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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

Seite 3

Baugesetzbuch

Baunutzungsverord-
nung

Planzeichenverord-
nung

Planungssicherstel-
lungsgesetz

Bayerische Bauord-
nung

Gemeindeordnung für
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutz-
gesetz

Bayerisches Natur-
schutzgesetz

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

1 Rechtsgrundlagen

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBl.I S. 3634), zuletzt geändert durch
Gesetz vom 26.04.2022 (BGBl. | S. 674)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI.I S.3786), zuletzt geändert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBl.1 S.1802)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.11991
S.58), zuletzt geändert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.I S.1802); die im nachfolgenden Text zitierten
Nummern beziehen sich auf den Anhang zur PlanZV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
20.05.2020 (BGBl. IS. 1041)

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBl. S.588), zuletzt geändert durch
Gesetz vom 25.05.2021 (GVBl. S. 286)

(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBl. S.796), zuletzt geändert durch
Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI S.74)

(BNatSchG6) in der Fassung vom 29.07.2009 (BOB. |

S.2542), zuletzt geändert durch Gesetz vom
18.08.2021 (BGBl.| S. 3908)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBl. S.82), zuletzt
geändert durch Gesetz vom 23.06.2021 (GVBl.
S.352)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBl. I S.1274), zuletzt geändert durch
Gesetz vom 24.09.2021 (BGBl. | S. 4458)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zei-
chenerklärung

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

allgemein zulässig ausnahmsweise nicht zulässig

zulässig

(2) 1. Gewerbebetriebe aller Art, La- & U U
gerhäuser, Lagerplätze und öffentli-
che Betriebe

(2) 2. Geschäfts- Büro - und Ver- & U U
waltungsgebäude

(2) 3. Tankstellen U X m

(2) 4. Anlagen für sportliche Zwecke U &I U
(3) 1. Wohnungen für Aufsichts- und U &I U
Bereitschaftspersonen sowie für Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegenüber in Grundfläche
und Baumasse untergeordnet sind

(3) 2. Anlagen für kirchliche, kultu- U DI U
relle, soziale und gesundheitliche
Zwecke

(3) 3. Vergnügungsstätten U U RX

Einzelhandelsbetriebe im Sinne des U U &
88 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO (81 Abs. 9
BauNVO)

Werbeanlagen, die nicht an der U U RI

2.1
GE Gewerbegebiet (zulässige Art der baulichen Nut-

zung)

Stätte der Leistung errichtet werden
und somit eine eigenständige ge-
werbliche Hauptnutzung im Sinne
des 88 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO darstel-
len

(8 1 Abs. 9 BauNVO)

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

Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 28.09.2022

Seite 4



 

 

 

 

2.2 Emissionskontingente

2.3 Maximal zulässige
Grundflächenzahl

2.4 GH ....m ü. NHN

2.5 Maßgaben zur Ermitt-
lung der Gebäude-
höhe (GH ü. NHN)

Seite 5

Unabhängig vom Ausschluss von Einzelhandelsbe-
trieben im Sinne des 88 Abs.2 Nr.1 BauNVO (81
Abs.9 BauNVO) ist Einzelhandel von Handwerksbe-
trieben zulässig, 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 übrigen betrieblichen
Nutzung untergeordnet bleibt. ($1 Abs.5 und 9
BauNVO).
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 81 Abs.5 BauNVO; 81 Abs. 6
BauNVO; 81 Abs.9 BauNVO; 88 BauNVO; Nr. 1.3.1.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Innerhalb des Gewerbegebietes sind nur solche Vor-
haben (Anlagen und Betriebe) zulässig, deren Geräu-
sche die Emissionskontingente von Lex tags = 64 dB(A)
und Le, nachts =50 dB(A) nach DIN 45691 weder tags-
über (6:00 bis 22:00Uhr) noch nachts (22:00 bis
6:00 Uhr) überschreiten (81 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO).
Die Prüfung zur Einhaltung erfolgt nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt5 (archivmäßig hinter-
legt beim Deutschen Patentamt). Die maßgeblichen
Immissionspunkte befinden sich auf den Fl.-Nrn.
1986/2, 2114, 1985/20 und 1985/32.

Die maximal zulässige Grundflächenzahl (GRZ) be-
trägt 0,60. Sie bezieht sich auf die Grundstücksfläche
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes.
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 816 Abs. 2 Nr.1 und 819 Abs. 1

BauNVO; Nr..2.5. PlanZV)

Maximal zulässige Gesamt-Gebäudehöhe über NHN

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; 816 Abs.2 Nr.4 u. 818 Abs. 1

BauNVO; siehe Planzeichnung)

Die Festsetzungen zu den Gebäudehöhen gelten für
Gebäudeteile des Hauptgebäudes, die für die Abwehr
gegen Wettereinflüsse erforderlich sind (z.B. Dach
einschließlich Dachüberstände). Ausgenommen sind
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Wärme,
Elektrizität) sowie untergeordnete anderweitige Bau-
teile (z.B. Schornsteine, Antennen etc.).
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2.6 Höhe von Werbeanla-
gen

27 Abweichende Bau-
weise

u
i i
L-.- _ . _

2.9 Nebenanlagen und
sonstige bauliche An-
lagen außerhalb der
überbaubaren Grund-
stücksfläche

Seite 6

Die GH ü. NHN wird an der höchsten Stelle der Dach-
konstruktion gemessen (bei Flachdächern einschließ-
lich Attika oder sonstigen konstruktiven Elementen).
(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; 816 Abs.2 Nr.4 u. 818 Abs. 1

BauNVO)

Die Höhe von Werbeanlagen innerhalb der überbau-
baren Grundstücksfläche darf die dort festgesetzte
maximal zulässige Gebäudehöhe über NHN nicht
überschreiten. Außerhalb der überbaubaren Grund-
stücksflächen beträgt die max. Höhe von Werbeanla-
gen 6,00 m.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; 816 Abs.2 Nr.4 u. 818 Abs. 1

BauNVO)

Die abweichende Bauweise modifiziert die offene
Bauweise wie folgt: Die Länge von Hauptgebäuden
über 50,00 m ist zulässig (jegliche Richtung).
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; 822 Abs. 4 BauNVO)

Baugrenze (überbaubare Grundstücksfläche für
Hauptgebäude); unterirdische Gebäudeteile (z.B.
Tiefgaragen) sind auch außerhalb der überbaubaren
Grundstücksfläche zulässig. Ausgenommen hiervon
ist der Bereich "Umgrenzung der Flächen, die von der
Bebauung freizuhalten sind" (Anbauverbotszone);
hier sind auch unterirdische Bauteile unzulässig

2.8

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; 823 Abs.1 u. 3 BauNVO;
Nr. 3.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

In dem Baugebiet sind die gemäß 8 14 BauNVO zuläs-
sigen Nebenanlagen und Stellplätze auch außerhalb
der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig.
(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; 8812, 14 u. 23 BauNVO)

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

.102
keine baul. Anla-
gen/Einrichtungen
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2.19 Dachbegrünung

2.20 Fassadenbegrünung

Seite 11

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

($9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Dächer mit einer Dachneigung von <10° sind als Bei-
trag zum Klimaschutz sowie als Lebensräume für
Flora und Fauna auf einer Fläche von mind. 50% der
Dachfläche mit einer extensiven Dachbegrünung zu
versehen. Die Substratdicke muss mind. 10cm betra-
gen.
($ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die Ostseite der Außenfassade der Gebäude ist als
Beitrag zum Klimaschutz sowie als Lebensräume für
Flora und Fauna auf 70% der Gebäudewandfläche
mit Schling-, Rank- oder Kletterpflanzen zu begrü-
nen. Es sind ausschließlich Arten aus der folgenden
Pflanzliste zu verwenden:

Filzige Pfeifenwinde Aristolochia tomentosa
Amerikanische Pfeifenwinde Aristolochia macrophylla
Efeu Hedera helix

Gewöhnliche Waldrebe Clematis vitalba
Amerikanische Sternhortensie Decumaria barbara
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
Winterjasmin Jasminum nudiflorum

Echtes Geißblatt Lonicera caprifolium
Wald-Geißblatt Lonicera periclymenum
Selbstkletternde Jungfernrebe Parthenocissus quinquefolia
Gewöhnliche Jungfernrebe Parthenocissus vitacea

Dreispitzige Jungfernrebe Parthenocissus tricuspidata
Blauregen Wisteria sinensis

($9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäu-
men, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen;
Pflanzung

2.21
Pflanzung

Zur Eingrünung des Gewerbegebietes sind mindes-
tens 3-reihig Bäume und Sträucher zu pflanzen; es
sind ausschließlich Bäume und Sträucher aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen im Geltungsbereich des
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Bebauungsplanes" zu verwenden. Dabei sind min-
destens die in der Planzeichnung festgesetzten
Bäume zu pflanzen. Mit Baumpflanzungen muss ein
Mindestabstand zur Kreisstraße von 10m eingehalten
werden.
Es ist eine Mischung aus schnellwüchsigen (z.B.
Birke) und langsamwüchsigen Bäumen zu pflanzen.
Die schnellwüchsigen Bäume sollen entnommen wer-
den, sobald es aus verkehrssicherungstechnischen
Gründen erforderlich ist.

($9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedli-
chem Maß der Nutzung (Gebäudehöhe)

2.22

(89 Abs. 1 BauGB und 816 Abs.5 BauNVO; Nr. 15.14.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

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

2.23
1

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)
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 3.1 Lage der Ausgleichs-
fläche/-maßnahme

Verortung der
gleichsfläche

Seite 13

Aus-

Zuordnung von Flächen und/oder Maßnahmen
zum Ausgleich im Sinne des $1a Abs.3 BauGB
an anderer Stelle gemäß 89 Abs.1a Satz2
BauGB (externe Ausgleichsflächen/-maßnah-
men)

3

Dem durch die vorliegende Planung verursachten
Eingriff wird eine Ausgleichsfläche/-maßnahme au-
Berhalb des Geltungsbereiches dieser Planung zuge-
ordnet. Der Ausgleichsbedarf für die Planung beträgt
19.960Wertpunkte. Bei der Ausgleichsfläche handelt
sich um eine Okokontomaßnahme des Marktes Sulz-
berg (ID 140484). Die Ausgleichsfläche/-maßnahme
befindet sich auf der Fl.-Nr.1447/5 (Teilfläche) der
Gemarkung Sulzberg. Es handelt sich um eine Oko-
kontofläche, die bereits vollständig nach dem alten
Bewertungssystem im Ökoflächenkataster erfasst
wurde. Daher wird ein gemittelter Faktor zur Um-
rechnung von Wertpunkten in Ausgleichsflächenbe-
darf von 6:1 herangezogen. Der Planung werden von
der Maßnahme 3.327 m? zugeordnet. Der verblei-
bende Überschuss steht dem Markt Sulzberg für
weitere Bauvorhaben zur Verfügung. ($9 Abs.1a
Satz2 BauGB; siehe nachfolgende Planskizze).

Haberreute
+ w
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Planskizze

IE 3 3

Umgrenzung FI.-Nr.1447/5

Lage der Ökokontomaßnahme die der Pla-
nung zugeordnet wird (Teilfläche ÖFK-
ID 140484)

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

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

Bebauungsplan "Schellenbergstraße"
(ID 140497)

Bebauungsplan "Wohngebiet Ottacker
Süd" und 1. Änderung des Bebauungspla-
nes "Ottacker West" (ID 157762)
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4. Änderung Bebauungsplan "Gewerbepark
Sulzberg an der BAB 980" (ID 174806)

Verbleib auf dem Ökokonto der Gemeinde
(Teilfläche ID 140484)

Maßnahmen:

Pflanzung von Sträuchern und Einzelbäumen; Verwen-
dung standortgerechter, heimischer Gehölze, hoher Wil-
dobstanteil

Die verbleibenden Offenland-Bereiche sind entweder
durch regelmäßiges Entbuschen (z.B. im 5-jährigen Tur-
nus) bzw. durch eine zeitlich befristete Beweidung mit

Rindern oder Schafen (jeweils 1-2 Wochen im Frühjahr
und Herbst) gehölzfrei zu halten.

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

Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 28.09.2022

Seite 15



 

 

− 

− 

 

 



 

 

 

4.4 Fassadengestaltung

4.5 Werbeanlagen in dem
Baugebiet

4.6 Einfriedungen in dem
Baugebiet

Seite 17

Glänzende bzw. grelle, großflächige Fassaden und
Fassadenteile sowie spiegelnde Materialien an den
Außenflächen sind unzulässig. Ausgenommen hier-
von sind Photovoltaikmodule an der Fassade, sofern
hierdurch keine Blendwirkung gegenüber der Auto-
bahn BAB 980 auftritt.

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

Freistehende Werbeanlagen in dem Baugebiet dürfen
in keiner Ansicht (senkrechte Projektion) eine Fläche
von 20 m? (pro einzelne Anlage) überschreiten. Wer-
beanlagen an Gebäuden dürfen nur unterhalb der
Traufe angebracht werden und in keiner Ansicht
(senkrechte Projektion) 10% der jeweiligen Wandflä-
che überschreiten. Die Beleuchtung der Anlagen
muss kontinuierlich erfolgen (kein Blinken etc.).
(Art.81 Abs. 1 Nr.2 BayBO)

Als Einfriedungen sind ausschließlich Zäune aus
Drahtgeflecht oder Drahtgitter (auf der jeweils erfor-
derlichen Unterkonstruktion) bis zu einer max. Höhe
von 2,00 m über dem endgültigen Gelände sowie He-
cken zulässig.
Mauern als Einfriedungen sind unzulässig.

(Art.81 Abs. 1 Nr.5 BayBO)
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5 Hinweise und Zeichenerklärung

5.1

5.2 i
mm u

5.3 i
mu u

5.4

5.5

5.6

5.7 Waldrand

5.8 Waldabstand

Seite 18

Weiterführende Grenze des räumlichen Geltungsbe-
reiches des angrenzenden Bebauungsplanes "Ge-
werbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB980 des
Marktes Sulzberg (siehe Planzeichnung)

Weiterführende Grenze des räumlichen 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)

Weiterführende Grenze des räumlichen 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 Gebäude zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstücksgrenzen zur Zeit der

Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Hauptversorgungsleitungen oberirdisch, hier zwei
20-kV-Freileitung der AllgauNetz GmbH & Co.KG;
Stilllegung für 2023 vorgesehen (siehe Planzeich-
nung)

Waldrand außerhalb des Geltungsbereiches (siehe
Planzeichnung)

Empfohlener Waldabstand innerhalb des Geltungs-
bereiches (siehe Planzeichnung)
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5.9

5.10
95 \r>

5.11 Ne

5.12 Gebietseigenes Saat-
gut

5.13 Klimaschutz

5.14 Natur- und Arten-
schutz

Seite 19

Fahrbahnrand der Kreisstraße OA 6 (siehe Planzeich-
nung)

Bestehende Flurstücksnummer (beispielhaft aus der

Planzeichnung)

Vorhandenes (natürliches) Gelände; Darstellung der
Höhenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeich-
nung, siehe Planzeichnung)

-716

Gemäß 840 BNatSchG ist das Ausbringen von Pflan-
zen in der freien Natur genehmigungspflichtig, wenn
die Pflanzenart im betreffenden Gebiet nicht oder seit
mehr als100 Jahren nicht mehr vorkommt. Daher sind
für alle Begrünungsmaßnahmen in der freien Natur
gebietseigene Gehölze und Saatgut zu verwenden
(siehe auch den "Leitfaden zur Verwendung gebiets-
eigener Gehölze" des Bundesministeriums für Um-
welt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (2012)). Im

vorliegenden Fall sollten Gehölze 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 Außenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden
soweit als aus Gründen der Arbeits- bzw. Verkehrssi-
cherheit möglich abgeschaltet oder bedarfsweise
über Bewegungsmelder gesteuert werden.
Zäune sollten zum Gelände hin einen Abstand von
mind. 0,15m zum Durchschlüpfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.
Die Errichtung von Regenwasserauffangbecken (Zis-
ternen) sowie eines Komposts wird empfohlen.
Bei der Pflanzung von Bäumen ist das Nachbar-
rechtsgesetz zu berücksichtigen.
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3.16

5.17. Empfehlenswerte
Obstbaumsorten
hinsichtlich des Feu-
erbrandes

5.18 Überflutungsschutz

Seite 20

Vorhandene Gehölze sollten möglichst erhalten und
während der Bauzeit durch entsprechende Baum-
schutzmaßnahmen vor Verletzungen im Kronen- und
Wurzelbereich gesichert werden. Um zu vermeiden,
dass Verbotstatbestände im Sinne des 844 Abs. 1

BNatSchG erfüllt werden, müssen vorhandene Ge-
hölze außerhalb der Brutzeit von Vögeln (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 826 BNatSchG "Sulzberger See" (OA-09),
außerhalb des Geltungsbereiches (siehe Planzeich-
nung);

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Na-
turschutzrechts; hier gem. 830 BNatSchG geschütz-
tes Biotop ("Westufer des Sulzberger Sees",
Nr.8327-0286-001), außerhalb des Geltungsberei-
ches (siehe Planzeichnung);

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem
Maße Überträger für den Feuerbrand sind, können
beim Amt für Ernährung, Landwirtschaft und Forsten
(Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Ap-
felsorten gelten nicht als Überträger des Feuerbran-
des: Bittenfelder, Rheinischer Bohnapfel und Wel-
schisner (Mostäpfel) sowie Boskoop, Rewena und
Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund
ihrer besonderen Anfälligkeit für die Feuerbrand-
krankheit sollten Birnen und Quitten grundsätzlich
nicht angepflanzt werden.

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschie-
denen Gründen (Kanalüberlastung, Oberflächenab-
flüsse an Hanglagen, etc.) zu wild abfließenden Ober-
flächenabflüssen kommen. Um Überflutungen von
Gebäuden zu vermeiden bzw. das Überflutungsrisiko
zu reduzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkeh-
rungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Höhen-
lage der Lichtschächte, Lichthöfe und des Einstiegs
der Kellertreppen o. A. zu achten. Sie sollten so hoch
liegen, dass kein Wasser zufließen kann. Maßnahmen
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Bodenschutz

zur Verbesserung des Überflutung-Schutzes sind
auch in die Gartengestaltung integrierbar. Bei der
Gartenanlage ist darauf zu achten, dass das Wasser
weg von kritischen (Gebäude-)Stellen fließt. Obige
Anregungen gelten insbesondere für die Tiefgara-
genzufahrt und für Grundstücke in oder unterhalb
von Hanglagen oder in Senken. Lichthöfe unterhalb
von Dachrinnen sind potenzielle Überflutungsrisiken
- Dachrinnen können überlaufen.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf
Grund erhöhter Stoffgehalte, vor allem in Kombina-
tion mit organischer Substanz, eingeschränkt sein.
Ein Eingriff in die betroffenen Böden sollte deshalb
weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar,
die tatsächlichen Stoffgehalte der betroffenen Böden
und deren Verwertbarkeit vor Umsetzung der Pla-
nung abgeklärt werden. Es soll sichergestellt werden,
dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Böden verlagert
oder wiederaufgebracht wird und dort die Boden-
funktionen nachteilig verändert. Durch das Ver-
schlechterungsverbot ist nach 812 Abs. 10 BBodSchV
in Gebieten mit erhöhten Schadstoffgehalten die Ver-
lagerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Ge-
biete zulässig. Weitere Anforderungen an das Auf-
und Einbringen von Bodenmaterial regelt 812
BBodSchV. Darüber hinaus finden sich wichtige Hin-
weise zur Verwertung von Bodenmaterial in der
DIN 19731 und DIN 19639.
Um insbesondere Schwierigkeiten bei der späteren
Entsorgung von Bodenaushub zu vermeiden, sollten
die Bauverantwortlichen eine Überprüfung durch ein
Fachbüro durchführen lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel7.3 und
DIN 19731 ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf
der überbaubaren Grundstücksfläche der Oberboden
abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss
der Baumaßnahme wieder einzubauen. Er darf nicht
durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden ver-
mischt oder überlagert werden. Die Bodenmieten
sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als 2 Mona-
ten zu begrünen. Überschüssiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des 812 BBodSchV bevorzugt
am Entstehungsort oder ortsnah auf landwirtschaft-
lich genutzten Flächen zu verwerten.
Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflächen
sind so einzurichten, dass ein Befahren von Böden
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außerhalb der festgesetzten Bereiche unterbunden
wird.

Flächen, die als Grünfläche oder zur gärtnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren
werden. Innerhalb der festgesetzten Bereiche ist
durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberböden auf das
unumgängliche Maß zu beschränken, um Verdichtun-
gen zu vermeiden. Im Idealfall sollten bereits befes-
tigte bzw. vorbelastete Flächen sowie Flächen, die
nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bau-
liche Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden.
Hilfestellungen zur Gestaltung der temporären
Baustelleneinrichtungsflächen sind im Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverban-
des Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgängige Begrünung
des Bodens geachtet werden. Um zusätzlich mögli-
chen Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelände
nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhältnis-
sen befahren werden.

Unnötige Bodenversiegelungen sollten vermieden
werden.

Kulturfähiger Unterboden sollte wenn möglich 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
Behörden (Wasserwirtschaftsamt Kempten) beste-
hen keine Hinweise auf geogen bedingt erhöhte
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. Für die
Gesteine des Tertiärs wie sie hier als granitische Mo-
lasse (USM) in der geologischen Karte verzeichnet
sind, werden die Hintergrundwerte (90. Perzentil) für
Arsen im Mergelstein mit 16mg/kg und im Sandstein
mit "keine Angaben" angegeben.
Die Hintergrundwerte der "Böden" Bayerns liegen in
Moränenmatrix und Moränenmaterial, sowohl im Un-
tergrund als auch im Unterboden, deutlich unter
20 mg/kg. Ausreißer nach oben/unten sind statistisch
betrachtet natürlich im Gestein als auch im Boden
möglich.
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Es wird eine Probenahme gem. PN 98 und die Beauf-
tragung eines Fachgutachters hinsichtlich einer wei-
teren Untersuchung der Böden empfohlen.
Bei überschüssigem Aushubmaterial sind abhängig
vom jeweiligen Entsorgungsweg die rechtlichen und
technischen Anforderungen (z.B. 812 BBodSchV,
Leitfaden zur Verfüllung von Gruben und Brüchen so-
wie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV) maß-
geblich.
Auf die frühzeitige Erstellung eines evtl. notwendigen
Verwertungs- bzw. Entsorgungskonzeptes für belas-
tete Böden wird hingewiesen. Gleiches gilt für die
evtl. erhöhten Entsorgungskosten durch die Arsen-
belastung des Bodens.

Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereig-
nissen zu wild abfließendem Oberflächenwasser
(Hangwasser) kommen. Um Überflutungen von Ge-
bäuden zu vermeiden sind entsprechende (Schutz-)
Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die
Höhenlage der Lichtschächte, -höfe und des Einstie-
ges der Kellertreppen 0.3. zu achten. Sie sollten mög-
lichst hoch liegen, um vor abfließenden Wässern bei
Starkregen zu schützen. Die Erdgeschossfußboden-
höhe sollte im Rahmen der Vorgaben nach Gesichts-
punkten des Uberflutungsschutzes angemessen
hoch gewählt werden. Maßnahmen zur Verbesserung
des Überflutungsschutzes sind auch in der Gartenge-
staltung integrierbar.

Für die Zufahrten gelten die "Richtlinien über Flächen
für die Feuerwehr" - Fassung Februar2007 - (AlIMBI
Nr. 15/2008).
Für die Ermittlung der Löschwasserversorgung gilt
das Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W405 sowie
Ziff. 5.1IndBauRL.
Als Hydranten sollten Überflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstände der Hydranten zuei-
nander sollten 150 m nicht überschreiten.
Bei Aufenthaltsräumen in Geschossen, deren Fußbo-
denhöhe mehr als 7 m über dem Gelände liegen, ist
der zweite Rettungsweg baulich sicherzustellen.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die
Löschwasserversorgung aus der Öffentlichen Was-
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serversorgung überschreiten, sollten für den Objekt-
schutz selbstständig genügend Löschwasser (z.B.
Zisterne) vorhalten.

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte
(DFK) des Amtes für Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, Stand: Dezember2021.
Die Höhenangaben über NHN beziehen sich auf das
Bezugshöhensystem DHHN 12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der
näheren Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im

überplanten Bereich ausgegangen werden. Den Bau-
verantwortlichen wird darüber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzuführen (z.B. Schürfgruben, Bohrungen).
Gemäß Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (DSchG) ist das Auftreten von Bodendenkmälern
(z.B. auffällige Bodenverfärbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstände, Steingeräte, Scherben, Kno-
chen etc.) unverzüglich der Unteren Denkmalschutz-
behörde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Lan-
desamt für Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der/die Eigentümer*in und
der/die Besitzer*in des Grundstücks, sowie der/die
Unternehmer*in und der/die Leiter*in der Arbeiten,
die zu dem Fund geführt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die übrigen. Nimmt der/die
Finder*in an den Arbeiten, die zu dem Fund geführt
haben, auf Grund eines Arbeitsverhältnisses teil, so
wird er/sie durch Anzeige an den/die Unternehmer*in
oder den/die Leiter*in der Arbeiten befreit. Die auf-
gefundenen Gegenstände und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einerWoche nach der Anzeige unver-
ändert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehörde die Gegenstände vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verständi-
gen ist das Bayerische Landesamt für Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustän-
dige Untere Denkmalschutzbehörde.
Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flächen ist mit der Einwirkung von vorüber-
gehenden belästigenden Geruchsimmissionen (z.B.
durch Aufbringen von Flüssigdung, Pflanzenschutz-
mitteln etc.) sowie Lärmimmissionen (z.B. Traktoren-
geräusche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.
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 6 Satzung

Auf Grund von 810 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBl.I S.3634), zuletzt geändert durch Gesetz vom
26.04.2022 (BGBl. I S. 674), Art.23 der Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern
(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBl. S.796), zuletzt ge-
ändert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBl. S. 74), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.S.588), zuletzt
geändert durch Gesetz vom 25.05.2021 (GVBl. S.286), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.1S.3786), zuletzt
geändert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBl.1S.1802), sowie der Planzeichenverord-
nung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBl.| 1991 S.58), zuletzt geändert
durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBl.| S.1802) hat der Marktgemeinderat des Marktes
Sulzberg die 5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Au-
tobahn BAB 980 in Öffentlicher Sitzung am 27.10.2022 beschlossen.

81 Räumlicher Geltungsbereich
Der räumliche Geltungsbereich der 5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbe-
park Sulzberg" an der Autobahn BAB980 ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil
vom 28.09.2022.

82 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 Begründung vom 28.09.2022 beigefügt, ohne dessen Bestand-
teil zu sein.

83 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art.79 Abs.1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsätzlich oder
fahrlässig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen örtlichen Bauvorschriften zuwi-
der handelt. Zuwiderhandeln kann mit Geldbußen bis zu 500.000,- € (Fünfhunderttau-
send Euro) belegt werden.
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8A Inkrafttreten

Die 5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn
BAB980 des Marktes Sulzberg tritt mit der ortsüblichen Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses in Kraft (gem. 810 Abs. 3 BauGB).

Sulzberg, den

(Gerhard Frey, 1. Bürgermeister) (Dienstsiegel)
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7 Begründung - Städtebaulicher Teil

Allgemeine Angaben

Zusammenfassung

7.1

7.1.1

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

7111

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes
Der zu überplanende Bereich befindet sich am südöstlichen Rand des Gewer-
beparks Sulzberg, der sich direkt südlich der Bundesautobahn BABY80 er-
streckt. Westlich des Gewerbeparks verläuft die "Iller". Der Gewerbepark be-
findet sich ca. 2,5 km nordwestlich des Hauptortes "Sulzberg".

Der Geltungsbereich verläuft am östlichen Rand des Gewerbeparks, zwischen
der Bestandsbebauung und der östlich verlaufenden Kreisstraße OA6. Süd-
lich wird er bereits durch landwirtschaftliche Flächen begrenzt, im Südwesten
befindet sich ein Bereich gerodeten Waldes. Westlich angrenzend befinden
sich gewerbliche Gebäude. Im Norden grenzen Wohngebäude der Autobahn-
meisterei an.

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

Städtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstücksmorphologie
Die landschaftlichen Bezüge werden von den Iller Vorbergen geprägt.

Innerhalb des überplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Ge-
bäude und keine naturräumlichen Einzelelemente.

Die Topografie im Plangebiet weist einen Hochpunkt im südlichen Bereich auf.
Zur Kreisstraße nach Osten fällt das Gelände stark ab. Im Bereich der Erschlie-
Bungsstraße befinden sich keine Geländeversätze, sodass ein Anschluss
problemlos möglich ist.

Erfordernis der Planung
Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von gewerbli-
chen Bauflächen. Konkret sollen Erweiterungsmöglichkeiten für ortsansässige
Gewerbebetriebe geschaffen werden, die aufgrund der vollständigen 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 geändert und erweitert. Im Osten des Gewerbeparks
ist bislang ein Grundstück unbeplant, dessen Uberplanung den Lückenschluss
zur Kreisstraße herstellt und den gesamten Siedlungskörper arrondiert. Eine
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tur und Landschaft" dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Fest-
setzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des gültigen Flä-
chennutzungsplanes überwiegend nicht übereinstimmen, ist eine Anderung
des Flächennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Paral-
lelverfahren (gem. 88 Abs. 3 BauGB).

Auszug aus dem rechtsgültigen Flächennutzungsplan

® ®*

Zu einer sehr frühen Phase der Entwicklung der Planung wurden unterschied-
liche Alternativstandorte für die Ausweisung gewerblicher Bauflächen im Be-
reich des Gewerbeparks diskutiert und abgewogen. Als Erweiterungsfläche
erscheint der überplante Bereich gut geeignet, weil er bereits gut erschlossen
ist und den Gewerbepark abrundet, ohne weiter in die freie Landschaft hin-
auszuragen. Zudem bietet der Flächenzuschnitt ein breites Spektrum an Mög-
lichkeiten für eine zukünftige Bebauung.

Denkmäler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchß6):
siehe Punkt "Schutzgut Kulturgüter" des Umweltberichtes.

Inhalte von anderen übergeordneten 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 für die Ausweisung gewerblicher Bauflächen im Bereich des Ge-
werbeparks diskutiert und abgewogen.

Als Erweiterungsfläche erscheint der überplante Bereich gut geeignet, weil er
bereits gut erschlossen ist und den Gewerbepark abrundet, ohne weiter in die
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freie Landschaft hinauszuragen. Zudem bietet der Flächenzuschnitt ein brei-
tes Spektrum an Möglichkeiten für eine zukünftige Bebauung.

Im Rahmen eines Behördenunterrichtungstermines gemäß $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.

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

Die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flächen ist erforderlich, da
für die Ausweisung eines Gewerbegebietes besondere städtebauliche und
immissionsschutzrechtliche Belange berücksichtigt werden müssen, die
durch Innenentwicklung bzw. Nachverdichtungen nicht erreicht werden kön-
nen. Der Markt Sulzberg berücksichtigt die Belange der Landwirtschaft den-
noch, in dem er flächensparende und kompakte Bauweisen vorzieht und auf
diese Weise dem schonenden Umgang mit Grund und Boden nachkommt. Da
sämtliche Bereiche um den Gewerbepark derzeit landwirtschaftlich genutzt
werden, ist bei einer Erweiterung die Inanspruchnahmen solcher Flächen un-
umgänglich. Es wird jedoch darauf geachtet, eine bedarfsgerechte Neuaus-
weisung vorzunehmen.

Die Systematik der Erweiterung des Bebauungsplanes entspricht den Anfor-
derungen des 830 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch re-
gelt der Bebauungsplan die Zulässigkeit von Vorhaben in dem überplanten
Bereich abschließend. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die
5Erweiterung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Zwar sind Plan-
zeichnung und Textteil als eigenständige Planwerke aufgestellt worden, die
Planung ist jedoch im Zusammenhang mit den vorherigen Bebauungsplänen
zu lesen. Die Aufnahme von Verkehrsflächen zur Erlangung eines qualifizier-
ten Bebauungsplanes ist deshalb nicht erforderlich, weil im rechtsverbindli-
chen angrenzenden Bebauungsplan bereits die Verkehrsfläche festgesetzt
und gesichert ist, über die die Erschließung der 5.Erweiterung des Bebau-
ungsplanes erfolgt.

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

Planungsrechtliche Vorschriften

Für den Bereich ist ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Auf der Grundlage des 81 Abs.5, 6 und 9 der BauNVO werden innerhalb des
gesamten Gebietes der unterschiedlichen Gebiete Veränderungen wie folgt
vorgenommen:
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Werbeanlagen werden in ihrer Höhe auf ein für diesen Bereich verträgliches
Maß beschränkt. Dies geschieht, um Beeinträchtigungen des Ortsbildes zu
vermeiden.

Die festgesetzte abweichende Bauweise ist erforderlich, um im Sinne einer
möglichst hohen Flexibilität für das Plangebiet den Grundstückszuschnitt im

Plangebiet ausnutzen zu können. Aus diesem Grund sind Baukörper mit einer
Länge von über 50,00 m sinnvoll.

Die überbaubaren Grundstücksflächen (Baugrenzen) sind so festgesetzt,
dass sie über die mögliche Größe der Gebäude auf Grund der Nutzungsziffern
(Grundflächenzahl) hinausgehen. Die Vor- und Rücksprünge im östlichen Be-
reich sollen erreichen, dass große Baukörper aufgelockert und optisch geglie-
dert ausgeführt werden, um eine "Wuchtigkeit" großer gewerblicher Baukör-
per zu verhindern. Dies ist aufgrund der Lage am Siedlungsrand sinnvoll.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannunggsfreileitungen erfolgt aus
städtebaulichen Gründen. Neben den Anforderungen für die einzelnen Bau-
grundstücke und Gebäude werden dadurch für die Erschließungsträger Vor-
gaben zur Ausführung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen getrof-
fen, die dazu führen, dass das landschaftliche Umfeld geschützt wird.

Infrastruktur, Verkehrsanbindung und Verkehrsflächen

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Das auszuweisende Baugebiet ist Über die Straße "Gewerbepark" ausrei-
chend an das Verkehrsnetz angebunden. Im weiteren Verlauf ist hierüber eine
Anbindung an die Kreisstraße "OA 6" sowie unmittelbar nördlich gelegen eine
Zufahrt zur Bundesautobahn BAB 980 ("Waltenhofen - Durach - Autobahn -
dreieck Allgäu").

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

Nutzungskonfliktlösung, Immissionsschutz

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

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1 für ein Gewerbegebiet von
65/55 dB(A) tags/nachts im geplanten Geltungsbereich tagsüber um bis zu
5 dB(A) überschritten werden. Im Bereich der festgesetzten Baugrenze der
5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" wird der Ori-
entierungswert für den Tageszeitraum im Erdgeschoss eingehalten und in den
Obergeschossen um maximal 1 dB(A) überschritten. Der Orientierungswert für
den Nachtzeitraum wird im Erdgeschoss um 1 dB(A) und in den Obergeschos-
sen um maximal 1 dB(A) überschritten. Daher sind im Bebauungsplan passive
Lärmschutzmaßnahmen bezüglich des erforderlichen Schalldämmmaßes von
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Aufenthalts-, Ruhe- und Büroräumen festgesetzt. Zusätzlich werden für die
Aufenthalts- und Ruheräume von Wohnnutzungen Orientierungsauflagen
festgesetzt.

Durch die Erweiterung des Bebauungsplanes ist mit zusätzlichen Lärmeinwir-
kungen auf die Umgebungsbebauung zu rechnen, die zu Nutzungskonflikten
führen können. Zur Vermeidung von Konflikten werden im Bebauungsplan
Emissionskontingente gemäß DIN 45691 (Geräuschkontingentierung) festge-
setzt. Die Festsetzung der Emissionskontingente erfolgt in der Weise, dass
die Einhaltung der zulässigen Immissionsrichtwerte der TA Lärm (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Lärm) an der nächstgelegenen schützenswerten
Umgebungsbebauung unter Berücksichtigung der Vorbelastung gewährleis-
tet ist. Durch die Emissionskontingentierung ist zum einen eine angemessene
Nutzbarkeit der Flächen im Plangebiet sowie zum anderen die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte der TA Lärm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Lärm) an der Umgebungsbebauung gewährleistet. Bei der Festsetzung von
Emissionskontingenten wird jedem Quadratmeter der bebaubaren Gewerbe-
fläche eine bestimmte Geräuschemission zugeordnet, so dass die Immissi-
onsrichtwerte der TA Lärm an der Umgebungsbebauung eingehalten werden.
Eventuelle Hindernisse im Schallausbreitungsweg (z.B. durch Gebäude, To-
pographie etc.) werden bei der Berechnung der Schallausbreitung gemäß
DIN 45691 nicht berücksichtigt. Die zulässigen Emissionskontingente wurden
in einer schalltechnischen Untersuchung (Sieber Consult, Fassung vom
23.05.2022) ermittelt. Dabei wurden dem Gewerbegebiet Emissionskontin-
gente von tags/nachts 64/50dB(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 Büro
nachzuweisen sein. Bei diesem Nachweis werden schallabschirmende Ele-
mente (Zusatzdämpfung) berücksichtigt, was es dem Betreiber ermöglicht,
durch variable Maßnahmen und konkrete Betriebsgestaltung (z.B. Lage, Ori-
entierung, Anzahl und Größe von Gebäudeöffnungen) die Emissionen so zu
steuern, dass der zulässige Immissionsanteil an der schutzbedürftigen Umge-
bungsbebauung eingehalten wird. Das zur Bestimmung der schalltechnischen
Zulässigkeit durchzuführende Berechnungsverfahren ist in die textlichen
Festsetzungen aufgenommen und entspricht der in der DIN 45691 eingeführ-
ten Berechnungsmethodik. Da es sich bei der Untersuchten Fläche um eine
Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" ist eine Untertei-
lung der Erweiterungsfläche im Sinne der DIN 45691 nicht erforderlich.

Durch die vorgenannten Maßnahmen werden die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse gesichert.

Auf den überplanten und den unmittelbar angrenzenden Flächen sind nach
Auskunft der Fachbehörden keine Altlasten bekannt.

Im westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine 20-kV-Freileitung.
Diese wird im Rahmen der Ausführung des Baugebietes komplett erdverka-
belt. Beeinträchtigungen auf Grund von elektromagnetischen Wellen sind da-
her ausgeschlossen.
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 7276 Auf mögliche temporäre Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzen-
den Landwirtschaft ist hingewiesen.
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Begründung - Umweltbericht ($2 Abs. 4 und $2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu $2 Abs. 4 und
82a BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsre-
gelung des $1a BauGB, Konzept zur Grünord-
nung

8

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 östlich anliegenden Kreisstraße OA 6 erweitert.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine Grünlandfläche mit bewegtem Relief
am südöstlichen Rand des bestehenden Gewerbegebietes an der Autobahn.
Im Osten wird es durch die Kreisstraße OA 6 begrenzt, im Norden und Westen
liegen die Bestandsgebäude des Gewerbegebietes. Südlich findet sich eine
weitere Grünlandfläche. Jenseits der Kreisstraße OA 86 liegt der "Öschlesee".
Der Hauptort Sulzberg befindet sich etwa 2,7 km entfernt in südöstlicher Rich-
tung.

Der gewählte Standort ist aufgrund der angrenzenden Gewerbegebiete, der
hervorragenden Verkehrsanbindung sowie wegen der Nähe der Fläche zu
dem Bestandsbetrieb, dessen Erweiterung hier ermöglicht werden soll, für ein
Gewerbegebiet in hinreichendem Maß geeignet.

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

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

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung eines
Gewerbegebietes mit einer Grundflächenzahl (GRZ) von 0,6, sowie Pflanzge-
boten für das Baugrundstück und die Festsetzung einer Fassadenbegrünung
an der Ostseite der geplanten Gebäude.

Für die 5. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" an der
Autobahn BAB 980 ist eine Umweltprüfung gem. 82 Abs.4 BauGB durchzu-
führen sowie ein Umweltbericht gem. $2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage
zu 82 Abs. 4 und 82a BauGB zu erstellen.

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