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Bebauungsplan mit Griinordnung "Ried — Ost” gemaR & 13 b BauGB L
Satzung und Begrindung | Stand: 29.07.2021 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

PRAAMBEL

Nach §§ 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art. 23 der Markt Gemeinde-
ordnung fir den Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der je-
weils gliltigen Fassung (s. Rechtsgrundlagen) hat Markt Sulzberg die Aufstellung des Bebauungsplans
mit Griinordnung ,Ried — Ost” in 6ffentlicher Sitzung am 02.12.2019 als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13b BauGB in einem beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
aufgestellt. Es wird von der Erstellung eines Umweltberichts abgesehen. Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB ist kein naturschutzfachlicher Ausgleich zu erbringen. Weiterhin wird von der Angabe nach § 3
Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Information verfiigbar sind sowie von der zu-
sammenfasssenden Erklarung nach § 10 Abs.4 BauGB abgesehen. Ferner wird gemald § 13a Abs. 2 Nr.
1 BauGB auf die friihzeitige Unterrichtung und Erdérterung nach § 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB ver-
Zichtet.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst ca. 0,37 ha und liegt auf den Flurnummern 1521/5 und Flur-Nr. 1521/6
sowie der Teilflache von Flur-Nr. 1521 von der Gemarkung Sulzberg Ried.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Ried — Ost“ besteht aus der Satzung vom 29.07.2021 mit pla-
nungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und dem zeichnerischen Teil (Plan-
zeichnung) vom 29.07.2021. Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung in der Fassung vom
29.07.2021 beigefigt.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

- Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung der Planinhalte (PlanZV 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057).

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007,
zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23.12.2020 (GVBI. S. 663).

- Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998, zuletzt geandert durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2020 (GVBI. S. 350).
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- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.03.2020 (BGBI.
I S. 440) geandert worden ist.

- Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) vom 30. November 1993 (GVBI. S. 910, BayRS
2132-1-4-1), die zuletzt durch § 3 der Verordnung vom 07. August 2018 (GVBI. S. 694) geéan-
dert worden ist.

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Ried — Ost” gemal} §13b BauGB,
bestehend aus den textlichen Festsetzungen und den ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung (S. 1
bis 52), sowie der Planzeichnung jeweils in der Fassung vom 29.07.2021 dem Marktgemeinderatsbe-
schluss vom 29.07.2021 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Sulzberg, den

1. Blirgermeister
Gerhard Frey

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung "Ried - Ost" gem. § 13b BauGB wurde gemal § 10 Abs. 3
BauGBam __. . mit Hinweis auf § 44 Abs. 3 und § 215 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Der Bebauungsplan wird zu jedermanns Einsicht im Rat-
haus von Markt Sulzberg zu den Ublichen Geschaftszeiten ausgelegt.

Sulzberg, den

1. Bilirgermeister
Gerhard Frey
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Ried — Ost” gemaR & 13 b BauGB L

Satzung und Begrindung | Stand: 29.07.2021

consult

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

SATZUNG

E Geltungsbereich
gem. § 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Ried — Ost“.

(s. Planzeichnung)

1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung

WA

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
Zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:

Wohngebaude

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbe-
triebe,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke,

Nicht zuldssig sind gem. § 4 Abs. 3 BauNVO:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,4

maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)

gem. § 19 Abs. 1 BauNVO

hier: max. 0,4

www.lars-consult.de
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WH=
max. 6,0 m

FH =
max. 8,0 m

ROK =
max. +0,3m

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen
unterhalb der Geldandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, bis maximal 50 % der max. Grundflachenzahl tGberschrit-
ten werden.

Fir Stellplatze und Zufahrten in wasserdurchladssigem Belag, kann die
max. zuldssige Grundflachenzahl nach § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO, um
weitere 50% bis zu einer Grundflachenzahl von max. 0,8 tiberschritten
werden.

maximal zuldssige Wandhéhe fiir Hauptgebaude (WH) in m
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO
hier: max. 6,0 m

Gemessen von der RohfuBbodenoberkante (ROK) bis zur Schnittflache
der Wand mit der Dachhaut.

Sofern zuldssige Wiederkehre oder Dachaufbauten im Bereich des
Schnittpunktes der AuRenwand mit der Dachhaut liegen, ist die Verbin-
dungslinie zwischen den nachst gelegenen entsprechenden Schnittpunk-
ten auRRerhalb solcher Bauteile malRgeblich.

Maximal zuldssige Firsthohe fiir Hauptgebdude (FH) in m
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO
hier: max. 8,0 m

Gemessen ab RohfuBbodenoberkante (ROK) bis zum hochsten Punkt des
Dachfirstes.

RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss Hauptgebaude
als HéchstmaR, gemessen ab Hohenbezugspunkt

gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

Die ROK des Wohngebaudes (Erdgeschoss) darf bis max. 0,3 m tber der
fertigen Stralenoberkante, gemessen in der Mitte der zur StralRe ge-
wandten Gebaudeseite, betragen. Bezugsflache ist die dem jeweiligen
Grundstick zugeordnete ErschlieRungsstraRe.

Die maximale RohfuBbodenoberkante (ROK) ist hierbei wie folgt zu er-
mitteln: Die geplanten GebaudeaulRenkanten des Hauptgebaudes wer-
den senkrecht bis zum Schnittpunkt mit der zugeordneten Bezugsflache
verldangert. Die dort vorhandenen Hohenwerte werden als Héhenbe-
zugspunkt fur die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt. Der ausgemittelte
Hohenbezugspunkt (hier + 0,30 m) ergibt die maximale RohfulRboden-
oberkante (ROK) fiir die Bauparzelle.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

ROK=783.00

i. NN

RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss Hauptgebaude
als HochstmaR

gem. § 18 Abs. 1 BauNVO
hier: 783.00 m ii. NN

Der Hohenbezugspunkt wird fir die jeweilige Bauparzellen festgesetzt.
Der festgesetzte Hohenbezugspunkt (hier 783,00 . NN) ergibt die maxi-
male Rohfullbodenoberkante (ROK) fur die Bauparzelle.

13 Bauweise und Baugrenzen

offene Bauweise (0)
gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

Bauliche Anlagen sind mit seitlichem Grenzabstand gem. Art 6 BayBO
zu errichten.

nur Einzelhduser zulassig (E)
gem. § 22 Abs. 1 BauNVO

Es sind nur Einzelhduser zuldssig.

Einzel- und Doppelhauser zuldssig (ED)
gem. § 22 Abs. 1 BauNVO

Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Baugrenze
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfligigem Ausmald

zulassig mit:
- Untergeordneten Bauteilen gem. Art. 6 Abs. 6 BayBO

Notwendige, der Versorgung des Plangebiets dienende Nebenalagen
gem. § 14 BauNVO sowie Stellplatze sind auch auRerhalb der Baufens-
ter zulassig.

Firstrichtung fiir das Hauptgebaude, zwingend

Verdrehungen um bis zu zehn Grad beidseitig zulassig.

Firstrichtung fiir das Hauptgebdude, wahlweise

Verdrehungen um bis zu zehn Grad beidseitig zulassig.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

E=2WE

Nebenanlagen

Abstandsflachen

1.4 Verkehrsflachen

Maximal zuldssige Anzahl an Wohneinheiten

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
hier: zwei Wohneinheiten

E= pro Einzelhaus
D= pro Doppelhaushalfte

Die in der Nutzungsschablone festgesetzte maximale Anzahl an
Wohneinheiten darf nicht Gberschritten werden.

Je Baugrundstlick ist aulRerhalb des Baufensters eine Nebenanlage
nach § 14 BauNVO zulassig, wenn diese ein Volumen von 50,00 m3
und eine Traufhdhe von 3,00 m nicht Giberschreiten und die Einhal-
tung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (BayBO) gewahrleistet
ist.

Es gelten die Abstandsregelungen nach Bayerischer Bauordnung.
gem. § 6 BayBO

§ 6 Abs. 9 Satz 1 Nr.1 BayBO wird dahingehend modifiziert, dass Gara-
gen mit einer mittleren Wandhdhe bis zu 4,00 m zuldssig sind. Der Be-
zugspunkt ist dabei nicht das nattirliche Gelande, sondern die in dem

Bereich festgesetzte maximal zuldssige Rohfubodenoberkante (ROK).

Privatweg

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ausfiihrung in befahrbarer, befestigter Art (z. B. Schwarzdecke, Pflas-
terflache etc.).

Die Zufahrt zu den Hinterliegergrundstiick erfolgt Gber einen mind.
3,5 m breiten Privatweg. Die Errichtung, der Unterhalt, sowie die
Schneerdumpflicht usw., obliegen den Eigentlimern des Grundsti-
ckes. Der Eigentimerweg muss fiir 6ffentliche Fahrzeuge (Feuerwehr,
Notfahrzeuge, etc.) stets zugadnglich sein.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Abgrenzung der Flachen fir Garagen/Carports

r=——-1
I Ga 1
Ll gem. § 12 Abs. 6 BauNVO
Garagen/Carports sind nur innerhalb der Flachen fur Garagen/Car-
ports sowie der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenze) zulas-
sig. Vor den Garagen/Carports ist zur 6ffentlichen StraRenverkehrsfla-
che hin eine Aufstellflache von mindestens 5,0 m einzuhalten.
1.5 Griinflachen, Griinordnung

Private
Grunflachen

Boden-
versiegelung

Baumpflanzung in Privatgrundstiicken, Lage variabel
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Je angefangene 300 m?2 Grundstiicksflache ist mindestens ein Baum
gemaR Pflanzliste (Kap. 4.2) zu pflanzen.

Es sind Gehdlze aus der unter ,,Pflanzempfehlungen” (gem. Kap. 3.2)
aufgefihrten Pflanzenauswahl zu verwenden.

Die zu pflanzenden Baume sind dauerhaft zu pflegen und bei Ausfall
zu ersetzen.

(Die dargestellten Standorte sind Empfehlungen, die in der Lage vari-
iert werden kénnen.) Bzgl. der Bepflanzung sind die rechtlichen Vorga-
ben einzuhalten (siehe: ,Rund um die Gartengrenze”; Bayerisches
Staatsministerium der Justiz, Februar 2018).

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Privatgarten sind extensiv, standortgerecht und naturnah anzulegen.
Zusammenhangende Schottergirten Gber 2 m? sind unzuldssig. Bei
der Auswahl der Geholze und Straucher sind standortgerechte Arten
gemal der Pflanzliste zu verwenden.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bodenversiegelungen im Bereich von Zufahrten, Stellplatzen und be-
festigten AuRenbereichen (z.B. Terrassen) sind auf das notwendige
MindestmalR zu beschranken.

Stellpldtze und Zufahrten auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken
sind nur in einer Ausfiihrung als Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit
breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain - Pflaster oder als
wassergebundene Flachen zuldssig.
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Bepflanzung in-

Im Schutzstreifen der Freileitung diirfen nur solche Anpflanzungen

nerhalb des vorgenommen werden, die eine Endwuchshéhe von maximal
Schutzstreifens 3 m erreichen. Als Anlage ist beispielhaft eine Gehdlzliste mit
Freileitung entsprechenden Endwuchshéhen beigefiigt.
1.6 Sonstige Festsetzungen
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
gem. § 16 Abs. 5 BauNVO
il I Mit Leitungsrecht (LR) zu belastende Flache
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Schallschutz

Freiflache beidseitig der hier verlaufenden Wasserleitung der Marktge-
meinde Sulzberg die offen gehalten werden muss (, Leitungsrecht-
zone”). Geholz-/Baumpflanzungen, Uberbauung jeglicher Art sowie die
Einrichtung von Dauerstellplatzen und Lagerflachen fir schwer trans-
portierbare Materialien sind nicht zuldssig. Beidseitig der Leitung wird
ein Schutzstreifen von 2,0 m festgesetzt (siehe Planzeichnung).

Baubeschrankungszone Freileitung

Im Bereich der Baubeschrankungszone 380-kV-Hochstspannungsfrei-
leitung Vohringen - Flissen (Westtirol), Bl. 4543 (Maste 217 bis 218) ist
eine Bebauung nur zuldssig, wenn:

- Errichtung von Nebenanlagen, wie z.B. Garagen oder Carports mit
einer Bauhohe von maximal 3,50 m Uber EOK (bei einer Geldnde-
hohe von 791,0 m Uber NHN entspricht dies einer Bauhdhe von
794,5 m Uber NHN).

- die Nebenanlagen eine Bedachung nach DIN 4102 ,Brandverhalten
von Baustoffen und Bauteilen", Teil 7 erhalten. Glasdadcher (und
Dachterrassen) oder Wintergéarten sind nicht zulassig.

Im Geltungsbereich ist unter Einberechnung der Autobahn A 7 und der
StaatsstrafRe St2520 an den Ost- und Nordfassaden nachts um bis zu 3
dB(A) zu erwarten.

An den Ost- und Nordfassaden sind fur Aufenthaltsraume Schall-
schutzfenster der Schallschutzfensterklasse 2 einzubauen.
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2 Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB

2.1 Dachgestaltung

SD

DN=
19-30°

Dachiiberstiande

Dacheindeckung

Zulassige Dachformen
gem. § 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO
hier: Satteldach (SD), Hauptgebaude

Im gesamten Plangebiet sind fir Hauptgebaude nur Satteldacher (SD)
zulassig.

Fir Garagen/Carports sind ausschlieBlich flach geneigte Satteldacher
bis 10° Dachneigung oder begriinte Flachdacher zulassig.

Eingeschossige Anbauten (z.B. Wintergarten) und freistehende Ne-
benanlagen dirfen vom Hauptbaukdrper abweichende Dachformen
(flach geneigtes Pultdach oder Flachdach) und abweichende Firstrich-
tungen aufweisen.

Zulassige Dachneigung; des Hauptdaches
gem. § 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Mindest- und Hochstneigung in Grad
hier: 19 - 30°

Flach geneigte Sattelddcher oder Flachdacher der Garagen/Carports
sind mit einer Dachneigung bis max. 10° zulassig.

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten sowie unterge-
ordnete Bauteile (z.B. Gauben, Wintergarten) diirfen vom Hauptge-
bdude abweichende Dachneigungen haben.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Dachiiberstande (Abstand zwischen AulRenkante der AuRenwand und
AuRenkante des am weitesten tUberragenden, durchgehenden Bauteil
des Gberstehenden Daches, waagerecht gemessen) sind bei den
Hauptgebauden mit min. 0,50 m auszufihren.

gem. § 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Als Dacheindeckung sind nur Dachziegel in einheitlich roten, ziegelro-
ten oder anthrazitfarbenen Ténen zuldssig.

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten dirfen vom
Hauptgebadude abweichende Bedachungen haben:

- Begriintes oder gekiestes Flachdach

- blendfreie Blecheindeckung
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consult

- Glas

Flachdacher auf Garagen/Carports sind extensiv zu begriinen.

Wiederkehre Wiederkehre (gegeniber der AuRenwand vorspringende Bauteile mit
und Zwerchgie- Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung) und Zwerchgiebel (Bauteile
bel mit Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung, die die Traufe unterbre-

chen) sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

Max. Breite (AuBenkante der AuBenwande): 1/2 der Dach-
ldnge (AuBenkante der Dachldnge mit Dachiberstand)

Mindestabstand zur GebdudeaulRenkante und Mindestab-
stand untereinander (AulRenkante der AulRenwande): 1,50 m.

Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum First des Haupt-
daches: 0,5 m.

Dachaufbauten/ Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen
Dachgauben zuldssig:

Dachneigung des Hauptgebaudes > 26 °

Ausfiihrung als Giebelgaube ("stehende Gaube") oder als
Schleppgaube

Max. Breite (AuRenkante AuBenwand) je Gaube: 3,00 m.
Insgesamt darf die Gesamtbreite aller Dachgauben je Dach-
seite nicht mehr als 1/2 der Dachlange (AuRenkanten der
Dachléange mit Dachiiberstand, bei Doppelhdusern je Dach-
hélfte) betragen. Mindestabstand von Dachgauben unterei-
nander (AuRenkanten der AuRenwande): 1,50 m.

Max. Hohe (senkrecht gemessen) vom Dachaustritt bis zur
Traufe: 2,0 m.

Mindestabstand zur GebdudeaulRenkante der jeweiligen Gie-
belseite: 1,50 m.

Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum First des Hauptda-
ches: 0,5 m.

Eindeckung der Gauben in gleichem Material wie das Haupt-
dach

Gauben sind nur auf Dachseiten zuldssig, auf denen sich keine Wieder-
kehre, bzw. Zwerchgiebel befinden. Dacheinschnitte sind nicht zulas-

sig.
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2.2 Weitere Festsetzungen

Solarthermie
und Photo-
voltaikanlagen

Stellplatze

Einfriedungen

Stiitzmauern

Abgrabungen
und Aufschiit-
tungen

Werbeanlagen

gem. § 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Solartechnische Anlagen (Photovoltaik- und solarthermische Anlagen)
sind zuldssig. Solaranlagen missen in gleicher Neigung wie das jewei-
lige Dach ausgefuhrt werden (keine Aufstanderungen) und mussen ei-
nen Mindestabstand von 0,5 m gegeniiber den Dachrandern aufwei-
sen. Fiir Indach-Systeme kann der Mindestabstand zu den Dachran-
dern unterschritten werden.

gem. § 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen. Vor Garagen bzw.
Carports ist gegeniiber dem o6ffentlichen StraRenraum ein Aufstellbe-
reich von min. 5,0 m einzuhalten. Dieser kann nicht als Stellplatz ange-
rechnet werden. Stellplatze und deren Zufahrten sind mit wasser-
durchlassigen Beldgen auszufihren

gem. § 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen dirfen eine Hohe
von 1,20 m nicht Gberschreiten. Im Bereich von Einmindungen oder
Kreuzungen diirfen 0,90 m nicht iberschritten werden.

Einfriedungen sind im Bereich der 6ffentlichen ErschlieBung mit
0,50 m Abstand von dieser zu errichten.

Hecken und Einfriedungen aus fremdlandischen Nadelgehdlzen (z.B.
Thuja, Scheinzypresse) sind nicht zulassig.

gem. § 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Stltzmauern sind bis zu einer max. Hohe von 1,50 m zul&ssig. Im Be-
reich von Einmiindungen oder Kreuzungen diirfen 0,90 m nicht tber-
schritten werden.

gem. § 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Die Freilegung der Untergeschosse der Gebdude auf der hangabge-
wandten Seite ist nicht zuldssig. Die Freilegung der Untergeschosse
der Gebaude auf der hangzugewandten Seite ist nur bis zum natdrli-
chen Geldnde zuldssig. Aufschiittungen sind bis zur festgesetzten ROK
zuldssig. Das Gelande ist an den Grundstilicksgrenzen der Nachbar-
grundstlicke an das natlrliche Gelande anzugleichen.

Beleuchtete, blinkende und bewegliche Werbeanlagen sowie Werbe-
fahnen und Banner sind unzul3ssig.
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Kennzeichnung, Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen

Niederschlags-
wasserbeseiti-

gung

Quellwasserbe-

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Der Untergrund aus Geschiebemergel und Fels ist aufgrund seiner ge-
ringen Durchladssigkeit von ki < 1 x 10-8 m/s, nicht fiir Versickerungs-
zwecke geeignet.

Je angefangene 100m? versiegelter Flache (befestigte Flachen und
Dachflachen) ist ein Riickhalteraum von mind. 1,0 m3 vorzuhalten.

Das anfallende, Gberschissige Niederschlagswasser kann gedrosselt in
das geplante Kanalsystem (Regenwasserkanal/Trennsystem) eingelei-
tet werden. Der Spitzenabfluss von 0,15 I/s je 100m? ins 6ffentliche
RW-Netz darf nicht Gberschritten werden.

Entsprechende MaBBnahmen zur Regenrickhaltung auf den privaten

Grundstiicken mit verzogerter Abgabe an den Regenwasserkanal sind
vorzunehmen.

Die Ableitung des Quellwassers in den Schmutzwasserkanal ist unzu-

seitigung lassig. Das Quellwasser kann in den geplanten Niederschlagswasserka-
nal abgeleitet werden.
3 Kennzeichnung, Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen
3.1 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise
Grundstiicksgrenze, Planung
T (Vorschlag)
a0 Parzellennummer mit Flachengro3e
2052 me (Vorschlag)
__ 3,00 BemaRung

602

O

Flurgrenze, Bestand
(Nachrichtliche Darstellung)

Flurnummer, Bestand
(Nachrichtliche Darstellung)

Bestandsgebaude
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LARS

consult

*
*
*

3.2 Pflanzempfehlung

Pflanzliste

Hohenlinie

Elektroleitung, Bestand

Telefonleitung

Wasserleitung, Bestand

(nachrichtliche Darstellung)

Kanal, Planung

Wendehammer, Planung

(auRerhalb des Geltungsbereichs)

Privatgarten sind standortgerecht und extensiv zu gestalten.

Es wird empfohlen, im Bereich der privaten Grundstiicksflachen Ge-
holze aus der Pflanzliste (einheimische Gehdlze) zu verwenden:

Bdume I. Ordnung:

Gemeine Esche
Ross-Kastanie
Schwarz-Erle
Stiel-Eiche
Winter -Linde
Hange-Birke

Bdume Il. Ordnung
Blumen Esche

Eberesche

Feld-Ahorn

Grau-Erle

Hainbuche

Kornelkirsche
Kugel-Steppen-Kirsche
Lederblattriger Weilldorn
Pflaumenblattriger Weilldorn
Thiringer Mehlbeere

Fraxinus excelsior
Aesculus hippocastanum
Alnus glutionsa

Quercus robur

Tilia cordata

Betula pendula

Fraxinus ornus
Sorbus aucuparia
Acer campestre
Alnus incana
Carpinus betulus
Cornus mas

Prunus x eminens
Crataegus x lavallei
Crataegus x persimilis
Sorbus thuringiaca
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Trauben-Kirsche Prunus padus
Schmuck-Eberesche Sorbus decora
Schnee-Felsenbirne Amelanchier arborea
Zierapfel-Sorten Malus-Hybriden
Zweigriffliger Rotdorn Crataegus laevigata
Straucher:

Gewohnlicher Hasel Corylus avellana
Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Eingriffliger Weilldorn Crataegus monogyna
Gemeine Berberitze Berberis vulgaris
Gemeines Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Hunds-Rose Rosa canina
Alpen-Rose Rosa pendulina

Die Pflanzliste legt ausgewahlte, heimische Gehdlze (Laubbdume) und
Straucher fir die Anspriiche der Hohenlage des Gebiets dar. Zudem wer-
den blahende, kleinkronige Laubbdume auf Empfehlung der bayeri-
schen Landesanstalt fir Weinbau und Gartenbau LWG) gewahlt. Der Fo-
kus liegt auf Arten, welche fur kiihle und frische sowie fir warme und
trockne Standorte geeignet sind.

Obstbaumhochstamme:

Zulassig sind nur Obstbaumsorten, die nicht als Ubertrager bzw. Zwi-
schenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, v.a. in
Bezug auf die Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20. Dezember 1985 (BGBI. | S. 2551), die zuletzt durch
Artikel 10 der Verordnung vom 10. Oktober 2012 (BGBI. I S. 2113) ge-
dndert worden ist).

Die Auswahl der Gehdlze und Straucher erfolgt anhand der Ergebnisse
des ,LEADER Projektes” des Projekttragers Westallgau - Bayerischer
Bodensee Fordergesellschaft mbH (wbf), fiir den Landkreis Oberallgdu.

Folgende Arten sind zuldssig:

Apfel:

Doppelter Prinzenapfel
Grahams Jubildumsapfel
Horneburger Pfannkuchenapfel
Maunzenapfel

Pfaffenhofer Schmelzling
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3.3 Sonstige Hinweise

Niederschlags-
wasserbeseiti-

gung

Schoéner aus Herrrnhut
Schoner aus Wiltshire

Es handelt sich hierbei um heimische, standortgerechte Apfelsorten,
welche sich fiir eine raue Witterung und hohere Lagen eignen.

Birnen:

Doppelte Philippsbirne
Kostliche aus Charneu
Prinzessin Marianne
Ulmer Butterbirne

Es handelt sich hierbei um heimische, standortgerechte Birnensorten,
welche sich fiir eine raue Witterung und hohere Lagen eignen.

Kirschen:
Biittners rote Knorpelkirsche
Sunburst

Steinobst stellt kein Wirt des Feuerbranderregers dar, demnach ist die
Anpflanzung von u.a. Kirschbaumhochstammen grundsétzlich zulassig.

Far alle baukonstruktiven Elemente, die groRRflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei nicht zuldssig, sofern diese Oberflachen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) dauerhaft abgeschirmt werden.

Den StraBengrundstiicken und den Strallenentwasserungsanlagen
dirfen keine Abwasser und kein Niederschlagswasser zugeleitet wer-
den.

Bei der Beurteilung und Bemessung der Versickerungseinrichtungen-
sind die Regelungen des DWA Merkblattes M 153, Handlungsemp-
fehlungen zum Umgang mit Regenwasser” sowie des DWA Arbeits-
blattes A 138 ,,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser” zu beriicksichtigen. Bei der Planung sind die
Grundsatze des DWA Arbeitsblatt A 100, Leitlinien der integralen
Siedlungsentwasserung” (ISiE) zu berlicksichtigen.

Soweit keine Versickerung moglich ist, sind die technischen Anforde-
rungen an die Regenriickhaltung und Speicherung von Niederschlags-
wasser in den DWA-Richtlinien M 153 und A 117 und fur die qualita-
tive Betrachtung in der DWA- Richtlinie A 102 geregelt.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser (Grund-
wasser bzw. Oberflachengewasser) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
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Schutzstreifen
der Freileitung

Telekommunika-
tionsanlagen

Auffalligkeiten
bei der Bodenbe-
schaffenheit

erforderlich. Hier ist ggf. mit den entsprechenden Unterlagen beim
Landratsamt Oberallgdu eine wasserrechtliche Erlaubnis bzw. bei vor-
handener Erlaubnis eine Erweiterung des Erlaubnisumfangs zu bean-
tragen.

Die Zufahrten sind nach den ,,Richtlinien tGber Flachen fir die Feuer-
wehr" - Fassung Februar 2007 - herzustellen.

Die Loschwasserversorgung ist nach dem Regelwerk der DVGW Ar-
beitsblatt W 405 zu ermitteln. Als Hydranten sind Uberflurhydranten
DN 100 vorzusehen. Die Abstdande der Hydranten zueinander sollten
150 m nicht Uberschreiten.

Bei Aufenthaltsraumen in Geschossen, deren FuRbodenhéhe mehr als
7 m Uber dem Geldnde liegen, ist der zweite Rettungsweg baulich si-
cherzustellen.

Aufgrund des nach Norden und Osten ansteigenden Geldandes kann
eine Gefahrdung durch wild abflieBendes Wasser nicht ausgeschlos-
sen werden. Dies ist bei weiteren Planungen zu berlicksichtigen.

Bei Herstellung der Hausanschlisse an die 6ffentliche Kanalisation
sind zur Verhinderung von Riickstauereignissen die entsprechenden
DIN-Normen zu beachten.

Zur Durchfihrung eines Bodengutachtens wird aufgrund eines Brun-
nens mit aktivem Austritt von Quellwasser im stidlichen Bereich von
FI. Nr. 1521/6 vor Baubeginn dringend geraten.

Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorha-
ben im Schutzstreifen der Leitung bzw. in unmittelbarer Nahe dazu
sind der Amprion GmbH Bauunterlagen (Lagepldne und Schnittzeich-
nungen mit Hohenangaben in m Gber NHN) zur Prifung und abschlie-
Renden Stellungnahme vor dem Abschluss einer Vereinbarung mit
dem Grundstiickseigentiimer/Bauherrn zuzusenden. Alle geplanten
Malnahmen bedirfen der Zustimmung durch die Amprion GmbH.

Die Umwandlung der landwirtschaftlichen Flache in Wohnbauflache,
kann den Bestand und Betrieb der betroffenen Telekommunikations-
anlagen (Kupferkabel) durch Baumalinahmen, nicht abschlieRend ge-
wahrleisten. Bei entsprechenden BaumalRinahmen, welche diese Anla-
gen berlhren sollten, werden diese in Absprache mit der Deutsche
Telekom Technik GmbH entsprechend gesichert, verdandert oder ver-
legt. Die Funktionsfahigkeit der vorhandenen Telekommunikationsan-
lagen soll gesichert werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten sich
im Zuge der Baumalinahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit
abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen,
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Landwirtschaft-
liche Emissionen

Emissionen /
Immissionen

Artenschutz

Bodenschutz

sind ggf. weitere MaBnahmen (§ 21 Abs. 1, § 40 Abs. 2 KrW-/AbfG und
Art. 1 Satz 1 u. 2, Art. 12 Bay-BodSchG) in Abstimmung mit den zu-
standigen Fachbehorden (Wasserwirtschaftsamt KE, Landratsamt
Oberallgdu) durchzufiihren.

Auf Grund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen und Legehennenstdllen muss von entsprechenden
Emissionen (z.B. Larm, Gerliche und Staub) ausgegangen werden.
Diese sind als ortsiiblich zu bewerten und zu jeder Tages- und Nacht-
zeit zu dulden.

Von den im Nordosten des Baugebiets liegenden Gleise sind
Larmemissionen sowie Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug,
Abriebe z. B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch
magnetische Felder etc. zu erwarten. Von der das Plangebiet am nord-
Ostlichen Rand schneidenden Freileitung, ist von elektromagnetischen
Emissionen auszugehen. Diese sind als ortstiblich zu bewerten und zu
jeder Tages- und Nachtzeit zu dulden.

Es wurden die naturschutzfachlichen Belange untersucht. Die projekt-
bedingten Auswirkungen auf Natur und Landschaft erscheinen nicht
erheblich.

Dennoch sind im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben inner-
halb des Geltungsbereiches im Zuge des Erlasses der Baugenehmigun-
gen die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu be-
ricksichtigen (Totungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und Schadi-
gungsverbot). Die Bestimmungen des allgemeinen Artenschutzes nach
§ 39 BNatschG, sind einzuhalten.

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der
Uberbaubaren Grundstiicksflaiche der Oberboden abzutragen, ge-
trennt zu lagern und nach Abschluss der BaumalRnahme wieder einzu-
bauen. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden
vermischt oder Uberlagert werden. Es wird die DIN 19731 zur Anwen-
dung empfohlen. Die Bodenmieten sollten nicht befahren werden, um
Qualitatsverlusten vorzubeugen und sind bei einer Lagerungsdauer
von mehr als 24 Wochen zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenma-
terial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV ortsnah zu verwerten.
Flachen, die als Griinflache oder zur gartnerischen Nutzung vorgese-
hen sind, sollten nicht befahren werden.

Dem Bauherrn wird von Seiten des Wasserwirtschaftsamts Kempten
angeraten, im Vorfeld der MaBnahme eine Uberpriifung der Vermeid-
barkeit bzw. ein Verwertungskonzept durch ein geeignetes Fachbiiro
durchfihren zu lassen, um Schwierigkeiten bei der spateren Entsor-
gung von Bodenaushub zu vermeiden.

Auf die Pflicht der Einhaltung der Abfallhierarchie auch beim Bo-
denaushub nach § 6 KrWG wird ausdrticklich hingewiesen. Nach deren
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Umgang mit ar-
chdologischen
Funden

Plangenauigkeit

Grundsatz ist zuerst die Vermeidung des Anfalls von Bodenaushub an-
zustreben. Zur Vermeidung zahlen u.a. auch die Verbringung auf dem
Baugrundstiick (s.a. § 1 Abs. 6, Nr. 7 BauGB). Erst nach Ausschépfung
der Vermeidung ist die schadlose Verwertung nach § 7 Abs. 3 KrWG
von Bodenaushub, soweit technisch moéglich und wirtschaftlich zumut-
bar zuldssig (s. § 7 Abs. 4 KrWG). Verwertung ist jedes Verfahren, als
dessen Hauptergebnis die Abfalle einem sinnvollen Zweck zugefiihrt
werden, indem sie entweder andere Materialien ersetzen, die sonst
zur Erfillung einer bestimmten Funktion verwendet worden waren,
oder indem die Abfélle so vorbereitet werden, dass sie diese Funktion
erfillen (s. § 3 Abs. 23 KrWG). Erst wenn auch die Moglichkeiten einer
Verwertung ganzlich ausgeschopft sind ist eine Beseitigung von
Erdaushub auf entsprechenden Deponien zuldssig.

Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffallige Holzreste,
Mauern, Metallgegenstdnde, Steingerate, Scherben, Knochen etc.)
sind Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 DSchG zu beachten.

Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das
zustandige Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zustandige
Untere Denkmalschutzbehorde zu verstandigen.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte
der Marktgemeinde Sulzberg erstellt. Somit ist von einer hohen Ge-
nauigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren
Ausfiihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kon-
nen. Daflir kann seitens der Marktgemeinde und des Planungsburos
LARS consult, Memmingen, keine Gewahr (ibernommen werden.
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BEGRUNDUNG
1 Planungsanlass

Der Markt Sulzberg plant im Ortsteil Ried (Ostlicher Bereich) auf der Gemarkung Sulzberg ein allge-
meines Wohngebiet (WA). Das Plangebiet wird im Norden durch die OrtsstraRe Ried (FI. Nr. 1520)
und teilweise den offentlichen Feld- und Waldweg Sulzbrunn (Fl. Nr. 1520), im Osten durch das
Grundstiick FI. Nr. 1521, im Westen durch das bereits bebaute Grundstiick Fl. Nr. 1512/3 sowie im
Stden durch das Grundstiick Fl. Nr. 1522 begrenzt. Durch die Neuausweisung eines Wohngebiets soll
das bestehende Wohnbaugebiet zur Deckung des kurz- bis mittelfristig anstehenden gemeindlichen
Wohnraumbedarfes erweitert werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach dem beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB.
Die Voraussetzungen sind mit der Lage des an den unmittelbar anschlieRenden, bebauten Ortsteil
sowie der Grundflache des Geltungsbereichs nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 mit weniger als 10.000 m? ge-
geben.

2 Ubergeordnete Vorgaben

2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013)

Der Markt Sulzberg ist gemaR des Landesentwicklungsprogrammes Bayern aus dem Jahr 2013 der
Gebietskategorie , Allgemeiner Landlicher Raum® zuzuordnen. Dieser ,,soll so entwickelt und geord-
net werden, dass er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum (...) nachhaltig si-
chern und weiter entwickeln kann, (...) und er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur
bewahren kann” (LEP 2.2.5). Im Norden angrenzend folgt der ldndliche Raum mit Verdichtungsansat-
zen rund um das 7 km entfernte Oberzentrum Kempten.

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

Eines der libergeordneten Leitziele des neuen Landesentwicklungsprogrammes Bayern (2013) ist die
Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen. ,Hierfir sollen insbesondere die Grund-
lagen fir eine bedarfsgerechte Sicherung von (...) Wohnraum (...) geschaffen oder erhalten werden”
(LEP, 1.1.1).

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle tGberortli-
chen raumbedeutsamen Planungen und MaRBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.
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2.2.5 Entwicklung und Ordnung im landlichen Raum

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- Erseine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiterentwickeln kann,
- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,
- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und er seine
- landschaftliche Vielfalt sichern kann.
Die Ausweisung von Wohngebietsflachen im Markt Sulzberg férdert die Siedlungsstruktur des Ortes.
Weiterhin ist durch die Nahe zum Oberzentrum Kempten die Versorgung der Bewohner mit zentral-
ortlichen Einrichtungen ausreichend gewahrleistet. Die Ausweisung entspricht den o.g. Zielen und
Grundsatzen fiir eine gleichwertige und geordnete Entwicklung des landlichen Raumes.

3.1 Flachen sparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter beson-
derer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet wer-
den.

Fiir die Region Allgdu und den Landkreis Oberallgdu gibt das Bayerische Landesamt fiir Statistik bis in
das Jahr 2034 zunehmende Bevdlkerungszahlen (vorwiegend wanderungsbedingter Zuwachs) an. Fiir
den Markt Sulzberg werden weiterhin wachsende Bevolkerungszahlen prognostiziert. Der Ort liegt
somit in einer wachsenden Region und profitiert von diesem Bevélkerungszuwachs.?

3.2 Innenentwicklung vor AuRBenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(Q) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.

Das Plangebiet liegt auf einer Flache, die von Norden und Westen bereits von Wohnbauflachen
und durch die Bahnlinie Kempten — Pfronten begrenzt ist. Eine Bebauung in diesem Bereich schliel3t
an die bestehende Bebauung an und rundet den Ortsrand ab.

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(Q) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hoch-
wertige Bdden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang flir andere Nutzungen in

! Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2016: Demographie-Spiegel fiir Bayern, Berechnung fiir den Markt
berg bis 2028, Miinchen <https://www.statistik.bayern.de/statistik/Markt Gemeinden/09780140.pdf>
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Anspruch genommen werden.

Die Flachen eignen sich auf Grund der Hanglage und des Zuschnittes nur bedingt fir die landwirt-
schaftliche Nutzung. Mit Blick auf die ErschlieBung des Wohngebiets ist darauf zu achten, dass die
Zufahrtswege zu den landwirtschaftlichen Flachen gesichert werden.

2.2 Regionalplan Allgau

Im Regionalplan Allgdu wird der Markt Sulzberg dem Stadt- Umlandbereich im landlichen Raum zuge-
ordnet. Sulzberg liegt in unmittelbarer Nahe zum Oberzentrum Kempten und liegt am Scheitelpunkt
zweier Entwicklungsachsen von iberregionaler Bedeutung. Zum einen verlduft 6stlich die Entwick-
lungsachse Kempten — Fiissen (entlang der BAB 7) und westlich die Achse Kempten in Richtung Im-
menstadt/Sonthofen (entlang der B 19). Westlich grenzt das Unterzentrum Waltenhofen und nérd-
lich das Kleinzentrum Durach am Marktgebiet Sulzberg an. Im Markt Sulzberg liegt im Bereich der II-
ler das Vorranggebiet fiir den Hochwasserabfluss- und —Rlckhalt H6. Dieses steht allerdings nicht in
einem raumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet. Westlich des Ortes Sulzberg verlauft entlang
der lller das landschaftliche Vorbehaltsgebiet , lllerschlucht”. Die Auen des Illertals stellen eine wich-
tige, Gber weite Strecken durchgehende Biotopstruktur zwischen den Alpen und dem Donauraum
dar. Stidlich und 6stlich schlief3t sich das landschaftliche Vorbehaltsgebiet des Rottachberges und die
Umgebung des Rottachsees an. Der nérdlich vom Markt Sulzberg gelegene Oschle See und dessen
unmittelbare Umgebung ist Bestandteil eines Landschaftsschutzgebietes.

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplanes (16) begriinden die geplante Entwicklung von
Wohnbauflachen:

Allgemeine Ziele und Grundsatze

(GQ) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fir die dort le-
bende Bevolkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und
versorgungsmaligen Eigenstandigkeit zu starken.

Siedlungsstruktur

(2) Die Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur, und Gestalt erhalten
und — wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene
und landschaftstypische Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Riicksicht ggnommen wer-
den.

(2) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubauflachen sollen mog-
lichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Landwirtschaft

(G) Die landwirtschaftlich wertvollen Nutzflachen insbesondere in den Tallagen des Alpenrau-
mes, sind als Grundlage einer funktionsfahigen Berglandwirtschaft moéglichst zu sichern.
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Auf Grund der Lage der Flachen innerhalb von Siedlungsstrukturen und dem Nutzungskonflikt zwi-
schen der landwirtschaftlichen Nutzung gegeniiber dem Wohnen, wird diese Flache anderen Flachen
z.B. am Ortsrand vorgezogen.

2.3 Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtsgultige Flachennutzungsplan von Markt Sulzberg in der Fassung vom 15.12.2000
stellt fiir das Plangebiet Wohnflachen dar. Die erforderliche Entwicklung nach § 8 Abs. 2 BauGB ist
aufgrund der lGibereinstimmenden Ziele der Planung mit denen des Flachennutzungsplans gegeben.
Durch die Ableitung des im vorbereitenden FNP dargestellten Wohnbauflachen (W) zum allgemeinen

Wohngebiet (WA), ist diese Art der Nutzung im verbindlichen Bebauungsplan zulassig.

¢
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Abblldung 1: Auszug aus dem rechtskrdéftigen FNP

www.lars-consult.de Seite 26 von 51



Bebauungsplan mit Griinordnung "Ried — Ost” gemaR & 13 b BauGB L
Satzung und Begrindung | Stand: 29.07.2021 consult
Plangebiet

3 Plangebiet

3.1 Ubergeordnete Vorgaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Ried — Ost” liegt 6stlich von Sulzberg im Ortsteil Ried. Er

umfasst eine Flache von ca. 0,37 ha und beinhaltet die Flurnummern 1512/5 und 1512/6 sowie die
Flurnummer 1521 (Teilflache).

Abbildung 2: Blick von Siidosten Bestandsbebauung Abbildun 3: Blick vn S dwstn Bestandsbebauung

Im Norden verlauft die OrtsstralRe Ried Fl. Nr. 1520. Im Stiden des Geltungsbereichs grenzt das land-
wirtschaftlich genutzte Grundstiick FI. Nr. 1522 an. Stidlich davon liegt ein Wirtschaftsweg sowie ein
Legehennenstall mit einer Zulassung von 6.000 Hennen. Im Westen grenzt das Plangebiet an beste-
hende Wohnbebauung an. Weiter sidwestlich des Geltungsbereichs befindet sich ebenfalls ein Lege-
hennenstall mit einer zuldssigen Haltung von 4.000 Hennen. Nordlich des Plangebiets befindet sich
Wohnbebauung, gefolgt von Griinland und den Gleisen der Bahnlinie Kempten — Pfronten, welche
von Norden nach Osten die Wohnbebauung rahmt. Im Osten des Geltungsbereichs liegt eine land-
wirtschaftliche Flache, die an den Bahngleisen endet.

Von Norden nach Siidosten verlauft Gber der norddstlichen Ecke des Fl. Nr. 1516 eine 380-kV-Hdochst-
spannungsfreileitung Véhringen — Flissen (Westtirol). Die Topographie im Plangebiet fallt stark von
Norden nach Siiden ab. Gegenwartig werden die Gberplanten Flachen landwirtschaftlich genutzt (In-
tensivgriinland). Ostlich des Plangebiets setzen sich diese Flichen fort. Diese enden an der von Nor-
den nach Sidosten verlaufenden A 7.
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Abbildung 4: Lage im Raum

Topographie und Baugrund

Das Plangebiet liegt im Naturraum Voralpines Moor- und Hiigelland (D66). Es ist Teil der naturraumli-
chen Untereinheit der lller-Vorberge (035).2 Der Geltungsbereich befindet sich nach der geologischen
Raumgliederung in der Iller-Lech-Jungmordnenregion.® Landschaftlich wird dem Geltungsbereich der
Schwabisch-bayrischen Jungmordne und Molassevorberge zugeordnet. Hier herrscht vorwiegend
Braunerde und gering verbreitete Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Jung-
morane) Uber Schluff- bis Lehmkies (Jungmoréne, carbonatisch, kalkalpin gepragt).* Durch den kiesi-
gen Untergrund weisen die Boden durch die Filter- und Pufferfunktion eine gute Wasserdurchlassig-
keit auf.

Der Geltungsbereich liegt auf einer mittleren Hohenlage von ca. 723 m . NHN im Osten des OT Sulz-
berg — Ried und fallt von Norden nach Stiden ab.

Nachdem sich der Untergrund grundsatzlich gut fir eine Bebauung eignet und in den unmittelbar an-
grenzenden Wohnbauflachen keine Schwierigkeiten bzgl. Griindung, Staundsse etc. bekannt sind,
wurde auf die Erstellung eines Baugrundgutachtens verzichtet.

2 Bayrisches Landesamt fir Umwelt LFU Bayern, URL: https://www.Ifu.bayern.de/natur/naturraeume/index.htm, aufgeru-
fen am 30.09.2020

3 Bayrisches Landesamt fir Umwelt LFU Bayern, UmweltAtlas, Geologie. URL: https://www.umweltatlas.bay-
ern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_geologie_ftz/index.html?lang=de, aufgerufen am 30.09.2020

4 umweltatlas.bayern.de
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Abbildung 5: Blick von Nordosten Abbildung 6: Blick von Westen

Uberschwemmung/Hochwasser

Der Bereich liegt nicht innerhalb amtlich festgesetzter Uberschwemmungsgebiete bzw. Uberflutungs-
flachen. Zudem kommen weder im Plangebiet selbst noch in seiner Umgebung Still- oder FlieRgewas-
ser vor.

Hochwassergefahr besteht fiir den gegenstandlichen Geltungsbereich somit nicht. Da es sich um Lo-
ckergesteins-Grundwassergeringleiter ohne nennenswerte Durchldssigkeiten und Grundwasservor-
kommen handelt, sind hinsichtlich sonstiger geologischer bzw. geomorphologischer Belange keine
Risiken/Naturgefahren bekannt.

Hangabfluss

Aufgrund des nach Norden und Osten ansteigenden Gelandes kann eine Gefahrdung durch wild ab-
flieBendes Wasser nicht ausgeschlossen werden. Durch versiegelte Flachen ist mit einem erhéhten

Oberflachenabfluss, insbesondere bei Schneeschmelze und Starkregenereignissen zu rechnen. Dies
ist insbesondere bei notwendigen Hanganschnitten zu beachten und bei weiteren Planungen zu be-
ricksichtigen.

Es wird daher empfohlen, sowohl nicht unterkellerte Gebaude als auch unterkellerte Gebdude nach
den Richtlinien der DIN 4095 in Verbindung mit einer Abdichtung nach DIN 18195, Teil 4 abzudichten
und zu entwadssern. Sofern keine Baugrundentwasserung zuldssig sein sollte, sind die erdberihrenden
Bauteile nach den Richtlinien der DIN 18195 Teil 6 bzw. nach der ,WU-Richtlinie” (Prinzip ,Weile
Wanne“) abzudichten.

Versickerung/Durchlissigkeit

Zur Priufung der Untergrund-Durchlassigkeit wurde am 31.08.2020 ein Sickerversuch im Probeschurf
mit chemischer Analyse auf den Fl. Nrn. 1521/5 und 1521/6 durchgefiihrt. Hierbei wurde eine Durch-
lassigkeit von ki< 1 x 108 m/s angesetzt.

Der Untergrund ist somit sehr gering durchladssig (Obergrenze zur moglichen Versickerung nach DWA-
A 138 bei mind. ki< 1 x 10 m/s), sodass die Versickerung des Niederschlagswassers auf den Bau-
grundstiicken nicht moglich ist.
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Generell wird vor Beginn der BaumalRnahmen eine detaillierte Erkundung des Baugrundes empfohlen,
welches Aufschluss tGber die Tragfahigkeit und Wasserfiihrung bzw. -durchlassigkeit der Bodenschich-
ten gibt.

3.2 ErschlieBung

Der Geltungsbereich ist Gber die noérdlich angrenzende Ortsstralle Ried (Fl. Nr. 1520) an das Uberge-
ordnete StraBennetz angebunden.

N

Abbildun 7: Ausgangssituation Erschliefung (Luftbild) Abbildung 8: Ausgangssituation Erschliefung (DFK)

Aufgrund der vorhandenen Anschliisse an das innere und lbergeordnete Strallennetz ist die Erschlie-
RBung weitestgehend vorgegeben. Es bleiben wenig alternative ErschlieBungsmaoglichkeiten. Es wird
ein Augenmerk daraufgelegt, dass die Erschliefung moglichst flachensparend und effizient ist. Dop-
pelerschlieBungen sollen dabei vermieden werden.

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke (GS 1, GS 2, GS 3, GS 4) ist aufgrund des direkten Anschlusses
an die nordlich verlaufende OrtsstralRe Ried (Fl. Nr. 1520) gesichert. Das im stidlichen Bereich lie-
gende Baugrundstiick (GS5) wird (iber einen Privatweg erschlossen.

Abbildung 9: Blick von ste vhadne rschliefSung Abbi/ung 10: B lchsten vohnde Erclie/iung
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3.3 Sonstiges

Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bau- und Bodendenkmaler im Sinne des Denk-
malschutzgesetzes bekannt. Sollten bei den Bauarbeiten entsprechende Hinweise auf mogliche Bo-
dendenkmaler vorliegen, so sind die einschldagigen Vorschriften hinsichtlich des Denkmalschutzes an-
zuwenden (siehe textliche Hinweise).

Altlastflachen
Altlastverdachtsflachen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.

Sonstige Schutzgebiete
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine amtlichen Schutzgebiete (Wasser-, Na-
tur, Landschaftsschutz), Biotope, Naturdenkmaler o.3.

Emissionen

Legehennenstall

Sidlich des Geltungsbereichs befindet sich in etwa 150 m Entfernung ein Legehennenstall fiir 6000

Tiere. Laut Stellungnahme des LRA Oberallgdu werden ,,Durch die Legehennenstalle [...] im Plange-

biet Geruchstundenhaufigkeiten von 10 % der Jahresstunden Uberschritten. Bei Wohngebieten zum
Aullenbereich angrenzend werden die als vertretbar erachteten Geruchstundenhdaufigkeiten von 15
% der Jahresstunden unterschritten. Auch an den bereits bestehenden Wohngebauden im benach-

barten Wohngebiet westlich und nordlich ist mit vergleichbaren Geruchsimmissionen zu rechnen.”

(vgl. Stellungnahme LRA Oberallgéu, 2020).

Bahnlinie

,Die Bahnlinie ist Giber 50 m vom Plangebiet entfernt. Bei diesem Abstand ist durch die Bahnlinie mit
keiner Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau" zu rech-
nen. Beim vorliegenden Abstand des Plangebiets zur Bahnlinie ist mit keinen relevanten Erschitte-
rungsimmissionen zu rechnen”. (vgl. Stellungnahme LRA Oberallgéu, 2020).

Abbildung 11: Legehennenstall mit Auslauf im Siiden des Abbildung 12: Blick aus Westen zu den Bahniibergdngen

Plangebiets
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Autobahn/ StaatsstralRe

In ca. 590 m Entfernung norddstlich zum Plangebiet befindet sich die A7 und nérdlich in ca. 155 m
Entfernung die Staatsstrae St2520. Um eine Uberschreitung der Orientierungswerte des Schall-
schutzes zu vermeiden wird das Anbringen von Schallschutzfenstern der Schallschutzfensterklasse 2
an der Ost- und Nordfassade der geplanten Gebadude festgesetzt.

Freileitung

Das Gutachten der Amprion GmbH legt dar, dass ,aufgrund der Schirmwirkung der von Gebdaudema-
terialien innerhalb von Gebauden praktisch kein von Freileitungen hervorgerufenes elektrisches Feld
nachweisbar” sei. Hierbei liegen im Plangebiet die ,ermittelten Werte unter der in der 26. BImSchV
vorgegebenen Anforderungen an den Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und zur Vorsorge
gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch elektrische und magnetische Felder in Bereichen die
zum dauerhaften Aufenthalt von Personen ausgewiesen sind.”

Der Einsatz von Geréaten (z.B. Aufstellen eines Baukrans) im Bereich der Leitung ist nur eingeschrankt
moglich.

Abbilung 13: Blick von Norden Abbi/ug 14: Blick von Osten
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Abbildung 15: 380-kV-Héchstpannungsleitung V6hringen-Flissen mit Schutzstreifen (Amprion)
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4 Entwicklung und stadtebauliche Zielvorstellungen

Nachfolgend werden die angestrebten stadtebaulichen und griinordnerischen Ziele dargestellt.

4.1 Stadtebauliche Ziele

Der gegenstidndliche Bebauungsplan liegt am Ubergangsbereich zwischen bestehender Wohnbebau-
ung im Norden und Westen sowie landwirtschaftlichen Flachen im Osten und Stiden. Bedingt durch
die Lage am Ortsrand ist das Plangebiet von dort und von der OrtsstrafRe Ried (Fl. Nr. 1520) aus gut
einsehbar. Die Lage des Geltungsbereichs wird durch den freien Blick auf die Landschaft mit Alpen-
panorama zusatzlich aufgewertet.

Das stadtebauliche Gesamtkonzept bertcksichtigt im Wesentlichen folgende Ziele:

) Homogene Ortseingangs- und Randsituation
) FlieRender Ubergang von Bebauung (Planung & Bestand) zur freien Landschaft

) Beriicksichtigung der nérdlichen Bestandsgebiude

Vorrangig sollen geeignete Flachen bereitgestellt werden, um hier eine bedarfsgerechte und land-
schaftsbildvertragliche Wohnbebauung zu schaffen. GemaR der raumlichen und strukturellen Aus-
gangslage in Ried bei Sulzberg soll diese Bebauung einen dorflichen und kleinteiligen Charakter ha-
ben. Angestrebt und gewlinscht ist die Errichtung von Einfamilienhdusern und einem Doppelhaus.
Die bauliche Gestaltung der einzelnen Gebdude und des Siedlungsgefiiges soll der gewachsenen regi-
onaltypischen Bauweise entsprechen.

Ubergeordnetes stiadtebauliches Ziel, ist die bestmégliche Integration in das umgebende Land-
schafts- und Siedlungsbild. Vor diesem Hintergrund wurde ein besonderes Augenmerk auf die H6-
henentwicklung, Ausrichtung und Dachform sowie eine gute Integration in die umgebende Land-
schaft geachtet. Die stadtebaulichen Grundstrukturen und Wesensmerkmale der umgebenden Be-
bauung sollen aufgegriffen und fortgefiihrt werden. Der Ubergang zwischen den vorhandenen/zul3s-
sigen Bebauungen der Umgebung sowie den landwirtschaftlichen Flachen soll hierbei moglichst flie-
Rend sein. Erganzend wird angestrebt, dass das innere Erscheinungsbild des neuen Wohngebietes
einen moglichst ruhigen und homogenen Charakter erhalten soll. Die Festsetzungen entlang des be-
stehenden StralRenraums und entlang der inneren ErschlieBung sollen daher aufeinander abgestimmt
werden.

Die innere Gliederung des Gebiets erfolgt durch die vertikale Teilung des Geltungsbereichs zur Be-
standsstrale Ortsstrae Ried von Nord nach Suid entlang der Flurgrenzen von den Fl. Nrn. 1512/5
und 1512/6. Auf Fl. Nr. 1512/5 entstehen zwei Baufelder. Flurstiuck Nr. 1512/6 wird durch eine hori-
zontale Teilung von West nach Ost geteilt. Das nordlich an die Ortsstralle Ried angrenzte Grundstiick
wird nochmals vertikal geteilt um zwei kleinflachigere Grundstiicke zu erhalten.

Die vertikale Gliederung in die 3-reihige Bauparzellierung erfolgt in Anlehnung an die nérdlich an-
grenzende Bestandsbebauung. Die Bebauung mit Einfamilienhausern und einem Doppelhaus ermog-
licht eine lockere Bebauung am Ortsrand von Sulzberg Ried. Insgesamt entstehen 5 Bauplatze.
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Es wurde darauf geachtet, dass die Gebaudehohen so konzipiert werden, dass eine qualitative hoch-
wertige, effiziente und zeitgemaRe Wohnraumentwicklung ermdéglicht werden kann. Das Erschei-

nungsbild soll in sich ruhig und homogen wirken.

- ~— —_ —_—

Abbildung 16: Variante 1 Einfamilienhduser

152022

- = e T o

Abbildung 17: Variante 2 Doppelhaus

4.2 Griinordnerische Ziele

Neben den stadtebaulichen Zielen soll durch Festsetzungen und Empfehlungen zur Bepflanzung bzw.
Gestaltung der Freiflachen (z.B. Einfriedungen, Nebenanlagen etc.) das neu entstehende Wohngebiet
so gestaltet werden, dass das Verhaltnis von Baukorpern und Freiraum zum einen ein harmonisches
und dorftypisches Erscheinungsbild aufweist und dariber hinaus eine standortgerechte 6kologische
Wertigkeit fir Flora und Fauna (Durchlassigkeit, Nischen, Rlickzugsbereiche etc.) darstellen. Durch
Festsetzungen und Hinweise zu Uberbauung, Versiegelung, Pflanzempfehlungen, Energiegewinnung,
Wasserrickhalt etc. sollen sowohl die Flacheninanspruchnahme als auch sonstige Beeintrachtigun-
gen des Naturhaushaltes durch das Vorhaben auf das notwendige Minimum reduziert werden.
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Das grinordnerische Gesamtkonzept berlicksichtigt im Wesentlichen folgende Ziele:
) Einbindung der Bebauung in das Landschaftsbild

) Sicherstellung einer ausreichenden Durchgriinung des Wohngebiets durch die in ihrer Lage varia-
bel zu pflanzende Baume, je (angefangener) 300 m? Grundsticksflache

) Verwendung heimischer, standortgerechter Gehélze
) Reduzierung der Flichenversiegelung
) Vermeidung von Schottergérten und naturnahe Gartengestaltung

Die Pflanzung von neuen Baumen und Gehdlzen sowie die Anlage der Garten soll moglichst standort-
gerecht erfolgen.

Die Inanspruchnahme von Flache und der Grad der Versiegelung soll durch entsprechende Festset-
zungen auf ein Minimum reduziert werden.

5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flache soll vorrangig der Deckung des Bedarfes an Wohnraum fiir die einheimische Bevolkerung
dienen, daher wird die Flache als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zulassig sind Wohngebéaude,
die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank und Speisewirtschaften, nichtstérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Durch diese Festsetzung soll der Charakter des liberwiegenden allgemeinen Wohnens im Umfeld des
nordlich angrenzenden Wohngebietes fortgesetzt werden.

Nicht zuldssig gemall § 4 Abs. 3 BauNVO sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht-
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen.
Der Charakter des Wohnens soll dadurch gestarkt und das Beeintrachtigungspotential der Planung
hinsichtlich Umweltbelangen moglichst geringgehalten werden.

Durch die Festsetzungen soll primar der Wohnraumbedarf gedeckt werden. Dariber hinaus soll die
Moglichkeit eroffnet werden, dass dorftypisches bzw. untergeordnetes Kleingewerbe (z.B. fiir Neben-
/Zuerwerb) oder der Grundversorgung dienende Einrichtungen (z.B. Arzt) bei Bedarf innerhalb des
Wohnbaugebietes zuldssig sind.

Ein GroRteil des Geltungsbereiches soll der Errichtung von Einfamilienhdusern und einem Doppel-
haus flr die Wohnraumschaffung insbesondere junger Sulzberger Familien dienen. Es wurde bei der
moglichen Grundstiickseinteilung bewusst darauf geachtet, dass sowohl den Anforderungen an qua-
litativ hochwertiges Wohnen Rechnung getragen werden, zugleich aber auch die Bediirfnisse weniger
einkommensstarker junger Familien beriicksichtigt werden (kleinere Grundstiicke, Doppelhausbe-
bauung).
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5.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich WA1 wird die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt, welche der zuldssigen
Obergrenze im allgemeinen Wohngebiet entspricht. Diese bildet die notwendige Grundlage um eine
funktionale Wohnbebauung zu ermdglichen. Damit soll eine optimale Ausnutzung der Grundstiicke
gewahrleistet werden, um insgesamt eine flachensparende Bauweise sicherzustellen.

Fiir die Bereiche WA2 und WA3 wird eine max. GRZ von 0,3 festgesetzt. Hier sind groRzligigere
Grundstiicksflachen vorgesehen, auf denen solche Baukorper moglich sind, die die groRen Bestands-
gebaude im Norden ergdnzen und sich ins Ortsbild einfligen.

Dariber hinaus darf nach BauNVO § 19 die jeweils zuldssige Grundflache durch Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache um bis zu 50 von Hundert der max. Grundflachenzahl, héchstens je-
doch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden.

Bei der Ermittlung des Uberbauungs-/ Versieglungsgrades des Baugrundstiickes kdnnen Stellplitze in
wasserdurchldssigem Belag und ausgewiesenen private Griinflachen unberticksichtigt bleiben, da
hierdurch der Versieglungsgrad auf dem Baugrundstiick gemindert wird. Insbesondere soll durch die
Festsetzungen der Wasserriickhalt und das Abflussverhalten bei Starkregenereignissen nicht nachtei-
lig zu beeintrachtigt werden.

5.3 Hohenlage der Gebaude

RohfuBbodenoberkante gemessen ab Hohenbezugspunkt

Durch die Festsetzung einer maximalen ROK des Erdgeschosses des Hauptgebaudes soll sichergestellt
werden, dass sich Gebdude ohne zu groRe Geb&dudesockel in die vorhandene ebene Topographie ein-
flgen, dass Gelandespriinge durch Aufflllungen zwischen benachbarten Grundstiicken auf ein Mini-
mum reduziert und gegenseitige Beeintrachtigungen (insbesondere Sichtbeziige) bestmdglich ver-
mieden werden.

Daher wird aufgrund des unregelmalRigen Gelandeverlaufes die maximale RohfulRbodenoberkante in
Bezug zur bestehenden StralRenhdhe der ErschlieBungsstralie fiir jede Bauparzelle ermittelt. Zur Ge-
wahrung eines gewissen Spielraumes diirfen auf den ausgemittelten Hohenwert +0,3 m aufgeschla-

gen werden.

Die maximale RohfuBbodenoberkante (ROK) ist hierbei wie folgt zu ermitteln: Die geplanten Gebau-
deauRenkanten des Hauptgebaudes werden senkrecht (in Richtung der Grundstiickszufahrt) bis zum
Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand (StraBenbegrenzungslinie) verlangert. Die dort vorhandenen H6-
henwerte der ErschlieBungsstraRe, bzw. des Gehwegs werden als Hohenbezugspunkt fir die jewei-
lige Bauparzelle ausgemittelt.

Durch erganzende Regulierungen zur Bodenmodellierung soll gewdhrleistet werden, dass das natdirli-
che Gelandeniveau/Topographie weitgehend erhalten wird. Die StraRenrdume sollen optisch nicht
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von Stiitzmauern/Boschungen beeintrachtigt werden und Geldndespriinge seitlich zwischen den
Grundsticken sollen vermieden werden.

RohfuRbodenoberkante als HéchstmaR

Die Hohenfestsetzung des Hauptgebadudes auf dem Hinterliegergrundstiick (GS 5) kann aufgrund der
ErschlieRung Gber den geplanten Privatweg nicht lber die Hohenbezugspunkte der bestehenden Er-
schliefungsstralle ermittelt werden.

Der Hohenbezugspunkt wird fiir die jeweilige Bauparzelle ermittelt und als Hochstmal festgesetzt.
Der festgesetzte Hohenbezugspunkt (hier 782.50 i. NN + max. 0.3) ergibt die maximale RohfuRbo-
denoberkante (ROK) fiir die Bauparzelle (GS 5).

5.4 Kubaturen

Die Definition der Kubatur ergibt sich aus der zuldssigen Firsthéhe, der Wandhoéhe sowie der Dach-
form und -neigung. Zur Gewahrleistung einer stadtebaulich homogenen und dennoch bedarfsgerech-
ten Bebauung wird fiir das gesamte Baugebiet unter Bericksichtigung des Bedarfs, der Grundstticks-
groRRen und der Topographie einheitlich derselbe Gebaudetyp zugelassen.

Firsthohe

Zur Vermeidung von zu hohen Gebauden bei entsprechender Ausnutzung der Baufenstertiefen in
Verbindung mit den zuldssigen Dachneigungen (19-30°) wurden die zuldssigen Firsthohen der Ge-
baude auf 8,0 m (ab ROK) beschrankt. Die Bebauung fligt sich damit angepasst in die umgebende Be-
bauung ein und lasst zugleich eine zeitgemaRe zweigeschossige und effiziente Bauweise zu. Die First-
hohen werden durchgangig fir den gesamten Geltungsbereich festgesetzt, um ein moglichst abge-
stimmtes und ruhiges Erscheinungsbild zu erwirken.

Durch die gewahlte Festsetzung soll die Realisierung zeitgemalRer (maximal) zweigeschossiger Ge-
baude ermoglicht werden und zugleich soll durch die Begrenzung der Hohe der Baukorper das dorfli-
che Erscheinungsbild gewahrt bleiben. Beeintrdachtigungen der vorhandenen Bestandsbebauungen
(Blickbezlige, Verschattungen) werden durch diese Hohenfestsetzung so gering wie moglich gehal-
ten. Die Beeintrachtigung von Sichtbeziigen auf die Alpen und die Landschaft ist durch die Neubebau-
ung zu erwarten.

Wandhoéhe

Bei der Festsetzung der Wandhohe handelt es sich um die max. zuldssige traufseitige Wandhohe, in
Meter gemessen, an der AuRenwand von Oberkante RohfuBboden bis Schnittpunkt Dachhaut. Sofern
zuldssige Wiederkehre oder Dachaufbauten im Bereich des Schnittpunktes der AuRenwand mit der
Dachhaut liegen, ist die Verbindungslinie zwischen den nachst gelegenen entsprechenden Schnitt-
punkten auBerhalb solcher Bauteile maRRgeblich. Nachdem die Wandhohen sehr stark das Erschei-
nungsbild eines Siedlungsgefliges pragen, wurde darauf geachtet, dass die Hohe der sichtbaren
Wandflachen so bemalit sind, dass eine bis zu zweigeschossiger Bebauung moglich ist. Alle Wandho-
hen sind bis zu einer Hohe maximal 6,0 m zu errichten.
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Firstrichtung

Das Baugebiet zweigeteilt: innerhalb der einsehbaren und ortsbildpragenden Bereiche entlang des
Ostlichen Ortsrandes werden verbindliche Firstrichtungen (Nord nach Siid) festgesetzt. Dadurch soll
gewahrleistet werden, dass das wahrnehmbare stadtebauliche Erscheinungsbild von auRen homogen
wirkt. Ziel ist es, durch die Festsetzung von Satteldachern die homogene Dachlandschaft des Ortsteils
Ried zu erhalten und die Dacher der Neubebauung in die Bestandsumgebung zu integrieren.

Bei der Festsetzung der Firstrichtungen wurde neben der stadtebaulichen Wirkung auch darauf ge-
achtet, dass die Wohnqualitat (Belichtung /Sonneneinstrahlung) sowie die Moglichkeit der energeti-
schen Nutzung (Solar-/Photovoltaikanlagen) gewahrleistet ist.

Abweichungen von jeweils bis zu 10° gegentiiber der Plandarstellung sind moglich.
Dachgestaltung und Dachformen

Die Dachformen werden an die umgebende Bestandsbebauung angepasst. Zur Gewahrleistung der
stadtebaulichen Zielsetzungen, insbesondere hinsichtlich eines regionaltypischen, landschaftsver-
traglichen und ruhigen Erscheinungsbildes werden im gesamten Geltungsbereich nur Satteldacher
fur die Hauptgebaude zugelassen.

Garagen/ Carports sind mit geneigtem Dach (flach geneigtes Satteldach oder Flachdach) mit einer
Dachneigung bis max. 10° zu errichten. Pultdacher sind aufgrund der bestmdglichen Ausnutzung von
Sichtbezligen der im Norden liegenden Bestandsbebauung nicht zuldssig.

Nachdem das Baugebiet — aufgrund der Lage und der Situierung - von Stiiden und Osten her gut ein-
sehbar ist wird ein Augenmerk daraufgelegt, dass die Dachlandschaft moglichst homogen und ruhig
entwickelt werden soll. Neben der Festlegung der Dachform, werden daher Art und Mal8 der zul3ssi-
gen Dachaufbauten bzw. Wiederkehre reguliert. Eine effiziente Wohnraumnutzung der Dachge-
schosse soll — trotz dieser Regulierungen - ermdéglicht werden.

Dachneigungen der Hauptgebaude sind im gesamten Geltungsbereich zwischen 19° bis 30° zuldssig.
Bei Garagen darf die Dachneigung max. 10° betragen. Dadurch sind sowohl die Belange einer regio-
naltypischen Bauweise als auch die Anforderungen an eine energetische, zeitgemaRe Bauweise ge-
wahrt. Bei der Festlegung der zuldssigen Obergrenze wurde ein Augenmerk daraufgelegt, dass eine
effiziente energetische Nutzung (Photovoltaik, Solarthermie) moglich ist.

Extensive Begriinung von Flachddchern auf Nebenanlagen und Garagen/ Carports ist aus dkologi-
schen und dsthetischen Griinden herzustellen.
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Bauweise und Baugrenzen

Es wird eine offene Bauweise (0) mit seitlichem Grenzabstand festgesetzt. Fir samtliche bauliche An-
lagen (incl. Garagen) gelten die Abstandsregelungen gemaR Bayerischer Bauordnung. Nachdem es
sich um eine Neubauentwicklung handelt und keine zu berucksichtigenden Bestandsgebaude vorhan-
den sind, ist durch diese Vorgabe eine einheitliche, ordnungsgemalRe und konfliktfreie Abstandsrege-
lung gewahrleistet.

Flr Garagen wird die Abstandsflachenregelung modifiziert, um Grenzgaragen auch bei Grundstiicken
mit Hanglage in der Praxis zu ermoglichen. Zum einen sind Grenzgaragen mit einer mittleren Wand-
hohe bis zu 4,0 m zulassig. Bei abfallendem Geldande wird sehr schnell eine mittlere Wandhdhe von
3,0 m Uberschritten, so dass die Errichtung einer Grenzgarage nicht mehr moglich ware. Die Rege-
lung, dass als Bezugspunkt die in dem Bereich festgesetzte maximal zuldssige RohfuRbodenoberkante
(ROK) heranzuziehen ist, erfolgt ebenfalls aufgrund der topographischen Lage und ist in der Praxis
zudem leichter als die Hohe des natirlichen Gelandes zu ermitteln.

Hauptgebaude sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Garagen/Carports sind innerhalb der Bau-
grenzen sowie gem. § 12 Abs. 6 BauNVO auch innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten Fla-
chen fur Garagen/Carports zuldssig.

Nebenanlagen im Sinne von §14 BauNVO sind innerhalb der Baufenster zuldssig. AuBerhalb des Bau-
fensters sind Nebenanlagen, wenn diese ein Volumen von 50,00 m? und eine Traufhéhe von 3,00 m
nicht Gberschreiten und die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (BayBO) gewahrleis-
tet ist, zuldssig.

Die Flachen zur Errichtung von Garagen auBerhalb des Baufensters sind so angelegt, dass Sichtbezie-
hungen von Bestandsbebauung bestmaoglich erhalten werden.

Durch die Ausweisung von Baufenstern bleibt die spatere Parzellierung und Anordnung der Gebadude
in den Baugrundstiicken flexibel — definiert ist ein Mindestabstand von 3 m bzw. 5 m gegeniliber dem
offentlichen StraRenraum. Von spezifischen kleinteiligen Festsetzungen von Baufenstern wurde be-
wusst abgesehen, um den Bauherren moglichst viele Spielrdume bzgl. der Bebauung innerhalb ihres
Grundstiickes zu ermdglichen.

Die Baufenster sind so gefasst, dass einerseits die Raume der Bebauung entlang der StralRenrdume
klar und einheitlich definiert sind und andererseits durchgangige zusammenhangende Frei- und
Grinraume entstehen. Somit soll insbesondere vermieden werden, dass z.B. im Bereich der Ortran-
der bauliche Anlagen situiert werden, welche das stadtebauliche Erscheinungsbild (Ortsrand) sowie
die 6kologische Funktion (durchgangige Vernetzung) beeintrachtigen.

5.5 Stellplatze und Stauraum von Garagen

Zur Deckung des Bedarfs an Parkierungsflachen auf den Privatgrundstiicken sind je Wohneinheit min.
2 oberirdische Stellplatze nachzuweisen. Stellplatze kdnnen auch aulRerhalb der Giberbaubaren
Grundsticksflachen errichtet werden, hiervon ist der Bereich der Bauverbotszone ausgenommen.
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Vor Garagen bzw. Carports ist dabei gegeniliber dem 6ffentlichen StraRenraum ein Aufstellbereich
von min. 5,0 m einzuhalten. Dieser ist nicht als Stellplatz anzurechnen.

5.6 Werbeanlagen, Einfriedungen

Zur Gewahrleistung eines harmonischen und dorflichen Gesamterscheinungsbildes werden Regulie-
rungen zu Werbeanlagen und Einfriedungen getroffen. Werbeanlagen sind ausschlieSlich am Ort der
Leistung und in untergeordneter GroRe und Wirkung zuldssig.

Einfriedungen sollten in ihrem Material, Hohe und Art der Ausfiihrung unauffallig bzw. dorfvertrag-
lich ausgefiihrt werden. Sockelmauern sind unzuldssig, insbesondere um die Durchlassigkeit fiir
Kleinsduger zu gewahrleisten. Beeintrdachtigungen durch Stitzmauern sollten insbesondere im ein-
sehbaren, straBenbegleitenden Bereich ebenfalls vermieden werden. Sie sind daher nur da zulassig,
wo sie bautechnisch erforderlich sind und in der Hohe begrenzt.

6 Griinordnung

6.1 Bepflanzung
Mit den griinordnerischen Festsetzungen sollen vorrangig folgende Ziele erreicht werden:

- Verwendung heimischer, standortgerechter Geholze
- Reduzierung der Flachenversiegelung auf privaten Flachen

- Bestmoglicher Erhalt bestehender naturnaher Elemente, welche wichtige Lebensrdume fiir Tiere
und Pflanzen darstellen

Bei der Pflanzplanung ist zu beriicksichtigen, dass grundsatzlich die gesetzlichen Pflanzabsténde zu
privaten oder landwirtschaftlichen Grundstlicken einzuhalten sind, welche auch von der Héhe der
Pflanzen abhangt und folglich auch konkrete Anforderungen an die Pflege stellt.

In den privaten Garten werden standortgerechte Baum- und Gehélzpflanzungen festgesetzt. Dabei
ist als MindestmaR die Pflanzung eines heimischen autochthonen Laubbaumes pro angefangener
300 m? Bauplatzflache vorgegeben. Die Baumstandorte sind im Detail variabel.

Heimische Baum- und Geholzsorten sollen durch dieses Pflanzgebot erhalten werden. Darlber hin-
aus sollen die privaten Gartenflachen einen durchlassigen Lebens- und Unterschlupfraum fiir heimi-
sche Tierarten (Kleinsauger, Vogel, Insekten) bieten. Aus diesem Grund wird im Geltungsbereich u.a.
die Errichtung von Mauern und Sockelmauern (hierfiir ausgenommen sind Stiitzmauern) untersagt.

Die Pflanzung von Thuja- und Scheinzypressen entlang des StraBenraumes unerwiinscht, da diese
keine standorttypische Gehdlze darstellen und eine dorfuntypische Pragung des StraRenraumes zur
Folge haben. Erganzend soll auf den privaten Griinflachen verhindert werden, dass die strallenbeglei-
tenden durchgriinten Flachen (Vorgarten, Hofraume) durch Baukorper (z.B. Nebengebaude, Gara-
gen) bzw. unangepasste Einfriedungen beeintrachtigt werden. Neben einer Aufwertung des Erschei-
nungsbildes soll durch diese MalRnahmen die Qualitat des Wohnumfeldes erhéht werden.
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Private Griinflachen

Die extensive und naturnahe Gestaltung von privaten Gartenflachen dient dem Schutz der Insekten
und somit dem Erhalt und der Entwicklung der Artenvielfalt. Zusammenhangende Schottergarten
sind unzuldssig. Gartenflachen sollen vorwiegend begriint und wasseraufnahmefahig belassen oder
hergestellt werden.

Durch Festsetzungen zu Uberbauung, Versiegelung, Pflanzempfehlungen und Wasserversickerung
sollen sowohl die Flacheninanspruchnahme als auch sonstige Beeintrachtigungen des Naturhaushal-
tes durch das Vorhaben auf das notwendige Minimum reduziert werden.

6.2 Versickerung und Umgang mit Niederschlags-/Quellwasser

Angestrebtes Ziel ist es, das anfallende Oberflachenwasser weitestgehend innerhalb des Geltungsbe-
reiches zu versickern und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mindestmal’ zu beschranken.
Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass Zufahrten und Stellplatze sowohl auf 6ffentlichem als auch
auf privatem Grund in wasserdurchlassiger Ausfiihrung angelegt sein sollen (Rasen-Gitterstein, Ra-
senfuge, Schotterrasen, Drain-Pflaster bzw. als wassergebundene Decke).

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der Bodenverhaltnisse Uiber eine belebte
Oberbodenschicht aufgrund der geringen Durchldssigkeit von ks < 1 x 10-8 m/s nachweislich nicht
moglich.

Je angefangene 100m? versiegelter Fliche (befestigte Flichen und Dachflichen) ist ein Riickhalte-
raum von mind. 1,0 m3 vorzuhalten. Das anfallende, Gberschissige Niederschlagswasser kann ge-
drosselt in das geplante Kanalsystem (Regenwasserkanal/Trennsystem) eingeleitet werden. Der Spit-
zenabfluss von 0,15 I/s je 100m? ins 6ffentliche RW-Netz darf nicht Gberschritten werden.

Entsprechende MaRBnahmen zur Regenriickhaltung auf den privaten Grundstiicken mit verzogerter
Abgabe an den Regenwasserkanal sind vorzunehmen.

Aufgrund der Hanglage und der sehr geringen Durchlassigkeit des Untergrundes, sind gesonderte
Vorkehrungen zum Abfluss von wild abflieRendem Hangwasser zu treffen.

Im Plangebiet ist die Einrichtung eines im stidlichen Bereich verlaufenden Niederschlagswasserka-
nals, geplant (s. Planzeichnung). Dieser soll an den vorhandenen Niederschlagswasserkanal ange-
schlossen und das Niederschlagswasser nach Norden abgeleitet werden.

Eine Uberschwemmungsgefahr ist aufgrund der raumlich-topographischen Lage und der Erfahrungs-
werte hier nicht gegeben.

Es besteht die Moglichkeit das vom Brunnen auf dem Fl. Nr. 1521/6 austretende Quellwasser, Uber
Rigolen auf dem Grundstiick und den Anschluss an den geplanten Niederschlagswasserkanal im Su-
den sukzessiv abzufiihren. Die Durchfiihrung eines Bodengutachtens wird dringend empfohlen um

die Ableitung des Quellwassers lber Rigolen 0.4. auf dem Grundstiick dementsprechend zu planen.
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Aufgrund moglicher Fehlanschlisse im Trennsystem ist die Ableitung des Quellwassers in den
Schmutzwasserkanal nicht zulassig.

7 Naturschutzfachliche Belange

Der Bebauungsplan ,,Ried — Ost” wird gemal § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
Somit ist keine formale Umweltpriifung erforderlich (§13a Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB). Um Konflikte
zu vermeiden wurden dennoch die naturschutzfachlichen Belange liberschlagig geprift.

Mensch inkl. menschlicher Gesundheit

Das Plangebiet liegt im Osten des Ortsteils Sulzberg-Ried im stidlichen und 6stlichen Anschluss an be-
stehende Wohnbebauung. Nordlich des Geltungsbereiches verlauft die StaatsstralRe St 2520 sowie
die Bahnlinie Kempten — Pfronten, norddstlich in etwa 550 m Entfernung die Autobahn A7.

Blickbeziige vom Plangebiet bestehen hauptsachlich in Richtung Stiden und Osten, im Norden und
Westen wird der Blick durch die Bestandsbebauung und die vorherrschenden topographischen Ver-
héltnisse begrenzt. Im Stiden eréffnet sich hinter dem bewaldeten Bachtal des Sulzberger Baches das
Alpenpanorama der Allgduer Alpen. Durch den Neubau von Wohnhausern wird dieser Blick fiir die
Bewohner der nordlich gelegenen Hauser teilweise eingeschrankt.

Die Bahnlinie ist Giber 50 m vom Plangebiet entfernt. Bei diesem Abstand ist durch die Bahnlinie mit
keiner Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stidtebau" zu rech-
nen. Auch relevante Erschiitterungsimmissionen sind nicht zu erwarten (vgl. Stellungnahme LRA
Oberallgau, 2020).

In ca. 550 m Entfernung norddstlich zum Plangebiet befindet sich die Autobahn A7 und nérdlich in ca.
155 m Entfernung die Staatsstrale St 2520. Um Uberschreitungen der Orientierungswerte des Schall-
schutzes zu vermeiden (DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau") wird das Anbringen von Schall-
schutzfenstern der Schallschutzklasse 2 an der Ost- und Nordfassade der geplanten Gebadude festge-
setzt.

Sidlich des Geltungsbereichs befindet sich in etwa 150 m Entfernung ein Legehennenstall fiir 6000
Tiere. Ein weiterer Stall mit 4.000 Tieren befindet sich etwa 200 m slidwestlich. Laut Stellungnahme
des LRA Oberallgdu werden ,,durch die Legehennenstiille [...] im Plangebiet Geruchstundenhdufigkei-
ten von 10 % der Jahresstunden liberschritten. Bei Wohngebieten zum Aufsenbereich angrenzend wer-
den die als vertretbar erachteten Geruchstundenhdufigkeiten von 15 % der Jahresstunden unterschrit-
ten. Auch an den bereits bestehenden Wohngebdéuden im benachbarten Wohngebiet westlich und
nérdlich ist mit vergleichbaren Geruchsimmissionen zu rechnen.”

Nordostlich des Plangebiets verlauft eine 380-kV-Hochstspannungsfreileitung. Eine Bebauung im
Schutzstreifen der Leitung ist unter Einhaltung von Bedingungen zu Bauhdhe, Anpflanzungen etc.
moglich.

Das Plangebiet selbst eignet sich durch die Kleinflachigkeit und die intensive Griinlandnutzung kaum
fiir Freizeit und Erholung. Allerdings sind die StraRen und Wege in der Umgebung Teil des Wander-
wegenetzes der Wanderregion Allgau. Diese sind durch gegenstandliche Planung nicht betroffen.
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Das Geldnde befindet sich auf einer Hohe von ca. 723 m . NHN im Osten des Ortsteils Sulzberg —
Ried und liegt stdlich der OrtsstraRe Ried, bzw. des 6ffentlichen Feld- und Waldwegs nach Sulzbrunn.
Im Westen schlielen bereits bebaute Grundstiicke an, im Osten und Stiden liegen Grinland-Flachen.

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Plangebiet gehort zur Naturraum-Haupteinheit Voralpines Moor- und Higelland und dort zur Na-
turraum-Untereinheit ,Iller-Vorberge”.

Im Geltungsbereich liegen keine Schutzgebiete gemal §§ 23-29 BNatSchG und auch keine Natura-
2000-Gebiete. Auch befinden sich keine amtlich kartierten und / oder gesetzlich geschiitzten Biotope
gemal § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) innerhalb des Plangebiets oder in seiner Umge-
bung. Die nachsten Biotopflachen sind verschiedene Hecken, die aber mindestens 50 m entfernt lie-
gen. Negative projektbedingte Wirkungen sind auf diese Biotope nicht zu erwarten.

Am 05.10.2020 fand eine Begehung der Flache statt. Die Bereiche innerhalb des Planungsraumes
werden derzeit als Intensivgriinland genutzt, im nordlichen und westlichen Anschluss befindet sich
bereits Wohnbebauung. Aufgrund der intensiven Griinlandnutzung, dem Fehlen von Habitatstruktu-
ren und dem Einfluss der umgebenden Bestandsbebauung sowie der Héchstspannungs-Freileitung
kann ein Vorkommen planungsrelevanter Tierarten ausgeschlossen werden.

Dennoch sind grundsatzlich im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbe-
reiches im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44
BNatSchG zu beriicksichtigen (Totungs- und Verletzungsverbot, Stérungs- und Schadigungsverbot)
sowie die Bestimmungen des allgemeinen Artenschutzes nach § 39 BNatSchG (Baufeldfreimachung
nur aulRerhalb der allgemeinen Schutzzeiten vom 01.03. bis 30.09.) einzuhalten.

Durch die im Rahmen der Griinordnung zu pflanzenden Baumen, den Ausschluss fremdlandischer Na-
delgeholze bei Hecken und Einfriedungen und durch eine moglichst naturnahe Gestaltung der Garten
kénnen neue Lebensrdaume fiir Tiere und Pflanzen entstehen.

Boden und Flache

Der Untersuchungsraum ist gemaR Bodenibersichtskarte 1:25.000 (Quelle: umweltatlas.bayern.de)
dem Bodenkomplex ,vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfihrendem
Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) tGber Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, carbonatisch, kalkal-
pin gepragt) “ zuzuordnen. Die Filter- und Pufferfunktion ist daher als gut zu bewerten. Die Boden
der Zustandsstufe Il weisen eine Grinlandzahl von 63/59 und somit eine mittlere Ertragsfahigkeit
auf. Bei Untersuchungen zur Bodenchemie und zum Versickerungsvermogen des Bodens (IPC; 2020)
wurde bis in 3 m Tiefe ein lehmiger Untergrund aus eiszeitlichem Geschiebemergel festgestellt, da-
runter folgt tertidres Festgestein.

Beim Schutzgut Boden und Flache ergeben sich die im Zuge einer Wohnbebauung unvermeidlichen
projektbedingten Auswirkungen durch Versiegelung / Uberbauung und Umlagerung von Béden. Hier
ist allerdings zu berlicksichtigen, dass der Grad der Versiegelung durch entsprechende Festsetzungen
/ Hinweise des Bebauungsplanes soweit als moglich reduziert wird (GRZ = 0,4; Verwendung von
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versickerungsfahigem Material im Bereich der Zufahrten und Stellplatze etc.). Hinsichtlich des Boden-
schutzes sind die einschldgigen fachlichen Vorgaben zu beachten. Dies gilt sowohl fiir Abtrag, Zwi-
schenlagerung als auch Auftrag des vorhandenen Bodens. Der humose Oberboden sollte zu Beginn
der Bauarbeiten auf allen beanspruchten Flachen abgeschoben und auf geeigneten Flachen einge-
bracht werden. Der Erdaushub sollte bis zum sachgerechten Einbau in Mieten zwischengelagert wer-
den.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlas-
tenverdachtsflachen vor. Sollten sich im Zuge der BaumaRnahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaf-
fenheit abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen, sind ggf. weiteren MaR-
nahmen (§ 21 Abs. 1, § 40 Abs. 2 KrW-/AbfG und Art. 1 Satz 1 u. 2, Art. 12 Bay-BodSchG) in Abstim-
mung mit den zustandigen Fachbehorden (Wasserwirtschaftsamt KE, Landratsamt Oberallgdu) durch-
zufiihren.

Wasser

Der Untersuchungsraum ist der hydrogeologischen Einheit ,,Morédne des Alpenvorlandes” zuzuord-
nen. Das bedeutet, dass es sich um Lockergesteins-Grundwassergeringleiter ohne nennenswerte
Durchlassigkeiten und Grundwasservorkommen handelt. Detailliertere Informationen zu Grundwas-
serstand und -flieRrichtung liegen derzeit nicht vor.

Im Geltungsbereich und seiner unmittelbaren Umgebung kommen weder Still- noch FlieRgewasser
vor.

Die Versickerung des Niederschlagswassers ist auf Grund unglinstiger Bodenverhaltnisse nicht mog-
lich. Je angefangene 100 m? versiegelter Flache (befestigte Flachen und Dachflachen) ist ein Riickhal-
teraum von mind. 1,0 m3 vorzuhalten. Der Spitzenabfluss von 0,15 |/s je 100m? ins 6ffentliche RW-
Netz darf nicht iberschritten werden

Entsprechende MaRnahmen zur Regenriickhaltung auf den privaten Grundstiicken mit verzogerter
Abgabe an den Regenwasserkanal missen hierbei gepriift werden.

Aufgrund des nach Norden und Osten ansteigenden Gelandes kann eine Gefahrdung durch wild ab-
flieRendes Oberflaichenwasser nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Dies ist bei weiteren Pla-
nungen zu berlicksichtigen.

Erhebliche negative Auswirkungen auf FlieRgewdsser oder Trinkwasserschutzgebiete sind aufgrund
der Entfernung vom Plangebiet auszuschlieRen.

Klima und Luft

GroRraumig betrachtet gehort der Untersuchungsraum der naturrdumlichen Gliederung nach zur
Haupteinheit des Voralpinen Moor- und Hiigellandes und der Untereinheit der Iller-Vorberge.

Die Uberregionale Klimasituation im Plangebiet ist im Wesentlichen von den fir Mitteleuropa typi-
schen Westwindwetterlagen gepragt, die im Voralpenland durch die stauende Wirkung der Alpen
verandert werden. Hierdurch kommt es zu einer messbaren Erhéhung der Niederschldage. Das in ca.
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1,5 km Entfernung slidwestlich gelegene Sulzberg hat ein gemaRigt warmes Klima. Die Jahresdurch-
schnittstemperatur liegt bei 7,0° C, der durchschnittliche Jahresniederschlag bei 1017 mm. Juli ist
hier der niederschlagreichste Monat, Februar der Monat mit den geringsten Niederschldgen. Der
warmste Monat ist Juli, der kélteste Januar (climate-data.org).

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Kleinraumigkeit nicht als bedeutendes Kaltluftentstehungsgebiet

zu bewerten. Ein entsprechender Siedlungsbezug (Frischluftzufuhr in angrenzende Siedlungsgebiete)
kann anhand der topographischen Gegebenheiten (Hang fallt nach Siiden ab, wo keine Siedlungsge-
biete liegen) weitgehend ausgeschlossen werden.

In Bezug auf die lufthygienische Situation sind wegen der Lage im landlichen Raum prinzipiell eher
geringe Schadstoffbelastungen zu erwarten. Allerdings ist aufgrund der nordlich des Geltungsbe-
reichs verlaufenden Bahnlinie sowie der tberdrtlichen Strallen von einer gewissen Vorbelastung
durch Schadstoffemissionen auszugehen. Durch die Legehennenstille kommt es nicht zu einer Uber-
schreitung der als vertretbar erachteten Geruchstundenhaufigkeiten (vgl. Schutzgut Mensch).

Durch die griinordnerischen MalRnahmen (Baumpflanzungen auf den Privatgrundstiicken) soll der
Eingriff insgesamt soweit als moglich minimiert werden. Die Zuldssigkeit von Solarthermie- und Pho-
tovoltaikanlagen auf den Dachflachen kann sich positiv auf den Anteil erneuerbarer Energien und so-
mit auf den Klimawandel auswirken. Eine (im Vergleich zu den bestehenden angrenzenden Wohnge-
bieten) besondere Anfélligkeit des Projekts gegentiber den Auswirkungen des Klimawandels (z.B.
Hochwassergefahrdung, Sturmgefahrdung, etc.) lasst sich nicht erkennen.

Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt. Etwaige archaologische Funde (z. B. Scherben,
Metallteile, Knochen) oder Befunde (Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) missen aber nach
Art. 8 Abs. 1 DSchG umgehend beim Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, ge-
meldet werden. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die zustdandige Fachbehdrde die Gegen-
stande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (Art. 8 Abs. 2 DSchG). Erhebliche
Beeintrachtigungen von Bau- und Bodendenkmalern bzw. Blickbeziehungen zu solchen Objekten sind
durch das Bauvorhaben nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Landschaft

Aufgrund der intensiven Griinlandnutzung und der Ndhe zu bestehender Bebauung bietet der Gel-
tungsbereich aus Sicht des Landschaftsbildes keine tGberdurchschnittliche Wertigkeit. Es handelt sich
um die typische griinlandgepragte Allgauer Higellandschaft, in diesem Fall in direktem Anschluss zu
bestehender Bebauung.

Im Untersuchungsgebiet besteht eine deutliche Vorbelastung durch die Hochstspannungsfreileitung
(380 kV), die ostlich des Geltungsbereichs in unmittelbarer Nahe vorbeifiihrt. Auch die angrenzende
Verkehrsinfrastruktur (Bahnlinie, St 2520, Autobahn A7) wirkt sich diesbeziglich vorbelastend aus.
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In Blickrichtung Stiden eroffnet sich hinter dem bewaldeten Bachtal des Sulzberger Baches das Alpen-
panorama der Allgduer Alpen. Durch den Neubau von Wohnhausern wird dieser Blick flr die Bewoh-
ner der nordlich gelegenen Hauser teilweise eingeschrankt.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind aufgrund der Vorbelastungen durch die Héchst-
spannungsleitung sowie die umliegende Wohnbebauung relativ gering, da einerseits keine hoherwer-
tigen Bereiche betroffen sind und es sich andererseits um eine relativ kleinflachige Planung handelt,
die an den bestehenden Ortsrand arrondiert wird (keine wesentliche Neuschaffung von negativen
Blickbeziehungen).

Fazit

Zusammenfassend betrachtet erscheinen die projektbedingten Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft im Geltungsbereich demnach als nicht erheblich. Unabhangig davon sind im vorangegangenen
Kapitel entsprechende Handlungsempfehlungen formuliert, um gegebenenfalls (bei Bedarf) im Ein-
vernehmen mit der zustandigen Behorde entsprechende Schutz- und Vermeidungsmafinahmen zur
Vermeidung von negativen Auswirkungen zu ergreifen.

8 Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

8.1 Verkehrsflachen
Befestigter Privatweg

Das sidlich, topografisch tiefer liegende Grundstiick (GS 5) kann nicht direkt von der OrtsstralRe Ried
erschlossen werden. Die innere ErschlieBung des Grundstiicks im slidlichen Teil des Geltungsbereichs
erfolgt deshalb liber einen befestigten Privatweg, welcher als StichstralRe (Sackgasse) ausgebildet wird.
Die Ausfiihrung und Dimensionierung des Privatwegs orientieren sich jedoch an den Vorgaben offent-
licher ErschliefungsstralRen. Der Strallenraum ist in einer Ausbaubreite von 3,50 m vorgesehen.

Der Privatweg schlieft nordlich an die Ortsstralle an und verbindet diese mit dem sidlich gelegenen
Hinterliegergrundstiick. Aufgrund des von Norden nach Siden abfallenden Geldndes, ist mit einem
Gefalle des Privatweges bis zu 14 % zu rechnen. Die StichstraBe wird, in Anlehnung an die angrenzende
,OrtsstralRe Ried” linear und dadurch auf kiirzestem Wege zu dem Baugrundstlick, geplant. Dadurch
wird den Grundsticksflachen so wenig wie moglich Flache genommen.

Die Errichtung, der Unterhalt, sowie die Schneerdaumpflicht usw., obliegen den Eigentiimerninnen der
Grundstiicke. Der Eigentimerweg muss fur 6ffentliche Fahrzeuge (Feuerwehr, Notfahrzeuge, etc.)
stets zugangig sein.

Die erforderliche Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist folgendermaRen gewahrleistet:
Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung erfolgt durch den Markt Sulzberg sowie durch die 6rtlichen Versorgungsunterneh-
men.
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Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an die gemeindliche Trinkwasserversor-
gungsanlage gesichert.

Schmutz- und Abwasserentsorgung

Nordlich des Plangebiets verlauft ein Schmutz- und Niederschlagswasserkanal in der Gemein-
destraRe. Niederschlagswasser kann aufgrund der groRen Héhentberwindung vom geplanten Bauge-
biet nicht ohne Pumpen dem bestehenden Kanal zugeleitet werden. Die Marktgemeinde Sulzberg
stellt die Entsorgung von Niederschlagswasser durch ein innerhalb und auBerhalb des Geltungsbe-
reichs geplanten Kanalverlauf im stdlichen Bereich sicher.

Strom- und Niederstromversorgung

Der Anschluss an die Strom- und Niederstromversorgung erfolgt durch das regionale Versorgungsun-
ternehmen.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband fiir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK).
Freileitung

Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im Schutzstreifen der Lei-
tung bzw. in unmittelbarer Ndhe dazu sind der Amprion GmbH Bauunterlagen (Lageplane und
Schnittzeichnungen mit Hohenangaben in m Gber NHN) zur Priifung und abschlieRenden Stellung-
nahme bzw. dem Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grundstiickseigentiimer/Bauherrn zuzusen-
den. Alle geplanten MalBnahmen bedirfen der Zustimmung durch die Amprion GmbH.
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9 Flachenkennzahlen

Tabelle 1: Flcichenkennzahlen

Flursticke 1521/5 & 1521/7; TLF. 1521
Flache m? Anteil in %

private Baugrundstiicke

GS1 850 m? 23%

GS2 849 m? 23%

GS3 520 m? 14%

GS4 563 m? 15%

GS5 927 m? 25%
davon Privatweg 113 m? 3%

Gesamtflache

Geltungsbereich 3.709 m? 100%

Wendehammer 197 m?

auBerhalb
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Geholzliste Amprion GmbH

Liste der Gehélze
Botanischer Name / Deutscher Name

amprion
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Dautzia x megniica Pracht-Dautzis Cercly slliquasirum Gewtthnlicher Judasbaum Cratasgues monogma ElngriMiger Walldom
Elaeaghus commutala Sitosr-Glwelde Clemglls moMana Berg-Waldrabe Cratasgus padicollata Scharlach WolRdom
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, X H Clemslls Ienguilca Goki-Waldrabe Elooognus anguslfolis Schmalbliirige Dlwelde
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