung vom 28.07.2022 des Amtes fur
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten, Bereich Landwirtschaft:

Stellungnahme:

Die am 01.03.2022 in der Machbarkeitsuntersuchung getroffenen Aussagen
und Empfehlungen sind nach wie vor zutreffend.

Um Konflikte schon im Vorfeld so weit wie moglich auszuschlieBen, wird emp-
fohlen diese Duldungsverpflichtung nach Mdglichkeit in die notariellen Kauf-
vertrage mit den jeweiligen Erwerbern mittels Grunddienstbarkeiten mit auf-
zunehmen

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Dem Markt Sulzberg ist bewusst, dass es durch die weiterhin angrenzende
landwirtschaftliche Nutzung es zeitweise zu Larm-, Staub- und Ge-
ruchsimmissionen kommen kann. Aus diesem Grund wurde bereits ein Hin-
weis ("Erganzende Hinweise") hierzu im Bebauungsplan aufgenommen.
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Den Anregungen der Landwirtschaft, die Duldung der landwirtschaftlichen
Emissionen mittels einer Duldungsverpflichtung im Zuge einer Grunddienst-
barkeit notariell sicherzustellen, wird nachgekommen. Der Markt Sulzberg
wird entsprechende Passagen in den Kaufvertragen aufnehmen.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 28.09.2022:

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Es besitzt wegen
der Nutzung und des angrenzenden Gewerbegebietes keine Naherho-
lungsfunktion. Ostlich der KreisstraBe OA 6 verlduft entlang der StraBe ein
Rad- und Wanderweg, der u.a. den "Oschlesee" fiir Spaziergdnger und
Touristen erschlief3t.

Nutzungskonflikte liegen bisher nicht vor.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Prognose bei Durchflhrung:

Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen gehen verloren. Dafur
wird durch die Planung die Erweiterung eines bereits ortsansassigen Ge-
werbebetriebes ermoglicht, wodurch Arbeitsplatze gesichert und ggf. neu
geschaffen werden kénnen. Die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfel-
des erfahrt durch die geplanten Baukorper eine geringfugige Beeintrachti-

gung.
Der auf der &stlichen Seite der KreisstraBe OA6 verlaufende Geh- und
Radweg bleibt unverandert.

Auf das Plangebiet wirken die Larmimmissionen der Autobahn A 980 sowie
der KreisstraBe OA 6 ein. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde
eine schalltechnische Untersuchung der zu erwartenden Verkehrslarmim-
missionen im Plangebiet durch die Sieber Consult GmbH (Gutachten vom
28.07.2022) durchgefuhrt. Es zeigt sich, dass die Orientierungswerte des
Beiblattes1 der DIN18005-1 fur ein Gewerbegebiet (GE) tagsUber inner-
halb der festgesetzten Baugrenze geringflgig Uberschritten werden. Um
ein "ruhiges" Arbeiten zu gewahrleisten, werden passive Larmschutzmafi-
nahmen bezlglich des erforderlichen SchallddmmmaRBes von Blrordumen
festgesetzt. Durch das geplante Gewerbegebiet sind Larmeinwirkungen
auf die Umgebungsbebauung zu erwarten, die zu Nutzungskonflikten fih-
ren konnen. Um eine Einhaltung der zulassigen Immissionsrichtwerte der
TALarm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) an der Umge-
bungsbebauung zu gewahrleisten, werden Emissionskontingente geman
der DIN 45691 (Gerauschkontingentierung) festgesetzt. Eine erhebliche
Beeintrachtigung auf den Menschen kann daher ausgeschlossen werden."

Um die Gefahr von umstirzenden Baumen aus dem sudwestlich angren-
zenden Wald fur die unmittelbar benachbarten Grundsticke zu minimieren,
wird dringend empfohlen mit baulichen Anlagen ein Abstand von mindes-
tens 15 m zum bestehenden Waldrand einzuhalten.
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— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschatterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen
(Nr.2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— In der Bauphase kann es temporar zu Larmbelastigung sowie zu Belastun-
gen durch Staub, Gerlche und/oder Erschutterungen (z.B. durch Bauma-
schinen) kommen, die zeitweise die Wohnqualitat in den angrenzenden,
bereits bebauten Gebieten beeintrachtigen kénnen. Erhebliche Beein-
trachtigungen sind jedoch aufgrund der zeitlich begrenzten Dauer der Bau-
arbeiten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagstber (d.h. auBer-
halb des besonders empfindlichen Nachtzeitraums) stattfinden werden,
nicht zu erwarten.

— Schadstoffemissionen sind insbesondere infolge des zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens (Kfz-Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen
Gebauden zu erwarten. Zudem kénnen Heiz- oder Produktionsanlagen von
Gewerbebetrieben (z.B. groBes Blockheizkraftwerk) zu einem erhdhten
SchadstoffausstoB beitragen. In allen Fallen zahlen Kohlenwasserstoffe,
Kohlenstoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen po-
tenziell umweltschadigenden Abgasbestandteilen; je nach Verbrennungs-
anlage kénnen auch Schwefeloxide sowie Staub und RuB relevant sein.
Durch die Flachenneuversiegelung wird zudem die Warmeabstrahlung be-
gunstigt, so dass es zu einer geringflgigen Erhohung der Lufttemperatur
im Bereich der neuen Bebauung kommen kann. Siehe hierzu den Punkt
"Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat".

— Zuden Larmemissionen aus dem Bereich des geplanten Gewerbegebietes:
siehe die Ausfuhrungen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch" sowie das
schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan.

— Durch die nachtliche Beleuchtung des Gewerbegebietes kann es zu einer
Lichtabstrahlung in die freie Landschaft und den nordlich gelegenen Be-
triebsleiterwohnungen kommen. Um die Starke und den Radius der Licht-
ausstrahlung zu reduzieren, trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zu
den zulassigen Lampentypen (z.B. nach unten gerichtete, in der Hohe be-
grenzte Leuchtkdrper). Zudem gelten Einschrankungen fur die GroBe und
Beleuchtung von Werbeanlagen, welche verhindern, dass es zu einer Be-
eintrachtigung der unmittelbaren Anwohner, der landschaftsasthetischen
Situation oder lichtempfindlicher Tierarten kommt.

— Negative Auswirkungen durch Erschutterungen, Warme oder Strahlung
sind aufgrund der Art des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten.

— In der Gesamtschau sind keine erheblichen Belastigungen durch die o.g.
Wirkfaktoren auf angrenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld le-
bende Tierwelt zu erwarten.

Seite 28

Markt Sulzberg - Zusammenfassende Erklarung zur
5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980
zur Fassung vom 28.09.2022



Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung
(§1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe e BauGB und Nr.2b Buchstabedd Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB)

Als wesentliche Abfalle sind insbesondere recyclingfahige Verpackungen,
organische Abfalle (Biomull) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel
unbedenklicher Haus- bzw. Restmdill zu erwarten. Anfallende Abfalle sind
nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten (Recycling,
energetische Verwertung, Verflllung); falls dies nicht mdglich ist, sind sie
ordnungsgeman und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Uber
den Zweckverband fur Abfallwirtschaft Kempten (ZAK).

Zur Entsorgung der Abwasser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr.2b Buchstabe gg
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle
einer Bebauung der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen nicht zu
erwarten. Sofern die optimale Entsorgung der Bau- und Betriebsstoffe ge-
wahrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen wird und
eine regelmaBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemaBe La-
gerung gewassergefahrdender Stoffe erfolgt, kdnnen die baubedingten
Auswirkungen als unerheblich eingestuft werden.

Fdr den Betrieb der geplanten Gebaude bzw. Anlagen regelt der Bebau-
ungsplan keine bestimmten Techniken und Stoffe, so dass zu deren Aus-
wirkungen keine genauen Angaben mdglich sind. Aufgrund der Erfahrun-
gen aus der Entwicklung der umliegenden Gewerbegebiete ist jedoch da-
von auszugehen, dass auch im vorliegenden Plangebiet nur allgemein ge-
brauchliche Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen
einschlagigen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen.

Fdr die Anlage der Gebaude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellplatze
usw.) werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken
und Stoffe, die den aktuellen einschlagigen Richtlinien und dem Stand der
Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzguter zu erwarten
sind.

Risiken flr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(z.B. durch Unfalle oder Katastrophen) (Nr.2b Buchstabeee Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB)

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fur die menschliche
Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfalle oder Katastro-
phen abzusehen.
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11.8  Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 28.09.2022:

Bestandsaufnahme:

— Es befinden sich keine KulturgUter oder Baudenkmaler im Uberplanten Be-
reich. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmaler im
Wirkbereich der Planung.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung flr das
Schutzgut zu.

Prognose bei Durchfuhrung:

Da im Uberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturguter
vorhanden sind, entsteht keine Beeintrachtigung. Sollten wahrend der Bau-
ausflhrung, insbesondere bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller,
Grundung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) ent-
deckt werden, ist das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege bzw. die zu-
standige Untere Denkmalschutzbehorde beim Landratsamt Oberallgdu un-
verzuglich zu benachrichtigen.

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Berlicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 28.09.2022:

Bestandsaufnahme:

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewin-
nung von Warme oder Strom aus alternativen Energiequellen.

— Laut Energieatlas Bayern betragt die mittlere jahrliche Globalstrahlung
1150-1164 kWh/m?2. Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.750-
1.799 Stunden pro Jahr sind in Verbindung mit der Lage die Voraussetzun-
gen fur die Gewinnung von Solarenergie gut.

— Laut Energieatlas Bayern ist der Bau einer Erdwarmesondenanlage inner-
halb des Plangebietes grundsatzlich moglich.

Prognose bei Durchfihrung:

— Aufgrund der Topografie ist eine Ausrichtung zukUnftiger Baukdrper zur
nahezu optimalen Errichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrich-
tung moglich.
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1.1.10

— Die Nutzung von Erdwarme ist moglich, aber bisher nicht vorgesehen.

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

1.1.1

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 28.09.2022:

Bestandsaufnahme:

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bestehen,
wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzguter angemerkt.

Prognose bei Durchflhrung:

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte aufgrund von
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern zu erwarten.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Be-
zug auf mdglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von natlrlichen Ressourcen (Nr.2b Buchstabe ee An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Pla-
nungen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Dartber hin-
aus sind keine kumulierenden Wirkungen in Bezug auf andere Schutzguter zu
erwarten.

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Berlicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 28.09.2022:

Bestandsaufnahme:
Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Es befinden sich keine Schutzgebiete des Natura 2000-Netzes im Wirkbe-
reich der Planung.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Ostlich der KreisstraBe OA 6, etwa 60 m vom Plangebiet entfernt, liegt das
Landschaftsschutzgebiet "Sulzberger See" (LSG-00356.01). Es umfasst
den Oschlesee und dessen direkte Umgebung. Da das LSG auBerhalb des
Plangebietes liegt, ist es von dem Bebauungsplan nicht betroffen.
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— Innerhalb des 0.g. LSG befinden sich mehrere gem. § 30 BNatSchG kar-
tierte Biotope. Diese liegen in der Uferzone des Sees und beinhalten haupt-
sachlich die Gewasserbegleitgehdlze. Das dem Plangebiet am nachsten
gelegene dieser Biotope ist das "Westufer des Sulzberger Sees" (Nr. 8327-
0286-001). Aufgrund der Entfernung, und weil zwischen dem Plangebiet
und den Biotopen keine Wechselwirkungen anzunehmen sind, sind diese
ebenfalls von der Planung nicht betroffen.

— Es befinden sich keine Wasserschutzgebiete im Wirkbereich der Planung.
Biotopverbund:

Es handelt sich bei der Flache um intensiv genutztes Grinland zwischen meh-
reren haufig genutzten Verkehrswegen und einem bestehenden Gewerbege-
biet. Aufgrund dessen ist die Flache als Trittstein fur wandernde Arten nicht
geeignet. Der Biotopverbund wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

1.1.12 Darstellungen sonstiger Plane (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. g BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Berlicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Behdrdenunterrichtung mit Schreiben vom 08.02.2022 gemaB §4 Abs.1
BauGB, schriftliche Stellungnahme vom 23.02.2022 der Regierung von
Schwaben, Hohere Landesplanungsbehoérde, Augsburg:

Stellungnahme:

1. Ziele der Raumordnung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB
auslosen, sowie Grundsatze der Raumordnung als Vorgabe fur die nachfol-
gende Abwagungsentscheidung:

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

LEP 3.1 Abs. 1 (G) Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung ausrichten

LEP 3.1 Abs. 2 (G) flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen an-
wenden

LEP 3.2 (Z) vorhandene Potenziale der Innenentwicklung vorrangig nutzen

Regionalplan der Region Allgau (RP 16)
B V 1.3 Abs. 2 (Z) Eingrenzung des Flachenverbrauchs

2. Stellungnahme aus Sicht der Landesplanung:

Den uns vorliegenden Planungsunterlagen zufolge beabsichtigt der Markt
Sulzberg, den Bebauungsplan "Gewerbepark Sulzberg" zu erweitern, um ei-
nem ortsansassigen Betrieb eine Erweiterung zu ermdglichen. Hierzu kommen
laut Planungsunterlagen zwei Alternativen infrage. Eine Alternative ist die sog.
"Standort -Alternative G1", die den bestehenden Gewerbepark in Richtung
Osten um ca. 1,3 ha erweitern wirde. Die andere Alternative ist die sog.
"Standort - Alternative G2", die den bestehenden Gewerbepark in sudwestli-
cher Richtung um ca. 6,2 ha erweitern wurde.
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Zu den bisher wenig konkreten Planungsunterlagen konnen wir aus landes-
planerischer Sicht Folgendes mitteilen.

Die Bayerische Staatsregierung hat zur Verringerung des Flachenverbrauchs
eine Flachensparoffensive eingeleitet. In diesem Rahmen ist die kommunale
Bauleitplanung ein wichtiges Handlungsfeld. Fur die Umsetzung der LEP-
Festlegungen zur Flachenschonung bei der Ausweisung neuer Siedlungsfla-
chen fur Wohnen und Gewerbe hat das BayStMWi allen Gemeinden, Méarkten
und Stadten in Bayern eine Auslegungshilfe (Stand: 07.01.2020) Ubermittelt.
In dieser sind im Einzelnen die Punkte angefuhrt, die die Landesplanung bei
der Beurteilung des Bauleitplanes zugrunde zu legen hat. Sie ergeben sich
aus den Ziffern I1.1 bis 1l.4. der Auslegungshilfe. Von besonderer Bedeutung
sind hierbei die Ermittlung der vorhandenen Flachenpotenziale in der planen-
den Kommune (Ziffer I.2.) und die Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen
(Ziffer 11.3.). Hierzu enthalten die Planungsunterlagen bisher keinerlei Ausfih-
rungen. Wir bitten die Marktgemeinde die Bauleitplanunterlagen dementspre-
chend zu erganzen.

Rein vorsorglich weisen wir darauf hin, dass wir seitens der obersten Landes-
planungsbehorde angehalten sind, bei Gewerbe- und Mischgebietsauswei-
sungen darauf hinzuweisen, dass "durch geeignete Festsetzungen die Ent-
stehung unzulassiger Einzelhandelsagglomerationen auszuschlieBen ist".

3. Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zu-
standigkeit zu dem oben genannten Plan, gegliedert nach Sachkomplexen,
jeweils mit Begrindung und ggf. mit Rechtsgrundlage/n:

Das Sachgebiet Stadtebau (SG 34.1) gibt folgenden Hinweis:

Die Alternative 1 beinhaltet ein flachensparendes Baukonzept, insbesondere
im Hinblick auf die Unterbringung des ruhendes Verkehrs, und damit eine re-
duzierte Inanspruchnahme von Flachen, wahrend bei Alternative 2 der Land-
schaftsraum wesentlich umfangreicher beansprucht wird und gleichzeitig
aufgrund der Topographie das Landschaftsbild starker verandert wird.

Behordenunterrichtung mit Schreiben vom 08.02.2022 geméaB §4 Abs.1
BauGB, schriftliche Stellungnahme vom 28.02.2022 des Regionalen Pla-
nungsverbandes Allgau, Kaufbeuren:

Stellungnahme:

Es wird auf Regionalplan der Region Allgau (RP 16) B V 1.3 Abs. 2 (Z) hinge-
wiesen. GemaR diesem Regionalplanziel sollen zur Eingrenzung des Flachen-
verbrauchs insbesondere vorhandene Baulandreserven und leerstehende
Gebaude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorge-
nommen werden. Wir bitten den Markt Sulzberg, sich mit diesem Ziel ausei-
nanderzusetzen. Dabei sollten u.a. die im Gemeindegebiet vorhandenen,
noch unbebauten gewerblichen Bauflachen in die Prafung mit einbezogen
werden. Moglicherweise ergeben sich noch Spielrdume zu Gunsten einer fla-
chensparenden Siedlungsentwicklung.

Im Hinblick auf eine flachensparende Siedlungsentwicklung ist nicht nachvoll-
ziehbar, warum die geprufte Standort-Alternative 2 einen Umfang von ca.
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6,2 ha aufweist, obwohl laut den zugesendeten Unterlagen der Umfang der
bendtigten Grundstucksflache lediglich ca. 1,1 ha betragt.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 28.09.2022:

Bestandsaufnahme:
Regionalplan:

Nach dem Regionalplan der Region Allgau sind keine zu beachtenden Ziele
der Raumordnung betroffen.

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (Fassung vom
03.07.2000):

Die Uberplanten Flachen sind im rechtsgultigen Flachennutzungsplan des
Marktes Sulzberg Uberwiegend als "Flache fur die Landwirtschaft" dargestellt.
Lediglich im Nordwesten wird ein Teilbereich als "Gewerbegebiet" mit Eingru-
nung von Bauflachen dargestellt. Zudem befindet sich ein GroBteil der Flache
innerhalb einer Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft, die den gesamten Oschlesee und dessen
Umgebung einschlieBt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des gultigen Flachennut-
zungsplanes nicht Ubereinstimmen, ist eine Anderung des Fldchennutzungs-
planes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. § 8
Abs. 3 BauGB).
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Beriicksichtigung der sonstigen Belange auf Grund der Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

21

211

Die im Rahmen der friithzeitigen Behordenunterrichtung (geman § 4
Abs.1 BauGB) eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen wurden
nicht gesondert abgewogen sondern wurden direkt bei der Erstellung
der Entwurfsfassung vom 28.07.2022 beriicksichtigt.

Die sonstigen Belange wurden bei der 5. Erweiterung des Bebauungspla-
nes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 wie folgt beriick-
sichtigt:

Planungs-/Baurecht:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Berlicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Behordenunterrichtung mit Schreiben vom 08.02.2022 geméaB §4 Abs.1
BauGB, schriftliche Stellungnahme vom 28.02.2022 des Landratsamtes
Oberallgau, Bauleitplanung:

Stellungnahme:

Der Markt Sulzberg mochte einem ortsansassigen Betrieb die Mdglichkeit fur
eine Betriebserweiterung geben. Aus diesem Grund wurden uns mit der vor-
liegenden Machbarkeitsuntersuchung zwei mogliche Standorte zur Diskus-
sion gestellt.

Beide Standorte sind im Flachennutzungsplan als "Flache fur die Landwirt-
schaft" dargestellt. Es ware deshalb neben der Anderung des Flachennut-
zungsplanes auch die Anderung/Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewer-
bepark Sulzberg" erforderlich.

Standort Alternative G 2:

Der Standort G 2 scheint durch die vorhandenen Hochspannungsleitungen
und das sehr bewegte Gelande weniger geeignet fur eine Erweiterung. Zudem
wird durch die geplanten Gebaude bereits vor moglichen Erweiterungen die
auBere Grenze des Gewerbeparks in Richtung des AuBenbereichs Uberschrit-
ten. Der extrem weit gefasste Geltungsbereich ist aufgrund der vorgesehe-
nen BaumaBnahme nicht nachvollziehbar und wird von unserer Seite sehr kri-
tisch gesehen.

Fazit: Fur die geplante MaBnahme halten wir den Standort G 1 fUr geeigneter.
Auf die Ausweisung/Festsetzung im Bereich G 2 sollte daher verzichtet wer-
den.
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Stellungnahme vom 21.09.2022 zur Fassung vom 28.07.2022 des Landrats-
amtes Oberallgau, Bauamt-Bauleitplanung, Ortsplanung, Naturschutz:

Stellungnahme:

Von groBer Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild ist die Ostseite des
Geltungsbereichs, die sich zur KreisstraBe orientiert. Hier wurde durch unter-
schiedliche maximal zulassige Gebaudehdhen versucht, eine zu gleichférmige
Ansicht auf dieser Seite zu verhindern (Hinweis: unserer Auffassung nach ist
die Planzeichnung nicht eindeutig; die Festsetzung im nordostlichen Bereich
auBerhalb der Baugrenze "GH 714,50" kann sich nicht auf eine Gebaudehdhe,
sondern wenn Uberhaupt auf die Gelandehdhe beziehen; oder bezieht sich
die Festsetzung auf mdgliche unterirdische Gebaudeteile gemaB 2.8? hier
ware eine Klarstellung hilfreich).

Trotzdem sind die Gebaudehohen hoch und der Abstand der Baugrenze zur
KreisstraBe gering (Hinweis Ortsplanung: ggf. kénnte eine Feuerwehrumfahrt
erforderlich sein).

Umso wichtiger ist es, die Gebaude durch eine qualitative Eingrinung in das
Landschaftsbild zu integrieren. Zusatzlich zum schmalen Streifen auf der Ost-
seite des Geltungsbereichs kdnnte hierzu auch auf der Stdseite der beste-
hende Waldrand mit der Eingrinung an der KreisstraBe zusammengefuhrt
werden.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Bereich, in dem Gebau-
dehohen bis 714,50 m U NHN festgesetzt sind, befindet sich auBerhalb der
Baugrenze. In der Festsetzung zur Baugrenze wird bereits ausgeflihrt, dass
unterirdische Gebaudeteile auch auBerhalb der Baugrenze zulassig sind. Die
in dem Bereich festgesetzte Gebaudehdhe entspricht etwa dem natdrlichen
Gelande zum Zeitpunkt der Planaufstellung. Durch die Festsetzung wird si-
chergestellt, dass auch bei Geldandeverdnderungen unterirdische Bauteile,
beispielsweise eine Tiefgarage, die festgesetzte Hohe nicht Uberschreiten. Es
ist bereits in der Festsetzung zur Baugrenze ausgefthrt ist, dass unterirdische
Bauteile auch auBerhalb der Baugrenze maoglich sind. Bzgl. der festgesetzten
Gesamt-Gebaudehohe wird in den Ausflhrungen der Begrindung des Be-
bauungsplanes erganzt, dass sich diese auf unterirdische Bauteile bezieht.

Es ist bekannt, dass ggf. eine Feuerwehrumfahrung um das Gebaude erfor-
derlich sein konnte. Dies wird bei der Bauausfuhrung berlcksichtigt.

Um das Gebdude nach Osten hin, also zum Rand des Gewerbeparks, ein-
zugrunen, sind entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan enthalten.
Aufgrund des festgesetzten Pflanzgebotes ist eine mindestens 3-reihige Ein-
grunung mit Baumen und Strauchern umzusetzen. Eine Eingrinung an der
Sudseite soll jedoch nicht erfolgen, da derzeit noch unklar ist, inwieweit der
Waldbestand sudwestlich des Geltungsbereiches aufgeforstet wird. Aufgrund
der Topographie handelt es sich nach Auffassung des Marktes zudem um
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eine geringe Beeintrachtigung des Landschaftsbildes in Richtung Stden, die
als vertretbar gewertet werden kann.

Stellungnahme:
Naturschutzfachliche Auflagen:

— Die Abbuchung von Okokontopunkten im OFK erfolgt binnen sechs Mona-
ten nach Baubeginn durch die Gemeinde.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Anmerkungen zur Abbuchung der zugeordneten Okokontopunkte werden
zur Kenntnis genommen und vom Markt Sulzberg bertcksichtigt.

Stellungnahme:

— Die Pflanzenauswahl unter Punkt 2.20 auf Seite 11 der Fassung vom
28.07.2022 ist wie folgt anzupassen: Die Arten Celastrus orbiculatus, Lo-
nicera henryi und Polygonum auberti sind von der Liste zu streichen. Diese
Arten sollen aufgrund eines erhdhten Invasionspotentials nicht ausge-
bracht werden.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Anmerkungen zur festgesetzten Pflanzliste werden zur Kenntnis genom-
men. Die Pflanzliste wird dahingehend angepasst.

Stellungnahme:
Weitere Anmerkungen:

— Punkt 7.2.5.7 ist noch zu vervollstandigen, da eine Passage/ein Halbsatz
fehlt.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme zur Unvollstandigkeit des Absatzes wird zur Kenntnis ge-
nommen. Der Textteil wird an der genannten Stelle erganzt.

Stellungnahme:
— Punkt 8.1.1.5 stimmt nicht mit der Festsetzung 2.3 Uberein.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und die Begrindung entsprechend
angepasst. Des Weiteren wird die Berechnung der Okopunkte in der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung sowie die Zuordnung des bendtigten Ausgleichs an-
gepasst.
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Stellungnahme:

— Punkte 8.1.1 (Uberschrift) und 8.1.1.6 miissen korrigiert werden (5. Erwei-
terung).

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und die Begrindung entsprechend
angepasst.

Stellungnahme:

— Punkt 8.2.4.1 stimmt hinsichtlich der GRZ nicht mit der Festsetzung 2.3
Uberein.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und die Eingriffs-/Ausgleichsbilan-
zierung entsprechend angepasst.

Stellungnahme vom 08.09.2022 zur Fassung vom 28.07.2022 des Bezirks-
heimatpflegers:

Stellungnahme:

Hinweis: Zur leichteren Orientierung ware es hilfreich im Bebauungsplan die
jeweiligen Gelande- und Gebaudeschnitte anzugeben.

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Da es sich um einen Ange-
botsbebauungsplan handelt, konnen keine verbindlichen Gebaudeschnitte in
den Bebauungsplan aufgenommen werden. Dies gilt auch fur die Gelande-
schnitte. Die Topographie innerhalb des Plangebietes ist teilweise stark be-
wegt, sodass in jedem Fall Gelandeanpassungen erforderlich sein werden.
Diese hangen mafgeblich von der geplanten Bebauung ab, die jedoch zum
jetzigen Zeitpunkt nicht vorhersehbar ist. Zur Orientierung sind jedoch HO-
henlinien in der Planzeichnung des Bebauungsplanes enthalten, die das Ge-
ldnde zum Zeitpunkt der Planaufstellung wiedergeben.
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21.2 Verkehrliche ErschlieBung:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Berlicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 31.08.2022 zur Fassung vom 28.07.2022 des Landrats-
amtes Oberallgau, Kreistiefbauverwaltung:

Stellungnahme:

Aus Sicht der Kreistiefbauverwaltung keine Einwande gegen die Eingabeun-
terlagen des Flachennutzungsplanes.

Aus den Eingabeunterlagen zum Bebauungsplan geht hervor, dass keine di-
rekte ErschlieBung des Gewerbeparks an die KreisstraBe OA 6 erfolgt, son-
dern rdckwartig Uber die StraBe "Gewerbepark" und somit indirekt Uber die
bestehende Gemeindestral3e erschlossen wird.

Aus Sicht der Kreistiefbauverwaltung auch zum Bebauungsplan keine Ein-
wande, jedoch folgende Auflage: Dem vorhandenen Entwasserungssystem
des KreisstraBennetzes darf aus Bemessungsgrunden das im Gewerbepark
anfallende Oberflachenwasser nicht zugefuhrt werden.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme zur ErschlieBung des geplanten Gewerbegebietes wird zur
Kenntnis genommen. Die in der Stellungnahme beschriebenen geplanten Zu-
fahrtsverhaltnisse sind richtig dargelegt. Der Hinweis, dass kein im Gewerbe-
gebiet anfallendes zusatzliches Oberflachenwasser in das Entwasserungs-
system der KreisstraBe eingeleitet werden darf, wird ebenfalls zur Kenntnis
genommen. Eine solche Ableitung ist nicht geplant. GemaB der Festsetzung
im Bebauungsplan soll das anfallende Niederschlagswasser Uber ein beste-
hendes Ruckhaltebecken, das sich auBerhalb des Plangebietes befindet, der
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lller zugeleitet werden. Eine Beanspruchung des Entwasserungssystems des
KreisstraBennetzes erfolgt daher nicht.

Stellungnahme vom 12.08.2022 zur Fassung vom 28.07.2022 der Polizeiin-
spektion Kempten:

Stellungnahme:

Seitens der Polizeiinspektion Kempten bestehen keine Einwande gegen die
geplanten MaBnahmen. Die Belange der Polizei bleiben hierbei unberihrt. Alle
Rechtsvorschriften sind grundsatzlich einzuhalten.

Da die Entscheidung fur den Standort 1 getroffen wurde, bitte um Beachtung
unserer Anmerkungen vom 28.02.2022 zum Bebauungsplan.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Verweis auf die Stellungnahme vom 28.02.2022 wird zur Kenntnis ge-
nommen. Die Behandlung der Stellungnahme erfolgt im nachfolgenden Ab-
schnitt.

Stellungnahme aus der frihzeitigen Behordenunterrichtung vom 28.02.2022:

Unsere Belange bleiben von der MalBnahme unberdhrt. Seitens der Polizeiin-
spektion Kempten besteht grundsatzlich keine Einwande gegen die geplante
MaBnahme.

Folgende Hinweise:

— Grundsédtzlich sind alle Rechtsvorschriften einzuhalten.

— Standort 1: Hier darf es zu keiner Beeintrachtigung des Fahrverkehrs auf
der KOA6 kommen (Blendwirkung Beleuchtung, Abluftaniagen etc.)

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es wird begruft, dass keine
grundsatzlichen Einwande gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes be-
stehen. Im Ergebnis der im Vorfeld durchgeflhrten Standort- und Machbar-
keitsuntersuchung hat sich der Markt Sulzberg fur den Standort 1 entschie-
den. Es ist bekannt, dass alle Rechtsvorschriften einzuhalten sind und ferner
keine Beeintrachtigung des Fahrverkehrs auf der OA 6 erfolgen darf. Von ei-
ner Beeintrachtigung ist nicht auszugehen, da im Bebauungsplan das Anbau-
verbot von 15,00 m an die KreisstraBe festgesetzt ist und darUber hinaus
grelle und glanzende Materialien an der Fassade unzuldssig sind. Damit soll
eine Blendwirkung vom Gebdude ausgehend unterbunden werden.
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Belange der Eisenbahn:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 07.09.2022 zur Fassung vom 28.07.2022 des Eisenbahn-
Bundesamtes, NUrnberg:

Stellungnahme:

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustandige Planfeststellungsbehdrde fur
die Betriebsanlagen und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur)
der Eisenbahnen des Bundes. Es prift als Trager dffentlicher Belange, ob die
zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vorhaben die Aufgaben nach
§ 3 des Gesetzes Uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes beruh-
ren.

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der Aufstellung der 5.
Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Sulzberg" sowie der An-
derung des Flachennutzungsplanes flr diesen Bereich nicht berthrt, da die
nachstgelegene Bahnlinie, die Bahnstrecke 5362, Buchloe - Lindau ca. 1 km
westlich an dem im Planungsumgriff befindlichen Flurstick 2115/23 der Ge-
markung Sulzberg vorbeifuhrt. Insofern bestehen keine Bedenken.

Bitte beachten Sie, dass das Eisenbahn-Bundesamt nicht die Vereinbarkeit
aus Sicht der Betreiber der Eisenbahnbetriebsanlagen und der Bahnstrom-
fernleitungen pruft. Die Betreiber dieser Anlagen sind moglicherweise betrof-
fen. Ich empfehle daher, die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Kompetenz-
team Baurecht, Region Sud, BarthstraBe 12, 80339 Munchen (ktb.muen-
chen@deutschebahn.com) am Verfahren zu beteiligen, sofern nicht bereits
geschehen. Diese Stelle Ubernimmt die Koordination der jeweils betroffenen
Unternehmensbereiche und die Abgabe einer gesamten Stellungnahme far
den Konzern der Deutschen Bahn bei Bauleitplanungen und Bauvorhaben
Dritter.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Belange des Eisenbahn-Bundes-
amtes von der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht berthrt werden. Die
DB Services Immobilien GmbH wurde im Rahmen des Verfahrens ebenfalls
beteiligt, hat jedoch keine Stellungnahme abgegeben.

Eine Abwagung bzw. Berlcksichtigung war nicht erforderlich.
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21.4 Land-/Forstwirtschaft:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Behordenunterrichtung mit Schreiben vom 08.02.2022 gemdaB §4 Abs.1
BauGB, schriftliche Stellungnahme vom 15.02.2022 des Amtes fur Ernahrung,
Landwirtschaft und Forsten Kempten, Bereich Forsten:

Stellungnahme:
Standortalternative G1:

Sudwestlich grenzt auf dem Grundstlck FI.-Nr. 1986/2, Gemarkung Sulzberg,
ein Wald an. Der Altbestand wurde in den vergangenen Jahren komplett ein-
geschlagen und die Waldflache wieder mit Fichten bepflanzt. Aktuell geht
deswegen von diesem Wald keine Gefahr fur das geplante Gewerbegebiet
aus und der vorgesehene Waldabstand von 15 Metern ist ausreichend.

Die gepflanzten Fichten konnen aber Endhdhen von bis zu 35 Metern errei-
chen und sind auf dem Standort mit einem Verdichtungshorizont im Unterbo-
den mit zunehmenden Baumhdhen als stark windwurfgefahrdet zu beurteilen.
Der Wald ist zudem der geplanten Gewerbeflache in einer der Hauptwindrich-
tungen vorgelagert, so dass voraussichtlich in einigen Jahrzehnten eine er-
hdhte Gefahr entstehen wird, dass Waldbaume auf die geplante Gewerbefla-
che stlrzen. Wir empfehlen deswegen, vorsorglich mit dem Waldeigentimer
eine Vereinbarung zu treffen, dass dieser angrenzend an die geplante und die
bereits bestehenden Gewerbeflachen statt der gepflanzten Fichten einen ge-
stuften Waldrand mit Strauchern und stabilen Baumarten anlegt. Bei der Pla-
nung dieses Waldrands kann unser Forstrevierleiter bei Bedarf unterstutzen.

Standortalternative G2:

Ostlich angrenzend, auf den Grundstiicken FI.-Nrn. 1986/0 und 2115/0, beide
Gemarkung Sulzberg, befindet sich ein mittelalter, lUckiger Fichtenwald mit
einer alteren Eschengruppe an der Nordwestecke des Waldes. Da dieser Wald
dem geplanten Erweiterungsgebiet nicht in einer Hauptwindrichtung vorgela-
gert ist, besteht hier vor allem eine Gefahrdung von herabfallenden Asten und
Kronenteilen, so dass der vorgesehene Mindestabstand zum Wald von 15 Me-
tern ausreicht. Es kann aber nicht vollig ausgeschlossen werden, dass Baume
dieses Waldes entgegen der Hauptwindrichtung auf das geplante Gewerbe-
gebiet fallen (z. B. bei einem Gewittersturm). Vor einem Baubeginn sollte des-
wegen der Waldrand von einem Gutachter Uberpruft werden, damit instabile
Baume - insbesondere starker vom Eschentriebsterben befallene Eschen -
rechtzeitig entfernt werden.

Bemerkung: Bei der locker mit Eschen bestandenen "Ausstllpung" am Ost-
rand der Grundsttcke FI.-Nrn. 1985/0 und 1986/1, Gemarkung Sulzberg, han-
delt es sich nicht um Wald im Sinne des Bayerischen Waldgesetzes (Art. 2
BayWaldG), sondern um einen Bestandteil der landwirtschaftlichen Nutzfla-
che.
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Behdrdenunterrichtung mit Schreiben vom 08.02.2022 gemaB §4 Abs.1
BauGB, schriftliche Stellungnahme vom 01.03.2022 des Amtes fir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten Kempten, Bereich Landwirtschaft:

Stellungnahme:

Mit der Bebauung gehen wertvolle, bislang landwirtschaftlich genutzte Pro-
duktionsflachen als Futtergrundlage fur die Erzeugung von wertvollen regio-
nalen Lebensmitteln unwiederbringlich verloren.

Aus landwirtschaftlicher Sicht wird der Standort 1 als geeigneter eingestuft.

Nach Rucksprache mit den Eigentimern/Bewirtschaftern der betroffenen Fla-
chen stellte sich heraus, dass beim Standort 2 diese im Vorfeld nicht Gber die
ihre Flachen betreffende Machbarkeitsuntersuchung zur Erweiterung des Ge-
werbeparks informiert wurden. Bevor 6ffentliche Planungen/Untersuchungen
in Auftrag gegeben werden, sollten die Bewirtschafter/Eigentimer der be-
troffenen Flachen, darlber vorher in Kenntnis gesetzt werden.

Behdrdenunterrichtung mit Schreiben vom 08.02.2022 gemaB §4 Abs.1
BauGB, schriftliche Stellungnahme vom 22.02.2022 des Bayerischen Bauern-
verbandes, Kempten:

Stellungnahme:

Als berufsstandische Vertretung der Landwirte nehmen wir - nach Ruckspra-
che mit unserem drtlich zustandigen Obmann - wie folgt Stellung:

1. Die Nutzung und Bewirtschaftung der mittelbar und unmittelbar angrenzen-
den landwirtschaftlichen Flachen, Gebaude und Wege durfen durch die ge-
plante Bebauung nicht beeintrachtigt werden. Die Bewirtschaftung muss - so-
fern dies ernte- oder witterungsbedingt erforderlich ist - zu jeder Tages- und
Nachtzeit, sowie an Sonn- und Feiertagen uneingeschrankt maglich sein.

2. Samtliche landwirtschaftlichen Emissionen, beispielsweise Larm- und Ge-
ruchsbeldstigungen, Staub oder ahnliches sind sowohl von den Eigentimern,
wie auch von etwaigen Dritten (bspw. Mietern, Pachtern, etc.) entschadi-
gungslos hinzunehmen und zu dulden.

3. Die Entwasserung der versiegelten Flachen darf keinerlei negativen Aus-
wirkungen auf umliegende landwirtschaftliche Grundstlcke haben. Das Nie-
derschlags- und Oberflachenwasser muss deshalb Gber geeignete und aus-
reichend dimensionierte MaBnahmen, am besten auf den Grundstlcken ver-
sickert werden.

Insbesondere regen wir an, aufgrund des anfallenden Niederschlagswasser,
den geplanten Parkplatz nicht als undurchlassige Teerflache zu errichtet.
Denkbar ware die Befestigung der Parkflachen mit Rasengittersteinen oder
ahnlichem, damit bei passendem Aufbau des Unterbaus, eine Versickerungs-
flache fur das anfallenden Niederschlagswasser einsteht.
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4. Obige Vorgaben sind sowohl von den jeweiligen Grundstuckseigentimern
wie auch von dritten Personen (Mietern etc.) zu beachten. Eine Anfechtung
dieser Regelungen ist ausgeschlossen.

Weiter gilt es zu bedenken, dass durch jede Uberbauung und Versiegelung
von landwirtschaftlichen Nutzflachen diese unwiederbringlich der landwirt-
schaftlichen Nutzung entzogen werden. Diese Flachen dienen nicht nur der
Erzeugung wertvoller und qualitativ hochwertigsten Nahrungsmitteln, son-
dern spiegeln auch den Charakter der Region wieder und bringen einen nicht
unwesentlichen Beitrag zur Attraktivitat und Lebensqualitat fur die Menschen.
Nebenbei bieten diese Flachen auch einer Vielzahl von Tier- und Pflanzenar-
ten den notigen Lebensraum.

Insgesamt bedeutet jeder Verlust, wie im vorliegenden Fall, - hochwertigstem
Grinland - eine geringere Flache zu Versickerung von Niederschlagswasser
und auch einen bedeutenden Verlust des naturlichen C02-Speichers, - Bo-
den. Dies sollte besonders aufgrund der sich haufenden Wetterextreme der
vergangenen Zeit bedacht werden.

Wir bitten hoéflich, die 0.g. Punkte konkret in Ihren Planungen und der Satzung
umzusetzen und die vorgenannten Duldungsverpflichtungen in Form einer
Grunddienstbarkeit in die jeweiligen Grundblcher aufzunehmen.

Stellungnahme vom 07.09.2022 zur Fassung vom 28.07.2022 des Amtes fir
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten, Bereich Landwirtschaft:

Stellungnahme:

Aus landwirtschaftlicher Sicht wird begriBt, dass die geplante Erweiterung
des Gewerbegebiets auf dem Standort 1 durchgefthrt werden soll.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Zustimmung zur Flachenwahl aus landwirtschaftlicher Sicht wird zur
Kenntnis genommen.

Stellungnahme:

Mit der Bebauung gehen wertvolle, bislang landwirtschaftlich genutzte Pro-
duktionsflachen als Futtergrundlage fur die Erzeugung von wertvollen regio-
nalen Lebensmitteln unwiederbringlich verloren, verstarkt wird dieser Um-
stand durch den zusatzlich notwendig werdenden naturschutzfachlichen
Ausgleich.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Anmerkungen zum Verlust hochwertiger landwirtschaftlicher Flachen so-
wie zu Ausgleichsflachen werden zur Kenntnis genommen. Dem Markt Sulz-
berg ist bewusst, dass durch die vorliegende Planung hochwertige landwirt-
schaftliche Flachen verloren gehen. Dem gegenuber steht jedoch ein Bedarf
an gewerblichen Bauflachen insbesondere fur ortsansassige Betriebe. Der
Gewerbepark Sulzberg wurde seit seiner Aufstellung im Jahr 2000 bereits vier
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Mal gedndert und erweitert, um dem Bedarf der Gewerbetreibenden gerecht
zu werden. Durch die "stuckchenweise" Erweiterung mochte der Markt ver-
meiden, unnotige Flachen auszuweisen und sich stattdessen auf den tatsach-
lichen Bedarf konzentrieren. Aufgrund des konkreten Bedarfes und damit ver-
bunden dem Sicherstellen von Arbeitsplatzen am Standort Sulzberg gewich-
tet der Markt diesen Belang hoher als den Verlust landwirtschaftlicher Fl&-
chen. Er ist jedoch weiterhin bemuht, die Inanspruchnahme der Fldchen so
gering wie moglich zu halten.

Der Planung werden bereits umgesetzte OkokontomaBnahmen zugeordnet.
So kommt es zu keinem weiteren Flachenverbrauch von landwirtschaftlichen
Ertragsstandorten durch den naturschutzfachlichen Ausgleich.

21.5 Brandschutz:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Berlicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 22.08.2022 zur Fassung vom 28.07.2022 des Landrats-
amtes Oberallgau, Kreisbrandrat:

Stellungnahme:

Aus Sicht des abwehrenden Brandschutzes sind folgende Vorgaben zu be-
achten:

1. Die Zufahrten sind nach den "Richtlinien Uber Flachen flr die Feuerwehr" -
Fassung Februar 2007 herzustellen.

2. Die Léschwasserversorgung ist nach dem Regelwerk der DVGW Arbeits-
blatt W 405 zu ermitteln. Als Hydranten sind Uberflurhydranten DN 100 vor-
zusehen. Die Abstande der Hydranten zueinander sollten 150 m nicht Gber-
schreiten.

3. Bei Aufenthaltsrdumen in Geschossen, deren FuBbodenhdhe mehr als 7 m
Uber dem Gelande liegen, ist der zweite Rettungsweg baulich sicherzustellen.

Hinweis:

Sollten einzelne Gewerbebetriebe aufgrund der Brandlasten die Léschwas-
serversorgung aus der offentlichen Wasserversorgung Uberschreiten, so sind
sie darauf hinzuweisen, fur den Objektschutz selbststandig gentigend Losch-
wasser (z.B. Zisterne) vorzuhalten.

Beim Erstellen von Gewerbebetrieben ist je nach Nutzung an weitere Forde-
rungen zu denken - z.B. Loschwasserrickhaltevorrichtungen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme zum abwehrenden Brandschutz wird zur Kenntnis genom-
men. Der bestehende Hinweis "Brandschutz" im Textteil des Bebauungspla-
nes wird um die genannten weiteren Ausfihrungen erganzt.
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21.6 Ver-und Entsorgung:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Behordenunterrichtung mit Schreiben vom 08.02.2022 gemdaB §4 Abs.1
BauGB, schriftliche Stellungnahme vom 07.03.2022 der AllgduNetz GmbH &
Co. KG, Kempten:

Stellungnahme:
Zum Standort 1:

— Eine grundsatzliche Unterbauung der Freileitung ist moglich. Aktuell sind
aufgrund von bereits realisierten Umbauarbeiten in diesem Bereich zwei
20kV-Freileitungen (auf der unteren Traverse) auBer Betrieb. Diese sind
nur aufgrund von statischen Gegebenheiten noch an den Freileitungsmas-
ten verblieben. Die aktuellen Unterbauhdhen sind bei uns anzufragen.

— Im Jahr 2023 ist auf Basis einer weiteren VerkabelungsmaBnahme bereits
geplant, die Freileitung endgultig stillzulegen. Die Realisierung ist nach ak-
tuellen Planungen auf das Frahjahr/Sommer 2023 vorgesehen.

— Die Versorgung des Areals kann durch die etwa 100 m noérdlich des Flur-
stlcks 2115/23 gelegene Trafostation realisiert werden. Bei einer hdheren
elektrischen Entnahmeleistung ist eine kundeneigene Trafostation auf dem
Gelande erforderlich.

Zum Standort 2:
— Am Standort 2 |5uft Uber das zu bebauende Flurstlck ein 20kV-Kabel.

— In diesem Areal verlaufen mehrere 110kV-Freileitungen, wobei nicht alle in
dem vorgelegten Plan eingezeichnet sind.

— Eine Unterbauung bzw. Bebauung im Bereich der Schutzstreifen der
110kV-Leitungen ist grundsatzlich moglich. Die entsprechenden Schutzab-
stande fUr die Unterbauung und die Anbaugrenzen fur die Sicherung der
Standsicherheit der bestehenden Masten sind bei uns anzufragen.

— Ein allgemeines Hinweisblatt hierzu ist im Anhang beigelegt.

Far eine detaillierte Abstimmung bitten wir Sie sich bezuglich der mdglichen
Unterbauhohen mit uns abzustimmen.

Stellungnahme vom 13.09.2022 zur Fassung vom 28.07.2022 der Vodafone
Kabel Deutschland GmbH, Unterféhring:

Stellungnahme:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unterneh-
mens, deren Lage auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir
weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei der Bauausfihrung zu schutzen
bzw. zu sichern sind, nicht Uberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht
verringert werden durfen.
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Im Rahmen der Gigabitoffensive investiert Vodafone in die Versorgung des
Landes mit hochleistungsfahigen Breitbandanschllissen und damit den Auf-
bau und die Verfugbarkeit von Netzen der ndchsten Generation - Next Gene-
ration Access (NGA)- Netzen.

In Anbetracht der anstehenden Tiefbauarbeiten moéchten wir hiermit unser In-
teresse an einer Mitverlegung von Leerrohren mit Glasfaserkabeln bekunden.
Um die Unternehmung bewerten zu kdnnen, bendtigen wir Informationen hin-
sichtlich Potenzial und Kosten.

Deshalb bitten wir Sie uns lhre Antwort per Mail an greenfield.gewerbe@vo-
dafone.com zu senden und uns mitzuteilen, ob hierfur von Ihrer Seite Kosten
anfallen warden. Fur den Fall, dass ein Kostenbeitrag notwendig ist, bitten wir
um eine Preisangabe pro Meter mitverlegtes Leerrohr. Des Weiteren sind jeg-
liche Informationen Uber die geplante Ansiedlung von Unternehmen hilfreich
(zu bebauende Flache, Anzahl Grundstlcke, Anzahl Unternehmen, etc).

In Abhangigkeit von der Wirtschaftlichkeit der Glasfaserverlegung kénnen wir
somit die Telekommunikations-Infrastruktur in Inrer Gemeinde fit machen fur
die Gigabit-Zukunft.

Wir freuen uns dartber, wenn Sie uns zudem einen Ansprechpartner mitteilen
wulrden, bei dem wir uns im Anschluss melden kdnnen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme mit Verweis auf bestehende Telekommunikationsanlagen
im Plangebiet wird zur Kenntnis genommen. Es wird zur Kenntnis genommen,
dass der Bestand wahrend der Bauausfuhrung zu sichern ist und nicht Gber-
baut werden darf. Sofern die Moglichkeit zur Mitverlegung von Lehrrohren mit
Glasfaserkabeln gegeben ist, wird der Markt Sulzberg ggf. mit der zustandi-
gen Stelle in Kontakt treten.
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3 Wahl des Planes in Bezug auf in Betracht kommende anderweitige
Planungsmoglichkeiten

3.1 Aligemeines Planungserfordernis:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von gewerbli-
chen Bauflachen. Konkret sollen Erweiterungsmaoglichkeiten fur ortsansassige
Gewerbebetriebe geschaffen werden, die aufgrund der vollstdndigen und
dichten Bebauung im Gewerbepark bislang nicht gegeben sind. Der Gewer-
bepark Sulzberg wurde mit Genehmigung vom 09.11.2000 aufgestellt und
seitdem bereits vier Mal geandert und erweitert. Im Osten des Gewerbeparks
ist bislang ein Grundstiick unbeplant, dessen Uberplanung den Liicken-
schluss zur KreisstraBe herstellt und den gesamten Siedlungskorper arron-
diert. Eine Erweiterung an anderer Stelle ist im Gewerbepark aufgrund der
umliegenden Nutzungen, der Topographie sowie der bestehenden Infrastruk-
tur nicht moglich. Der Markt ist bemuht, auch langfristig eine ausgewogene
Zusammensetzung der Bevolkerung zu erhalten. Die Schaffung und Erhaltung
von Arbeitsplatzen in unterschiedlichen Branchen stellt hierfur eine Voraus-
setzung dar. Dem Markt erwachst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch
steuernd einzugreifen.

3.2  Alternative Planungs-Maoglichkeiten:

Aufgrund der Ruckmeldungen der Behdrden zur frihzeitigen Beteiligung
wurde das Konzept so gedndert, dass am sudlichen Rand eine Eingrinung auf
einer Grunflache geschaffen wird. So werden die Gebdude im Geltungsbe-
reich der Erweiterung nicht weiter nach Sudden hinausragen als die weiter
westlich gelegenen Bestandsgebaude.

3.21 Standort-Wahl:

Im Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurden zwei verschiedene
Standortalternativen gepruft, die beide an das bereits bestehende Gewerbe-
gebiet an der Autobahn angrenzen, da die Marktgemeinde Sulzberg vorrangig
diesen bestehenden gewerblichen Standort weiterentwickeln mdchte und er
durch die verkehrliche Anbindung hervorragend flr gewerbliche Zwecke ge-
eignet ist. Die Standortalternativen waren der Standort Ost ("G1"; jetziges
Plangebiet) und der Standort West ("G2"), zwischen dem bestehenden Ge-
werbegebiet und der lller. Am Standort West ergaben sich jedoch durch die
weiterhin bestehende Hochspannungsleitung, den im Geltungsbereich ste-
henden Strommast und die davon einzuhaltenden Sicherheitsabstéande er-
hebliche Schwierigkeiten fur die Bebaubarkeit und Nutzbarkeit der Flache.
Zudem fallt sie am westlichen Rand stark in Richtung der lller ab, was groBere
Eingriffe in den Boden und voraussichtlich ein hoheres Risiko fur Schaden
durch wildabflieBendes Wasser zur Folge gehabt hatte. Deshalb wurde fur die
5. Erweiterung der Standort Ost gewahlt. Ein weiterer Vorteil des gewahlten
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3.2.2

Standortes ist zudem die bereits vorhandene StraB3e "Gewerbepark”, weshalb
keine weiteren aufwandigen ErschlieBungsmaBnahmen notwendig sind.

Stadtebauliche Entwurfs-Alternativen:

3.2.3

Es wurden keine alternativen Plane im Rahmen der stadtebaulichen Entwurfs-
Planung erarbeitet.

Planungs-Alternativen im Rahmen der Entwurfs-Planung:

Folgende Festsetzungs-Alternativen wurden im Rahmen der Entwurfs-Pla-
nung abgewogen:

Maoglichkeiten der Festsetzung:

eingeschranktes Gewerbegebiet (GE.), Gewerbegebiet (GE), Industriegebiet
(Gl)

Gewanhlte Festsetzung mit Begrindung der Auswahl:

Far den Bereich ist ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

— Im Gewerbegebiet ist der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Sinne
des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO der dezentralen Lage des Plangebietes ge-
schuldet. Es ist erklarter stadtebaulicher Wille des Marktes, Einzelhandels-
betriebe in integrierten, zentraleren Lagen anzusiedeln bzw. zu halten. Der
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben wird eingeschrankt durch die Zu-
lassigkeit des Einzelhandels von Handwerksbetrieben, unter bestimmten
Voraussetzungen und der MaBgabe der Untergeordnetheit im Vergleich
zur Ubrigen betrieblichen Nutzung. AuBerdem sollen durch den Ausschluss
von Einzelhandelsbetrieben die fuBlaufig erreichbaren innerértlichen Be-
triebe nicht beeintrachtigt werden und UbermaBiger Kfz-Verkehr soll in die-
sem Zusammenhang im Bereich des Plangebietes vermieden werden.

— Im Gewerbegebiet wird die Zuldssigkeit von Tankstellen auf eine aus-
nahmsweise zuldssige Nutzung reduziert. Die ErschlieBungsmadglichkeiten
im unmittelbaren Bereich des Gewerbeparks lassen eine vertragliche Ein-
gliederung von Tankstellen nicht zu. Zudem soll durch den Ausschluss si-
chergestellt werden, dass der Gewerbepark seine Funktion als hochwerti-
ger Gewerbe- und Handwerksstandort beibehalt. Aus den selben Grinden
erfolgt auch eine Reduzierung von Anlagen fur sportliche Zwecke auf eine
ausnahmsweise Zulassigkeit. Damit bleibt die Zulassigkeit der Prifung dem
Einzelfall Uberlassen.

— Grundsatzlichen Ausschluss erfahren die in § 8 Abs. 3 Nrn. 3 BauNVO an-
gefuhrten Nutzung Vergnugungsstatten. Deren genereller Ausschluss wird
mit ihrem extrem stérendem Charakter begrindet. Insbesondere aufgrund
des nordlichen angrenzenden Bereiches, in dem Wohnnutzungen der Au-
tobahnmeisterei angesiedelt sind, waren mit einer derartigen Nutzung
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nicht vereinbar. Dabei ist vor allem auf die stérenden Wirkungen im Nacht-
zeitraum bezugzunehmen, die sich aus einem erhéhten Verkehrsaufkom-
men im Nachtzeitraum ergeben. Zudem kommt auch hier zum Tragen, dass
der Markt Sulzberg den Fokus der stadtebaulichen Entwicklung im Gewer-
bepark auf Gewerbe- und Handwerksbetriebe sowie Buro- und Verwal-
tungsgebaude legen mochte.

— Weiterhin werden im Gewerbegebiet Werbeanlagen ausgeschlossen, die
nicht an der Statte der Leistung errichtet werden (sogenannte "Fremdwer-
bungen"). Hierunter fallen Werbeanlagen, die eine eigenstandige gewerb-
liche Hauptnutzung im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO darstellen. Sol-
che Anlagen der Fremdwerbung konnen als selbstandige bzw. eigenstan-
dige Hauptnutzung ausgeschlossen werden (VGH Mannheim, Urteil vom
16.04.2008, AZ: 3 S 3005/06). Anlagen der Fremdwerbung zeichnen sich
regelmaRBig dadurch aus, dass sie in einer besonders auffalligen, sich von
inrer Umgebung hervorhebenden Art und Weise gestaltet sind, um beson-
dere Aufmerksamkeit zu erreichen. Durch die Zulassung von Anlagen der
Fremdwerbung wirde eine nachteilige Auswirkung auf das Landschafts-
und Ortsbild erwartet. Zudem sollen die Fldachen des Gewerbegebietes der
Ansiedlung von Unternehmen dienen, die Arbeitsplatze in der Region
schaffen. Selbstandige Werbeanlagen widersprechen diesem planerischen
Ziel und werden deshalb als Nutzung gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO im Gewer-
begebiet ausgeschlossen.

Moglichkeiten der Festsetzung:

Grundflachenzahl (GRZ), zuldassige Grundflache, Uberbaubare Grundsticks-
flachen (Baugrenzen)

Gewahlte Festsetzung mit Begrindung der Auswahl:

— Die Festsetzung der Grundflachenzahl im Plangebiet ergibt einen groBen
Spielraum bei der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen
bzw. -anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,60 befindet sich im Rah-
men der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Orien-
tierungswerte fir Gewerbegebiete, die mit einer Grundflachenzahl von
0,80 angegeben werden. Der im gesamten Plangebiet zuldssige Hochst-
wert von 0,60 stellt eine fur die landliche Umgebung angepasste Festset-
zung dar. Er orientiert sich insbesondere am umgebenden Bestand inner-
halb des Gewerbeparks. FUr das Plangebiet muss jedoch bertcksichtigt
werden, dass es sich um die Randlage des Gewebeparks handelt und auf-
grund des Gefalles eine einsehbare Lage bietet. Aus diesem Grund ist es
trotz des Erfordernisses einen schonenden Umgangs mit Grund und Boden
nicht sinnvoll, die in der Baunutzungsverordnung angegebenen Orientie-
rungswerte fur Gewerbegebiete voll auszuschdpfen. Zu berltcksichtigen
ist dabei auch, dass aufgrund des einzuhaltenden Anbauverbotes entlang
der KreisstraBe ein Teil des Grundstucks als ohnehin nicht bebaubar anzu-
sehen ist. Die verbleibende Flache wlrde bei einer hohen Grundflachen-
zahl umso dichter bebaut werden, sodass von einem Einfugen ins Orts-
und Landschaftsbild nicht mehr auszugehen ist.
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— Die Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt,
dass sie Uber die mogliche GroBe der Gebaude auf Grund der Nutzungs-
ziffern (Grundflachenzahl) hinausgehen. Die Vor- und Ruckspringe im dst-
lichen Bereich sollen erreichen, dass groBe Baukorper aufgelockert und
optisch gegliedert ausgefuhrt werden, um eine "Wuchtigkeit" groBer ge-
werblicher Baukorper zu verhindern. Dies ist aufgrund der Lage am Sied-
lungsrand sinnvoll.

Maoglichkeiten der Festsetzung:

Zahl der VollgeschoBe, Wand- und Firsthohen (WH und FH) entweder in m
U.NN oder in m auf das natUrliche Gelande bezogen, maximale Héhen der
baulichen Anlagen

Gewahlte Festsetzung mit Begrundung der Auswahl:

— Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Diese
KenngroBe ist fur die Vorgabe der Gebaudehdhe wenig aussagefahig, da
in der Planung Gebaude mit gewerblicher Nutzung und den damit verbun-
denen Raumhohen (Hallen, Verkaufsraume) errichtet werden kdénnen.

— Die Festsetzung von Gesamt-Gebaudehohen Uber NHN schafft einen ver-
bindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebaude-
profilen. Die gewahlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist
auch fur den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit
kontrollierbar. Durch die Festsetzung von Nutzungskordeln, die das Maf
der baulichen Nutzung in Bezug auf die Gebaudehohen regelt, wird eine
Hohenstaffelung nach Osten in Richtung KreisstraBe OA 6 erreicht. Dies ist
sinnvoll, um eine mogliche massive Wirkung des Gebdudes zu verhindern.
Die Ostseite des Plangebietes befindet sich am Rand des Gewerbegebie-
tes und ist weit einsehbar. Daher kommt dem Standort eine wichtige Be-
deutung hinsichtlich Orts- und Landschaftsbild zu. FUr die Bereiche auBer-
halb der Baugrenze ist eine Gesamt-Gebaudehdhe festgesetzt, die sich
auf unterirdische Bauteile, beispielsweise Tiefgaragen, bezieht. Durch die
Festsetzung soll sichergestellt werden, dass auch bei Gelandeveranderun-
gen die endgultige Hohe die im Bebauungsplan festgesetzten Werte nicht
Uberschreitet.

Moglichkeiten der Festsetzung:

offene Bauweise, geschlossene Bauweise, abweichende Bauweise

Gewahlte Festsetzung mit Begrindung der Auswahl:

Die festgesetzte abweichende Bauweise ist erforderlich, um im Sinne einer
maoglichst hohen Flexibilitat fur das Plangebiet den Grundstickszuschnitt im
Plangebiet ausnutzen zu kdnnen. Aus diesem Grund sind Baukorper mit einer
Lange von Uber 50,00 m sinnvoll.
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Maoglichkeiten der Festsetzung:

aktive Schallschutz-MaBnahmen, passive Schallschutz-MaBnahmen

Gewahlte Festsetzung mit Begrundung der Auswahl:

— Im Bereich der festgesetzten Baugrenze der 5. Erweiterung des Bebau-

ungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" wird der Orientierungswert fur den
Tageszeitraum im Erdgeschoss eingehalten und in den Obergeschossen
um maximal 1 dB(A) Uberschritten. Der Orientierungswert fir den Nacht-
zeitraum wird im Erdgeschoss um 1 dB(A) und in den Obergeschossen um
maximal 1 dB(A) Uberschritten. Daher sind im Bebauungsplan passive
LarmschutzmaBnahmen bezlglich des erforderlichen SchallddmmmaBes
von Aufenthalts-, Ruhe- und Blroraumen festgesetzt. Zusatzlich werden
fur die Aufenthalts- und Ruheraume von Wohnnutzungen Orientierungs-
auflagen festgesetzt.

Durch die Erweiterung des Bebauungsplanes ist mit zusatzlichen Larmein-
wirkungen auf die Umgebungsbebauung zu rechnen, die zu Nutzungskon-
flikten fUhren kénnen. Zur Vermeidung von Konflikten werden im Bebau-
ungsplan Emissionskontingente gemaB DIN 45691 (Gerauschkontingentie-
rung) festgesetzt. Die Festsetzung der Emissionskontingente erfolgt in der
Weise, dass die Einhaltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA
Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) an der nachstgele-
genen schutzenswerten Umgebungsbebauung unter Berucksichtigung der
Vorbelastung gewahrleistet ist.
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........................................................

(Gerhard Frey, 1. Burgermeister)

Planer:

.......................................... Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten
(i.A. Johanna Kiechle)
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