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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
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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
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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
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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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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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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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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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