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ZEICHENERKLARUNG

A - Festsetzungen durch Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches Bebauungsplanes

Art der Baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO), mit Zweckbestimmung: Einkaufsmarkt mit Tankstelle
Mass der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Grundflache, hier z.B. 1156 gm

Geldndehdhe Bestand, hier z.B. +714,00 m Gber NN

Wandhohe; hier z.B. WH 7,5 m Uber Oberkante Rohfussboden Erdgeschoss (OK RFB EG)
als Wandhdhe gilt das MaB von der OK RFB EG bis zum Schnittpunkt der Wand
mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschlul3 der Wand.

Bauwveisen, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

Firstrichtung Satteldach, First auch auBBermittig maéglich

Satteldach, auBermittiger First moglich, Dachneigung 4° bis 10°

Grabendach mit Dachneigung 3° bis 10°

Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie, Begrenzung sonstiger 6ffentlicher Verkehrsflichen
FuBweg, teilweise befahrbar flr 6ffentliche Dienste

Ein- bzw. Ausfahrtbereich und AnschluB anderer Flachen an die Verkehrsflichen
Flachen fiir Stellplatze

Umgrenzung von Flachen flr Stellplatze

hier Stellplatze

Griinordnung

Private, zu begriinende Grundstiicksflache

Offentliche Griinflache

Versickerungsfahiger Belag auf Stellplatzflache

Bindung fir die Pflanzung von mittelkronigen Laubbiumen,
Standort im Umkreis von 2 m variabel



B - Hinveise und nachrichtliche Hinweise durch Planzeichen

Gebdudebestand
—o—  vorhandene Grundstlicksgrenzen
408526 Flyrstlicksnummern
Haupversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
—-—-— Leitungsfihrung, unterirdisch
DN 700 DN 700 Regenwasserleitung
DN 250 DN 250 Schmutzwasserleitung
DN 300 DN 300 Druckleitung AVKE
DN 100 DN 100 Wasserleitung
Sonstige Planzeichen

—--7= mit Leitungsrechten zu belastende Flachen



VERFAHRENSVERMERKE
AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

DER GEMEINDERAT HAT IN SEINER SITZUNG VOM 31.07.2000 DIE AUFSTELLUNG
DES BEBAUUNGSPLANES BESCHLOSSEN.

DER AUFSTELLUNGSBESCHLUSS WURDE AM 10.08.2000 M AMTSBLATT

NR. 32/2000 DER GEMEINDE SULZBERG VEROFFENTLICHT.

FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNG

DIE BURGERBETEIUGUNG GEMASS § 3 ABS. 1 BAUGB MIT OFFENTLICHER
DARLEGUNG DER PLANUNGSZIELE HAT IN DER ZEIT VOM 21.07.2000 BIS 31.07.2000
STATTGEFUNDEN.

BESCHLUSS ZUR OFFENTLICHEN AUSLEGUNG

DER GEMEINDERAT HAT IN SEINER SITZUNG AM 31.07.2000 DIE OFFENTLICHE
AUSLEGUNG DES BEBAUUNGSPLANENTWURFES VOM 31.07.2000 BESCHLOSSEN.
DIESER BESCHLUSS WURDE AM 10.08.2000 IM AMTSBLATT NR. 32/2000 DER
GEMEINDE SULZBERG VEROFFENTLICHT.

1.OFFENTLICHE AUSLEGUNG

DIE 1.0FFENTLICHE AUSLEGUNG § 3 ABS. 2 DES BEBAUUNGSPLANENTWURFES IN
DER FASSUNG VOM 31.07.2000 HAT IN DER ZEIT VOM 21.08.2000 BIS 22.09.2000
STATTGEFUNDEN.

2.VERKURZTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG

DIE 2.OFFENTLICHE AUSLEGUNG DES BEBAUUNGSPLANENTWURFES IN DER
FASSUNG VOM 31.07.2000/16.10.2000 HAT IN DER ZEIT VOM 03.11.2000 BIS
17.11.2000 STATTGEFUNDEN.

SATZUNGSBESCHLUSS

DER GEMEINDERAT HAT IN SEINER SITZUNG AM 20.11.2000 DEN BEBAUUNGSPLAN
GEMASS § 10 BAUGB IN DER FASSUNG VOM 31.07.2000 / 16.10.2000 ALS SATZUNG
BESCHLOSSEN.

BEKANNTMACHUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES

.30 ... DER GEMEINDE SULZBERG BEKANNTGEGEBEN.

DER BEBAUUNGSPLAN (ST DAMIT RECHTSVERBINDLICH.

DER BEBAUUNGSPLAN MIT BEGRUNDUNG WIRD SEIT DIESEM TAG ZU DEN UBLICHEN
DIENSTSTUNDEN IN DER GEMEINDEVERWALTUNG ZU JEDERMANNS EINSICHT
BEREITGEHALTEN UND UBER DESSEN INHALT AUF VERLANGEN AUSKUNFT GEGEBEN.

DIE PLANUNGSUNTERLAGE ENTSPRICHT DEN ANFORDERUNGEN DES § 1 DER
PLANZEICHNUNGSVERORDNUNG VOM 18.12.1990.

SULZBERG, DEN A9 . A 2 dvp

HARTMANN, 1.BURGERMEISTER
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Satzung fiir das Sondergebiet Einzelhandel

Der Markt Sulzberg erl&t aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugeselzbuches —BauGB-
in der derzeit geltenden Fassung, Art 89 Abs. 1 Nr.17 und Art 91 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der derzeit geltenden Fassung, Art 3 Abs. 2 des Bayerischen Naturschutzgesetzes
in der derzeit gettenden Fassung und des Art 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayem -GO- die nachfolgende Satzung des Bebauungsplanes Sondergebist Sulzberg.

Rechtsgrundlage:

1) Baugesetzbuch

2) Baunutzungsverordnung

7

3} Baverische Bauordnung
4} Planzeichenverordnung
5) Naturschutzgeselz

6) Bayerisches Abgrabungsgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI | 3.2141)

(BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom

23.01.1990 (BVBI. | S. 132), zuletzt gesindert durch
Gesetz vom 22.04.1993 (BGB!. | $.466)

{BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
04.08.1997 (GVBI. £.433)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1890
(BGBLI 1991 §.58)

BayNatSchG in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.08.1998 (GVBI. S.593)

(Bay AbgrG) geméR Bayerisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Nr. 28/1999 v. 27.12.1999

Seite 1



A. FESTSETZUNGEN

§ 1 {nhait des Bebauungsplanes
Fir das ,Sondergebiet Sulzberg” bildet die vom Architekturbiiro Maucher + H68,

BeethovenstraBe 7, 87435 Kempten, ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung mit integriertem

Griinordnungsplan vom 31.07,2000/16.10.2000 zusammen mit den nachstehenden
Festsetzungen den Bebauungsplan.

§ 2 Art der baulichen Nutzung

Das in der Bebauungsplanzeichnung mit ,SO* gekennzeichnete Baugebiet wird als
Sondergebiet mit Zweckbestimmung Einkaufsmarkt mit Tankstelie gemas § 11 der
Baunutzungsverordnung (BauNVQ) festgesetzt.

Flr die Verkaufsflidche des Einkaufsmarktes wird eine maximale GréBe bis 890 gm festgelegt.

§ 3 MaR der baulichen Nufzung

1. Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die in der Zeichnung eingetragene Grundfidche
(GR) und Wandhohe (WH) bestimmt. Als Wandhohe gilt das MaR von der Oberkante
Rohfuboden Erdgeschoft bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum
obersten Abschluss der Wand.

2. Die eingetragenen Zahlen gelten ais Hochsigrenze

§ 4 Bauweise

1. Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise.

2. Die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen kann ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn dadurch die gesetzlichen Absténde nicht unterschriiten werden und das
beabsichtigte Stralen- und Siedlungsbild nicht beeintréichtigt wird. Das Ausmalk der durch
die Baugrenzen festgesetzten iiberbaubaren Flichen darf sich dadurch nur geringfiigig
erhdhen. . _

§ 5 Stelipléize

1. Ausnahmsweise knnen Stellplitze auferhalb der in der Zeichnung festgesetzten Fléchen
errichtet werden, wenn dies erforderlich ist.

2. Die Planung und Gestaltung der Oberflichenstrukiur der Stellpltze ist mit einer
wasserdurchlissigen Decke z.B. verdichteter Schotterrasen, Pfiaster mit Sandfuge und dgl.
auszufihren.

Ausnahme: Die Stellplétze, die in der B-Planzeichnung nicht mit versickerungsféhiger Ober-
fiache gekennzeichnet sind werden mit derselben Oberflédche ausgebildet, wie die
Fahrwege ausgefiihrt sind.

§ 6 Einfriedungen

Einfriedungen sind nur bis zu einer maximalen Héhe von 1,10 m eraubt.
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§ 7 Aufschittung/ Abqrab_u ngen

Veranderungen der Geldndeoberfliche diirfen nur in dem zur Durchfithrung des Bauvorhabens
erforderlichen AusmaR ausgefiihrt werden. Die natiirliche Gelandeoberflache ist so weit wie
moglich zu erhalten. Die Absenkung der Geldndeoberfliche zur Ausbildung einer Anlieferrampe
ist nur bis maximal 1,4 m unter Oberkante Rohfuboden Erdgeschoss des Hauptbaukirpers
eraubt. '

§ 8 Landschaftspflege und_Ortsbild

1.Die nicht Giberbauten Flachen sind, soweit nicht Straen, Wege und Steliplatze angelegt
werden, zu begriinen; der Anteil der Bodenversiegelung ist dabei auf das Notwendige zu
begrenzen.

2. Die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzten Bdume milssen spétestens in der auf die
Bezugsfertigkeit folgende Pflanzenperiode gepflanzt werden. Die Auswahl der Bdume und
Stréucher ist der Artenliste 1 bis 3 dieser Satzung zu entnehmen.

3. Der Mindeststammumfang (STU) bei Baurﬁen gemessen in 1,0 m Hbhe Uber dem
Wurzelhals, muR mindestens 0,14 m betragen. Nadelbdume sind untersagt. Stréucher mussen
mindestens 2 x verschult sein und eine Héhe von 60 bis 100 cm aufweisen.

4. Bei den in der Satzung und in der Bebauungsplanzeichnung angefihrten Bdumen und
Striuchern ist im Sinne der nachfolgenden Antenlisten eine Auswahi zu treffen:

Artenliste 1

Biume Hochstamm: Stammumfang 14 cm
Acer plantanoides (Spitzahorn)

Qusrcus robur (Eiche)

Fraxinus exelsior (Esche)

Artenliste 2

Solitdrpflanzen 2 x verschult mit Ballen
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus padus (Traubenkirsche)

Tilia cordata (Winterlinde)

Querus robur (Eiche)

Fraxinus excelsior (Esche)
Obstbiume

Artenliste 3

Strducher 2 x verschult chne Ballen: 60 - 100 cm
Corylus avellana (Hasel)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sangiunea (Hartriegel)

Acer campestre (Feldahorn)

Prunus spinosa (Schiehe)
Ligustrum vulgare (Liguster)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Viburnum lantana (Schneeball)
Rosa rugosa

Rosa multiflora
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§ 9 Versgrgungsleitungen

Zur Wahrung des Ortshildes sind im Plangebiet alle \Versorgungsleitungen, insbesondere flir
Strom, Telefon, Fernsehen etc., nur als Erdkabel erlaubt.

& 10 Werbeanlage

Werbeanlagen diirfen mit ihrer Oberkante nicht hher als 8,5 m Giber dem gewachsenen
Geldnde liegen.

§ 11 Décher

Das Dach des Einkaufsmarktes ist als Satteldach auszubilden. Ein auBemnittiger First wird
gestattet.

Dachneigung: 4° bis 10°

Dachdeckung Hauptdach: - Flachige Begriinung.

Leichte Anbauten
und Vordédcher: - Flachige Begriinung oder
- Blechdeckung oder
- bitumindse Deckung (beschiefert od. bekiest)

Das Dach der Tankstelle ist als Grabendach auszubilden.
Dachneigung: 37 bis 10°
Dachdeckung: - Flachige Begrinung oder
' - Blechdeckung oder
- bitumin&se Deckung {beschiefert od. bekiest)

Bei der Farbgestaltung gilt fiir alle Décher, dag grelle Farben nicht zugelassen sind.

§ 12 Inkraftireten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

B. HINWEISE

Landwirtschaftliche Immissionshelastung

An das Plangehiet grenzen landwirtschaftliche Fldchen an. Hier ist kurzzeitig mit Geruchsimmissionen
z.B. durch Giilleausbringung und L&rmimmissionen z.B. Kuhglocken zu rechnen.

Nebenanlagen

Es sind nur solche Nebenanlagen zul#ssig, die dem Nutzungszweck des Sond'ergebietes
Einzelhande! selbst dienen.

Sulzberg, den 30. November 2000

Hartmann, 1. Blrgemneister
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Begrt‘lhdung zum Bebauungsplan des Marktes Sulzberg fiir das

woondergebiet Einzelhandel”

1. Ziele und Zwecke der Planung

Der Ortsbereich von Sulzberg soll neben der Funktion als Wohnstandort, als Mittelpunkt des
geschéafilichen Lebens und als Zentrum fir die Versorgung der Bevdlkerung mit
Lebensmitteln und Dienstleistungen erhalten und weiterentwickelt werden. Unter anderem
gehdrt hierzu auch die Errichtung und der Erhait des Einzelhandels.

Der Einzelhandelsmarkt soll so angeordnet werden, dafl er fir mdglichst viele Benutzer in
moglichst kurzer Zeit, glnstig, ereichbar ist. Einrichtungen dieser Art, die der
Grundversorgung dienen, scollen in ihrem Einzugsbereich zu FuB erreichbar sein,

Mit der Ausweisung des Gebietes ,Sondergebiet Einzelhandel* kann der Markt Sulzberg
direkt am Ortseingangsbereich der Kemptener StralBe eine Fldche zur Errichtung eines
Einzelhandelsgeschaftes ausweisen, um den genannten Erfordernissen Rechnung zu
tragen.

Hierdurch besteht die Méglichkeit, dal die gesamte Bevblkerung aus dem Orisbereich
dieses Einzelhandelsgeschaft zu Full erreichen kann. Darlber hinaus ist durch die glinstige
Verkehrsanbindung Uber die Kemptener Stralte ein guter Standort ausgewiesen worden, der
auch mit dem Kraftfahrzeug problemlos angefahren werden kann.

Der in der Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan sieht fur diesen Bereich die
Ausweisung eines Sondergebietes vor. Der Fidchennutzungsplan ist vom Marktgemeinderat
festgestellt worden. Die Genehmigung dieses Fldchennutzungsplanes wird derzeit bei der
Rechtsaufsichtsbehdrde beantragt. : '

2. Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht aus den Bereichen FINr. 214 Teilflache,
FINr. 6 Teilfliche und FINr. 215 Teilfliche mit einer gesamten Fléche von rund 5.000 m2.

Der Bebauungspian umfafdt ein Gebiet, welches wie folgt umgrenzt wird:

Im Norden
Die landwirtschaftlich genutzte Fldche FIL.Nr. 214 Teilfliche Gemarkung Sulzberg

Im Westen
Die landwirtschaftlich genutzte Fldche FLLNr. 214 Teilflache Gemarkung Sulzberg

Im Stden
Die landwirtschaftlich genutzte Flache FILNr. 215 Teilfliche und FiNr. 6 Tgilfliche

Gemarkung Sulzberg




Im Osten
Kemptener Stralle (Kreisstralte QA 8)

Die bebauungsplanrechtlichen Festsetzungen werden durch Satzung fur diesen genannten
Bereich bestimmt. '

3. Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan als Sondergebiet — SO im Sinne des
§ 11 BauNVO festgesetzt,

4. ErschlieBung

4.1 VerkehrserschlieRung

Als Erschliel!ungsstral&e. dient eine sechs Meter breite Verkehrsflache, welche gegenlber
der Aligédustrale an die Kemptener Stral3e angebunden wird.

Von 'Sulzberg kommend wird zusétziich eine Linksabbiegerspur errichtet. Die bereils
bestehende Linksabbiegerspur aus Richtung Kempten kommend wird verkiirzt. Sollten durch
die Verklrzung der bestehenden Linksabbiegerspur Verkehrsprobleme auftreten, besteht die -
Maéglichkeit, dies durch eine Verklrzung des Inselkopfes zu kompensieren.

Auf der Hbhe der ersten Verkehrsinsel wird zuséatzlich zu der bereits bestehenden
FulgéngerunterfUhrung eine UOberirdische FuBgéngeriberquerung der Kreisstrale
vorgesehen. Sollte es fur die Sicherheit der FuBganger erforderlich sein, besteht die
Méglichkeit eine FuRgéngerampel zu errichten.

4.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist im Trennsystem sichergestellt. Das Schmutz-/Regenwasser
wird an die bereits bestehenden Kanéle des Marktes Sulzberg weitergeleitet. Um die
bestehende hydraulische Situation nicht zu verschlechtern sind vor Einleitung des

Oberflachenwassers in den Regenwasserkanal Ruickhaltemalnahmen fir nicht
versickerbares Oberflachenwasser vorzunehmen.

4.3 Stromversorgung

Die gesamte Energieversorgung wird durch das Aligduer Uberlandwerk sichergestelit.

4.4. Abfallbeseitigung

Die Abfallbeéeitigung wird im gesamten Gemeindegebiet vom Zweckverband fir
Abfallwirtschaft vorgenommen.




4.5, Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch den Anschlu an die zentrale Wasserversorgungsanlage
des Marktes Sulzberg sichergestellt.

5. Immissionen

Der Betrieb des Lebensmittelmarktes, eine Belieferung desselben sowie eine Nutzung der
Tankstelle ist in der Zeit von 08.00 Uhr bis 20.00 Uhr zuldssig. Wahrend der Zeit von 20.00
Uhr bis 06.00 Uhr ist dies unzuldssig.

Spezielle Auflagen des Immissionsschutzes (z.B. Laftungsanlagen, Betriebsweise des
Marktes, etc.) sind im Baugenehmigungsverfahren zu kl&ren.

6. Grlnordnung

8.1. Einfdhrung

Die Begriindung zur Grinordnung dient der Erduterung der Fesisetzungen sowie der
Bewertung des Eingriffs und der Beschreibung der Minimierungs- und
AusgleichsmaRnahmen.

§ B8a Abs. 1 BNaiSchG sieht u.a. fir die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund dieses Verfahrens nachfolgend
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. In welcher Weise die Eingriffsregeiung
anzuwenden ist, beurteilt sich nach den Vorschriften des BauGB. Nach § 1a Abhs. 2 Nr. 2
BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vemmeidung und Ausgleich im
Bauleitplanverfahren in der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen.

Der bayerische Gesetzgeber hat allerdings im Art. 1 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfilhrung
des Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998 (AGBauROG) die rechilichen Voraussetzungen
geschaffen, um die Gemeinden bis zum 31.12.2000 von der Anwendung der
Eingriffsregelung freizustellen. Die Vollzugshinweise zum AGBauROG beschreiben die
Bedingungen flr die Freistellung. Demnach muf die Bestandsaufnahme und Bewertung
ergeben, daf den Belangen des Naturschutzes und der Landschafispflege auf andere Weise
(als mit der Eingriffsregelung) Rechnung getragen werden kann. Das kann im
Bebauungsplan z.B. dadurch erfolgen, daR .,ein Grinordnungsplan Uber eine bloBe
Bestandserhaltung hinausgehende naturférdernde MafRnahmen festsetzt und zum
Bestandteil des Bebauungsplans wird®.

Im vorfiegenden Bebauungsplan ist dies der Fall. Die Gemeinde trégt den Belangen von
Natur und Landschaft durch entsprechende Festsetzungen zur Griinordnung Rechnung und
wendet die Eingriffsregelung nicht an.

Die Bestandserfassung und Bewertung des Eingriffs erfolgt in der vorliegenden Begrindung
dennoch anhand des Leitfadens zur Eingriffsregelung (BStMLU vom 01.10.1998), da durch
den Leitfaden ein gut nachvoliziehbarer Standard geschaffen wurde.

6.2, Bestandsbeschreibung

Das geplante Baugebiet liegt am westlichen Ortsrand von Sulzberg direkt westlich- der
Kemptener Strate (KreisstraBe OA 6 Kempten — Rettenberg).

Das gesamte, zu bebauende Grundstlck unterliegt einer intensiven Griinlandnutzung. Dabei
ist das Geldnde leicht nach Norden geneigt.




Zur KreisstraBe hin schlieRt eine artenarme, ca. 2 m hohe Wiesenbdschung an.
Verkehrsinseln als Einbauten in der Kreisstrale tragen zur Verkehrsverlangsamung beil und
markieren den Ortseingang. Dies wird durch Einzelb&ume innerhalb der Inseln sowie am
westlichen Strafenrand auf Hoéhe der FuRgdngerquerung noch verstérkt. Ostlich der
Kreisstrate befinden sich Wohngebaude Die Gartengrundstiicke sind randlich mit Baumen
und Strauchermn bepflanzt.

Sldlich des Sondergebiets fallt das Geldnde nach einer kleinen Kuppe leicht ab. Hier
_ befindet sich im AnschluR an eine landwirtschaftiich genutzte Wiesenflache ebenfalls ein
Wohngebiet sowie die Schule mit Sportanlagen.

Nach Norden und Westen schiieft der Geltungsbereich zur freien Landschaft an. In
stdwestlicher Richtung wird Ober wellig-kuppiges Gelénde der Blick auf den Alpenrand
freigegeben. Dagegen schlieRt im Norden ein relativ ebener und ausgerdumter
Landschaftsbereich an.

6.3, Bewertung von Natur und Landschaft und Erfassen der Auswwkunqen des Eingriffs
unter Beriicksichtigung méglicher MinimierungsmaBnahmen

Schutzgut Arten und Lebensriume:

Das Artenpotential der zu bebauenden Flache ist. als gering einzustufen, da es sich
~ ausschlieflich um intensiv genutzte Grinlandfidchen mit unbedeutender Artenausstattung
handelt. Auch in den Randbereichen, wie beispielsweise an der Stralenbdschung, sind
keine nennenswerten Strukturen vorhanden.

Nach der "Liste 1a" des Leitfadens handelt es sich bei dem geplanten Bauvorhaben daher
Uberwiegend um ein Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbiid
(Kategoarie 1, Oberer Wert: intensiv genutztes Granland).

Der Eingriff in das Schutzgut Arten und Lebensrdume durch die Bebauung ist aufgrund der
fehlenden Strukturen und Vegetationsbesténde als unerheblich zu bezeichnen. Zudem
werden die umliegenden Randstrukturen an der Strallenbdschungen und den
Gebietsgrenzen durch die Malnahme nicht beeintrachiigt. :

Schufzgut Boden und Wasser:

Die geplante Bebauung einschlieilich Verkehrsfldchen und Stellpldtzen bedingt einen hohen
Versiegelungsgrad des Bodens, der dem Typ A des Leitfadens entspricht (fesigelegte
Grundfldachenzahl > 0,35). _

Die Beeintrichtigung der Bodenfunktionen und des Wasserhaushalts durch Uberbauung
bzw. Versiegelung ist daher als Eingriff in den Naturhaushalt zu werten.

Die Reduktion des Versiegelungsgrads und die Versickerung vor Ort kénnen allerdings die
'Folgen der Versiegelung fir Boden und Wasserhaushalt mindem, weil beispielsweise durch
die Verwendung von Rasenpflaster noch Restfunktionen des Bodens (z.B. als Wasserfiiter)
erhalten bleiben. Die Satzung schreibt deswegen vor, dal die Befestigung von Flachen so
gering wie maglich zu halten ist. Stellpldtze sind zum Teil mit versickerungsfahiger
Oberflache zu erstellen. Das auf dem Grundstlick anfallende Regenwasser ist laut Satzung
so weit als méglich auf dem Grundstiick zur Versickerung zu bringen.

Schutzgut Klima/Luft: _

Aufgrund der Lage an der Kemptener Strae, die ein hohes Verkehrsaufkommen besitzt,
fiegt bereits eine Vorbelastung des Gebiets vor. Eine Verdnderung der klimatischen Situation
erfolgt daher nicht.

Schutzgut Landschaftsbild:

Das geplante Bauvorhaben stellt einen gewissen Eingriff in das Landschaftsbild dar, denn
aufgrund der Orisrandlage ist das Geldnde aus nérdlicher und westlicher Richtung
besonders gut einzusehen. Das Gewerbegebiet beeintréchtigt somit die vorhandene
Blickbeziehung zum nahe gelegenen Alpenrand. Allerdings ist das Gebiet durch die




Siedlungsentwickiung gepragt. Der Charakter der Landschaft wird deshalb nicht
grundsatzlich ge&ndert. Von Sliden und Osten her ist das Baugebiet durch die vorhandene
Wohnbebauung und eine Hlgelkuppe eingebunden, so daR auf diesen Seiten keine
nennenswerte Beeintrachtigung des Landschaftshilds entsteht.

DarGber hinaus wirkt sich die ca. 2 m eingetiefte Lage der Bauflache an der Kemptener
Stralle und die westlich gelegene Geldndekuppe positiv auf das Landschaftsbild aus.
Dennoch ist vor allem im Norden und Westen des Gebiets durch die exponierte Lage eine
Beeintrachtigung des Landschaftsbilds gegeben. Zur Reduzierung des Eingriffs wird
besonders hier eine Eingrinung sowie flichige Dachbegriinung angestrebt (vgl. Kapitel
"Ausgleich der Eingriffe durch naturférdermnde MaRnahmen").

Zusammenfassend |aRt sich sagen, daB sich der Eingriff in den Naturhaushalt im
Wesentlichen auf die Versiegelung des Griinlands beschrénkt. Die Beeintrachtigung des
Landschaftsbilds halt sich in Grenzen und kann durch entsprechende grinordnerische
MalRnahmen ausgegiichen werden.

6.4. Ausagieich der Eingriffe durch naturférdemde MaRnahmen

Begriinung:

Die nicht Gberbauten Flachen sind laut Satzung zu begriinen. Dabei wird eine orts- und
landschaftsgerechte Eingriinung des gesamten Sondergebiets angestrebt.

Zur Randgestaltung der Gewerbefldche wird ein Grinstreifen angelegt, der sich um den
Einkaufsmarkt, entlang der Kemptener Stralle sowie der Zufahrisstrale zieht und der mit
standortheimischen Baumen und Strducher bepflanzt wird. Der Grinstreifen ist
durchschnittlich 3 bis 4 m breit und besitzt im Bereich der Zufahrisstrale eine Aufweitung
von bis zu 12 m.

Das Satteldach des Einkaufsmarkts besitzt eine Dachneigung von 4 bis 10° und wird flichig
begriint. -

Durch die festgelegte Eingrinung mit Baumen und Strducher sowie durch die
Dachbegrinung wird eine harmonische Einbindung des Gewerbegebiets in die Landschaft
gesichert. Dabei ist die Begrinung an der Nord- und Westgrenze aufgrund der Exponiertheit
besonders wichtig. Die im Vergleich zum Stralenniveau tiefer liegende Baufliche sowie die
relativ geringe Gebéaudehdhe, das flach geneigte Grlindach und die vorgelagerte, Grinfldche
schaffen einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft.

Weiterhin ist im Bereich der Steliplitze die gestalterische Pflanzung von mittelkronigen
Laubb&umen vorgesehen. Sie bilden zusammen mit den Baumen im StraBenraum eine
wichtige Einbindung in das Ortsbild.

Bestehende Einzelgehblze an der StraBenbdschung und auf den Verkehrsinseln sind zu
erhalten.

Ausgleichsberechnung:

Durch die oben angefihrten naturférdernden MaRnahmen kann davon ausgegangen
werden, dal®? den Belangen des Naturschutzes und der Landschafispflege hier bereits
ausreichend Rechnung getragen wird und der Markt Sulzberg die Eingriffsregelung deshalb
nicht anwenden muBl. Weitere AusgleichsmaRnahmen sind demnach nicht notwendig.




Wirde man die neue Eingriffsregelung dennoch anwenden, wére nach dem Leitfaden
folgende Berechnung durchzufiihren:

Aufgrund der geringen Ausgangsbedeutung der Schutzgiter im Planungsgebiet (laut "Liste
1a" Einstufung bei Kategorie |, Oberer Wert) und der Einstufung der geplanten Bebauung mit
der Eingriffsschwere zu Typ A (hoher Versiegelungsgrad) ergébe sich durch Uberlagerung
die Beeintrdchtigungsintensitét des Feldes A [ (vgl. Matrix zur Festlegung der
Kompensationsfaktoren laut Leitfacen).

Auf der Grundlage der Qualitét und Quaniitét der geplanten Vermeidungsmafnahmen (vgl.
oben) wird aus der Faktorenspanne des Feldes A | (0,3-0,6) der Fakter 0,4 gewahit.

Bei einer Eingriffsfléiche von ca. 0,5 ha {Bau- und Verkehrsflachen, s_onstige Betriebsflachen) -
wlrde sich somit ein Ausgleichsbedarf von ca. 0,2 ha ergeben, wobei durch die Grinflichen
mit Bepflanzung sowie Dachbegriinung diese 0,2 ha bereits kompensiert sind.

7. Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur zuldssig, wenn sie dem Nutzungszweck
des Sondergebietes Einzelhandel selbst dienen. Es kdnrien daher keine Wertstoffinseln mit
entsprechenden Containeranlagen errichtet werden, da diese nicht dem Sondergebiet selbst
sondern der Allgemeinheit dienen.

r

8. ErschlieRungsaufwendungen

Strafienerschlieungskosten 250.000 DM
StraRenbeleuchtung : "~ 10.000 DM

Die ErschlieBung wird durch den Vorhabenstréger des Einzelhandels durchgefihrt.

- Sulzberg, den 30. November 2000

~C
Thomas Hartmann |
1. BUrgermeister




