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Praambel

SATZUNG

1 Praambel

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fas-
sung (s. Rechtsgrundlagen) hat der Markt Sulzberg den Bebauungsplan mit Griinordnung , Trettach-
weg” in 6ffentlicher Sitzung am 06.11.2017 als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung , Trettachweg” ergibt sich aus
dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst die Flurgrundstiicke FI.Nrn. 202 (TF), 208, 209 (TF) und 210
(TF) (TF fir Teilflache) und hat eine GréRe von ca. 0,85 ha.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit Grinordnung , Trettachweg” besteht aus der Satzung vom 06.11.2017 mit
planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und dem zeichnerischen Teil (Plan-
zeichnung) vom 06.11.2017. Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung mit gesondertem Umweltbe-
richt in der Fassung vom 06.11.2017 beigefiigt.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 Abs. 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. I S.
2808).

- Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 04. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057).

- Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitpldne 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 § 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017 (GVBI. S. 375).

- Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998, zuletzt gedandert durch Art. 17a Abs. 2 des Gesetzes vom 13. Dezember
2016 (GVBI. S. 335).
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Praambel

- Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 7 des Gesetzes vom 17. August
2017 (BGBI. I S. 3202).

Ausgefertigt

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung , Trettachweg”, bestehend aus dem
Textteil, der Satzung sowie die dazu gehérenden 6rtlichen Bauvorschriften (Seite 1 bis 39), und der
Zeichnung in der Fassung vom 06.11.2017 dem Gemeinderatsbeschluss vom 06.11.2017 zu Grunde
lag und diesem entspricht.

Markt Sulzberg, den

1. Biirgermeister
Thomas Hartmann

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung , Trettachweg” des Marktes Sulzberg tritt mit der ortstiblichen
Bekanntmachungvom . . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Markt Sulzberg, den

1. Biirgermeister
Thomas Hartmann
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2.1 Zeichnerische und textliche Festsetzungen

2.1.1 Artder baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Anlagen fiir Verwaltungen.
Ausnahmsweise zuldssig sind:

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
Nicht zuldssig sind:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Bilrogebaude.
Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Sonstige Gewerbebetriebe.
Nicht zuldssig sind:

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Seite 8 von 39



Bebauungsplan mit Griinordnung "Trettachweg" L
Satzung & Begriindung vom 06.11.2017 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2.1.2

2.1.3

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,

- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen
des Gebiets, die Giberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
pragt sind.

Die Ausnahmeregelung des § 6 Abs. 3 BauNVO ist gem. § 1 Abs. 6 Nr.
1 BauNVO nicht Bestandteil dieser Satzung.

ManR der baulichen Nutzung

ROK =
720,00

9,00

WH =
5,20

Grundfldachenzahl (GRZ)
Maximal zulassige Grundflachenzahl
e im Allgemeinen Wohngebiet: 0,3

e im Mischgebiet: 0,4

Oberkante RohfuRboden

Maximal zuldssige Oberkante des RohfulRbodens in Meter iber NN -
gemal Planzeichnung,
Hier: 720,00 m G.NN

Firsthohe (FH) in m
Maximal zuldssige Firsthohe, Hier: 9,00 m

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

Wandhohe (WH) inm

Maximal zulassige Wandhohe, Hier: 5,20 m G.NN

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

Bauweise und Baugrenzen

Offene Bauweise (0)

Seite 9 von 39



Bebauungsplan mit Griinordnung "Trettachweg" L
Satzung & Begriindung vom 06.11.2017 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

A
—

Wohneinheiten

Nebenanlagen

Pk drert e —

2.1.4 Verkehrsanalagen

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

Es sind nur Einzelhduser zulassig

Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfiigigem Ausmal}
zuldssig mit:

— Untergeordneten Bauteilen gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO

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

Je Wohngebéaude sind max. 2 Wohneinheiten zulassig. Bei freiliegen-
den Untergeschossen ist zusatzlich eine Einliegerwohnung zulassig.

Je Baugrundstiick ist auBerhalb des Baufensters eine Nebenanlage
nach § 14 BauNVO zul&ssig, wenn diese ein Volumen von 50,00 m3
und eine Traufhohe von 3,00 m nicht tGberschreiten und die Einhal-
tung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (BayBO) gewahrleistet
ist.

Umgrenzung von Flachen fiir Garagen

Garagen sind nur innerhalb dieser Umgrenzung und innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Offentliche Verkehrsfliche
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2.1.5

F+R

Griinflachen

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung

Ful- und Radweg

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung

FuBweg

StraBenbegrenzungslinie

Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

In diesem Bereich sind keine Zufahrten zulassig.

Offentliche Griinfliche

Bestehende 6ffentliche Grinflachen. Die Flachen sind von Bebauun-
gen jeglicher Art, auch von Nebengebduden, Ausstellungsstiicken und
Werbeanlagen freizuhalten.

Pflanzgebot fiir Laubbaum

In den privaten Grunflachen sind gem. Planzeichnung min. ein Laub-
baum min. Il. Ordnung zu pflanzen. Es sind vorrangig Laubgeholze
gem. Pflanzliste (S. Hinweise Ziffer 4.1) zu verwenden. Die Mindest-
groRe der zu pflanzenden Baume Il. Ordnung betragt 16 - 18 cm
Stammumfang. Die gemal den zeichnerischen Festsetzungen ge-
pflanzten Baume sind zu pflegen und zu erhalten. Eventuell ausgefal-
lene Bepflanzungen sind zu ersetzen.

Daruber hinaus sind oberirdische PKW Stellpldatze mit min. 1 Baum II.
Ordnung, MindestgréRe 16 - 18 cm Stammumfang je 12 Stellplatze zu
begriinen.

Die Lage der Baumpflanzungen auf dem Grundsttick ist variabel.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2.1.6 Ausgleichsflachen

2.1.7

Schallschutz

E

Flachen fiir MaRnahmen zum naturschutzfachlichen Ausgleich
nach § 9 Abs. 1a BauGB

Auf den nachstehend aufgefiihrten Grundstiicken werden gemaR § 1a
Abs. 3 BauGB MalRnahmen zum naturschutzfachlichen Ausgleich fest-
gesetzt:

e FI.Nr.92/0 der Gemarkung Sulzberg auf 2.981 m?

Die externe Ausgleichsflache wird gemaR § 9 Abs. 1a BauGB dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans zugeordnet.

Umgrenzung von Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schad-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes

Zum Liften erforderliche Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern in-
nerhalb des Mischgebietes mussen innerhalb der larmabgewandten
Fassade untergebracht werden. Fir den Fall, dass aus zwingenden
Grinden (Grundrissgestaltung) die Anordnung von larmabgewandten
Luftungsfenstern nicht realisiert werden kann, ist ausnahmsweise eine
Abweichung von der vorgenannten Orientierungspflicht zulassig,
wenn schallgedammte Liftungseinrichtungen eingebaut werden.

An den larmzugewandten Fassaden kann der erforderliche Schutzan-
spruch auch durch vorgehéngte Fassaden, verglaste Loggien oder ver-
gleichbare Konstruktionen nachgewiesen werden, sofern diese keinen
Aufenthaltsraum im Sinne der BayBO darstellen.

Anforderungen an Umfassungsbauteile

Es gelten grundsatzlich die Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz
im Hochbau, in der jeweils giiltigen Fassung. Im Rahmen des Freistel-
lungs- bzw. Genehmigungsverfahrens ist die Einhaltung der Anforde-
rungen der geltenden DIN 4109 zusammen mit den Antragsunterlagen
fir die Gebaude im Mischgebiet (MI) nachzuweisen.

Bei einer moglichen Anordnung von Schlaf- und Kinderzimmern in den
Baufeldern des Mischgebiet (Ml) gelten die Anforderungen der VDI
2719, Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen, in
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Luftwarme-
pumpen

der jeweils giiltigen Fassung. Im Rahmen des Freistellungs- bzw. Ge-
nehmigungsverfahrens ist die Einhaltung der Anforderungen der gel-
tenden VDI 2719 zusammen mit den Antragsunterlagen nachzuwei-

sen.

Luftwdarmepumpen sind so zu errichten und zu betreiben, dass an den
nachstgelegenen Baugrenzen oder Wohngebauden Beurteilungspegel
nach der TA Larm von tags 49 dB(A) und nachts 34 dB(A) nicht Gber-
schritten werden. Dies kann vor allem durch eine schalltechnisch
glinstige Aufstellung oder Schallddmmung der Liiftungsaggregate er-
reicht werden.

2.1.8 Sonstige Festsetzungen

3

3.1

Geltungsbereich

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Nutzungsgrenze

Abgrenzung unterschiedlicher Art, bzw. MaR der baulichen Nutzung

Umgrenzung der Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind

Bauverbotszone fir Hochbauten und Stellpldtze von 12 m vom beste-
henden Fahrbahnrand der KreisstralRe OA 6.

Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung

SD

Zuldssige Dachformen

Im gesamten Plangebiet sind nur Satteldacher (SD) bzw. flach geneigte
Dacher zulassig;

Eingeschossige Anbauten (z.B. Wintergarten) und freistehende Ne-
benanlagen sowie Garagen diirfen vom Hauptbaukdrper abweichende
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DN 24 -32°

A
Y

A
|

Dachiiberstiande

Dacheindeckung

Dachformen (Flach-, Pult oder Satteldach) sowie auch vom Hauptkor-
per abweichende Dachneigungen (+/- 5° oder als Flachdach) und ab-
weichende Firstrichtungen aufweisen.

Dachneigung

Als Mindest- und Hochstneigung, hier: von 24° bis 32°

Firstrichtung (Hauptgebaude), wahlweise

Firstrichtung (Hauptgebdude), zwingend

Verdrehungen um bis zu 10° beidseitig zulassig

Dachiiberstande (Abstand zwischen AulRenkante der AuRenwand und
AuRenkante des am weitesten tUiberragenden, durchgehenden Bautei-
les des liberstehenden Daches, waagerecht gemessen) sind bei den
Hauptgebaduden sowie bei Anbauten, Garagen und Nebenanlagen mit
min. 0,50 m auszufihren.

Flr gewerblich genutzte Gebdude sowie bei zugehodrigen Anbauten,
Garagen und Nebenanlagen im Bereich der Mischgebietsflache Ml a
gilt keine Mindestvorgabe fiir Dachlberstéande. Dacher sind hier auch
ohne Dachiiberstand zuldssig.

Flr den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes sowie auch fiir die
Mischgebietsflache Ml b sind als Dacheindeckung nur Dachziegel in
einheitlich roten, ziegelroten oder anthrazitfarbenen Tonen zulassig.

Flr den Bereich des Mischgebietes Ml a sind als Dacheindeckung ne-
ben Dachziegeln in einheitlich roten, ziegelroten oder anthrazitfarbe-
nen Tonen auch blendfreie Blecheindeckungen zulassig.

Flr das gesamte Plangebiet gilt: mit dem Hauptgebaude direkt ver-
bundene Anbauten diirfen vom Hauptgeb&dude abweichende Beda-
chungen haben:

- Begriintes oder gekiestes Flachdach
- blendfreie Blecheindeckung

- Glas
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Wiederkehre Wiederkehre (gegeniber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
und Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung) und Zwerchgiebel (Bauteile
Zwerchgiebel mit Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung, die die Traufe unterbre-

chen) sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

Max. Breite (AuRenkante der AuBenwande): 1/2 der Dach-
lange (AuRenkante der Dachlange mit Dachiiberstand)

Mindestabstand zur GebdudeauRenkante und Mindestab-
stand untereinander (AuBRenkante der AuRenwéande): 1,50 m.

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

Dachaufbauten Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen

zuldssig:

Dachneigung > 26°

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

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

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

Mindestabstand zur GebdudeauRenkante 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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Ortliche Bauvorschriften

Solartechnische
Anlagen

Solartechnische Anlagen (Photovoltaik- und solarthermische Anlagen)
sind zulassig. Solaranlagen missen in gleicher Neigung wie das jewei-
lige Dach ausgefuihrt 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.

3.2 Weitere ortliche Festsetzungen

Stellplatze

Einfriedungen

Stutzmauern

Abgrabungen
und
Aufschiittungen

Werbeanlagen

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen. Vor Garagen bzw.
Carports ist gegentiber dem offentlichen Stralenraum ein Aufstellbe-
reich von min. 5,0 m einzuhalten. Dieser kann nicht als Stellplatz ange-
rechnet werden. Stellplatze und deren Zufahrten sind mit wasser-
durchladssigen Belagen auszufiihren.

Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen diirfen eine Hohe
von 1,20 m nicht tGberschreiten. Im Bereich von Einmiindungen 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.

Stiitzmauern sind bis zu einer max. Héhe von 1,50 m zuldssig. Im Be-
reich von Einmiindungen oder Kreuzungen dirfen 0,90 m nicht tber-
schritten werden.

Die Untergeschosse der Gebaude kénnen auf der hangabgewandten
Seite um 2,80 m freigelegt werden. Abgrabungen und Aufschittungen
sind hierflr und zur Angleichung des Gelandes an das Niveau der
Nachbargrundstiicke im erforderlichen Mal} zulassig.

Beleuchtete, blinkende und bewegliche Werbeanlagen sowie Werbe-
fahnen und Banner sind unzul3ssig. Eine Nachtbeleuchtung von Wer-
beanlagen (22.00 Uhr bis 7.00 Uhr) ist generell unzulassig.
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4 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

4.1 Pflanzempfehlung

Pflanzliste

4.2 Sonstige Hinweise

Niederschlags-
wasser-
beseitigung

Es wird empfohlen, im Bereich der privaten Grundstiicksflichen Ge-
holze aus der nachfolgenden Liste (einheimische Gehdlze) zu verwen-
den:

Bdume I. Ordnung:

Obsthochstamme

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Walnussbaum Juglans regia
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata

Bdume Il. Ordnung

Feldahorn Acer campestre
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischenwirt flr
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Be-
kdampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. 1 1985 S. 2551, zuletzt gedndert durch Artikel 3 § 5
des Gesetzes vom 13. Dezember 2007, BGBI. | S. 2930) gelten.

Anfallendes Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen ist vorran-
gig flachenhaft iber die belebte Bodenzone zu versickern. An eine
Versickerungsanlage diirfen héchstens 1.000 m? befestigte Flache er-
laubnisfrei unter Beachtung der NWFreiV angeschlossen werden. Da-
bei sind die technischen Regeln zum erlaubnisfreien und schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) einzuhalten.

Ist eine flachige Versickerung auf Grund unglnstiger Bodenverhalt-
nisse nicht moglich, so kann in Ausnahmefallen eine Kombination von
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Umgang mit
archdologischen
Funden

Auffilligkeiten
bei der
Bodenbeschaffen
heit

Rigolen und Sickerschachten bzw. eine Ableitung des anfallenden Nie-
derschlagswassers in den Regenwasserkanal zugelassen werden. Ent-
sprechende MalRnahmen zur Regenriickhaltung auf den privaten
Grundstiicken mit verzogerter Abgabe an den Regenwasserkanal sind
hierbei zu prifen.

Far alle baukonstruktiven Elemente, die groflachig mit Nieder-
schlagswasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei zu vermeiden, 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 ,, Handlungsempfeh-
lungen zum Umgang mit Regenwasser” sowie des DWA Arbeitsblattes
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.

Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffillige Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, 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 flir Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zustandige
Untere Denkmalschutzbehérde zu verstandigen.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten sich
im Zuge der BaumalRnahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit
abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen,
sind ggf. weiteren MaRRnahmen (§ 21 Abs. 1, § 40 Abs. 2 KrW-/AbfG
und Art. 1 Satz 1 u. 2, Art. 12 Bay-BodSchG) in Abstimmung mit den
zustandigen Fachbehorden (Wasserwirtschaftsamt KE, Landratsamt
Oberallgdu) durchzufiihren.
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Land-
wirtschaftliche
Emissionen

Plangenauigkeit

Auf Grund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen muss von entsprechenden Emissionen (z.B. Larm, Ge-
riche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als ortsiblich zu
bewerten und zu jeder Tages- und Nachtzeit zu dulden.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte
des Markts Sulzberg erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit
auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiih-
rungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen. Dafir
kann seitens des Markts und des Planungsbiiros LARS consult, Mem-
mingen, keine Gewahr Glbernommen werden.
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BEGRUNDUNG
5 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Markt Sulzberg plant die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnung , Trettachweg” zur
Entwicklung einer ca. 0,85 ha groRen Flache am nordlichen Ortseingang zwischen der KreisstralRe
OA 6 und dem Wohngebiet ,SantisstralRe”.

Das Ziel ist die Ausweisung von Wohnbaugrundstiicken fir Ein- und Zweifamilienhauser zur Deckung
des ortlichen Bedarfs nach Wohnraum. Weiterhin soll durch die Ausweisung eines Mischgebietes die
Moglichkeit der Ansiedlung fir kleinteilige und nicht-storende Gewerbebetriebe bzw. fiir Biro- und
Dienstleistungsunternehmungen geschaffen werden. Die Bebauung der Flaichen am , Trettachweg”
ist der erste Abschnitt einer angestrebten Ortsabrundung des nordlichen Bereiches des Marktes Sulz-
berg. Ferner wird die Komplettierung des Ortsrandes bis zum Wohngebiet ,FellhornstralRe” verfolgt.
Dieser Bereich ist bereits im Flachennutzungsplan als Flache fir Wohnbebauung ausgewiesen und
betragt ca. 2,5 ha. Hierfiir wurden bereits in den Planungen der Wohngebiete , Santisstrale” und
»FellhornstraBe” Anschlussstellen fiir eine spatere Erschliefung eines nordlich bzw. westlich angren-

zenden Bereichs geschaffen.

Abbildung 1: topographische Ubersichtskarte des Markt Sulzberg
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6 Planungsrechtliche Voraussetzungen

6.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2013

GemaR Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes Bayern aus dem Jahr 2013 liegt der Markt
Sulzberg landesplanerisch im Allgemeinen landlichen Raum. Im Norden angrenzend folgt der landli-
che Raum mit Verdichtungsansatzen rund um das 7 km entfernte Oberzentrum Kempten.

Folgende Ziele und Grundsdtze benennt das Landesentwicklungsprogramm seit dem 1. September
2013 fur Allgemeine landliche Rdume in Verbindung mit der vorliegenden Planung:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle (iberértli-
chen raumbedeutsamen Planungen und Mafsnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung im ldndlichen Raum

(G) Der Iéndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

— Erseine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und wei-
ter entwickeln kann,

— seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ver-
sorgt sind,

— er seine eigensténdige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und er seine
landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Die Ausweisung von Wohn- und Mischgebietsflachen im Markt Sulzberg fordert die Siedlungs- und
Wirtschaftsstruktur des Ortes. Weiterhin ist durch die Nahe zum Oberzentrum Kempten die Versor-
gung der Bewohner mit zentraldrtlichen Einrichtungen ausreichend gewahrleistet. Die Ausweisung
steht den o.g. Zielen und Grundsétzen fiir eine gleichwertige und geordnete Entwicklung des landli-
chen Raumes nicht entgegen.

3.1 Flachen sparen

(G) Die Ausweisung von Bauflédchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter beson-
derer Bertlicksichtigung 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. Fir
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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 AulRenentwicklung

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

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.

Das Plangebiet liegt auf einer Flache die von Osten und Siden her bereits von Wohnbauflachen
(Wohngebiet SantisstraRe) und von Westen her durch die KreisstraBe OA 6 begrenzt ist. Eine Bebau-
ung in diesem Bereich bildet einen geschlossenen Ortsrand und ist somit als Ortsabrundung zu be-
werten.

4.4 Radverkehr
(G) Das Radwegenetz soll erhalten und bedarfsgerecht ergdnzt werden.

Fiir das benachbarte Wohngebiet , SantisstraBe” und das geplante Gebiet wird eine direkte Radwege-
anbindung an den Radweg in Richtung Gewerbepark Sulzberg und weiterfiihrend nach Kempten er-
folgen.

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfd-
higen kleinen und mittelstédndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Die Ausweisung eines Mischgebietes in diesem Bereich soll Raum fiir mogliche Erweiterungen oder
Neuansiedlungen von ortlichen, nicht-storenden Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben bereitstel-
len.

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hoch-
wertige Béden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in
Anspruch genommen werden.

! Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2016: Demographie-Spiegel fiir Bayern, Berechnung fiir den Markt Sulz-
berg bis 2028, Miinchen <https://www.statistik.bayern.de/statistik/gemeinden/09780140.pdf>
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Die Flachen eignen sich auf Grund der Hanglage und des Zuschnittes nur bedingt fiir die landwirt-
schaftliche Nutzung. Mit Blick auf die Ausgleichsflachenplanung ist darauf zu achten, dass es nicht zu
einer doppelten Einschrankung landwirtschaftlicher Nutzflache kommt.

6.2 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 Uiberregionaler Bedeutung. Zum einen verlauft 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 —riickhalt H6. Dieses steht allerdings nicht in
einem raumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet. Westlich des Ortes Sulzberg verlauft entlang
der lller das landschaftliche Vorbehaltsgebiet ,Illerschlucht”. Die Auen des lllertals stellen eine wich-
tige, Uber weite Strecken durchgehende Biotopstruktur zwischen den Alpen und dem Donauraum
dar. Stdlich und 6stlich schlief3t sich das landschaftliche Vorbehaltsgebiet des Rottachberges und die
Umgebung des Rottachsees an. Der nérdlich des Marktes 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

(G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die dort lebende
Bevélkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versor-
gungsmdpfligen Eigensténdigkeit zu stérken.

Siedlungsstruktur

(2) Die Dérfer 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 genommen wer-
den.

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

Folgender Grundsatz des Regionalplanes (16) begriindet die geplante gewerbliche Entwicklung inner-
halb von Mischgebietsflachen:

Wirtschaft
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(G) In der gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen fiir die wirtschaftliche Entwick-
lung — eine Stérkung der Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsge-
werbe anzustreben.

Folgende Ziele und Grundsdtze des Regionalplanes (16) stehen der Ausweisung entgegen:
Landwirtschaft

(G) Die landwirtschaftlich wertvollen Nutzfldchen insbesondere in den Tallagen des Alpenraumes,
sind als Grundlage einer funktionsfdhigen Berglandwirtschaft méglichst zu sichern.

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.

6.3 Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtsgliltige Flachennutzungsplan des Marktes Sulzberg in der Fassung vom 15.12.2000
stellt fur das Plangebiet hauptsachlich Flachen fir die Landwirtschaft dar. Der nordlich angrenzende
Bereich des Biotopes wird als Vorschlag fiir einen geschiitzten Landschaftsbestandteil ausgewiesen.
Auf Nachfrage bei der zustandigen Naturschutzbehorde wurde dieser Vorschlag nie zur Rechtskraft
gebracht. Ostlich grenzen die Wohnbauflachen des Wohngebietes ,Santisstrale” an, hier ist eine Ein-
griinung der Bauflachen dargestellt. Im Rahmen der 9. Anderung des Flichennutzungsplanes wurden
im Bereich bereits Wohnbaufldachen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauNVO und gemischte Bauflachen im
Sinne des § 1 Abs. 2 BauNVO ausgewiesen. Die 9. Anderung wurde im Gemeinderat am 05.02.2017
beschlossen und mit der ortstiblichen Bekanntmachung des Genehmigungsbescheides vom
09.05.2017 am 25.05.2017 zur Rechtskraft gefiihrt. Als Ergebnis einer Beurteilung der Immissionssi-
tuation entlang der KreisstraBe OA 6 sind im Bereich der gemischten Bauflachen Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes vorge-
sehen.

Abbildung 2: 9. Anderung des Flidchennutzungsplans
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7 Das Baugebiet

7.1 Lage, GroRRe und aktuelle Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung , Trettachweg” umfasst die Flurstiicke
FI.Nrn. 202 (TF), 208, 209 (TF) und 210 (TF) (TF fur Teilflaiche) und hat eine GréRe von ca. 0,85 ha. Das
Baugebiet hat einen dreieckigen Zuschnitt und grenzt im Westen an die Kreisstrae OA 6 (Kemptener
Strale), im Norden an ein amtlich kartiertes Biotop (Nr. 8328-0231-001 ,,Streuwiese am nordwestli-
chen Ortsrand von Sulzberg” - kartiert 1989, aktualisiert 2003), im Nordosten an landwirtschaftliche
Nutzflache und im Osten an das in den 1980er Jahren ausgewiesene Wohngebiet ,,SdntisstraRe”. Auf
der gegeniberliegenden Seite der der Kreisstrale OA 6 befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen

und im Stidwesten ein Nahversorger der Feneberg Lebensmittel GmbH.

Abbildung 3: Luftbild des nérdlichen Ortsbereiches des Marktes Sulzberg

Der Uiberplante Bereich wird derzeit als Griinland intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im 6stlichen Be-
reich befindet sich in Nord-Sid-Richtung ein landwirtschaftlicher Nutzweg der die nordlichen und
nordostlichen Landwirtschaftsflachen anbindet.
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7.2 Geologie, Grund- und Oberflaichenwasser

Das Plangebiet liegt an einem von Osten nach Westen einfallenden Hangbereich. Dieser weist im Be-
reich der langsten Ost-West- Ausdehnung des Gebietes einen Hohenunterschied von 8,50 m auf
(715,00 auf 723,50 m G. NN). Der abfallende Hang verlauft Gber das gesamte Plangebiet gleichmaRig
und ohne einschneidende Gelandespriinge. Detaillierte Aussagen Uber die Bodenarten- bzw. Boden-
typenzusammensetzung im Plangebiet liegen derzeit nicht vor.

Im gesamten Untersuchungsgebiet liegen weder Fliel3- noch Stillgewdsser. Auch im naheren Umfeld
des Geltungsbereichs befinden sich keine Oberflachengewasser. Dariiber hinaus befinden sich weder
Uberschwemmungs- noch Trinkwasserschutzgebiete im Untersuchungsraum. Allerdings ist der GroR-
teil des Plangebietes als wassersensibler Bereich ausgewiesen. Detaillierte Aussagen zum Grundwas-
ser liegen derzeit nicht vor.

7.3 Altlastenverdachtsflachen und Bodeneigenschaften

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlas-
tenverdachtsflachen vor. Unter Ziffer 1.4.2 ,Sonstige Hinweise” wird auf den weiteren Umgang bei
Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit hingewiesen.

7.4 ErschlieBung und OPNV

Das Plangebiet wird Gber den vorhandenen Anknlipfungspunkt der Hochgratstral3e erschlossen. Die
HochgratstrafRe miindet direkt in die Kr OA 6 in Richtung Kempten bzw. zur Ortsmitte des Marktes
Sulzberg.

Eine OPNV Haltestelle der Linie 30 (ZUM/Kempten — St. Mang — Weidach — Sulzberg — Ottacker —
Wolfis/Albis — Moosbach) befindet sich in fuBldufiger Erreichbarkeit (je nach Standort 180 — 320 m).

7.5 Landwirtschaftliche Immissionen

Die im Nordosten und die westlich der KreisstralRe OA 6 gelegenen landwirtschaftlichen Nutzflachen
werden auch kinftig weiterhin genutzt werden. Es wird davon ausgegangen, dass diese Nutzungen
zu keinen Einschrankungen des Baugebiets oder zu schadlichen Umwelteinwirkungen fiihren, bzw.
dass etwaige Geruchs- und Larmimmissionen als ortstiblich zu bewerten und zu dulden sind.

7.6 Larmimmissionen und —emissionen

Auf das Plangebiet wirken Schallimmissionen der Kreisstrafe OA 6 und des siidwestlich gelegenen
Nahversorgers der Feneberg Lebensmittel GmbH ein.

Der Lebensmittelmarkt wird sich anhand der in der Baugenehmigung festgelegten Anforderungen
zum Immissionsschutz nicht schadlich auf die geplanten Gebiete auswirken (Landratsamt Oberallgdu,
technischer Umweltschutz mit Schreiben vom 23.08.2016/sowie 22.06.2017).
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Fir den Verkehrslarm der Kr OA 6 ergeben sich nach einer Berechnung des Landratsamtes Oberall-
gau (Abfallrecht — Immissionsschutz) bei einer Verkehrsbelastung der StraRe von 7.846 Kfz/24h im
Jahr 2010 unter Einberechnung einer Prognose bis ins Jahr 2025 nachfolgende Beurteilungspegel:

Tabelle 1: Beurteilungspegel in dB(A) nach Berechnung des Landratsamtes OA (Stellungnahme vom
22.06.2017)

Beurteilungspegel tags in dB(A) | Beurteilungspegel nachts in dB(A)

Immissionsort
Gebdude im Nordwesten 65 56
Gebaude im Siden 64 56

Zur Beurteilung der Larmwerte kdnnen zwei Bewertungsgrundlagen herangezogen werden:

Gemal DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau” gelten fiir Verkehrslarm nachfolgende Orientierungs-
werte:

Tabelle 2: Orientierungswerte der DIN 18005 bei Verkehrsldrm

Orientierungswerte Orientierungswerte
tags in dB(A) nachts in dB(A)
Gebietskategorie (BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet 55 45
Mischgebiet 60 50

GemaR der 16 BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung gelten fur Verkehrslarm nachfolgende

Grenzwerte:
Grenzwerte Grenzwerte
tags in dB(A) nachts in dB(A)
Gebietskategorie (BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet 59 49
Mischgebiet 64 54

Die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl auch die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverord-
nung (16 BImSchV) werden im westlichen Bereich sowohl fiir ein Allgemeines Wohngebiet als auch
fir ein Mischgebiet tberschritten. In der Folge sind flir das Baugebiet larmmindernde MaRnahmen
zu treffen, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse zu gewahrleisten (siehe Ziffer 9 ,Schallschutz” auf Seite 32).
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7.7 Bau- und Bodendenkmadler

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bau- und Bodendenkmaler verzeichnet. In der Satzung
wird unter Ziffer 1.4.2 ,,Sonstige Hinweise” auf den Umgang mit etwaig aufgefundenen Bodendenk-
malern hingewiesen.

8 Planung

8.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Die Planung verfolgt die bauliche Entwicklung auf der Flache am Ortseingang mit Biiro- und Wohn-
bauten zur Ortsabrundung zwischen der 6stlich bestehenden Wohnsiedlung und der KreisstraRe OA
6. Im Ostlich gelegenen Wohngebiet ,,Santisstrae” ist im Zuge der Planung (Bebauungsplan ,Santis-
strafle” vom 15.06.1991) bereits ein ErschlieBungsanschluss (,,HochgratstralRe”) fur eine spatere Ent-
wicklung der benachbarten Flachen berticksichtigt worden. Die vorliegende Planung stellt den ersten
Abschnitt einer Komplettierung des Ortsrandes vom Markt Sulzberg dar. Langfristig soll eine Ortser-
weiterung zwischen der vorliegenden Planung , Trettachweg” und dem Wohngebiet , Fellhornstrafie”
im Nordosten stattfinden. In diesem ist ebenfalls ein Erschliefungsansatz fiir eine Weiterentwicklung
Richtung Westen freigehalten worden. Auf Grund der Zielstellung am Ortseingangsbereich auch Fla-
chen fiir Geschafts- und Bironutzungen fir ortsansassige Betriebe vorzusehen, verfolgt die Planung
entlang der KreisstraRe OA 6 eine Mischgebietsflache auszuweisen. Fur Teilbereiche dieser Flache
gibt es bereits konkrete Interessenten.

Die ErschlieBung erfolgt flir den motorisierten Individualverkehr tber die ,,Hochgratstralle” in einen
Erschlieungsstich der im Zentrum des Baugebiets in Form eines Wendehammers endet. Alle Grund-
stiicke sind Uber diese Stralle erschlossen. AusschlieBlich das stidliche Grundstiick ist auf Grund der
dreieckigen Form des Plangebietes direkt tiber die ,Hochgratstralle” angebunden. Fiir den Radver-
kehr wird es eine direkte Verbindung von der neu zu errichtenden Stral3e zur Kr OA 6 geben. Der
landwirtschaftliche Verkehr fur die nordlichen Landwirtschaftsflachen, der bisher tber den Feldweg
im Plangebiet verlief, wird nun Gber die HochgratstraRe und die neu zu errichtende StraRe bis zum
Anschluss an die bestehenden Feldwege verlaufen. Der bisherige im Plangebiet liegende Feldweg
wird entwidmet.

Im Rahmen der ersten Planungsiiberlegungen wurde eine maogliche ErschlieBung tber eine direkte
Anbindung in Form eines dreiarmigen Kreisverkehrs an die KreisstraBe OA 6 untersucht. Die dafir
notwendigen Grundstiicksflachen sind jedoch nicht im Besitz der Marktgemeinde Sulzberg.
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8.2 Festsetzungskonzept

8.2.1 Artder baulichen Nutzung

Die Wohnbauflachen werden in der Art eines Allgemeinen Wohngebietes gemals § 4 BauNVO festge-
setzt. Diese sollen ausdriicklich der Funktion des Wohnens dienen. Ergdnzende Funktionen wie Anla-
gen fiir Verwaltungen sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO zulassig.

Auf Grund der Nahe zum Mischgebiet und dem damit verfolgten gewerblichen Charakter des Plange-
bietes behalt sich die Gemeinde vor im Allgemeinen Wohngebiet kleinere nicht storende Gewerbe-
betriebe ausnahmsweise zuzulassen. Somit sind nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 1 Abs. 6
ausnahmsweise zuldssig.

Der Markt Sulzberg verfolgt das Ziel Nutzungen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten im Bereich des Ortszentrums bzw. daran angrenzende Bereiche zu konzentrieren. Damit soll die
Funktion des Ortskerns gestarkt und die Ortsmitte langfristig belebt werden. Daher sind diese Nut-
zungen gem. § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig. Aus diesem Grund sind Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes gem. § 1 Abs. 6 BauNVO ebenfalls unzulassig.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind auf Grund ihres hohen Stérpotenzials gegeniiber der Wohn-
nutzung im Allgemeinen Wohngebiet nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 sowie auch im Mischgebiet gem. § 1 Abs.
5 BauNVO nicht zul3ssig.

Im Mischgebiet gemal § 6 BauNVO sind Wohn-, Geschafts- und Biirogebdude sowie sonstige Gewer-
bebetriebe zugelassen. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes sind auf Grund ihrer Relevanz fiir den Funktionserhalt des Ortszentrums an dieser Stelle im
Markt Sulzberg nach 1 Abs. 5 BauNVO nicht zugelassen.

Vergnligungsstatten verursachen auf Grund ihres Nachtbetriebes und der Tatsache, dass die Anbin-
dung durch ein Allgemeines Wohngebiet flhrt, ein erhebliches Storpotenzial und somit negative
stadtebauliche Auswirkungen auf die umgebende Wohnnutzung. Vergnigungsstadtten im Sinne des §
4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO und § 6 Abs. 3 BauNVO) sind gemaR § 1 Abs. 5 und
§ 1 Abs. 6 BauNVO im Mischgebiet nicht zuldssig.

8.2.2 Mah der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) betragt fir die Flachen des Allgemeinen Wohngebietes 0,3
und flr die Mischgebietsflachen 0,4. Bei Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO kann diese Obergrenze
mit Garagen und Stellpldtzen (inkl. Zufahrten), Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie bauliche An-
lagen unterhalb der Gelandeoberfliche um max. 50 % Uberschritten werden.
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Fir die Hohenlage der Gebdude wurde basierend auf der Gelandevermessung vom Juli 2016 fiir je-
den Abschnitt der vorgeschlagenen Bauparzellen ein individueller maximaler Wert der Rohful3-bo-
denoberkante (ROK) fiir das Erdgeschoss in Meter iber Normal Null (m . NN) in der Planzeichnung
festgesetzt. Die Hohe der Gebdude bemisst sich an der maximal zulassigen Wandhéhe (WH) von 5,20
m im Allgemeinen Wohngebiet und im stidlichen Bereich des Mischgebietes. Im nérdlichen Bereich
des Mischgebietes wird die Gebdudehdhe mit einer maximal zulassigen Firsthohe (FH) von 9,00 m
sowie mit einer maximal zuldssigen Wandhohe von 8,00 m begrenzt. Die Wandhéhe (WH) wird ge-
messen ab der Oberkante des RohfuBbodens bis zur Schnittflache der Wand mit der Dachhaut. Die
Firsthohe wird gemessen ab der Oberkante des Rohfulbodens bis zum hochsten Punkt des Dachfirs-
tes.

Die maximal zulassige Wandhohe von 5,20 m ermoglicht, in Anlehnung an die Ostlich benachbarte
Bebauung, die Errichtung von eingeschossigen Wohngebauden mit ausgebautem Dachgeschoss, wo-
bei der Kniestock selbst bei einer Vollflaichendammung auf dem Sparren bis zu 1,70 m betragen kann.

8.2.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflachen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzelhduser zuldssig. Im Bereich des Mischgebietes sind Einzel-
sowie auch Doppelhduser zuldssig. Im gesamten Plangebiet gilt eine offene Bauweise mit seitlichem
Grenzabstand gem. Art 6 BayBO (ausgenommen Doppelhauser).

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind moglichst groR angelegt, um eine Parzellierung, trotz der
vorgeschlagenen und angedachten Parzellen, moglichst flexibel zu halten. Definiert ist ein Mindest-
abstand gegentliber dem 6ffentlichen StraBenraum von 5,0 m. Im westlichen Bereich entlang der
KreisstralRe orientiert sich die Baugrenze an der vereinbarten Bauverbotszone sowie im sidlichen Be-
reich, auf Grund des engen Zuschnittes, direkt entlang des Geltungsbereichs (Flurgrenze). Notwen-
dige Abstandsflachen konnen auf dem benachbarten 6ffentlichen Grund bereitgestellt werden.

8.3 Verkehrsflachen

Das Wohngebiet wird mit Ausnahme des stidlichen Grundstiickes Uber einen ErschlieBungsstich an-
gebunden. Dieser bindet an die ,,Hochgratstralle” an und beginnt mit einem Querschnitt von 5,50 m
Fahrbahnbreite und einem linksseitig anliegenden 1,50 m breiten Gehweg. Hier sind nach Bedarf ge-
eignete Vorkehrungen z.B. Beschilderungen bzw. Markierungen zu treffen, um dem landwirtschaftli-
chen Verkehr jederzeit die Zufahrt mit GroBmaschinen zu den angrenzenden Grundstiicken zu ge-
wahrleisten. Nach ca. 100 m Lange verladuft die ErschlieBung nach Siiden und im Sinne einer Wohn-
straRe (Fahrbahnbreite von 5,50 m) entféllt der Gehweg an dieser Stelle. Der ErschlieBungsstich en-
det in einem gemal der Richtlinie fur die Anlage von StraBen angelegten Wendehammer, der von
seinem Umfang her einen Wendevorgang fiir ein dreiachsiges Fahrzeug mit einmaligem RiickstoRen
erlaubt (siehe Abbildung 4). Dieser ist von parkendem Verkehr freizuhalten.
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Abbildung 4: schematische Darstellung zweiseitiger Wendehammer fiir Fahrzeuge mit bis zu 10,00 m Ldnge (z.B. dreiachsige
Miillfahrzeuge)

Der Gehweg verlauft von der Abbiegung an als Ful3- und Radwegeverbindung zum Radweg welcher
parallel zur KreisstraRe OA 6 in Richtung Kempten bzw. zur Ortsmitte Sulzbach fihrt. Der Geh- und
Radweg weist eine Breite von 2,50 m auf.

Entlang der Kr OA 6 sind Ein- und Ausfahrten fiir die privaten Grundstiicke nicht zuldssig, da diese
hier in Konflikt mit der vorhandenen Linksabbiegespur treten wiirden.

8.3.1 Stellplatze

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

8.4 Ortliche Bauvorschriften

8.4.1 Dachgestaltung

Die Dachgestaltung und die Vorgaben zu Dachaufbauten, Zwerchgiebel sowie Wiederkehren orien-
tiert sich im Wesentlichen an die vorhandene Bebauung der Umgebung sowie am Ortsbild des Mark-
tes Sulzberg. Die liberwiegende Festlegung von Satteldachern mit einer ortstypischen Dach-neigung
von 24 —32° ist dabei genauso ein wichtiges Merkmal der stadtebaulichen Gestaltung wie eine mog-
lichst homogene Firstausrichtung. Die gilt nicht fir eingeschossige Anbauten (z.B. Wintergarten) und
freistehende Nebenanlagen sowie Garagen, diese diirfen abweichende Dachformen sowie auch eine
vom Hauptkorper abweichende Dachneigung und eine abweichende Firstrichtung aufweisen.

Im noérdlichen Bereich des Mischgebietes werden offenere, stadtebaulich gestalterische Vorgaben
festgesetzt. Mit dem Wegfall der Mindestvorgabe fiir Dachliberstande und einer freieren Wahl der
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Dacheindeckung sowie der Zuldssigkeit eines flacheren Satteldaches mit einer Neigung von 10 bis 14
Grad will man hier die Moglichkeit fir die Errichtung eines Blirogebdudes im modernen Baustil ge-
wahrleisten. Diese soll zum einen den Ortseingang pragen jedoch in seinen AusmaRen nicht dominie-
ren. Die anschlieBende homogene Dachlandschaft der Satteldacher mit einheitlicher Firstausrichtung
der Hauptbaukorper verhindert dabei ein zu heterogenes Dachgefiige.

9 Schallschutz

9.1 StraRenverkehrslarm

Auf Grund der unmittelbaren Lage des Plangebietes an der KreisstralRe OA 6 wird der Bereich durch
StraBenverkehrslarm beeintrachtigt. Im Abschnitt 7.6 ,,Larmimmissionen und —emissionen” auf Seite
26 wird die Situation anhand von auf das Gebiet einwirkender Beurteilungspegel (durch Landratsamt
Oberallgau, technischer Umweltschutz) dargestellt.

Die vorliegende Planung hat zum Inhalt, dass ein schutzbedirftiges Gebiet an eine bestehende, bau-
lich nicht veranderte StralRe herangefiihrt wird. Fiir diesen Fall des Heranfiihrens eines z.B. Wohnge-
biets an eine baulich nicht verdnderte Stralle hat der Gesetzgeber keine bestimmten Immissions-
grenzwerte festgelegt. Fiir die Berlcksichtigung des Schallschutzes in stadtebaulichen Planungen sind
daher zur Beurteilung des Verkehrslarms die Orientierungswerte der DIN 18005 heran zu ziehen. Die
DIN 18005 weist jedoch nur abwdgungsfahige Orientierungswerte aus, die als Zielwerte in der Bau-
leitplanung moglichst eingehalten werden sollten. Sie haben jedoch nicht die Qualitat von einzuhal-
tenden Grenzwerten. Die 16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung ist beim Neubau oder auch
bei der wesentlichen Anderung von Verkehrswegen zu beachten. Sie gilt im Stadtebau nicht unmit-
telbar, kann jedoch allgemein als Orientierungshilfe herangezogen werden. Die 16. BImSchV weist
gegeniiber der DIN 18005 Immissionsgrenzwerte aus, bei deren Uberschreitung schidliche Umwelt-
einwirkungen durch Verkehrslarm vorliegen.

Vergleicht man die vom Landratsamt ermittelten Beurteilungspegel mit den Orientierungswerten der
DIN 18005 dann erhélt man fiir den nordwestlichen Bereich der Mischgebietsflache Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte von 5 dB(A) tags und bis zu 6 dB(A) nachts. Im siidlichen Bereich ergibt
der Vergleich eine Uberschreitung von 4 dB(A) und 6 dB(A) nachts. Gegeniiber den Grenzwerten der
Verkehrslarmschutzverordnung wird ersichtlich, dass im Bereich des Mischgebiets im Nordwesten
die Immissionsgrenzwerte um 1 dB(A) tags und 2 dB(A) nachts und im Stiden um 2 dB(A) nachts tiber-
schritten werden (siehe Tabelle 3).

Tabelle 3: Gegenliberstellung der Beurteilungspegel und der Orientierungs- bzw. Grenzwerte

Beurteilungspegel tags in dB(A) | Beurteilungspegel nachts in dB(A)

Gebdude im Nordwesten 65 56

Gebdude im Stiden 64 56
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Orientierungswert gem. DIN Orientierungswert gem. DIN

18005 tags in dB(A) 18005 nachts in dB(A)
Mischgebiet 60 50

Immissionsgrenzwert der Immissionsgrenzwert der

16. BImSchV tags in dB(A) 16. BImSchV nachts in dB(A)
Mischgebiet 64 54

Die Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte lsst in Bereichen des Bebauungsplans schadliche Um-
welteinwirkungen durch Larm erwarten. Auf Grund dieser Uberschreitung der Lirmgrenzwerte sind
zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse LarmschutzmaBnahmen im angrenzenden Be-
reich zur KreisstralSe OA 6 zwingend erforderlich. In der Bauleitplanung sind bei diesbeziiglichen Kon-
flikten die aktiven LarmschutzmalRnahmen den passiven SchutzmalRnahmen zu Lasten der Betroffe-
nen vorzuziehen.

Aktive SchallschutzmaRBnahmen in Form einer Schallschutzwand bzw. eines —walls sind im Bereich
des Ortseingangs fiir eine attraktive stadtebauliche Gestaltung jedoch nicht vertretbar. Zumal diese
auf Grund der Hanglage des Plangebietes im Verhaltnis zu Giblichen Anlagen recht hoch ausfallen
wirden um einen effektiven Larmschatten zu erzeugen.

Unter diesen Voraussetzungen werden fiir die Gebaude in den Mischgebietsflachen zur Lairmminde-
rung passive SchallschutzmaRnahmen vorgesehen, um die Konflikte zu bewaltigen. Im Bereich der
Mischgebietsflache sind die zum Liiften erforderlichen Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern inner-
halb der larmabgewandten Fassade unterzubringen.

Mit der Bericksichtigung potenzieller Baukorper ist gemaR einer Beurteilung (Landratsamt, techni-
scher Umweltschutz mit Schreiben vom 23.08.2016/sowie 22.06.2017) zu erwarten, dass an den
Stirnseiten zur KreisstraRe mit einer Reduzierung der Beurteilungspegel um 3 dB(A) zu rechnen ist.
Damit tritt eine Grenzwertliberschreitung im stidlichen Bereich nur noch in der Nacht und nur an den
straRenzugewandten Fassaden ein. Die héchste Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes findet in
einem Bereich statt, der nach bisherigem Kenntnisstand von einem Gewerbebetrieb genutzt werden
soll. Hier ist eine Blronutzung (ohne Nachtbetrieb und ohne Betriebsleiterwohnung) vorgesehen.
Eine Gewahrleistung eines ruhigen Nachtschlafes muss an dieser Stelle nicht gewahrleistet sein. Eine
geringfuigige Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes ist daher vertretbar. Durch entsprechende
passive LarmschutzmalBnahmen sind auch hier die gesunden Arbeitsverhaltnisse nachzuweisen. Die
vorliegenden Larmkonflikte konnen im gesamten Bereich durch festgesetzte passive Schallschutz-
malnahmen bewaltigt werden. Im Sinne einer planerischen Zuriickhaltung sind die SchallschutzmaR-
nahmen im Rahmen des nachgeordneten Genehmigungsverfahrens zu konkretisieren.

Weiterhin geht das Landratsamt in seiner Beurteilung davon aus, dass an der larmabgewandten Fas-
sade der Geb&ude eine Reduzierung der Beurteilungspegel von bis zu 10 dB(A) anzunehmen ist.
Durch die Bebauung im Bereich der Mischgebietsflachen entsteht ein Larmschatten, der sich positiv
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fir den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes auswirkt. Eine Uberschreitung der Grenzwerte ist
hier nicht zu erwarten.

9.2 Gewerbelarm

GemaR einer Beurteilung des voraussichtlichen Betriebsverkehrs der angedachten gewerblichen Nut-
zung (ca. 30 — 40 Beschiftigte, 6.00 bis 22.00 Uhr) nach der 16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverord-
nung auf das am nachsten zur Fahrbahn gelegene Wohngebaude Hochgratstralle 3b ergibt tagsiiber
einen Beurteilungspegel von 50 dB(A). Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV wird somit sicher
unterschritten (Landratsamt Oberallgdu, technischer Umweltschutz mit Schreiben vom 23.08.2016).

10 Griinordnung

Im Zuge der Ausfiihrungsplanung des Strallenraumes sind weitere Begriinungen und Bepflanzungen,
insbesondere im nordlichen Grenzbereich vorgesehen.

Auf den privaten Grundstiicksflachen ist min. ein Laubbaum II. Ordnung zu pflanzen. Es sind vorran-
gig Laubgeholze gem. Pflanzliste (S. Hinweise Ziffer 4.1) zu verwenden. Die MindestgrofRe der zu
pflanzenden Baume Il. Ordnung betragt 16 - 18 cm Stammumfang. Die gemal den zeichnerischen
Festsetzungen gepflanzten Baume sind zu pflegen und zu erhalten. Eventuell ausgefallene Bepflan-
zungen sind zu ersetzen. Daruber hinaus sind oberirdische PKW Stellpldatze mit min. 1 Baum Il. Ord-
nung, MindestgroRe 16 - 18 cm Stammumfang je 12 Stellplatze zu begriinen. Die Lage der Baum-
pflanzungen auf dem Grundstiick ist variabel.

Im nordlichen Bereich wird eine geringfiigige Beeintrachtigung des nordlich angrenzenden Biotopes
»Streuwiese auf Niedermoor auf einem leicht westexponierten Hang” (ID 8328-0231-001) erfolgen.
Im Rahmen der Vorplanung ist bereits untersucht worden inwieweit diese Beeintrachtigung mog-
lichst geringgehalten werden kann. Durch die Untere Naturschutzbehorde des Landratsamtes
Oberallgdu wurde im Rahmen eines Antrages auf Teilaufhebung des Biotopes gem. § 30 Abs. 2
BNatSchG die Zulassigkeit einer maximalen Beeintrachtigung von 250 m? in Aussicht gestellt. Durch
die Planung beluft sich eine Beeintrachtigung auf ca. 120 m2. Im Bereich der Griunflache ist soweit
als moglich der Biotopcharakter der angrenzenden Streuwiese zu erhalten. Die gesamte Biotopflache
darf auch wahrend der BaumalRnahmen im Baugebiet (Lager- oder Fahrflache) nicht beeintrachtigt
oder geschadigt werden, besonders beim Bau der unmittelbar angrenzenden ErschlieBungsstrae ist
z.B. durch die Errichtung eines Bauzaunes darauf zu achten.

11 Ver- und Entsorgung

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

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

11.2  Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Durch das Plangebiet verlduft im noérdlichen Bereich ein Abwasserkanal an den das Plangebiet ange-
schlossen und das Schmutzwasser nach Norden abgeleitet wird.

Anfallendes Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen muss vor Ort auf den privaten Grund-
stiicksflachen vorrangig flachenhaft Giber die belebte Bodenzone versickert werden. Dabei sind die
unter 4.2 Hinweise (Seite 17) genannten Vorschriften einzuhalten.

Bei der Materialwahl baukonstruktiver Elemente die gro3flachig mit Niederschlagswasser in Beriih-
rung kommen, muss auf Blei, Kupfer oder Zink verzichtet bzw. durch eine Beschichtung verhindert
werden, dass Schwermetalle aus den Materialien gel6st werden.

11.3  Strom- und Niederstromversorgung

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

11.4 Abfallentsorgung

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

12 Eingriffsregelung und Festsetzung von Ausgleichsmalinahmen

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR Art. 6 Bay-NatSchG dar.
Nach § 1 a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft in der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.

12.1 Vorgehensweise bei der Eingriffsregelung

Grundlage fir die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs bildet der vom Bayerischen Staatsministe-
rium flr Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) herausgegebene Leitfaden zur Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”.

Gemal § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ,, unver-
meidbare Beeintrdchtigungen durch MafSnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen (Ausgleichsmafsnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmafinahmen)”.
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§ 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen, ,wenn
und sobald die beeintréichtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederherge-
stellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist”.

Unter Berlicksichtigung dieser Gesetzesgrundlage wird die Ausgleichbarkeit des Eingriffs, der zu
nachhaltigen bzw. erheblichen Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiiter fiihrt, wie folgt beur-
teilt.

Aus naturschutzfachlicher Sicht entstehen durch die Festsetzungen von Art und MaR der baulichen
Nutzung im aufgestellten Bebauungsplan , Trettachweg” folgende wesentliche Eingriffe:

e Versiegelung, Uberbauung und Modellierung von Boden (Eingriff in das Schutzgut Boden)

e Verlust bzw. Beeintrachtigung von Blickbeziehungen (Eingriff in das Schutzgut Landschafts-
bild)

e Verlust bzw. Beeintrachtigung von hochwertigen (Teil-)Lebensraumen (Eingriff in das Schutz-
gut Tiere und Pflanzen)

Bei der durch das Vorhaben entstehenden Flichenversiegelung und Uberbauung von Grundflachen
gehen Uberwiegend intensiv landwirtschaftliche Nutzflaichen mit einer vergleichsweise geringen dko-
logischen Wertigkeit verloren. Die Kompensationsregelung des Naturschutzrechts ist hier entspre-
chend anzuwenden. Da im Geltungsbereich keine Flachen zur Kompensation vorgesehen sind, kann
der naturschutzfachliche Ausgleich nur auf externen Flachen erfolgen. Die Gemeinde Sulzberg besitzt
ein Okokonto, von dem der entsprechende Ausgleichsflichenbedarf abgebucht wird. Der natur-
schutzfachliche Ausgleich fiir die Versiegelung und Uberbauung von Freiflichen wird in Abhdngigkeit
von der Bestandsbewertung der Flache festgelegt.

12.2  Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Bei der Ermittlung des tatsachlichen Ausgleichsflaichenbedarfs werden die Bereiche im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans, welche aktiv Gberplant werden, als Eingriffsfliche definiert. Dies betrifft
sowohl die privaten Baugrundstiicke, als auch die ErschlieBungsstraflen und -wege.

Bei dem geplanten Eingriff in eine landwirtschaftliche Nutzflache (hier Intensivgriinland) wird zum
einen von einem Gebiet der Kategorie 1 (Gebiete mit geringer Bedeutung) ausgegangen. Aus dem
geplanten Versiegelungsgrad (GRZ = 0,3 fir Wohngebiet) folgt die Einstufung der Eingriffsschwere in
den entsprechenden Typ B (GRZ unter 0,35), fiir den dann ein Ausgleichsfaktor von 0,2 bis 0,5 emp-
fohlen wird. In Uberlagerung der Nutzung als intensives Griinland sowie der Ortsrandlage wird hier
ein Ausgleichsfaktor von 0,3 angewendet. Auch der bestehende Feldweg wird mit entsprechendem
Faktor bilanziert. Zudem ist eine ErschlieBungsstralle geplant, die sowohl fiir das Wohn- wie auch fiir
das Mischgebiet gedacht ist. Daher wurden die Verkehrsflachen jeweils durch 2 geteilt und die Halfte
der Flache, die fir als ErschlieRung fiir das geplante Wohngebiet Giberplant wird, mit dem Faktor 0,3
bilanziert.
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Das geplante Mischgebiet hat jedoch eine GRZ von 0,4 und wird daher dem Typ A (GRZ (iber 0,35)
zugeordnet. Die Planung auf Intensivgriinland und Feldweg, also auf Gebieten mit geringer Bedeu-
tung fir Natur und Landschaft, gibt laut Leitfaden Faktoren zwischen 0,3-0,5 vor. In diesem Fall wird
ein Faktor von 0,4 verwendet. Wie oben erlautert wird auch die Halfte der geplanten ErschlieBungs-
stralle sowie der 6ffentlichen Wege mit dem Faktor 0,4 bilanziert.

Zudem liegen 120 m? der biotopkartierten Streuwiese innerhalb des Geltungsbereiches. Zwar wird
der GroRteil dieser Flache als 6ffentliche Griinflache ausgewiesen und lediglich ein Flachenanteil von
16 m? fur die geplante ErschlieRungsstraRRe versiegelt. Da jedoch der Biotopstatus vollstdndig im Gel-
tungsbereich entfillt, wird die gesamte biotopkartierte Streuwiesenflache hier mit dem Faktor 1,5
bilanziert. Entsprechend der Einstufung der Eingriffsschwere in den Typ B bei einem Gebiet der Kate-
gorie 3 (Gebiete mit hoher Bedeutung) kommt hier ein Ausgleichsfaktor von 1,5 zur Anwendung (It.
Leitfaden zwischen 1,0 und 3,0), da es sich um die Randflache des Biotops, die bereits durch Nahr-
stoffe der angrenzenden intensiven landwirtschaftlichen Griinlandnutzung vorbelastet ist, handelt,
die in Anspruch genommen wird.

Die Flachen fir 6ffentliche Griinflachen, die auf Intensivgriinland entfallen, werden nicht als Eingriff
gewertet.

Tabelle 4: Eingriffsermittlung

Planung Bestand Eingriffs- | Kom- Ausgleichsfla-
flache pensati- | chenbedarf
onsfak-
tor
Wohngebiet Intensivgrinland/Feldweg | 3.421m? | 0,3 1.026 m?
Mischgebiet Intensivgrinland/Feldweg | 3.318 m*> | 0,4 1.328 m?
ErschlieRungsstrale und 6f- | Intensivgrin-land/Feldweg | 631 m? 0,3 189 m?
fentliche Wege fiir Wohnge-
biet
ErschlieBungsstrale und 6f- | Intensivgrinland/Feldweg | 605 m? 0,4 242 m?
fentliche Wege fiir Mischge-
biet
ErschlieBungsstrale und 6f- | Streuwiese 25 m? 1,5 38 m?
fentliche Wege fiir Wohn-
/Mischgebiet
Offentliches Griin Intensivgriinland 270 m? -- entfallt
Offentliches Griin Streuwiese 101 m? 1,5 152 m?
Summe 8.543 m? 2.981 m?

Damit ist flir das Vorhaben ein Ausgleichsbedarf in Hohe von ca. 0,3 ha erforderlich, der vom beste-
henden Okokonto des Marktes Sulzberg abgebucht wird.
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12.3  Ausgleichsflichen und -maBnahmen

Die Abdeckung des Ausgleichsflichenbedarfs erfolgt (iber das Okokonto der Marktgemeinde Sulz-
berg. Die Gemeinde verflgt iber einen Flichenpool mit insgesamt 13.872 m? anrechenbare Aus-
gleichsflachen, die tber verschiedene MalRnahmen auf diversen Flurstiicken zustande kommen. Der
Bedarf von 2.981 m? wird von diesem Pool abgebucht.

Fiir den Ausgleich des vorliegenden Vorhabens werden folgende Flichen aus dem Okokonto der Ge-
meinde Sulzberg herangezogen:

Tabelle 5: Darstellung der fiir das Vorhaben herangezogenen Okokontofléchen

Name der Okokontofliche Fl.-Nr. GroBe der | Bendotigte | Restflache
anrechen- | Abbu- der A-Fla-
baren A- chungsfla- | che
Flache che fiir

Vorhaben

Pflanzung einer dreireihigen Hecke und Ansaat | 92/0 3.687 m? 2.981 m? | 706 m?

einer Blumenwiese auf dem Grundstiick Fl.-Nr.

92/0 Gemarkung Sulzberg

(ohne Bezeichnung) 1447/5 7.129 m? 0m? 7.129 m?

Neubau eines Feuerwehrhauses in Sulzberg 2511 und | 2.806 m? 0m? 2.806 m?

(Aufforstung Kemptener Wald) 2512

Kronenpflege fiir eine Eiche bei Burgratz 2014 | 263/0 250 m? 0m? 250 m?

Summe 13.872m? | 2.981 m? | 10.891 m?

Nach Abzug des Kompensationsbedarfs der gegenstindlichen Planung verbleiben damit 10.891 m?

im Okokonto der Gemeinde Sulzberg. Die naturschutzfachliche Ausgleichsverpflichtung wird mit Um-

setzung der MaRnahmen vollstandig erfillt.
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13 Flachenbilanzierung
Art der Flache

Offentliche Verkehrsflache

e davon StralRenverkehrsflache

e davon Geh- und Radwege

Grundstucke

e davon Mischgebietsflachen (Ml)
o davon Wohnflachen (WA)

Griinflachen

e Offentliche Griinflachen

Gesamtflache Geltungsbereich

GroRe der Flache in ha

0,1

0,02

0,33
0,34

0,06

0,85 ha

Anteil der Flache in %

12

39
40

100
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1 Einleitung

Der Markt Sulzberg plant die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnung , Trettachweg” zur
Entwicklung einer ca. 0,85 ha grol3en Flache am nordlichen Ortseingang zwischen der KreisstralRe
OA 6 und dem Wohngebiet ,SantisstralRe”.

Das Ziel ist die Ausweisung von Wohnbaugrundstiicken fiir Ein- und Zweifamilienhauser zur Deckung
des ortlichen Bedarfs an Wohnraum. Weiterhin soll durch die Ausweisung eines Mischgebietes die
Moglichkeit der Ansiedlung fiir kleinteilige und nicht-stérende Gewerbebetriebe bzw. fiir Biiro- und
Dienstleistungsunternehmungen geschaffen werden. Die Bebauung der Flachen am , Trettachweg”
ist der erste Abschnitt einer angestrebten Ortsabrundung des nérdlichen Ortsbereiches des Marktes
Sulzberg. Ferner wird die Komplettierung des Ortsrandes bis zum Wohngebiet ,FellhornstralRe” ver-
folgt. Hierflir wurden bereits in den Planungen der Wohngebiete , Santisstrale” und , Fellhornstrafie”
entsprechende Anschlussmoglichkeiten fiir eine spatere ErschlieBung eines nordlich bzw. westlich
angrenzenden Bereichs geschaffen.

Der gegenstandliche Umweltbericht behandelt im Sinne des § 2a BauGB die Auswirkungen des ge-
planten Bebauungsplans , Trettachweg” der Marktgemeinde Sulzberg auf die Schutzgiiter des Natur-
schutzrechts.

1.1 Grundsatzliches zu Art und Lage des Vorhabens

1.1.1 Artund Lage des Vorhabens

Die Marktgemeinde Sulzberg plant die Aufstellung des Bebauungsplans ,Trettachweg” in der bisher
unbebauten Offenlandflache im direkten Anschluss an die Kemptener StraRe (OA 6) im Westen und
bestehenden Wohnbebauung im Osten (entlang der HochgratstralRe). Geplant ist neben der Auswei-
sung von Allgemeinem Wohngebiet (WA, gem. § 4 BauNVO) im Osten des Geltungsbereichs auch die
Ausweisung von Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO im Westen des Geltungsbereiches.

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung , Trettachweg” ergibt sich aus
dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst die Flurgrundstticke Fl.-Nrn. 202 (TF), 208, 209 (TF) und 210
(TF) (TF fur Teilflache) und hat eine GroRe von ca. 0,85 ha.

Das Plangebiet liegt im Nord-Nordwesten der Ortslage von Sulzberg direkt 6stlich der KreisstralSe
OA 6 Richtung Autobahn BAB 980 im Norden. Fast im gesamten 6stlichen Verlauf des Geltungsbe-
reichs grenzt, abgetrennt durch einen landwirtschaftlichen Weg, bereits Wohnbebauung an.
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Im Stden wird das Plangebiet zum einen von der OA 6 wie auch der Wohnbebauung begrenzt, im
Norden grenzt eine biotopkartierte Streuwiese an das Gebiet, im Nordosten landwirtschaftlich inten-
siv genutzte Flachen.

Abbildung 1: topographische Ubersichtskarte des Marktes Sulzberg (unmafstdblich)

1.1.2 Naturrdaumliche Gliederung

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit des ,Voralpinen Moor- und Hiigellands“
(D66) in der naturraumlichen GroReinheit des Alpenvorlands. Die gesamte Region wird gepragt durch
das lllertal und lllerbecken (035-B). Das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Oberall-
gau definiert fiir die naturrdumlichen Einheiten unterschiedliche Ziele und MaRnahmen, die im Rah-
men der Fachgesetze und Fachpldne in den folgenden Kapiteln bericksichtigt werden.

1.2 Darstellung der Fachgesetze und Fachplane

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen und Vorgaben wie dem Baugesetzbuch (BauGB),
den Naturschutzgesetzen des Bundes und des Freistaats Bayern, der Wasserschutz- und Abfallgesetz-
gebung und dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) wurden bei der Aufstellung des gegenstand-
lichen Bebauungsplans auch die fachlichen Vorgaben libergeordneter Planungsebenen berticksich-
tigt.
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1.2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)

GemaR Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes Bayern aus dem Jahr 2013 liegt der Markt
Sulzberg landesplanerisch im Allgemeinen landlichen Raum. Im Norden angrenzend folgt der [andli-
che Raum mit Verdichtungsansatzen rund um das 7 km entfernte Oberzentrum Kempten.

Folgende Ziele und Grundsatze benennt das Landesentwicklungsprogramm seit dem 1. September
2013 fur allgemeine landliche Raume:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle (iberértli-
chen raumbedeutsamen Planungen und MafSnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung im landlichen Raum

(G) Der ldndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

— Erseine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und wei-
ter entwickeln kann,

— seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ver-
sorgt sind,

— er seine eigenstdndige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und er seine
landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Die Ausweisung von Wohn- und Mischgebietsflachen im Markt Sulzberg fordert die Siedlungs- und
Wirtschaftsstruktur des Ortes. Weiterhin ist durch die Nahe zum Oberzentrum Kempten die Versor-
gung der Bewohner mit zentralortlichen Einrichtungen ausreichend gewahrleistet. Die Ausweisung
steht den o.g. Zielen und Grundsatzen fiir eine gleichwertige und geordnete Entwicklung des landli-
chen Raumes nicht entgegen.

3.1 Flachen sparen

(G) Die Ausweisung von Bauflédchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter beson-
derer Bertlicksichtigung 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 Bevodlkerungszahlen (vorwiegend wanderungsbedingter Zuwachs) an. Fir
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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 AulRenentwicklung

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

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.

Das Plangebiet liegt auf einer Flache die von Osten und Siden her bereits von Wohnbauflachen
(Wohngebiet SantisstraRe) und von Westen her durch die KreisstraRe OA 6 begrenzt ist. Eine Bebau-
ung in diesem Bereich bildet einen geschlossenen Ortsrand und ist somit als Ortsabrundung zu be-
werten.

4.4 Radverkehr
(G) Das Radwegenetz soll erhalten und bedarfsgerecht ergénzt werden.

Fiir das benachbarte Wohngebiet , SantisstraBe” und das geplante Gebiet wird eine direkte Radwege-
anbindung an den Radweg in Richtung Gewerbepark Sulzberg und weiterfiihrend nach Kempten er-
folgen.

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfd-
higen kleinen und mittelstédndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleis