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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2022
(BGBI. 1S.1353)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.15.1802)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802); die

im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGB. 15. 1041)

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

(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2022 (GVBI.
S.374)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2022 (BGBI.1S.1362)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352)
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. I S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2022
(BGBI. 1S.1362)

Seite 4 Markt Sulzberg - Bebauungsplan "Winkelhalde"
elre Textteil mit 98 Seiten, Fassung vom 12.01.2023



Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

WA

Allgemeines Wohngebiet 1 (zuldssige Art der baulichen Nutzung)

Luldssig sind:

— Wohngebdude

— die der Versorgung des Gebiets dienende Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerkshetriebe

Folgende Nutzungen, die gem. § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulds-

sig waren, sind nur ausnahmsweise zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

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

Ausnahmsweise zuldssig sind:

— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise

zugelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNV0):

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes

— Anlagen fir Verwaltungen

— Gartenbaubetriebe

— Tankstellen

Ausnahmsweise konnen Elekirotankstellen als einzelne LadesGulen

im Sinne von Tankstellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben
zugelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNVO).

Ferienwohnungen im Sinne von nicht storenden Gewerbebetrieben
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sein (§1 Abs. 9
BauNV0).

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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Allgemeines Wohngebiet 2 (zulissige Art der baulichen Nutzung)
Luldssig sind:
— Wohngebdude

— die der Versorgung des Gebiets dienende Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

— Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulds-
sig waren, sind nur ausnahmsweise zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO):
— Anlagen fiir kirchliche und kulturelle Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind:
— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise

zugelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNV0):

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes

— Anlagen fir Verwaltungen

— Gartenbaubetriebe

— Tankstellen

Ausnahmsweise konnen Elekirotankstellen als einzelne Ladesdulen

im Sinne von Tankstellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben
zugelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNVO0).

Ferienwohnungen im Sinne von nicht storenden Gewerbebetrieben
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sein (§1 Abs. 9
BauNV0).

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

23 GRZ .... Maximal zuldssige Grundfldchenzahl
(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 16 Abs.2 Nr. T und §19 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)
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24

25

2.6

2.7

Uberschreitung der maxi-
mal zuldssigen Grundfld-
che

WH ... m 0. NHN

MaBgaben zur Ermitt-
lung der Gebdudehdhe
(WH &. NHN)

Die maximal zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs. 4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %) um
weitere 50%, dberschritten werden, sofem es sich bei der zuletzt
genannten Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen han-
delt:

— nicht vollfldchig versiegelte Stellpldtze und nicht vollfldchig ver-
siegelte Zufahrten

— Nebenanlagen, die keine Gebdude oder Gebdudeteile sind im
Sinne des § 14 BauNVO

— bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfléche, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

(59 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BaulV0)

Maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse

Die Vollgeschossdefinition ist der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
20 entnehmen.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. T BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Maximal zuldssige Wandhdhe iiber NHN

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. T BauNV0;
siehe Planzeichnung)

Die WH . NHN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern sich in diesem Bereich
Brijstungen oder Geldnder befinden ist an deren Oberkanten zu mes-
sen, sofem sie nicht iberwiegend transparent ausgefiihrt sind (z.B.
diinne Gitterstdbe, transparentes Glas). Ausgenommen von den Ho-
henfestsetzungen sind die notwendigen bzw. erforderlichen Neben-
anlagen im Bereich der Gemeinbedarfsfldche fir die Feuerwehr, wie
2.B. Schlauchturm oder Ubungsturm.

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von AuBenwdinden bleibt
eine Uberschreitung der WH . NHN unberiicksichtigt, sofern diese
Abschnitte zum Gebdude hin zuriickspringen. Untergeordnet sind
diese Abschnitte dann, wenn sie nicht mehr als 25% der Hausbreite,
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gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniiberliegenden
Hauswinde, einnehmen. Uberschreitungen der WH G. NHN durch
Bauteile wie Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben unberiicksich-
figt, sofern evtl. getroffene Vorschriften zu den genannten Bauteilen
eingehalten bleiben.

Bei Gebduden, die im Bereich von zwei verschiedenen der jeweiligen
Festsetzungen zur Wandhahe liegen (durch Nutzungskette getrennt)
ist entsprechend der Lage des Gebdudes zu inferpolieren.

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von Vollgeschossen
bleibt von den 0.g. Vorschriften unabhdngig.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u.§18 Abs. 1 BauNVO)

Offene Bauweise

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; § 22 Abs. 1 BauNVO; Nr. 3.1. PlanZV; siehe
Typenschablonen)

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zulissig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Baugrenze (iberbaubare Grundstiicksflache fir Hauptgebdude)

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Haupffirstrichtung fir das Dach des Hauptgebdudes; zuldssige
Abweichung: max. +5°; die eingezeichneten Firstrichtungen bezie-
hen sich auf die jeweilige Gberbaubare Grundstiicksfliche und sind
dort an jeder Stelle zuldssig.
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2.14

Untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtun-
gen

Doppelhduser sind mit einer einheitlichen Firstrichtung auszufih-
fen.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fir Garagen (gilt auch fir Tiefgaragen,
offene Garagen, Carports); Garagen sind nur innerhalb dieser Fld-
chen (und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen) zulds-
sig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

In den Baugebieten sowie in den Fldchen fiir den Gemeinbedarf
(Feuerwehr und Kindergarten) sind die gemaB § 14 BauNVO zulds-
sigen Nebenanlagen und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBer-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen bzw. auBerhalb der Fld-
chen fir Garagen zuldssig.

Fiir oben genannte Nebenanlagen (keine Garagen und Carports)
wird die Zuldssigkeit in den Baugebieten (WA, und WA,) im Beson-
deren bestimmt:

— max. 16m? Grundfldche;

— max. 50 m’ Brutto-Rauminhalt (auBen); die Summe der Brutto-
Rouminhalte dieser Nebengebiude je Grundstiick darf 75 m®
pro Grundstiick nicht Gberschreiten;

— ineinem Bereich von 0,80 m (gemessen ab Fahrbahnrand) zwi-
schen der Gberbaubaren Grundstiickgrenze bzw. der Fldche fir
Garagen und der Verkehrsfldche (Grundstiicksgrenze) sind nur
Anlagen und Einrichtungen zuldssig, die mit der endgiltigen
Geldndeoberkante abschlieBen (z.B. Zufahrten) und die die
Durchfishrung des Winterdienstes nicht beeintrichtigen;

— fernmeldetechnische Nebenanlagen (Mobilfunk) sowie Neben-
anlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft im Sinne
des § 14 Abs. 2 BauNVO sind unzuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB: 8812, 14 u. 23 BaulV0; § 1 Abs. 6
i.V.m. Abs. 9 BauNV0)
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2.15

2.16

2.17

2.18

2.19

Bezugspunkte fir Gara-
gen in den privaten
Grundstiicken

keine baulichen Anlagen

Als Hhenbezugspunkte fir Garagen gilt jeweils die Hohe der an-
grenzenden ErschlieBungsstraBe in der Mitte der Zufahrt zur Garage.
Hierfir ist das Deckenbuch im Bebauungsplan zu beachten. Der er-
mittelte Bezugspunkt darf maximal 0,25 m Gber- bzw. unterschrit-
fen werden.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; § 18 Abs. 1 BauNV0)

Fldchen fir den Gemeinbedarf; hier Feuerwehr
(89 Abs. 1 Nr.5 BauGB, Nr.4.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fldchen fir den Gemeinbedarf; hier Kindergarten
(89 Abs. 1 Nr.5 BauGB, Nr.4.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden; die
Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt be-
stimm:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-
biude)

— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushilfte (als
Wohngebdude)

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhal-
|t‘e;n_sind; innerhalb der Flcichen sind keine baulichen Anlagen zu-
dssig.

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; Nr.15.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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220 Einschrankung
baulicher Anlagen

221

2.22 ﬁ

70

2.23

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind mit Einschrdnkung baulicher Anlagen; innerhalb der Fld-
chen sind ausschlieBlich folgende bauliche Anlagen zuldssig:

— Lufahrten

— Stellpldtze
(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; Nr. 15.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fldche
muss eine uneingeschrdnkte Sicht Gber 0,80 m Gber Fahrbahnober-
kante gewdhrleistet sein.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkelldngen in Metern (ab
Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Sichtfléchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fliche
muss eine uneingeschrdnkte Sicht Gber 0,80 m Gber Fahrbahnober-
kante gewdhrleistet sein.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkelldngen in Metern (ab
Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr. 6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung als 6f-
fentlicher FuB- und Radweg

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.25

2.26

227

2.28

2.29

2.30

231

2.32

5,50

©

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Abwasserbeseitigung und
Behandlung von Nieder-
schlagswasser in den Bau-
gebieten

Verkehrsflachen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin,
Stellpldtze, Randflichen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster etc.)

(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; siehe Planzeichnung)

Einzelner Stellplatz in der dffentlichen Verkehrsfldche
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fiir das Regelprofil; du-
Bere Umgrenzung aller Verkehrsfldchen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen Verkehrsfld-
chen und Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV: siehe Planzeichnung)

Versorgungsanlagen fir Elektrizitdt; hier Trafostation
(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in- unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 Bau6B)

Die Abwasserbeseitigung in den Baugebieten ist im Trennsystem
vorgesehen. Dabei wird das anfallende Schmutzwasser ber ge-
plante Sammler der bestehenden Mooshacher Schmutzwasserka-
nalisation zugeleitet und dann Gber die Anlagen des AV Kempten
dem Kldrwerk Lauben zugefiihrt. Das Niederschlagswasser ist iber
geplante Regenwasser-Sammler zu der im unteren Teil des
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2.33

2.34

2.35

2.36

2.37

Hangwasser

(Offentliche Grinflche

(Offentliche Grunfliche

— ]

Baugebietes situierten Regenriickhalteanlage zuzuleiten. Von hier
ist es gedrosselt dem hier verlaufenden Bach einzuleiten.

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)

Das in der Hanglage oberhalb des Baugebietes unter Umstinden
entstehende "wild abflieBende Wasser" wird dber Schutzwille
(Hohe ca. 30 — max. 50 ¢m) in den nordlichen Bauplatzgrenzen
zum bestehenden Bachlauf zugeleitet. Am Ende des dstlichen Teils
der Ableitungsddmme ist die Anordnung eines Geschiebe- und Ge-
rollfangs geplant. Der bestehende Bach wird dabei naturnah aus-
gestaltet und im unteren Bereich, wo er derzeit verrohrt verlduft,
wieder gedffnet.

(89 Abs. 1 Nr. 14 u. 20 BauGB)

Retentionshereich

In dem Bereich ist Regenwasser zuriick zu halten und gedrosselt in
den durch das Plangebiet verlaufenden Bach einzuleiten.

(89 Abs. 1 Nr.14 BauGB; Nr.10.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Griinfliiche als Spielplatz und bachbegleitende
Lone

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Griinfldiche fir die Wasserwirtschaft ohne bauliche
Anlagen, zuldssig sind bauliche Anlagen, die der Abwehr von Na-
turgefahren dienen

(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fldchen fiir Abgrabungen; In dem gekennzeichneten Bereich ist
eine Mulde zum Schutz vor Hangwasser auszufihren.

(89 Abs. 1 Nr.17; Nr.11.2 PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.38 B

239  Forderung der Biodiversi-
tit auf offentlichen Griin-

flachen

240  Forderung der Artenviel-

falt auf Privatgrundsti-
cken

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Aus-
gleichstlache/AusgleichsmaBnahme;

Folgende MaBnahmen sind auf der Fliche umzusetzen:
— Renaturieren der offenen Bachabschnitte
— Qffnen und Renaturieren der verdolten Bachabschnitte

— Anlegen eines extensiven Gewdsserrandstreifens von je 5m
Breite ab der Gewdsserbdschungsoberkante

— Anlegen von naturnah gestalteten Retentionshecken (siehe
Planzeichnung)

Die Ausgleichsflichen sind fachgerecht zu pflegen, zu entwickeln
und daverhaft zu erhalten.

Der Einfriedung dienende bauliche Anlagen (z.B. Zdune, Schiebe-
for) missen mit Ausnahme erforderlicher Punktfundamente zur Ge-
|indeoberkante hin einen Hohenabstand von mind. 0,15m zum
Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

(89 Abs.T Nr.20 BauGB in Verbindung mit §9 Abs.Ta Satz]
BauGB; Nr.13.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die Bereiche der dffentlichen Grinflachen fir die Wasserwirtschaft
auBerhalb der Retentionshereiche sind durch zweischiirige Mahd
(1. Mahd nicht vor dem 15. Juni) bei Verzicht auf Diingung und mit
Abtransport des Mahdgutes extensiv zu pflegen.

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Lur naturnahen Gestaltung ist pro Grundstiick eine mind. 8 m?
groBe extensiv genutzte Blumenwiese durch Einsaat einer gebiets-
heimischen Saatgutmischung zu entwickeln. Insgesamt muss eine
zusammenhdngende Fldche mit einer Mindestbreite von 2 m ent-
stehen. Die Blumenwiese ist entweder 1x/Jahr Ende September
oder 2x/Jahr (1. Mahd nicht vor Mitte Juni) zu mahen.
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241 Landschaftsgerechte und
naturnahe Gdrten, Ver-

meidung von Schoftergdr-

ten

242  Forderung der Artenviel-
falt im Retentionshereich

243 Insektenfreundliche Be-
leuchtung/Photovoltaik-
anlagen

Auf die Ausbringung von Diinger und/oder Pflanzenschutzmitteln in
diesem Bereich ist zu verzichten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Die privaten Grundstiicke sind wie folgt anzulegen:

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksfldchen (Freifldchen) sind
gdrtnerisch als unversiegelte Vegetationsflichen anzulegen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen
bedeckte Fldchen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als
20 % aufweisen (sogenannte Schottergdrten), sind im Bereich die-
ser Freifldchen nicht zuldssig.

(89 Abs. T Nr.20 BauGB)

Die Bdschungen der Retentionshereiche mijssen in einem Stei-
qungsverhdltnis von 1:3 oder flacher angelegt werden. Im Retenti-
onsbereich ist ndhrstoffarmer Oberboden von mindestens 30 cm
Machtigkeit aufzutragen und nach Abschluss der Bauarbeiten eine
autochthone Saatgutmischung von mindestens 20 verschiedenen
krautigen Pflanzenarten (Einjihrige, Zweijdhrige, Griser) einzu-
sden. Der Retentionshereich ist nach dem Anwachsen der Saatgut-
mischung durch zweischirige Mahd (1.Mahd nicht vor dem
15. Juni) bei Verzicht auf Dingung und mit Abtransport des Mahd-
qutes extensiv zu pflegen.

Die Sohle der Refentionsbereiche muss zumindest im Frihjahr und
Sommer flach mit Wasser Gberspannt sein.

Unterhaltungsarbeiten sind im Herbst/Winter durchzufishren. Még-
licherweise aufkommende Gehélze sind in diesem Zeitraum zu ent-
fernen.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin zu-
lssig. Die maximale Lichtpunkthdhe betriigt 4,50 m Gber der
Oberkante des endgiltigen Geldndes.
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2.44

2.45

246

247

Bodenbeldge in den pri-
vaten Grundstiicken/Was-
serdurchldssige Beldge

R

Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die weniger als 6 % po-
larisiertes Licht reflektieren (d.h. je Solarglasseite 3 %).

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Fir Stellpldtze und untergeordnete Wege sind ausschlieflich was-
serdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasen-
fuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesfld-
chen) zulissig.

(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Leitungsrecht zu Gunsten des Marktes Sulzberg zur Wartung und
Instandhaltung der in diesem Bereich geplanten MaBnahmen zum
Hangwasserschutz

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr. 15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der jeweili-
gen dffentlichen Grinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste 2 "Bachbegleitende Bereiche' zu verwenden. Der Baum
ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen sind aus-
schlieBlich standortgerechte Biume und Strducher aus den un-
fen genannten Pflanzlisten T und 2 zu verwenden.

— Die dffentlichen Grinfldchen fir die Wasserwirtschaft sind mit
Gehdlzen aus der Pflanzliste 2 "Bachbegleitende Bereiche" zu
bepflanzen. Abgehende Gehdlze sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zu-
letzt gedindert durch Art. 10 der Verordnung vom 10.10.2012,
BGBI.I S.2113) genannten. Ausnahmsweise sind solche
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Obstbaumsorten zuldssig, die nicht oder nur in geringem MaBe
Ubertrdger fur die 0.g. Erkrankungen sind.

Fiir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Pflanzlisten:

Pflanzliste 1: StraBenraum und Verkehrsbegleitgriin

Biume 1. Wuchsklasse

Rot Ahorn

Silber Ahorn

Lucker Ahom

Rotblihende Rosskastanie
Schmalbldttrige Esche
Rot Esche

Ginkgo

Amerikanische Gleditschie
Schwarznuss

Tulpenbaum
Amerikanische Amberbaum
Ahornbldttrige Platane
Len Eiche

Ungarische Eiche
Japanischer Schnurbaum
Silber Linde

Jupanische Zelkove

Biume 2. Wuchsklasse

Dreispitz-Ahorn
Franzdsischer Ahorn
Herzbldttrige Erle
Trompetenbaum
Kuchenbaum

Baum Hasel

Manna Esche
Kobushi-Magnolie
Europdische Hopfenbuche
Speierling

Samthaarige Stinkesche

Stréucher

Erlenbldttrige Felsenbirne
Baum Felsenbirne

Kupfer Felsenbime
Ahrige Felsenbime
Julianes Berberitze
Thunbergs Berberitze

Acer rubrum

Acer saccharinum

Acer saccharum
Aesculus x carnea
Fraxinus angustifolia
Fraxinus pennsylvanica
Ginkgo biloba

Gleditsia triacanthos
Juglans nigra
Liriodendron tulipifera
Liquidamboar styraciflua
Platanus acerifolia
Quercus cerris

Quercus frainetto
Styphnolobium japonicum
Tilia tomentosa
Lelkova serrata

Acer buergerianum
Acer monspessulanum
Alnus cordata

Catalpa bignonioides
Cercidiphyllum japonicum
Corylus corluna
Fraxinus omus
Magnolia kobus
Ostrya carpinifolia
Sorbus domestica
Tetradium daniellii

Amelanchier alnifolia
Amelanchier arborea
Amelanchier lamarckii
Amelanchier spicata
Berberis julianae
Berberis thunbergii
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Blasenesche
Perlmuttstrauch
Ovalbldttriger Liguster
Pflaumenkirsche
Steinweichsel

Persischer Eisenholzbaum
Sibirische Fiederspiere
Gewdhnlicher Flieder

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzliste 2: Bachbegleitende Bereiche

Biume 1. Wuchsklasse

Bergahorn
Schwarzerle
Graverle
Silberpappel
Graupappel
Schwarzpappel
Titterpappel
Stieleiche
Silberweide
Winterlinde
Flatterulme

Biume 2. Wuchsklasse

Vogelkirsche
Salweide
Reifweide
Bruchweide

Stréucher

Grinerle

Waldrebe

Roter Hartriegel
Pfaffenhitchen
Sanddom
Gewdhnlicher Liguster
Deutsche Tamariske
Traubenkirsche

Echter Foulbaum
Schwarze Johannisheere
Wilde Stachelbeere
Kriechrose

Koelreuteria paniculata
Kolkwitzia amabilis
Ligustrum ovalifolium
Prunus cerasifera
Prunus mahaleb
Parrotia persica
Sorbaria sorbifolia
Syringa wulgaris

Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana
Populus alba
Populus x canescens
Populus nigra
Populus tremula
Quercus robur

Salix alba

Tilia cordata

Ulmus laevis

Prunus avium
Salix caprea
Salix daphnoides
Salix fragilis

Alnus viridis
(lematis vitalba
Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Hippophae rhamnoides
Ligustrum vulgare
Myricaria germanica
Prunus padus
Rhamnus frangula
Ribes nigrum

Ribes uva-crispa
Rosa arvensis
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248

Pflanzungen in dem Bau-

gebiet (private Grundstil-
cke)

Zimtrose Rosa majalis
Schluchtweide Salix appendiculata
Ohrweide Salix qurita
Grauweide Salix cinerea
Lavendelweide Salix eleagnos
Schwarzweide Salix x nigricans
Purpurweide Salix purpurea
WeiBweide Salix x rubens
Mandelweide Salix triandra
Korbweide Salix viminalis

Schwarzer Holunder

Gewshnlicher Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

Sambucus nigra
Viburnum opulus

— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,

heimische Bdume und Strducher aus der unten genannten
Pflanzliste 3 "Private Baugrundstiicke" zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundsticksflche sind auch Strducher, die

nicht in der u.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosenziichtungen).

— Pro 400 m? (angefangene) Grundstiicksfldche sind mindestens

1 Laubbaum und T Strauch aus der v.g. Pflanzliste 3 "Private
Baugrundstiicke" zu pflanzen. Abgehende Gehdlze sind durch
eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— Auf den Grundstiicken am westlichen Rand des Plangebietes ist

durch Pflanzung von Gehdlzen aus der u.g. Pflanzliste eine Ein-
grinung im Ubergang zur freien Landschaft herzustellen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,

die an dffentliche Fldchen angrenzen, sind ausschlieBlich Laub-
gehdlze zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkran-

kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zu-
letzt gedindert durch Art. 10 der Verordnung vom 10.10.2012,
BGBI.| S.2113) genannten. Ausnahmsweise sind solche
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Obstbaumsorten zuldssig, die nicht oder nur in geringem MaBe
Ubertrdger fur die 0.g. Erkrankungen sind.

Fiir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Pflanzliste 3: Private Baugrundstiicke

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Hngebirke
Rotbuche
Litterpappel
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Winer-Linde
Sommer-Linde
Flatter-Ulme

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme (ausschlieBlich Schalen- v.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem

MaBe Feuerbrand gefihrdetes Kernobst)
Feld-Ahorn

Vogel-Kirsche

Sal-Weide

Striiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Lweigriffliger WeiBdorn
Eingriffliger WeiBdom
Pfaffenhiitchen
Foulbaum
Gewdhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Echter Kreuzdom
Hunds-Rose
Gebirgs-Rose
Wein-Rose
Ohr-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana
Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus robur
Salix alba

Tilia cordata
Tilia platyphyllos
Ulmus laevis

Acer campestre
Prunus avium
Salix caprea

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
(rataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa pendulina

Rosa rubiginosa
Salix aurita

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
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249 LNN%

250

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Trauben-Holunder Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schnegball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung  ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher At
und/oder unterschiedlichem Mal der Nutzung

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungspla-
nes "Winkelhalde" des Marktes Sulzberg

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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3 Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an ande-

rer Stelle gemdB §9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichsflichen/-maBnahmen)

31 Lage der Ausgleichsfld- Durch die Planung entsteht ein Ausgleichshedarf von insgesamt
che/-maBnahme 9.187 m2. Ein Teil dieses Ausgleichs wird noch im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes erbracht (2.454 m2). Der verbleibende Aus-
gleichshedarf von 6.642m? wird auf einer Ausgleichsfliche aus
dem gemeindlichen Okokonto erbracht. Diese Ausgleichsfldche liegt
auf der FI-Nr.1447/5 (Gemarkung Sulzberg) nordwestlich von
Paffenried und siidwestlich von Aleuthe am Sulzberger Bach.

Planskizze
A V\{lq_ld‘ A :

E::j Lage der Ausgleichsfliichen/-maBnahmen fir die 3. Ande-
rung und 3. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbe-
park Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 (inkl. eines Kom-
pensationsiberschusses von 5.247 m? (dunkel hinterlegt))

E::j Lage der bestehenden Ausgleichsfliichen/-maBnahmen fiir
die 2. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes
Gewerbepark Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 (inkl. ei-
nes Kompensationsiiberschusses von 4.500 m2
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Ergiinzung der bestehenden Gehdlze durch Anpflanzen von
Baumen und Striiuchern (mit hohem Wildobst-Anteil)

Die verbleibenden Offenland-Bereiche sind entweder durch
regelmaBiges Entbuschen (z.B. im 5-jihrigen Turnus) bzw.
durch eine zeitlich befristete Beweidung mit Rindern oder
Schafen (jeweils 1-2 Wochen im Frishjahr und Herbst) ge-
holzfrei zu halfen.

® O
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdf
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

4.1

4.2

43

Dachformen

N)

Dachneigungen fiir Haupt-
gebdude

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Ddcher von
Hauptgebduden.

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

Als Dachform fiir Hauptgebdude ist das Satteldach zuldssig. Bei
einem Satteldach handelt es sich um zwei im Winkel von 180° zu
einer senkrechten Achse verdrehten geneigten Dachfldchen mit
einheitlicher Dachneigung, die sich in einer gemeinsamen Schnitt-
linie treffen (First). Ein geringfigiger, parallel seitlicher Versatz der
beiden Dachfléchen ist zuldssig, sofern die gemeinsame Firstlinie
dabei fiir die Gesamterscheinung als Satteldach dominant bleibt.
So genannte Kriippelwalme sind nicht zuldssig.

Lur Einhaltung der Dachform missen mind. 50 % der gesamten
Grundflache des Baukdrpers des jeweiligen Hauptgebdudes als
Satteldach ausgefihrt werden. Die Flichen von Dachiberstdnden
werden dabei gewertet. Dachauthauten, Widerkehre und Zwerch-
giebel bleiben unberiicksichtigt.

Die 0. g. Vorschrift zur Dachform gilt nicht fir untergeordnete Bau-
teile der Déicher (z.B. Gauben, Zwerchgiebel) bzw. sonstige Neben-
anlagen (z.B. Gerditeschuppen) sowie fir Garagen. Diese sind frei
gestaltbar.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

Die vorgeschriebene Dachform ist mit einer Dachneigung von 18-
30° auszufihren. Die Dachneigung ist jeweils gegeniiber der Hori-
zonfalen zu messen.

Doppelhduser sind mit einer einheitlichen Dachneigung auszufish-
ren.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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44 Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

45 Widerkehre und Zwerch-

giebel

4.6 Dachaufbauten

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaikanlagen) sind parallel zur jeweiligen Dachfldche zu
montieren. Dabei ist ein Abstand bis max. 0,40 m zur Dachhaut
2uldissig.

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

Widerkehre (gegeniiber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (ge-
geniber der AuBenwand nicht vorspringende Bauteile quer zur
Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe unterbrechen) sind unter fol-
genden Voraussefzungen zuldssig:

— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 7,00 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachaufbauten: 1,50 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebtudekante im 1. Dach-
geschoss der jeweiligen Giebelseite: 0,75 m (frei stehende Bau-
teile wie Stutzen efc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstinde
bleiben unberiicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,50 m

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

Dachautbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zulssig:

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 26°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 4,00 m

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiiber-
stand) und zu evtl. Widerkehren: 1,50 m

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. Dachgeschoss der je-
weiligen Giebelseite: 1,50 m (frei stehende Bauteile wie Stiitzen
etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstdnde bleiben unbe-
rijcksichtigt)
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4.7

48

49

Mindestdachiberstand

Materialien fiir die Dach-
deckung

Farben

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,50 m

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

Der Mindestdachiiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der Au-
Benwand und AuBenkante des am weitesten Gberragenden Bautei-
les des iiberstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei geneigten
Dachern bei Hauptgebduden betrdgt an allen Seiten: 0,50 m. Dop-
pelhduser sind mit einem einheitlichen Dachiiberstand auszufiih-
fen.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Dachdeckung fiir geneigte Déicher von Hauptgebduden und Ga-
ragensind ausschlieBlich Dachplatten (kleinteilige Schuppende-
ckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondachsteine efc.) so-
wie eine vollstindige Begrinung zuldssig. Doppelhduser sind mit
einer einheitlichen Dachdeckung auszufihren.

Fiir diejenigen Bereiche dieser Ddcher, die der Gewinnung von Son-
nenenergie dienen, sind dariber hinaus Materialien zuldssig, die fir
diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) zum Zeit-
punkt der Errichtung Gblich bzw. erforderlich waren.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungsele-
mente etc.) sind in jedem Fall andere Materialien zuldssig.

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

Als Farbe fir Dacher sind nur rote bis rothraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zulissig, dies gilt nicht fir begriinte Ddcher.
Doppelhduser sind mit einer einheitlichen Farbe auszufihren.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fiir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaikanlagen) dblich bzw. erforderlich sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungsele-
mente etc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. T BayBO)
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Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung fir pri-
vate Grundstiicke betrdgt zwei. Fir andere Nutzungen als Wohnen
bleiben die gesetzlichen Vorschriften unbenommen.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

Bei Garagen ist ein Stauraum mit folgenden Eigenschaften herzu-
stellen:

— Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante Garagentor)
und dffentlicher Verkehrsfldche mind. 5,00 m

— keine Einfriedung (z.B. Gartentor, Pfosten etc.) zwischen Gara-
genzufahrt und dffentlicher Verkehrsfliche

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Einfriedungen sind ausschlieBlich bis zu einer max. Hohe von
1,25m Gber dem endgiltigen Geldnde zuldssig. Samtliche Einfrie-
dungen und Stiitzkonstruktionen sind gegeniiber der offentlichen
Verkehrsfldche um 0,80 m zuriick zu versetzen.

Stitzkonstruktionen im Bereich der Freifldchen des Baugebietes
sind nur zuldssig, sofern sie fiir die Anpassung des Geldndes (z.B.
gegeniiber der Verkehrsfliche) auf Grund der vorhandenen Topogra-
fie erforderlich sind. Sie sind

— optisch zu gliedern und

— in einer Bauweise auszufihren, die fir Wasser und Kleinlebewe-
sen durchldssig ist (z.B. Trockenmauemn aus Natursteinen,
Gabionen efc.) und

— daverhaft zu begriinen.

(At 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

410  Anzahl der Stellpldtze in
den privaten Grundsti-
cken

411  Stauraum vor Garagen

412  Einfriedungen und Stiitz-
konstruktionen in den
Baugebieten
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5 Hinweise und Zeichenerkldrung

5.1 Bestehendes Gebdude (Wohngebdude/Wirtschafts- oder Neben-
gebdude) zur Zeit der Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

5.2 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

5. Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siehe
Planzeichnung)

54 Nr.........m? Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sdost; siehe Planzeichnung)

55 bg% | \ Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

5.6 W m Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-

— — " schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
o nung)

5.7 ’ Vorhandene Baschung zum Zeitpunkt der Planaufstellung (bei-
spielhaft aus der Planzeichnung; siehe Planzeichnung)

58 @ 572,58 Deckenbuch; Darstellung der geplanten Strafenhhe (beispielhaft
aus der Planzeichnung, siehe Planzeichnung)
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Forderung der
Artenvielfalt

Forderung der Biodiversi-
tt im Retentionsbereich

Natur- und Artenschutz

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; auBerhalb des Gel-
fungsbereiches

(siehe Planzeichnung)

Privatgdrten sollten mdglichst naturnah und strukturreich gestaltet
werden (z.B. Bereiche mit insektenfreundlichen, blitenreichen Wie-
senmischungen, naturnah gestalteter Gartenteich, Trockenmauer
oder Steinhdufen, Bdume, Strducher, verwilderte Ecken, Vogel-
und/oder Fledermauskdsten, Insektenhotels).

Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
ricksichtigen.

Der Retentionshereich sollte naturnah mit (unferschiedlichen) Bo-
schungswinkeln von 1:3 bis 1:5 gestaltet werden. Mindestens 30 cm
maglichst nhrstoffarmer Oberboden sind aufzubringen und die Bo-
schungen sind mit gebietsheimischem Saatgut (. Hinweis "gebiets-
eigenes Saatgut") anzusen. Hierfir eignet sich eine Mischung aus
krautigen Pflanzen (Einjdhrige, Zweijdhrige, Stauden sowie Gréiser).
Im Retentionsbecken sollte zumindest im Frihjahr und Sommer
Wasser stehen; die Unterhaltung des Beckens sollte im Herbst und
Winter erfolgen. Das Aufkommen von Gehdlzen sollte vermieden
werden.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Griinden der Verkehrssicherheit mdglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise iber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Zdune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlispfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Die Errichtung von Regenwasserauffangbecken (Zisternen) sowie ei-
nes Komposts wird empfohlen.

Vorhandene Gehdlze sollten maglichst erhalten und wihrend der
Bauzeit durch entsprechende Baumschutzmalinahmen vor Verlet-
zungen im Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden. Um zu ver-
meiden, dass Verbotstatbestinde im Sinne des §44 Abs.]
BNatSchG erfullt werden, missen vorhandene Gehdlze auBerhalb
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5.13  Arenschutz

5.14  Biotopschutz

515 270 " TE

EWWWE

516  Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

hinsichtlich des Feuver-

brandes

der Brutzeit von Vogeln (d.h. zwischen dem 01.10. und 28.02.)
gerodet werden.

GemdB § 44 Abs. T BNatSchG ist es verboten, die Fortpflanzungs-
oder Ruhestiitten besonders geschiitzter Arten zu zerstdren sowie
streng geschiitzte Arten und europdische Vogelarten wiihrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeit erheblich zu storen. Um das Eintreten eines Verbotstathe-
standes im Sinne des §44 BNatSchG zu verhindem, ist daher vor
dem Abriss von Gebduden (inshesondere Wirtschaftsgebduden/
Scheunen) sowie vor der Rodung alter Baume zu priifen, ob diese
von besonders geschiitzten Tieren bewohnt werden. Der Abriss bzw.
die Rodung sollte im Falle eines Nachweises im Winterhalbjahr er-
folgen und mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes
Oberallgdu abgestimmt werden.

Angrenzend an das geschiitzte Biotop (siehe Planzeichnung) muss
gem. §30 BNatSchG die landwirtschaftliche Nutzung so ausgeiibt
werden, dass die Biotope nicht zerstort oder erheblich oder nachhal-
fig beeintrichtigt werden.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Biotop "Gehdlze sidlich und nérdlich von Mooshach”
(Nr. 8328-0258-003) im Sinne des § 30 BNatSchG, auBerhalb des
Geltungshereiches (siehe Planzeichnung)

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger
fir den Feverbrand sind, konnen beim Amt fir Emdhrung, Land-
wirtschaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachge-
biet Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Apfelsorten
gelten nicht als Ubertrdger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheini-
scher Bohnapfel und Welschisner (Mostipfel) sowie Boskoop, Re-
wena und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer
besonderen Anfilligkeit fir die Feuerbrandkrankheit sollten Birnen
und Quitten grundsdtzlich nicht angepflanzt werden.
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5.17  Standorte fir die Strafien-
beleuchtung

5.18  Grundwasserdichte Unter-
geschosse

519  Uberflutungsschutz
(Hangwasser)

520  Altlasten und Boden-
schutz

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der ErschlieBung
Standorte fir die StraBenbeleuchtung mit entsprechender Ver-
kabelung in den privaten Grundstiicken auf einer Breite von bis zu
0,50m entlang der dffentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind.
Die Markt Sulzberg behilt sich die Auswahl der hierfir geeigneten
Standorte sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbindung
mit der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist inner-
halb des Baugebietes mit einem Verndssen des Arbeitsraumes zu
rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grundwasserdichten
Untergeschoss ausgefihrt werden. Grundsitzlich sollten Unterkelle-
rungen an Gebduden in Gewdsserndhe als wasserdichte und auf-
frigbsichere Wannen ausgefihrt werden. Versickerungsmulden soll-
ten im Abstand von mind. 6,00 m zu unterkellerfen Gebduden an-
gelegt werden.

Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereignissen zu wild
abflieBendem  Oberfldchenwasser (Hangwasser) kommen. Um
Uberflutungen von Gebduden zu vermeiden sind entsprechende
(Schutz-) Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hohen-
lage der Lichtschiichte, -hdfe und des Einstieges der Kellertreppen
0.d. zu achten. Sie sollten maglichst hoch liegen, um vor abflieBen-
den Wassern bei Starkregen zu schijtzen. Die Erdgeschossfuboden-
hthe sollte im Rahmen der Vorgaben nach Gesichtspunkten des
Uberflutungsschutzes angemessen hoch gewihlt werden. MaBnah-
men zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch in der
Gartengestaltung integrierbar.

Sollten bei Aushubarbeiten o.d. organoleptische Aufflligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnde-
rung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich die zustdndige Boden-
schutzbehorde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mit-
teilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG). Die Entsor-
qung von iberschissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von
Bauverzogerungen und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem
Vorlauf vor Baubeginn geplant werden. Dabei wird die Erstellung
einer Massenbilanz ,Boden" mit Verwertungskonzept empfohlen.
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Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wie-
derverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Baufliche. Bei
iberschiissigem Aushubmaterial sind abhdngig vom jeweiligen Ent-
sorgungsweg die rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B.
§ 12 BBodSchV, Leitfaden zur Verfillung von Gruben und Briichen
sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV) maBgeblich.

Die Verwertharkeit von Bodenmaterial kann auf Grund erhdhter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschriinkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Bdden sollte des-
halb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tat-
sichlichen Stoffgehalte der betroffenen Baden und deren Verwert-
barkeit vor Umsetzung der Planung abgeklrt werden. Es soll si-
chergestellt werden, dass anfallendes geogen belastetes Bodenma-
ferial nicht auf anders- oder unbelastete Biden verlagert oder wie-
deraufgebracht wird und dort die Bodenfunktionen nachteilig ver-
dndert. Durch das Verschlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10
BBodSchV in Gebieten mit erhdhten Schadstoffgehalten die Verla-
gerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Gebiete zuldssig.
Weitere Anforderungen an das Auf- und Einbringen von Bodenma-
ferial regelt § 12 BBodSchV. Dariiber hinaus finden sich wichtige
Hinweise zur Verwertung von Bodenmaterial in der DIN 19731.

Um inshesondere Schwierigkeiten bei der spdteren Entsorgung von
Bodenaushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberpri-
fung durch ein Fachbiiro durchfiihren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicks-
fldiche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder berla-
gert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von
mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entste-
hungsort oder ortsnah autf landwirtschaftlich genutzten Fldchen zu
verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsfldchen sind so einzurich-
fen, dass ein Befahren von Boden auBerhalb der festgesetzten Be-
reiche unterbunden wird.

Fldichen, die als Grinfldche oder zur gdrtnerischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der
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521

522

523

Luftwdrmepumpen

Barrierefreies Bauen

Spielplatz

festgesetzten Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und
Organisation des Bauablaufs ein Befahren von Oberboden auf das
unumgngliche MaB zu beschrinken, um Verdichtungen zu vermei-
den. Im Idealfall sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Fldchen
sowie Fldchen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige
bauliche Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellun-
gen zur Gestaltung der tempordren Baustelleneinrichtungsflachen
sind im Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundes-
verbandes Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgdngige Begriinung des Bodens
geachtet werden. Um zusdtzlich mdglichen Verdichtungen vorzu-
beugen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witterungs-
verhdltnissen befahren werden.

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfihiger Unterboden sollte wenn maglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Bei der Errichtung von Luftwdrmepumpen sind die MaBgaben der
TA Ldrm zu beachten, hieraus ergibt sich, dass an den ndchstgele-
genen Baugrenzen oder Wohngeb@uden Beurteilungspegel von tags
49 dB(A) und nachts 34 dB(A) einzuhalten sind. Dies kann vor al-
lem durch eine schalltechnisch giinstige Aufstellung oder Schall-
dammung der Liftungsaggregate erreicht werden.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauherm die Mdglichkeit der Umsetzung barrierefreier Woh-
nungen in den Erdgeschossen der geplanten Gebdude gepriift und
in Betracht gezogen werden.

GemB Art.7 Abs. 3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) ist bei
der Errichtung von Gebduden mit mehr als drei Wohnungen auf dem
Baugrundstiick oder in unmittelbarer Niihe auf einem anderen ge-
eigneten Grundstiick, dessen dauerhafte Nutzung fir diesen Zweck
offentlich-rechtlich gesichert sein muss, ein ausreichend groBer
Spielplatz anzulegen. Die Art, GroBe und Ausstattung der Kinder-
spielpldtze bestimmt sich nach der Gesamtwohnfldche.
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524

5.25

Brandschutz

Ergdnzende Hinweise

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Flichen fir die Feuer-
wehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405 sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstdnde der Hydranten zueinander sollten 150 m nicht
iberschreiten.

Bei Aufenthaltsrgumen in Geschossen, deren FuBbodenhdhe mehr
als 7 m tber dem Geldnde liegen, ist der zweite Rettungsweg bau-
lich sicherzustellen.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung Gberschreiten,
sollten fir den Objektschutz selbststiindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte (DFK) des Am-
fes fir Digitalisierung, Breithand und Vermessung, Stand: Januar
2021

Die Hihenangaben ber NHN beziehen sich auf das Bezugshahen-
system DHHN 12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufishren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmiler (z.B. auffillige Bodenverfir-
bungen, Holzreste, Mauem, Metallgegenstinde, Steingerdte,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denk-
malpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigen-
timer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Ar-
beitsverhiltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
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oder den Leifer der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegen-
stinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Unfere Denk-
malschutzbehdrde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Lan-
desamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zu-
stindige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Anlagen zur Niederschlagswasser-Riickhaltung und -Ableitung sind
entsprechend der geltenden technischen Regelwerke (DWA-M 153,
DWA-A102 und DWA-A117) zu planen und auszufihren.

In den verkehrsheruhigten Bereichen bzw. in den Bereichen von
Stich- und EinbahnstraBen behlt sich der Markt Sulzberg vor, die
Entleerung der Millbehdlter gesammelt an einem Standort durch-
fihren zu lassen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrdnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Der Markt Sulzberg behilt
sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie evil. erfor-
derliche Vereinbarungen vor.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leerrohr von der ErschlieBungs-
straBe zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikationskabel
vorzusehen.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhdngig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Fld-
chen fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die
Schiichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchsimmissionen (z.B. durch Autbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Larmimmissionen (z.B. Trakforenge-
rdusche, Kuhglocken etc.) zu rechnen. Da die landwirtschaftlichen
Arbeiten stark Witterungs- und Jahreszeitabhngig sind, kdnnen die
verantwortlichen Emissionen auch an Wochenend- und Feiertagen,
sowie den Abend- und Nachtstunden auftreten.

Bei Doppelhduser sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushdlften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein
seitlicher und hahenmdBiger Versatz).
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5.26

5.27

Plangenavigkeit

Lesbarkeit der Planzeich-
nung

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungsplanung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen er-
geben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
ferschiedliche GrundstiicksgraBen etc.). Weder der Markt Sulzberg
noch die Planungsbiiros ibernehmen hierfir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).

Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der zugeordneten
Farbe und damit auch Gber festgesetzte Nutzungsketten hinweg.
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1'S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2022 (BGBI. I S. 1353), Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2022 (GVBI. S.374), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO0)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt getindert durch Gesetz vom
25.05.2021 (GVBI. S. 286), der Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802) sowie der
Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zuletzt getindert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1S.1802) hat der Markigemeinderat des Marktes Sulzberg den Bebauungs-
plan "Winkelhalde" in Gffentlicher Sitzung am 26.01.2023 beschlossen.

81  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Winkelhalde" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil
vom 12.01.2023.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Winkelhalde" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 12.01.2023. Dem
Bebauungsplan wird die Begriindung vom 12.01.2023 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf Grund
von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen
bis zu 500.000,- € (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.
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§4 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan "Winkelhalde" der Markt Sulzberg tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Sat-
zungsheschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Sulzberg, den .........coovvvveee..e.
(Gerhard Frey, 1. Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil
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7.1.1
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7.1.2
1.1.2.1

1122

12
121
1.2.1.]

12.1.2

1213

122
1.2.2.]

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammentfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umweltbericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich liegt am norddstlichen Ortseingang des Ortsteiles "Mooshach” zwi-
schen dem bestehenden Siedlungskdrper und der ndrdlich davon gelegenen Feuerwehr. Siidlich
befindet sich Wohnbebauung. Westlich, ndrdlich und dstlich schlieBen an den Bereich landwirt-
schaftlich genutzte Grinfldchen an. Nordlich des Geltungsbereiches befinden sich neben der Feuer-
wehr vereinzelte Wohn- und Wirtschaftsgebdude im AuBenbereich. Durch das Plangebiet verlduft
ein derzeit verdolter Graben, der im Zuge der weiteren Planung gedffnet und verlegt werden soll.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich die Grundstiicke mit den Fl.-Nr. 297 (Teilfldche),
653/1, 653/2, 654 (Teilflache), 656 (Teilfliche), 657/6 (Teilfliche) der Gemarkung Moosbach.

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von den lller Vorbergen geprigt.

Innerhalb des berplanten Bereiches befinden sich mit dem Feuerwehrgebdude im Nord-Osten des
Geltungshereiches ein einzelnes bestehendes Gebdude, ansonsten ist das Plangebiet vollstindig
unbebaut. Zudem sich keine heraus ragenden naturrdumlichen Einzelelemente innerhalb des Gel-
tungsbereiches.

Die Topografie innerhalb des Giberplanten Bereiches weist einen kontinuierlichen Abstieg des Ge-
landes im Nord-Siid-Gefdille auf. Die Geldndeneigung bewegt sich in einem Bereich um 6,25%
bzw. 3,6° und verlduft relativ gleichmdBig ohne markante Geldndeversetze. Die Anschliisse an die
"DorfstraBe" sind dabei unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Winkelhalde" dient primdr der Ausweisung eines Wohnge-
bietes im Ortsteil "Moosbach", der eine Bebauung iberwiegend mit Einfamilienh@usern sowie ent-
lang der KreisstraBe mit vier Mehrfamilienhduser zuldsst. Durch die Realisierung des Baugebietes
soll Wohnfliche zur Versorgung der ortsansissigen Bevdlkerung geschaffen werden. Im Norden des
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12.2.6

Geltungshereiches befindet sich bereits ein bestehendes Feuerwehrgebdude. Dieses soll im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplanes planungsrechtlich gesichert werde. Zudem soll in diesem
Bereich die Unterbringung eines Kindergartens fir die ortsansissige Bevdlkerung zu ermdglicht
werden.

Dem Markt Sulzberg liegen bereits zahlreiche Anfragen fir Wohnbaugrundstiicke aus der orfsan-
sssigen Bevdlkerung vor. Konkret listet der Markt Sulzberg zum Zeitpunkt der Planaufstellung
Anfragen fir einen Bauplatz von Gber 200 Birgerinnen und Birgern. Dieser vorhandene Bedarf
kann durch die bereits ausgewiesenen Wohnbaugebiete sowie die wenigen bestehenden Bauliicken
im Siedlungsgefige nicht gedeckt werden.

Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es dem Markt nicht méglich, dieser Nachfrage
gerecht zu werden. Im Markt Sulzberg gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstinde
oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohn-
grundstiicken decken konnten. Zudem ist die letzte Wohngebietsausweisung (Bebauungsplan "See-
blickstraBe") in diesem Ortsteil bereits 8 Jahre her und fast vollstiindig umgesetzt. Im Geltungshe-
reich dieses Bebauungsplanes befinden sich noch drei unbebaute Grundstiicke. Dariiber hinaus
befinden sich im Geltungsbereich des rechtskrdftigen Bebauungsplanes "Moosbach-Siidwest" noch
zwei unbebaute Wohnbaugrundstiicke. Diese befinden sich jedoch in Privatbesitz und stehen dem
Markt nicht fiir eine VerduBerung an interessierte Bauherren zur Verfiigung. Dariiber hinaus ist der
Ortsteil "Moosbach" bereits fldchendeckend bebaut. Lediglich eine einzelne Bauliicke (FI.-Nr.26)
steht fir eine Bebauung potentiell zur Verfiigung (s. Anlage 1).

Derzeit befindet sich der Bebauungsplan "ZanderstraBe” (rechtskrftig seit 26.04.2018) im Ortsteil
"Oschle" in der Umsetzung. In diesem Bereich hat der Markt Sulzberg ein 1,93 ha groBes Wohn-
gebiet zur Bereitstellung von Baupldtzen fir Einfamilien- und Doppelhduser sowie fiir Hausgruppen
ausgewiesen. Insgesamt sind ca. 36 Wohnbaugrundstiicke zur Deckung des Bedarfs der drtlichen
Bevdlkerung entstanden. Zum jetzigen Zeitpunk ist dieser Bebauungsplan noch nicht umgesetzt,
es ist jedoch bereits ersichtlich, dass die groBe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken allein durch
diesen Bebauungsplan und die wenigen, vorhandenen Bauliicken im Markt nicht gedeckt werden
kann (s. Anlage 2).

Im Markt "Sulzberg" gibt es noch vereinzelte Grundstiicke, die im Geltungsbereich eines rechtskrf-
figen Bebauungsplanes liegen oder die als Bauliicke im Innenbereich derzeit bebaubar sind (s.
Anlage 3). Am nrdlichen Ortsrand des Marktes gibt es derzeit dariiber hinaus im Fldchennutzungs-
plan einen als "Wohnbaufldche" dargestellten Bereich, fiir den es noch keinen Bebauungsplan gibt
und der folglich auch derzeit nicht bebaubar ist. Diese Darstellung soll jedoch fir eine zukiinftige
Baugebietsausweisung zur Abrundung des Ortsrandes erhalten bleiben (s. Anlage 4).

Der Markt Sulzberg verzeichnet eine seif Jahrzehnten stetig ansteigende Bevélkerungszahl. In den
vergangenen 20 Jahren stieg die Bevélkerungszahl um ca. 11,9% von 4.424 Einwohnern im Jahr
2000 auf 4949 Einwohner zum Stichtag 31.12.2019. Lediglich in den letzten Jahren ist in leich-
fer Riickgang zu verzeichnen, der jedoch dem allgemeinen Trend nicht entgegensteht. Aufgrund
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der insgesamt stark steigenden Bevolkerungszahlen ist davon auszugehen, dass mittelfristig kein
gegenteiliger Entwicklungstrend zu erwarten ist. Bei der Ermittlung des Wohnbaufldchenbedarfs ist
jedoch nicht nur die natiirliche Bevdlkerungsentwicklung zu beriicksichtigen, sondem auch weitere,
inshesondere demographische Entwicklungen, die den Wohnraumbedarf des Marktes Sulzberg be-
einflussen. Seit Jahren ist ein bundesweiter Trend zu beobachten, der sinkende Belegungsdichten
des zur Verfiigung stehenden Wohnraums zeigt. Dies duBert sich beispielsweise auch in einem
Trend zu Einpersonenhaushalten und einer steigenden Pro-Kopf-Wohnfldche, die im Ergebnis zu
einem steigenden Bedarf nach Wohnraum fihrt. Die Deckung dieses Bedarfes ist innerhalb des
Marktes Sulzberg wichtig, um vor allem junge Familien von einer Abwanderung in andere Gemein-
den abzuhalten.

Bevolkerungsentwicklung Markt Sulzberg
2000 - 2019
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Bevolkerung
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2020

Der Bedarf an Wohnraum im Markt Sulzberg konzentriert sich aufgrund der diversen Anforderungen
aus der Bevdlkerung nicht ausschlieBlich auf Einfamilienhduser. Zur Sicherstellung eines breiten
Angebotes an Wohnraum fiir unterschiedliche Lebenssituationen und vor dem Hintergrund einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist es dem Markt Sulzberg wichtig, unterschiedliche Wohnfor-
men zu fordern. Bei der Ausweisung des Wohngebietes wird auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung deshalb darauf geachtet, nicht ausschlieBlich Einfamilienhduser festzusetzen, sondem
auch Wohnraum in Mehrfamilienhduser zur Verfiigung zu stellen. Damit wird der Teil der Bevél-
kerung angesprochen, der sich bewusst gegen ein Einfamilienhaus entscheiden, der finanziell nicht
in der Lage sind ein Einfamilienhaus zu erwerben oder dessen Lebenssituation ein gewisses MaB
an Flexibilitdt erfordert.

Nicht zuletzt aufgrund junger Familien im Marktgemeindegebiet ist der Bedarf fir einen Kinder-
garten im Ortsteil Moosbach gegeben, der ebenfalls im Anderungsgeltungsbereich umgesetzt wer-
den soll. Grundsiitzlich sieht der Markt Sulzberg eine organische und auf den Bedarf abgestimmte
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Siedlungsentwicklung vor, die sich sowohl auf die Wohnraumentwicklung als auch die zur Verfis-
qungstellung sozialer Infrastruktur konzentriert.

7.2.2.7  Dem Markt Sulzberg erwdichst daher das Erfordemis, bauleitplanerisch titig zu werden.

723  Ubergeordnete Planungen, Standortwahl

7.2.3.1  Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, fir Landesentwicklung und Hei-
mat, maBgeblich:

- 1.11 In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stéirken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
ferzuentwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

- 121 Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, inshesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung, zu beachten.

— 2.2.1 und An-  Festlegung des Marktes Sulzberg als allgemeiner landlicher Raum.

hang 2 "Struk-
turkarte"

- 32 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

— 6.21 Emeuerbare Energien sind verstiirkt zu erschlieBen und zu nutzen.

- 8.1 Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdu-

men fldchendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.
Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des
Ubereinkommens der vereinten Nationen Uber die Rechte von Menschen mit
Behinderungen ist auf altersgerechte und inklusive Einrichtungen und Dienste
in ausreichender Zahl und Qualitt zu achten.

— 831 Kinderbetreuungsangebote, Allgemeinbildende Schulen, Berufliche Schulen,
Einrichtungen der Erwachsenenbildung sowie Sing- und Musikschulen sind in
allen Teilrdumen flichendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.
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Liel 3.2 Potenziale der Innenentwicklung: Wie unter "Erfordernis der Planung" bereits erldutert
wurde, bestehen im Markt Sulzberg lediglich vereinzelte Baulicken, die dem groBen Bedarf nach
Wohnbaufldchen nicht gerecht werden (s. Anlagen 1-4).

Fiir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgdu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar 2007, RABI Schw. Nr.1
2007)) maBgeblich:

— A2 In der Region sollen die Naturgiter Boden, Wasser und Luft als natirliche
Lebensgrundlagen soweit als maglich nachhaltig gesichert und falls erforder-
lich wieder hergestellt werden.

— BIV1I Der flichendeckende dffentliche Personennahverkehr soll in allen Nahver-
kehrsrdumen inshesondere im Hinblick auf Takiverkehre und abgestimmte
Anschlissse ausgebaut werden. [. . .]

— BIV3.12 Durch die versfiirkte ErschlieBung und Nutzung geeigneter erneuerbarer Ener-
giequellen wie inshesondere Biomasse, Wasserkraft, Solarthermie, Photovol-
taik, Windenergie und Geothermie soll das Energieangebot erweitert werden.

— BV12 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
staftfinden. Eine Gber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
20l dssig.

— BV13 Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenriicken
vor allem im Siden und Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur
Eingrenzung des Fldchenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Bau-
landreserven und leer stehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in
den Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der Land-
schaft soll entgegen gewirkt werden. Neubaufldchen sollen maglichst in An-
bindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

— BV1.7 Die Stddte und Darfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struk-
tur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt
werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen
und Ortshilder besondere Riicksicht genommen werden.

— BV23 Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Region von der Errichtung Gberwie-
gend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehal-
fen wird.

Seite 43

Markt Sulzberg - Bebauungsplan "Winkelhalde"
Textteil mit 98 Seiten, Fassung vom 12.01.2023



1234

1235

123.6

123.7

12338

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Der Markt Sulzberg verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flichennutzungsplan. Die Gberplanten Fld-
chen werden hierin als "Wohnbauflachen", "Eingriinung von Baufldchen", "Flichen fir die Land-
wirtschaft”, FlieBgewdsser" und Bachdffnung dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des gilltigen Fléichennutzungsplo-
nes nur teilweise dbereinstimmen, ist eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich. Diese
erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Die Vorgaben des in den Flachennutzungsplan integrierten Landschaftsplanes werden durch den
Bebauungsplan umgesetzt, da im Zuge des Bebauungsplanverfahrens die dargestellte Bachrena-
turierung durchgefihrt werden soll.

Denkmler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG): siehe Punkt "Schutzgut
Kulturgiiter" des Umweltberichtes.

Fiir faktische Uberschwemmungsgebiete sind die Vorschriften des § 78 ff WHG anzuwenden. Dem-
2ufolge ist die Ausweisung neuer Baugebiete ausnahmsweise maglich, sofern die in § 78 Abs. 2
genannten Voraussetzungen erfillt sind. Diese liegen vor, wenn:

1. keine anderen Maglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden
konnen,

2. das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt

3. eine Gefdhrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschéden nicht zu erwar-
fen sind,

4. der Hochwasserabfluss und die Hihe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst wer-
den,

5. die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrdchtigt und der Verlust von verloren gehendem
Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

6. der bestehende Hochwasserschutz nicht begintrdchtigt wird,
7. keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,
8. die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach § 76 Abs.2 5.1,
das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen Schiden zu
erwarten sind.
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7.2.3.9  Femer sind die folgenden wasserrechtlichen Tatbestinde bzw. wasserwirtschaftlichen Belange zu
nennen, die inshesondere im Zusammenhang mit weiteren MaBnahmen bzw. zukiinftiger weiterer
Siedlungsbebauung zu beachten sind:

- Anlagen am Gewdsser (vgl. z.B. inshesondere § 36 WHG i.V.m. BayWG)

- Gewdsseraushau (vgl. z.B. insbesondere § 67 u. 68 WHG i.V.m. BayWG)

- Gewdsserbenutzung (vgl. z.B. inshesondere § 8 ff. WHG i.V.m. BayWG)

- Gewdsserrandsteifen (vgl. z.B. inshesondere § 37 ff. WHG i.V.m. BayWG)

- Gewdsserunterhaltung (vgl. z.B. inshesondere § 39 ff. WHG i.V.m. BayWG)
- wild abflieBendes Wasser (§ 37 ff. WHG i.V.m. BayWG)

- Uberschwemmungsgebiet (§ 76 . WHG i.V.m. BayW)

7.2.3.10 Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes bedarf es der eingehenden Betrachtung des im
Plangebiet verlaufenden Bachlaufs. Dieser flieBt Gber den im Norden gelegenen Hang aus dem ca.
35-40 m héher gelegenen Bereich Winkel / Mooswiesen zu. Im Plangebiet selbst ist das Gewdsser
eher als Wiesengraben zu bezeichnen, der stetig wasserfihrend ist. Die Halfte des Bachlaufs inner-
halb des Plangebietes ist derzeit mit einem Kanalrohr DN 500 verrohrt. Bereits im Vorfeld wurde
2ur Abschitzung der Maglichkeiten der Infegration des Bachs in die Bebauung mit dem Wasser-
wirtschaftsamt Kempten (WWA) Kontakt aufgenommen und die hydraulischen Randbedingungen
abgestimmt. So wurden bereits im Mérz 2021 durch das WWA die nachfolgenden Werte bestimmt,
mit denen dann auch die weiteren Betrachtungen und zugehdrigen Berechnungen durchzufiihren
sind:

Einzugsgebiet: 0,13 km?

max. FlieBweg: 0,69 km

max. Hohendifferenz: 44 m

HQ 1 inkl. KF 0,19m%s +/- 30 % (= > max. 0,25 m¥/s)
HQ 100 inkl. KF 1,10m3/s +/- 30 % (=> max. 1,54 m%/s)

Des Weiteren wurde in den Vorgesprichen mit dem WWA vereinbart, dass der Bachlauf innerhalb
des Plangebietes hydraulisch auf einen Abfluss von HQ 100 inkl. KF (= 1,54 m%/s=max.) zu-
ziiglich 50 cm Freibord ausgelegt wird. Auch soll hier der gesamte Verrohrungsbereich gedffnet
werden und naturnah gestaltet werden. Dazu wurde noch abgestimmt, dass am Hangfuss vor dem
Plangebiet ein Gerdll- und Gehdlzfang installiert wird, um Bachverlegungen zu vermeiden.

Alle oben genannten amisseifigen Vorgaben wurden bereits im Zuge der Beratungen zum Bebau-
ungsplan bzw. im Rahmen des Vorentwurfs und der Entwurfsplanung beriicksichtigt. Entsprechend
wird das Gewdsser zukiinftig eine erheblich bessere Gestaltung  (mdandrierend,
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1.2.3.11
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Niedrigwassergerinne, HochwasserabfluBleistung) erfahren, als dies derzeit der Fall ist. Dazu
kommt, dass mit dem geplanten Ausbau nicht nur die Hochwasserfreiheit des Plangebietes erreicht
wird, sondem zusdtzlich die benachbarten bestehenden bebauten Bereiche zukiinftig keine Hoch-
wassergefdhrdung mehr erfahren. Nach entsprechender Reife des Bebauungsplanes erfolgt im
ndchsten Schritt erginzend zu der Vorplanung mit Vordimensionierung die Detailplanung nebst
auf diesem Planungsstand basierenden hydraulischen Nachweisen sowie Einleitung des zugehdri-
gen wasserrechtlichen Verfahrens.

Inhalte von anderen bergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Der Standort "Winkelhalde" eignet sich aufgrund der Anbindung Gber die KreisstraBe "0A 11", die
ostlich des Plangebietes verlduft, sowie den direkten Anschluss an den Siedlungskdrpers des Ort-
steiles "Moosbach" aus. Hinzu kommt die landschaftlich attraktive Lage des Gebietes, die sich fiir
die Realisierung eines Wohngebietes hervorragend eignet.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, Wohnraum fir die ortsansissige Bevdlkerung zu schaf-
fen. Bei der Umsetzung wird darauf geachtet, unterschiedliche Formen von Wohnraum bereit zu
stellen, die ein moglichst breites Spektrum der Bevdlkerung mit unterschiedlichen Wohnraumbe-
dirfnissen ansprechen soll. Dariiber hinaus sollen die Voraussetzungen zur Errichtung eines Kin-
dergartens geschaffen werden, der dem Ortsteil "Moosbach" diesen soll. Zusitzlich soll das bereits
bestehende Gebude der Feuerwehr planungsrechtlich gesichert werden.

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
struktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariber hinaus, bei
maglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, preisgiinstigen Wohnraum fir die ortsansissige Be-
vilkerung zu schaffen ohne dadurch die landschaftlich hochwertige Situation zu beeintrdchtigen.

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flichen im Sinne des § Ta Abs. 2
BauGB wurde von der Verwaltung gepriift. Hierzu wurde eine Ermittlung zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung erstellt. Diese ist der Begrindung als Anlage (s. Anlagen 1-4) beigefigt. Im
Ergebnis stellen die Potenziale der Innenentwicklung keine Alternative zur Planung dar.

Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemBe Bauformen
(freistehendes Einfamilienhaus, Mehrfamilienhaus) verwirklicht werden konnen. Auf diese Weise
soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungsinstrument geschaffen werden, das die Wohnbe-
diirfnisse der Bevdlkerung, inshesondere auch von Familien mit mehreren Kinder, beriicksichtigt.
Dabei wird auch der Schaffung und dem Erhalt sozial stabiler Bewohnerstrukturen, der Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevilkerung und den Anforderungen kostensparenden Bauens Rechnung
betragen (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).
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12.4.6
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Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem Gberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bavaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung Genehmigungsfreistel-
lung gem. Art. 58 BayBO).

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen

ab.

Stidtebauliche Entwurfsalternativen

Fiir die Ausarbeitung des Stidtebaulichen Entwurfs fiir das Plangebiet "Winkelhalde'" wurden des-
sen Gegebenheiten und Besonderheiten sowie die der Umgebung erhoben und analysiert und ein
Entwurf in zwei Alternativen entwickelt, der die verschiedenen Belange (bspw. Wohnbedirfnisse,
Ortshild, Wegebeziehungen) beriicksichtigt. Der Schwerpunkt wurde dabei auf eine sinnvolle stid-
febauliche Anbindung an die angrenzende Wohnbebauung, eine Vielfalt an GrundstiicksgriBen
und die Schaffung von hochwertigen Freiraumstrukturen gelegt.

Es wurden zwei stidtebauliche Entwurfsalternativen1 und 2 ausgearbeitet (Fassung vom
09.07.2020). Die Entwurfsalternative T sieht eine Bebauung Gberwiegend durch Einfamilienhdu-
ser und durch drei Mehrfamilienhduser vor, wihrend die Alternative 2 im Siiden im unteren Hang-
bereich insgesamt fiinf Mehrfamilienhduser mit begriinten Flachddchern vorsehen. Auf der Sitzung
des Marktgemeinderates vom 09.07.2020 wurden die beiden Entwurfsalternativen vorgestellt und
eine beschlossen, dass die Entwurfsalternative 1 weiterverfolgt werden soll.

Fir die Entwurfsalternative 1 wurden nach Uberarbeitung zwei Unteraltemativen erarbeitet (Alfer-
native 1.1 und 1.2 vom 07.02.2021). Beide Entwurfsfassungen der Alternative 1 sehen eine dop-
pelte ErschlieBung Gber die KreisstraBe "OA 11" vor, die dstlich entlang des Planungsgebietes ver-
lduft. Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ringfdrmig und sieht dariiber hinaus zwei
Ausldsse nach Westen fiir zukiinftige Wohngebietserweiterungen vor. Fiir die Bebauung des Gebie-
tes werden im vorderen Bereich Mehrfamilienhduser vorgesehen, die teilweise durch eine gemein-
same Tiefgarage erschlossen werden. Die Gbrige Bebauung soll durch Einfamilienhduser erfolgen,
da der Bedarf im Markt Sulzberg fiir diesen Typen besonders groB ist. Der bereits im Plangebiet
vorhandene wasserfilhrende Graben wird im Zuge der Entwicklung des Gebietes als natumaher
Erholungsraum gestaltet.

Bei der Entwurfsfassung Alternative 1.1 wurden fiir die Mehrfamilienhduser entlang der KreisstraBe
entwickelt, die hierin als Punkthduser mit Zeltdach vorgesehen sind. Die Entwurfsfassung Alterna-
five 1.2 sieht fir diese Mehrfamilienhduser ein Satteldach vor.
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7.2.6  Rdumlich-strukturelles Konzept

7.2.6.1  Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, den bestehenden Siedlungskdrper zu erweitern
und dabei bestehende Strukturen aufzugreifen. Gleichzeitig sollen bereits zukiinftige Erweiterungs-
maglichkeiten beriicksichtigt werden, die den Siedlungskdrper abrunden. Das bestehende Gebdude
der Feuerwehr soll sinnvoll eingebunden werden.
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Abbildung: Schwarzplan des Ortsteils "Moosbach" mit Darstellung des Plangebietes

7.2.6.2  Durch die naturnahe Gestaltung des wasserfilhrenden Grabens, der das Plangebiet in Nord-Siid
bzw. West-Ost-Richtung durchflieBt wird eine hohe Aufenthaltsqualitit fiir das Gebiet geschaffen.
Im siidlichen Bereich ist dariiber hinaus eine groBe Freifliche vorgesehen, in der neben der Re-
fention auch ein Spielplatz fiir das Gebiet entstehen soll. Dadurch wird ein Begegnungsraum fir
die Bewohner neu zu errichtenden Gebéude geschaffen.

7.2.6.3  Die Anordnung der Gebdude ist so gewdhlt, dass eine attraktive Ausnutzung der Grundstiicke er-
maglicht wird und gleichzeitig die Nutzung erneuerbarer Energien durch wirtschaftliche Betreibung
von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen erméglicht. Eine Ausrichtung aller Gebdude in Ost-
West-Richtung ist jedoch aus stidtebaulichen Griinden nicht sinnvoll und wiirde eine effiziente
Ausnutzung der zur Verfigung stehenden Fldchen erschweren. Durch die erhohte Wairmedammfd-
higkeit der Bauteile (inshesondere von Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Ener-
gieeinsparung bzw. Warmegewinnung zu Heizzwecken auf die Fassade der Gebdude verlagern wird
(z.B. s0 genanntes "Passivhaus"). Die Effizienz von Sonnenkollektoren fir die Brauchwassergewin-
nung ist von einer sfrengen Ausrichtung des Gebdudes relativ unabhdngig. Sie ldsst sich zudem
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durch eine Einbeziehung von Nebengebduden oder Gebdudeanbauten (z.B. Widerkehr) mit ent-
sprechend steiler Dachneigung optimieren.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fir den Bereich der geplanten Wohngebdude ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes ist eine Gliederung in ein allgemeines Wohngebiet T und
ein allgemeines Wohngebiet 2 vorgenommen. Dies ist sinnvoll, da fiir die vorgesehenen Mehrfa-
milienhduser ein groBziigigeres Mal an Nutzungen ermdglicht werden soll.

Als Festsetzungsalternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wire auch ein reines Wohngebiet
(WR) mdglich. Es ist jedoch aus stddtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrigliche Nutzungsmi-
schung, wie sie die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzu-
streben. Eine zu starke Einschrdnkung wire jedoch nicht sinnvoll, da eine zukunftsorientierte Sied-
lungsentwicklung angestrebt werden soll, die die bestehenden Nutzungen im Ortsteil sinnvoll er-
ganzt.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes sowie der beiden
Zonen Verdnderungen wie folgt vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet 1 soll die Reduzierung von Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke Fehlentwicklungen vermeiden. Aufgrund der beste-
henden Siedlungsstruktur des Ortsteiles und der geplanten Ausrichtung des Gebietes sind der-
arfige Nutzungen zwar grundsitzlich vertretbar, eine allgemeine Zuldssigkeit wiire aus stddte-
baulicher Sicht fir die abseits der HaupterschlieBungsstraBe KreisstraBe "0A 11"gelegenen
Grundstiicke jedoch nicht gewiinscht und soll deshalb vermieden werden. Die Gefahr, den Ge-
bietscharakter durch die Einschrdnkung zu unterlaufen, besteht daher nicht. Fiir das allgemeine
Wohngebiet 2 erfolgt eine Einschrdnkung der Nutzung nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen fiir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) dahingehend, dass Anlagen
fiir kirchliche und kulturelle Zwecke nur ausnahmsweise zuldssig sind. Hier wird das Spektrum
der zuldssigen Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr. 3 auf Anlagen fir soziale, gesundheitliche und
kulturelle Zwecke beschrdnkt.

— Die gem. §4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung "Betriebe des Beherber-
qungsgewerbes" wird nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sein. Grund fir den grundsdtzli-
chen Ausschluss dieser Nutzung ist das Uberangebot an freizeitgenutzten Zweitwohnungen und
Ferienwohnungen in der Region und auch konkret im Markt Sulzberg. Der Markt ist darum
bemiht, vorrangig dauerhaften Wohnraum fiir die Einwohner*innen Sulzberg zu schaffen und
somit einen lebendigen Ort zu schaffen. Aus dem gleichen Grund erfahren Ferienwohnungen im
Sinne von nicht storenden Gewerbebetrieben einen grundsitzlichen Ausschluss.

— Grundsitzlichen Ausschluss in beiden Gebieten erfahren die in § 4 Abs. 3 Nrn. 3-5 BauNVO an-
gefiihrten Nutzungen Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die

Seite 49

Markt Sulzberg - Bebauungsplan "Winkelhalde"
Textteil mit 98 Seiten, Fassung vom 12.01.2023



1273

genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen aufgenommen
zu werden. Unlasbare Nutzungskonflikte sowie die Unmadglichkeit der Integration in die klein-
rdumige stiidtebauliche Gesamtsituation sind die Griinde hierfiir.

— GemdB §1 Abs. 9 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet T und 2 (WA und WA?2) Elekt-
rotankstellen als einzelne Ladesaulen im Sinne von Tankstellen oder nicht storenden Gewerbe-
betriehen ausnahmsweise zuldssig. Von einer von den einzelnen Ladeséulen ohne Verkaufs-
stelle ausgehenden Stdrung ist nicht auszugehen. Die Ladesdulen figen sich durch GréBe und
Aussehen in die Umgebung ein und dienen lediglich dem Aufladen eines Elektrofahrzeugs.
Dadurch, dass keine Verkaufsstelle zuldssig ist sowie durch die entsprechend dem jeweiligen
Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist nicht von einem starken Zu- und Abgangsverkehr auszuge-
hen.

Die Festsetzungen tber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstandlich
sind.

— Die Festsetzung der Grundfldchenzahl im Plangebiet ergibt einen groBen Spielraum bei der
Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -
anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,40 fir den Typ 3 und Typ 4 befindet sich im Rahmen
der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Orientierungswerte fir Wohn-
gebiete. Fir die Typen T und 2 werden auf die jeweiligen GrundsticksgriBen angepasste Grund-
fldchenzahlen gewihlt, die fiir das Gebiet angemessene und zeitgemdBe Wohnformen ermég-
lichen. Die festgesetzte GRZ liegt fiir diese Typen bei einer GRZ von 0,30 bzw. 0,35. Die ge-
troffenen Festsetzungen stellen eine fiir die landliche Umgebung angepasste Vorgabe dar. Sie
orientieren sich inshesondere am Erfordernis des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
sowie an der angrenzenden bestehenden Bebauung.

— Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungsmaglichkeit von
50% ist fur ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderli-
chen und zuldssigen Garagen und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungspotenzial
ausgeschopft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdichshduschen, Spielgerite, Schwimmbecken etc.)
sowie unter Umstinden unterirdische Anlagen. Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche
fir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zufahrten sowie durch unterirdische Anlagen um weitere
50% zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Verkehr
aus den offentlichen Bereichen fernzuhalten. Inshesondere wird hierdurch auch die Errichtung
von Tiefgaragen ermdglicht, welche durch Aufnahme der notwendigen Stellpldtze die umlie-
genden Strafien und ihre Bewohner von oberirdischem Parksuchverkehr und den damit verbun-
denen Immissionen entlastet. Dariber hinaus soll insgesamt die Ausnutzbarkeit des
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Grundstiickes optimiert werden. Die Kappungsgrenze von 0,80 wird durch die getroffenen Uber-
schreitungsmaglichkeiten nicht tangiert.

— Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse erfolgt aus stidtebaulichen Griinden. In Kombina-
fion mit der Festsetzung einer maximalen Wandhdhe sind stddtebauliche Fehlentwicklungen
ausgeschlossen.

— Die Festsetzung von Wandhéhen iiber NHN schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung
eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdihlte Systematik schlieBt Fehlentwicklun-
gen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kon-
frollierbar.

Die festgesetzte offene Bauweise wird nicht weiter differenziert.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mégliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Gber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufihren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der dberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Fldchen fiir
Garagen ist auf die ErschlieBungssituation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der jewei-
ligen Grundstiicke eine mglichst hohe Flexibilitit in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Die festgesetzten Baufenster sind so ausgerichtet, dass die zu errichtenden Gebdude weder durch
die vorhandene Topographie noch Vegetation verschattet werden kannen und damit eine effiziente
Bewirtschaftung von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen auf den entsprechenden Grundstiicken
gewdhrleistet wird. Die Forderung regenerativer Energien stellt einen zentralen Aspekt bei der Pla-
nung nachhalfiger Baugebiete dar. Gleichzeitig soll den Bauherren jedoch auch ein gewisses Maf
an Flexibilitdt bei der genauen Positionierung der Baukdrper auf dem Grundstiick ermdglicht wer-
den, sodass die Baufenster Gber die im Plan festgesetzte Grundfldchenzahl hinausgehen.

Fiir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflichen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§ 12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fiir die Zuldssigkeit von nicht stérenden Anlagen getroffen. Dies triigt dazu bei, Unklar-
heiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauhenrschaft auszurdumen (Zuldssigkeit und
Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit). Die Ausweisung einer speziellen Fldche fir Garagen ist
nicht in jedem Fall erforderlich, da Garagen ebenso innerhalb der Baugrenzen errichtet werden
konnen. Grundsiitzlich ausgeschlossen werden Mobilfunkanlagen (fernmeldetechnische Nebenan-
lagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO). Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsor-
gegedanken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind
zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden
werden, dass durch das Erscheinungsbild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das
Wohngebiet entstehen konnte. Die Bewohner konnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem
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Wohlbefinden beintrdchtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Be-
eintrdchtigung gegeben wire. Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch
Windkraft gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs.2 BauNVO ausgeschlossen, um Beein-
frichtigungen des Orts- und Landschaftshildes sowie Konflikte mit dem Naturraum in diesem Uber-
gangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

Die Bezugspunkte fir Garagen sind so festgesetzt, dass sie auf das jeweilige StraBenniveau abge-
stimmt sind. Sie werden durch Interpolation jeweils in der Mitte der Zufahrt zur geplanten Garage
ermittelt. Der festgesetzte Puffer von 0,25 m erlaubt minimale Korrekturen des ermittelten Bezugs-
punktes. Dies ist sinnvoll, da eine exakte Ermittlung aufgrund des teilweise stark bewegten Geldn-
des schwierig und fehleranfdllig ist. Die Maglichkeit, den ermittelten Bezugspunkt in kleinem MaBe
anzupassen, ist aus diesem Grund sinnvoll und verhindert Fehlentwicklungen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund des dorflichen Charakters des Ortsteiles wire bei einer zu star-
ken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Gleichzeitig soll jedoch eine effiziente
und nachhaltige Bebauung mit hoher Wohndichte unter mdglichst schonendem Umgang mit den
verfigbaren Fldchen ermdglicht werden.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus stadtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungstriiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anla-
gen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Aut die Festsetzung von maximalen Erdgeschoss-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hhenlage des Erdge-
schoss-FuBbodens zu wihlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wandhahen bleiben Fehlentwicklungen
ausgeschlossen.

Infrastruktur und Gemeinbedarfsfldchen

Die Festsetzung eines Leitungsrechtes im Bereich der nordlichen Grenze des Geltungshereiches er-
folgt zur Sicherung des Grabens zur Ableitung von wild abflieBendem Hangwasser.

Die Ausfiihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschiichte sind nicht dberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) bzw. der Fléchen fir Garagen vorsorglich darauf hin-
gewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschichte keine Bebauung maglich sein wird, um
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architekfonische Umplanungen bzw. Missverstiindnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grund-
stiicke zu vermeiden.

Im Bereich des Neubaugebietes ist eine Trafostation eingeplant. Im Falle einer Verlegung des ge-
planten Standortes konnte auf der Grundlage des §14 Abs.2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO0) eine solche Nebenanlage in der Ausnahme zugelassen werden, auch falls im Bebau-
ungsplan keine besondere Fliche hierfur festgesetzt ist.

Eine Wertstoffinsel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Ortsteil sind
bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeldverbesserung sind in réumlicher Nhe
die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Ortsteiles zu FuB erreichbar (Kindergarten).

Im Bereich der bestehenden Feuerwehr und des geplanten Kindergartens ist die Festsetzung einer
Gemeinbedarfsfliche vorgesehen.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmindung in die KreisstraBe "0A 11" an der nérdli-
chen Zufahrt zum Ortsteil "Moosbach" angebunden und verfiigt damit Gber gute Anbindungen an
das regionale und Gberregionale StraBenverkehrsnetz. Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des
ErschlieBungshereiches der KreisstraBe. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt ein
Hinausversetzen des Ortseingangsschildes in den Bereich des bestehenden Feuerwehrgebdudes und
damit eine Reduktion der zuldssigen Geschwindigkeit von 100 km/h auf 50 km/h. Durch diese
MaBnahme in Verbindung mit einer Verbreiterung der KreisstraBe ist die Ausweisung von Wohn-
baufliche und die ErschlieBung ber diese Strafie méglich.

Die Anbindung an den dffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle im
Bereich "Mooshach" mit der Linie 30 gegeben.

Im Einmiindungsbereich in die KreisstraBe "0A 11" ist die Verkehrssicherheit durch Festsetzung von
Sichtflachen gewdhrleistet.

Die Zufahrt des zukinftigen Kindergartens ist ausschlieBlich Gber die neue ErschlieBungsstraBe in
dem Baugebiet geplant. Aus Griinden der Verkehrssicherheit soll keine weitere Zufahrt direkt von
der KreisstraBe maglich sein. Um dies sicherzustellen, ist fiir das Grundstiick des Kindergartens ein
Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iber ein Wegenetz, das die vorhandene topogra-
fische Situation beriicksichtigt. Der an den maBigeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von
5,50 m ist fir einen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Geschwin-
digkeit ausgelegt.
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Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein. Im Rahmen der ErschlieBung des Wohngebietes wird im Bereich der Erschlie-
BungsstraBe "0A11" ein zusummenhingendes FuBwegenetz geschaffen, sodass eine Erreichbar-
keit des neuen Baugebietes und inshesondere des geplanten Kindergartens im Norden des Gel-
tungsbereiches sicher moglich ist.

Hohenpunkte im Bereich der geplanten ErschlieBungsstraBen sind als Hinweis fir die Bauherren
eingearbeitet. Abweichungen von dieser Hohenlage sind jedoch im Rahmen der Ausfihrung der
StraBe mdglich.

Der erforderliche Mindestabstand der mdglichen Gebdude zur KreisstraBe "0A 11" auf Grund des
Bayerischen Strafen- und Wegegesetzes (Art. 23 BayStWG) von 15,00 m kann nach Abstimmung
mit dem Landratsamt Oberallgdu auf 12,00 m bzw. 10,00 m verkiirzt werden, ohne eine Beein-
friichtigung der Verkehrssicherheit darzustellen. Im Bereich der "Flichen fir die Feuerwehr" ist eine
Einschrdnkung baulicher Anlagen vorgesehen, um auch weiterhin die bereits bestehenden Stell-
plitze und die Zufahrt von der KreisstraBe "OA 11" zu erméglichen.

Nutzungskonfliktlosung, Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsldrmimmissionen der dstlich verlaufenden KreisstraBe "0A
11" gin. GemdB der StraBenverkehrszihlung des Bayerisches Staatsministeriums aus dem Jahr
2015 weist diese eine durchschnittliche tdgliche Verkehrsstirke von 500 Fahrzeugen auf. GemdB
einer Uberschldgigen Berechnung des Landratsamtes Oberallgdu, technischer Umweltschutz, im
Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung unter Einberechnung einer Prognose bis ins Jahr
2030 sind bei einer zuldssigen Geschwindigkeit der KreisstraBe von 50 km/h keine Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte der DIN 18005 im Plangebiet zu erwarten. Da im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplanes das Ortsschild nordastlich des Plangebiets versetzt wird und somit entlang
des Baugebietes die zulissige Hochstgeschwindigkeit 50 km/h betrdgt, sind keine Konflikte auf-
grund von Verkehrsldrmimmissionen im Plangebiet zu erwarten.

Nérdlich innerhalb des Geltungshereichs besteht das Gebiude der freiwilligen Feuerwehr Moos-
bach-Untergassen. Die Nutzungszeiten der Regelnutzungen des Feuerwehrhauses Gberschneiden
sich nicht mit den Nutzungszeiten des angrenzenden Kindergartens. GemdB der Stellungnahme des
Landratsamtes Oberallgdu, technischer Umweltschutz, im Rahmen der frishzeitigen Behdrdenbe-
teiligung ist daher ausgehend von der Feuerwehr mit keinen schddlichen Umwelteinwirkungen im
Plangebiet zu rechnen.

Im Nordosten des Plangebiets ist in Kindergarten mit einem Blockheizkraftwerk geplant. Gemdf
§ 22 Abs. Ta BImSchG sind Gerduscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspiel-
plitzen und dhnlichen Einrichtungen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine schid-
liche Umwelteinwirkung. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens des Blockheizkraftwerks ist
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nachzuweisen, dass dieses die derzeit giltigen immissionsschutzfachlichen Anforderungen (TA
Ldrm, TA Luft, 44. BImSchV) einhdlt.

Durch den Betrieb von Luftwdrmepumpen konnen bei ungiinstiger Aufstellung Uberschreitungen
der zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Ldrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm)
auftreten. Um schidliche Umwelteinwirkungen durch Luftwédrmepumpen zu vermeiden, ist im Be-
bauungsplan ein entsprechender Hinweis zur Errichtung von Luftwirmepumpen enthalten.

Um auszuschlieBen, dass Larmkonflikte aufgrund der Tiefgaragenein- und -ausfahrt zu erwarten
sind, wurde eine Gberschldgige Berechnung der Larmemissionen durchgefihrt. Bei einer Tiefgarage
mit 48 Stellpldtzen (Annahme drei Mehrfamilienhdusern mit je acht Wohneinheiten) ist gemaB der
Parkplatzidrmstudie tags mit insgesamt 115 (7,2 pro Stunde) und in der ungiinstigsten Nacht-
stunde mit 4,3 Bewegungen zu rechnen. GemdB der Formel 12 der Parkplatzldrmstudie errechnen
sich daraus fiir die Tiefgaragendffnung abgestrahlte flichenbezogene Schall-Leistungspegel von
tags Ly 1 = 58,7 dB(A) und nachts Ly 1, = 56,3 dB(A). Bei einer Dimensionierung der Offnung
mit 5m Breite und 4 m Hahe sowie einer zusiitzlichen Beriicksichtigung einer 20 m langen Zufahrt
inkl. einer Steigung von 15 % wird der Immissionsrichtwert der TA Liirm fir ein Allgemeines Wohn-
gebiet im Tageszeitraum selbst direkt an der Offnung und an der Zufahrt eingehalten. Nachts wird
der zuldssige Immissionsrichtwert bereits in einem Umkreis von rund 16 m um die Tiefgaragendff-
nung und von rund 10m um die Zufahrt eingehalten. Ldrmkonflikte auBerhalb des genannten
Umkreises sind daher nicht zu erwarten. Gegebenenfalls ist im konkreten Baugenehmigungsver-
fahren ein detaillierter Nachweis der Einhaltung zu erbringen, falls eine schiitzenswerte Nutzung
innerhalb des oben genannten Umkreises geplant wird.

Fiir die berplanten Fldchen und die unmittelbar angrenzenden Flichen sind nach Auskunft der
Fachbehdrden keine Altlasten bekannt.

Auf magliche tempordre Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngriBen
(2.B. Grundfldche und Hahe) an die jeweilige stadtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ 1 ist im Bereich der Einfamilienhduser im Geltungsbereich vorgesehen. Er kann als Einfa-
milienhaus oder Doppelhaus umgesetzt werden. Aufgrund der GriBe der geplanten Baugrund-
stiicke liegt die festgesetzte GRZ mit 0,35 und damit unterhalb der fir Allgemeine Wohngebiete
(WA) vorgeschlagenen Orientierungswertes von 0,40 gem. BauNVO. Die Zahl der Wohneinhei-
ten wird auf zwei pro Einzelhaus und eins Doppelhaus begrenzt.

— Typ2 ist ebenfalls als Einfamilien- oder Doppelhaus umsetzbar. Durch die festgesetzte GRZ von
0,30 sollen auf den groBeren Grundstiicken im Geltungsbereich angemessene Gebdude
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ermdglicht werden. Pro Einzelhaus sollen zwei Wohneinheiten realisierbar sein, im Doppelhaus
eine Wohneinheit je Doppelhaushdlfte.

— Typ3 ist gegeniiber des geplanten Kindergartens im Gebiet und entlang der KreisstraBe als
Mehrfamilienhaus mit bis zu acht Wohneinheiten vorgesehen. Um eine mdglichst effiziente
Ausnutzung der Flichen zu gewdihrleisten, wird die GRZ von den Typen 3 auf 0,40 festgesetzt.
Dadurch wird eine angemessene Bebauung des Grundstiicks ermaglicht, ohne in den sensiblen
Bereich zu massiv zu wirken.

— Typ4 ist fir die Gemeinbedarfsfldchen des Gebietes vorgesehen, in denen sich zum einen die
Feuerwehr befindet und zum anderen der geplante Kindergarten errichtet werden soll. Die GRZ
wird auf 0,40 begrenzt, um ein Einfigen in die Umgebungsbebauung sicherzustellen.

. Markt Sulzberg - Bebauungsplan "Winkelhalde"
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Winkel-
halde" (Nr. Ta Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan "Winkelhalde" wird ein allgemeines Wohngebiet norddstlich des Ort-
steiles Moosbach ausgewiesen.

Beim Plangebiet handelt es sich um Griinlandflichen am nordastlichen Siedlungsrand des Ortstei-
les Moosbach, der siidastlich des Hauptortes Sulzberg am "Rottachsee" liegt. Das Gberplante Ge-
biet schlieBt im Suden an Bestandsbebauung des Ortsteiles Moosbach an und integriert das im
Nordosten bereits bestehende Feuerwehrgebdude. Im Osten wird das Plangebiet durch die "Dorf-
straBe" begrenzt, jenseifs finden sich landwirtschaftlich genutzte Griinlandflichen. Im Norden und
Westen schlieBt ebenfalls Grinland an das Vorhabengebiet an. In den westlichen Teil des Gber-
planten Gebietes ragt ein Bachlauf hinein.

Die Giberplanten Flichen sind im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan des Marktes Sulzberg in der Fassung vom 03.07.2000 als Wohnbauflichen mit Eingriinung
von Baufldchen, als Flachen fiir den Gemeinbedarf (Feuerwehr) und als Fldchen fiir die Landwirt-
schaft dargestellt. Des Weiteren stellt der infegrierte Landschaftsplan den bestehenden Bach als
FlieBgewdsser mit dem MaBnahmenvorschlag "Bachoffnung" dar. Der gewdhlte Standort ist auf-
grund seiner Lage am Ortsrand und aufgrund der in Teilbereichen des Plangebietes bereits vorhan-
denen Darstellung von Wohnbaufldchen im Flachennutzungsplan in hinreichendem MaBe fir die
Planung geeignet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes auf
den Grundstiicken Fl.-Nr. 653/1 und 653/2 zur Deckung des Wohnraumbedarfs der ortsanstssigen
Bevdlkerung und einer Fliche fir Gemeinbedarf zum Bau eines Kindergartens im norddstlichen Teil
des Plangebietes. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lag in der Gemeindeverwaltung eine konkrete
Bauvoranfrage zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses (5 Wohneinheiten) oder 2 Einzelhdusemn
auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 653/1 vor.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebietes mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 sowie zwei Flichen fiir Gemeinbedarf, maxima-
len Gebdudehdhen von etwa 10-11m, Pflanzgeboten fir den StraBenraum und die privaten
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8.1.1.6

8.1.1.7

8.1.1.8

8.1.2

8.1.2.1

8.1.2.2

Baugrundstiicke sowie mit dffentlichen Griinfldchen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser und
2ur Bachrenaturierung.

Fir den Bebauungsplan "Winkelhalde" ist eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzu-
fihren sowie ein Umwelthericht gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB zu erstellen. Der Untersuchungsraum des Umweltherichts geht zur Betrachtung der Auswir-
kungen auf die Bereiche Schutzgebiete, Arten, Lebensrdume, Boden, Geologie, Fldche, Wasser,
Wasserwirtschaft, Klima/Luft, Landschaftsbild, Mensch, Kulturgiter sowie Ermeuerbare Energien
iber das Plangebiet hinaus. Der jeweilige Wirkungsraum ergibt sich aus der zu erwartenden Reich-
weite erheblicher Wirkungen, der bestehenden Vorbelastung durch Verkehrsinfrastruktur und Be-
bauung sowie der daraus resultierenden Trennwirkung.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betrigt insgesamt 2,36 ha, davon sind 1,30 ha
allgemeines Wohngebiet, 0,3 ha Fldche fiir Gemeinbedarf, 0,51 ha Verkehrsflichen und 0,25 ha
Griinfldchen. Es ist hierbei zu beriicksichtigen, dass der Bereich der Feuerwehr bereits bebaut/ver-
siegelt ist.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 9.187 m” erfolgt teilweise innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes "Winkelhalde" und teilweise auf einer externen Fliiche aus
dem gemeindlichen Okokonto (siehe hierzu auch Ziffer 3).

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr. 1b Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Regionalplan:

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Region Allgdu (Fassung vom 28.11.2006) sind
verbindliche Aussagen und Ziele zur regionalen Freiraumstruktur (z.B. regionale Griinziige, schutz-
bediirftige Bereiche fiir Naturschutz, Land-, Forst- oder Wasserwirtschaft) nicht direkt berihrt. Je-
doch liegt das Plangebiet — wie der gesamte Ortsteil Moosbach — am Rande des landschaftlichen
Vorbehaltsgebietes Nr. 15 "Rottachberg und Umgebung des Rottachsees".

Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (Fassung vom 03.07.2000):

Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiltigen Flichennutzungsplan des Marktes Sulzberg zu Tei-
len als Wohnbaufldchen mit Eingriinung von Bauflichen, als Flchen fiir den Gemeinbedarf (Feu-
erwehr) und als Fldchen fir die Landwirtschaft dargestellt. Des Weiteren stellt der in den rechtsgil-
figen Flichennutzungsplan integrierte Landschaftsplan den bestehenden Bach als FlieBgewdsser
mit dem MaBnahmenvorschlag "Bachdffnung" dar. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des giiltigen Fldchennutzungsplanes nicht
ibereinstimmen, ist eine Anderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so
genannten Parallelverfahren (gem. §8 Abs. 3 BauGB).
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8.1.2.3

8.1.2.4

8.2

8.2.1

8.2.1.1

Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Das ndchstgelegene FFH-Gebiet ("Rottachberg und Rottachschlucht”, Nr. 8327-304) befindet sich
ca. 2,25 km sidwestlich des Plangebietes. Aufgrund der groBen Entfernung und der dazwischen
liegenden Bebauung sind erhebliche Begintrichtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-
Gebietes nicht zu erwarten. Eine weitere Vertréglichkeitsprifung gem. §34 Abs. 1 BNatSchG ist
daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Etwa 20 m nordwestlich des Plangebietes findet sich eine Teilfldche des gem. § 30 BNatSchG
kartierten Biotops "Gehdlze sidlich und ndrdlich von Moosbach" (Biotop-Nr. 8328-0258, Teil-
fldche 3). Ein weiteres Biotop (Teilfiiche 1) befindet sich ca. 110 m siiddstlich des Geltungshe-
reiches, dabei handelt es sich um das Biotop "Bach mit Begleitgehdlz im Osten von Moosbach”
(Biotop-Nr. 8328-0087). Es finden sich weitere Biotope im erweiterten Umfeld des Plangebie-
fes. Aufgrund der riumlichen Distanz und der dazwischenliegenden Bebauung werden diese
von der Planung jedoch nicht beeinflusst.

— Das ndchstgelegene Landschaftsschutzgebiet "lllerschleife oberhalb Martinszell und unteres
Rottachtal" (LSG-00132.01) liegt in einer Entfernung von ca. 1,95 km siidwestlich des Plan-
gebietes. Das am niichsten gelegene Naturschutzgebiet "Widdumer Weiher" (NSG-00539.01)
befindet sich bereits in einer Entfernung von ber 4 km zum Plangebiet. Aufgrund der rdumli-
chen Distanz und der dazwischenliegenden Bebauungen werden diese Schutzgebiete durch die
Planung nicht beeintrichtigt.

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf der Grundlage
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB (Nr.2 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Bestandsaufnahme der einschlégigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basissze-
nario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich be-
einflusst werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernetzungs-
grad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefdhrdeter Arten bzw.
Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich graBtenteils um eine landwirtschaftlich genutzte Fettwiese.
Infolge der intensiven Nutzung (hdufiges Befahren und Mahd mit landwirtschaftlichen Maschi-
nen, Ausbringung von Diinger und Pflanzschutzmitteln, Einsaat von Arten des Dauergriinlands)
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und des damit einhergehenden Stickstoffeintrages ist die Artenvielfalt der Fldche begrenzt. Der
Vegetationsbestand wird durch Fettwiesenarten dominiert. Fir aus naturschutzfachlicher Sicht
besonders wertvolle Arten bieten die Fldchen keinen Lebensraum.

Im Rahmen einer Begehung des Plangebietes im Frihjahr 2021 wurde auf der Fettwiese fol-
gende Arten nachgewiesen: Knaulgras (Dactylis glomerata), Wiesenfuchsschwanz (Alopecurus
pratensis), Wolliges Honiggras (Holcus lanatus), Kleiner Ampfer (Rumex acetosella), vereinzelt
Sauerampfer (Rumex acetosa), Lowenzahn (Taraxacum sect. Ruderalia), Rotklee (Trifolium pra-
fense), Wiesenschaumkraut (Cardamine pratensis), Kriechender Ginsel (Ajuga reptans),
Gamander-Ehrenpreis (Veronica chamaedrys), Génseblimchen (Bellis perennis), Ruchgras
(Anthoxanthum odoratum), Scharfer HahnenfuB (Ranunculus acris), Fravenmantel (Alchemilla
sp.) und Spitzwegerich (Plantago lanceolata).

Im nordastlichen Abschnitt des Geltungsbereiches findet sich ein Bestandsgebéude der Feuer-
wehr mit dazugehrigen Verkehrsflachen (versiegelt). Die dazugehdrigen Parkpldtze sind mit
Rasengittersteinen befestigt. Die durch Bebauung und Versiegelung geprdgten Bereiche bieten
Tier- und Pflanzenarten fast keinen Lebensraum. Lediglich im Bereich der um das Gebdude
befindlichen Gehdlze kann von einer etwas hoheren biologischen Vielfalt (Vogelarten, Insek-
tenarten, Kleinlebewesen) ausgegangen werden. Dort wurde wihrend der Begehung auch ein
rufender Haussperling festgestellt.

Im Siiden grenzt das Plangebiet an die Bestandsbebauung des Ortsteiles Moosbach und im
Osten an die "Dorfstrafe" an, wodurch das Gberplante Gebiet beeinflusst werden kann (nicht
heimische Pflanzenarten, Hauskatzen, Spaziergiinger mit Hunden, Freizeitgerdusche z.B. Ra-
senmdher, Verkehrsldrm, Verkehrsemissionen). Auch die im norddstlichen Teil des Vorhaben-
gebietes situierte Feuerwehr kann durch den dazugehérigen Betriebsldrm Einfluss auf die Fliche
nehmen.

Das nordwestlich des Plangebietes kartierte Biotop bietet mit seinen Gehdlzstrukturen einen
strukturreichen Lebensraum fiir Kleinlebewesen, Vogelarten und Insektenarten. Hier kann von
einer hohen Artenvielfalt ausgegangen werden. Der nicht verdolte Abschnitt des Baches hat
steile Seitenwinde, das Wasser flieBt relativ schnell. Am Bach wichst viel Bachnelkenwurz
(Geum rivale), Rote Lichtnelke (Silene dioica), stellenweise auch Rossminze (Mentha longifo-
lia), Bitteres Schaumkraut (Cardamine amara), MddesiB (Filipendula ulmaria) sowie blau-
grine Segge (Carex flacca) und Simsen (Luzula sp.). Einen erkennbaren Gewdsserrandstreifen
gibt es derzeit nicht, vielmehr geht der bachnahe Bereich direkt (ca. 20-30 cm von der Bo-
schungsoberkante) in die angrenzenden Fettwiesen iber.

Das Gberplante Gebiet spielt im Hinblick auf die Durchgéngigkeit fiir Tiere aufgrund der Nut-
zung, der angrenzenden Bebauung und der angrenzenden Verkehrswege (optische Storungen,
Vorbelastung aufgrund von Lirm) eine eher geringe Rolle. Einzig die mdgliche Wanderung von
Arten zwischen dem nordwestlich situierten Biotop und den norddstlich liegenden Waldfldchen
gilt es zu beachten.
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8.2.1.2

— Um zu prifen, ob im Gberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen,
wurde das Gebiet im Mai 2021 durch eine Landschaftsokologin begangen (siehe artenschutz-
rechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH vom 31.05.2021). Dabei fanden sich mit Aus-
nahme ubiquitdrer, siedlungstypischer Vogelarten keine artenschutzrechtlich relevanten Arten.
Ein Vorkommen von Fledermdusen ist hichstens im Bereich der bestehenden Feuerwehr denk-
bar. Der Bachlauf wurde als ungeeignet fiir relevante Arten wie den Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenblduling oder die Helmazurjungfer eingestuft.

— Die Bedeutung der Flachen fir das Schutzgut ist insgesamt gering, lediglich im Bereich des
Baches ist sie als mittel einzustufen.

Schutzgut Boden, Geologie und Flche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fiir natiirliche Vegetation, als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhiltisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fir eine Bebauung
bewertet.

— Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zum GroBteil zu den wiirmzeitlichen Mordnen (Till)
und weist kleinrdumig wechselnde kiesige, schluffige, sandige und tonige Strukturen auf. Es
wechslen sich bindige mit nichthindigen Lockergesteinen ab, welche aus undifferenzierten ter-
fidren/quartdren fluvatilen, glazialen oder glazifluviatilen Ablagerungen bestehen. Aufgrund
der Heterogenitdit des abgelagerten Mordnenmaterials ist mit kleinrdumig stark wechselnden
Bodenbedingungen zu rechnen. Der siidwestliche Teil des Geltungsbereiches zdhlt aus geologi-
scher Sicht hingegen zu den polygenetischen, pleistozinen bis holozanen Talfiillungen, beste-
hend aus Lehm oder Sand, zum Teil auch kiesige Substrate. Die Lithologie ist abhdngig vom
jeweiligen Einzugsgebiet. In diesem Bereich finden sich bindige, fein- bis gemischtkdrnige Lo-
ckergesteine, welche teils organische Einlagerungen aufweisen.

— Die natirlichen Bodenfunktionen basierend auf der Reichshodenschdtzung (Bodenschdtzungs-
ibersichtskarte, umweltatlas.bayern.de) sowie der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der
Planung" des Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz werden wie folgt bewertet:

— Unversiegelte Boden wirken auf den natiirlichen Wasserhaushalt ausgleichend und vermindern
oberfldchlichen Abfluss sowie Hochwasserereignisse. Dieses sogenannte Refentionsvermdgen
(bei Niederschlagsereignissen) der Baden im Plangebiet ist mit der Wertklasse 4 als hoch ein-
zustufen, sodass dieses Vermagen in seiner Funktion maglichst erhalten bleiben sollte.

— Auch das Riickhaltevermagen des Bodens fir Schwermetalle, deren Eintrige Folge verschie-
denster anthropogener Aktivitdten sein kannen, wird mit Wertklasse 4 hoch bewerfet.

— Die natiirliche Ertragsfhigkeit beschreibt die Fihigkeit eines Bodens Biomasse zu produzieren.
Biden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten unbebaut und damit der
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Nahrungsmittelproduktion vorbehalten bleiben. GemdB den Bodenschdtzungsdaten im Bayer-
nAtlas liegt auf der Fldche im Plangebiet eine Griinlandzahl von 44 vor, was nach der landes-
weiten Bewertungsskala einer mittleren Ertragsfahigkeit (Wertklasse 3) entspricht. Da in der
Region der GroBteil der Baden in der direkten Umgebung dhnliche Griinlandzahlen aufweist,
kann davon ausgegangen werden, dass die Ertragsfihigkeit auch im regionalen Vergleich im
mittleren Bereich liegt.

Das Standortpotenzial fir die natirliche Vegetation beschreibt die Eignung eines Bodens zur
Ansiedlung potenziell natirlicher Pflanzengesellschaften. Da die Grinlandzahl mit 44 und somit
auch die natiirliche Ertragsfahigkeit im mittleren Bereich liegen, wird aus Sicht des Naturschut-
zes von einer eher miftleren Wahrscheinlichkeit ausgegangen, im Plangebiet hochwertige Le-
bensgemeinschaften anzutreffen bzw. Standorte fir deren Ansiedlung anzutreffen. Die genaue
Einschdtzung des Standortpotenzials fiir die natiirliche Vegetation kann jedoch nur expertenge-
stiitzt erfolgen.

Uber den genannten geologischen Strukturen haben sich Gleye mit einem weiten Bodenarten-
spektrum (Moréine), verbreitet auch mit Deckschicht sowie seltener auch Moore entwickelt. Der
Untergrund ist im Plangebiet Gberwiegend carbonathaltig. Die Bewirtschaftung der Fliche wird
durch deren Hangneigung (Sid/Sidost) leicht erschwert.

Es handelt sich um offene bzw. unversiegelte Bodenflichen, die landwirtschaftlich genutzt wer-

den (Intensivgriinland). Im Bereich des Feuerwehrgebdudes ist der Boden weitestgehend ver-
siegelt. Im versiegelten Bereich weist der Boden weder eine Wasserdurchldssigkeit auf, noch
eignet er sich als Standort fir natirliche Vegetation.

Hinweise auf Altlasten gibt es nicht. Es ist jedoch mdglich, dass der Boden im Bereich der
Feuerwehr mit per- und polyfluorierten Chemikalien durch Léschibungen oder Verschleppungen
durch Einsatzfahrzeuge belastet sein kinnte.

Die Flichen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen
und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerech-
net werden.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

8.2.1.3  Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchen-
gewdsser (Gewdsserstrukturgite und Gewdissergiite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grund-
wasser filhrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die
Grundwasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniiber Beeinfrichtigungen durch das Vorhaben.

Im westlichen Teil des Plangebietes findet sich ein Oberflachengewdsser [l Ordnung. Dabei
handelt es sich um einen begradigten Bachlauf, welcher aus dem nordwestlich liegenden Biotop
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8.2.1.4

8.2.1.5

in die Vorhabenflache flieBt. Der im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan integrierte Land-
schaftsplan schldgt fiir das Gewisser eine Bachdffnung als MaBnahme vor. Das Oberflichenge-
wasser befindet sich zum aktuellen Zeitpunkt nicht in einem naturnahen Zustand (z.T. begra-
digt, sehr steile Bdschungen).

— Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhdlnisse liegen keine Informationen vor. Auf
Grund von benachbarten Bauvorhaben aus der jingeren Zeit ist jedoch davon auszugehen, dass
nicht mit oberflachennah anstehendem Grundwasser zu rechnen ist. Aufgrund der Hangneigung
und der anstehenden Boden sammelt sich jedoch Wasser an der sidlichen Ecke des Plangebie-
tes an der "DorfstraBe". Dort ist auch ein Kleiner Graben entlang der StraBe und dem bestehen-
den Wohnbaugrundstiick gezogen.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Die fiir die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwissern, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Momentan fallen im Gebiet nur Abwisser vom Feuerwehrgebéude an. Die Versickerungsleistung
des Bodens im Hinblick auf Niederschlagswasser ist im Bereich des Gebdudes stark begintrich-
figt.

— Die Marktgemeinde verfigt Gber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwiisser sowie eine An-
bindung zur Trinkwasserversorgung. Das Abwasser wird Gber die bestehenden Kandle der Kldr-
anlage des Abwasserverbandes Kempten zugefhrt. Die im Umfeld bestehende Bebauung nérd-
lich und siidwestlich des Plangebietes ist an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
angeschlossen.

— Bei dem GroBteil des Plangebietes handelt es sich um Intensivgriinland. Das anfallende Nie-
derschlagswasser kann hier ungehindert iiber die belebte Bodenzone versickern.

— Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereignissen im Plangebiet zum oberfldchigen
Lufluss von Niederschlagswasser kommen.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a und h
BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitt sowie das Vorkommen von Kaltluft-
entstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— GroBklimatisch gesehen liegt das Plangebiet innerhalb des Klimabezirks "Schwibisches Alpen-
vorland,  der  generell  durch  hohe  Niederschlige und  eher niedrige
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8.2.1.6

Jahresdurchschnittstermperaturen geprdgt ist. Die jdhrliche Niederschlagsmenge liegt laut In-
formationen des DWD im Bezugsort Kempten bei durchschnittlich 1.261 mm. Aufgrund der Lage
in Alpennhe und am Rande eines kiinstlich angelegten Stillgewdssers liegt die durchschnittli-
che Jahrestemperatur bei etwa 7,6°C.

— Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion, wahrend die Feld-
gehdlze nordwestlich der Fldche Frischluft produzieren, welche u.a. auch in das Vorhabengebiet
fransportiert wird. Die an den Geltungsbereich angrenzende Bebauung, das darauf befindliche
Bestandsgebdude der Feuerwehr, sowie die Verkehrsfldchen im Umfeld des Plangebietes be-
ginstigen hingegen die Warmeabstrahlung und schrinken die Verdunstung geringfiigig ein.

— Durch die Neigung der Fldche in Richtung Rottachsee und der Bestandshebauung des Ortsteiles
Mooshach ist das Plangebiet fir die Durchliftung des Ortsteiles von gewisser Bedeutung. Ins-
gesamt ist durch die Lage im ldndlichen Raum von einer geringen Vorbelastung der Fldche und
des Ortes auszugehen. Zudem hat der Wasserkorper des Rottachsees eine ausgleichende Wir-
kung in Bezug auf Temperaturschwankungen.

— Messdaten zur Luftqualitit liegen nicht vor. Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Plange-
bietes kann es wiederum im angrenzenden Wohngebiet zeitweise zu beldstigenden Geruchs-
oder Staubemissionen kommen (z.B. Ausbringen von Flissigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe bis mittlere Bedeutung fir das Schutz-
gut zu.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in
die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.

— Die Marktgemeinde Sulzberg liegt innerhalb der von einem ausgeprégten eiszeitlichen Relief
geprigten Wiesen- und Weidelandschaften der Iller-Vorberge innerhalb des Naturraumes "Vor-
alpines Moor- und Hiigelland". Beim Plangebiet selbst handelt es sich um eine landwirtschaft-
lich genutzte Fldche in nordastlicher Ortsrandlage des Ortsteiles Moosbach. Mit Ausnahme des
Bachlaufs und des nordwestlich angrenzenden kleinen Tobels befinden sich keine weiteren re-
levanten Strukturen im Plangebiet. Es weist ein Gefdlle in Richtung Siid/Stdost auf. Im Siiden-
schlieBt der Gberplante Bereich an die bereits bestehende Wohnbebauung an.

— Das Plangebiet liegt im Landkreis Oberallgdu und erdffnet bei einem Blick nach Siiden die Sicht
auf die Allgduer Alpen. Zudem liegt das Vorhaben in der Ferienregion "Allgduer Seenland" in
direkter Nihe zum "Rottachsee".

— Der Bereich ist von Westen, Norden und Osten her beinahe ungehindert einsehbar, liegt jedoch

nicht exponiert. In der nahen Umgebung finden sich zahlreiche Gasthfe und Ferienwohnungen
u.. auch mit direkten Blickbeziehungen zur iberplanten Fldche. Im Siden grenzt die bereits
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8.2.1.7

8.2.1.8

8.2.1.9

8.2.1.10

bestehende Wohnbebauung an und vermindert damit die Einsehbarkeit des Plangebietes aus
dieser Richtung.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzqutes sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt und ist aufgrund der topographischen Bedin-
gungen gut einsehbar.

— Der Bereich ist wichtig fiir die Naherholung und den Tourismus, es befinden sich Radwege/FuB-
wege sowie Gasthdfe und Ferienunterkiinfte im direkten Umfeld des Plangebietes.

— |m norddstlichen Teil der berplanten Fliche befindet sich ein Bestandsgebdude der Feuerwehr.
Von diesem gehen in unregelmdBigen Abstdnden Ldrmemissionen aus.

— Die an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Griinlandflachen und die siidstlich
verlaufende "DorfstraBe" fihren zu Geruchs-, Ldrm- und Schadstoffimmissionen.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

— Es befinden sich keine Kulturgiiter im dberplanten Bereich.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewinnung von Warme oder
Strom aus alternativen Energiequellen.

— Laut Energieatlas Bayern betrigt die mittlere jahrliche Globalstrahlung 1.150-1.164 kWh/m?.
Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.750-1.799 Stunden pro Jahr sind in Verbindung
mit der Hangneigung in Richtung Siden die Voraussetzungen fiir die Gewinnung von Solar-
energie gut.

— Laut Energieatlas Bayer ist der Bau einer Erdwiirmesondenanlage innerhalb des Plangebietes
maglich.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.
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8.2.2

8.2.2.1

8.2.2.2

8.2.3

8.2.3.1

Ubersicht Gber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfish-
rung der Planung (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Grinland als landwirtschaftlicher
Ertragsstandort sowie als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen erhalten, wihrend der Bereich des
Feuerwehrhauses versiegelt/bebaut bleibt. An der biologischen Vielfalt dndert sich nichts aufgrund
von baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Baden
und der geologischen Verhltnisse sowie des Wasserhaushaltes und der Grundwassermeubildung zu
erwarten. Das Gebiet wird mit Ausnahme der Feuerwehr nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen
angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit bleiben auch die Luftaustauschbahnen sowie die Luft-
qualitiit unverdndert. Es ergibt sich keine Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das
Landschaftshild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unver-
dndert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Die Schutzgebiete, Biotope und ihre Ver-
bundfunktion bleiben unveriindert. Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiter ergeben sich keine
Verdnderungen. Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind keine zusitzlichen Energiequellen ntig.
Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdnderung.

Unabhingig davon kannen Anderungen eintrefen, die sich nutzungsbedingt (z.B. Intensivierung
oder Extensivierung der Grinlandnutzung), aus groBrdumigen Vorgingen (z.B. Klimawandel) oder
in Folge der natirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) er-
geben. Diese auch bisher schon mdglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht prognosti-
zietbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflusshereichs des Marktes Sulzberg; ein unmittelbarer
Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung -
Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Mainahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihrem
Ausgleich und ggf. geplanter UberwachungsmaBnahmen (Nr.2b und ¢ Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):

— Der Lebensraum der im Bereich des Griinlandes vorkommenden Tiere und Pflanzen geht durch
die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren. Die geplante Bebauung
riickt etwas ndher an das nordwestlich gelegene Biotop "Gehdlze siidlich und nérdlich von Moos-
bach" heran. Der Tobelbereich liegt jedoch bereits sehr nahe an bestehender Bebauung, ndm-
lich am "Gasthof Jagerwinkel". Im Vergleich hierzu wird der Abstand zum Plangebiet mit min-
destens 20 m immer noch groBer sein. Der Bach, der durch den Tobel verlduft, soll im Bereich
des Plangebietes renaturiert werden, sodass auch eine indirekte Begintrichtigung des Biotopes
nicht zu erwarten ist.
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— Biologische Vielfalt: Das Gebiet kann in Zukunft eine héhere Artenvielfalt aufweisen. Ein Teil

der Pflanzenarten wird jedoch hdchstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder standortgerecht
sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kulturfolger und Ubiquisten von den Anderungen
profitieren. Die Vielfalt der Lebensrdume wird sich erhhen (Gdrten, StraBenbegleitgrin, teil-
versiegelte Bereiche usw.). Die Mehrzahl der neu entstehenden Lebensrdume wird jedoch stark
anthropogen beeinflusst und aller Wahrscheinlichkeit nach durch hohe Nahrstoffkonzentratio-
nen geprdgt sein. Fir aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Arten bieten die
neuen Lebensrdume keinen Raum.

Sofern das Feuerwehrgeldnde unverdndert bleibt, ist nicht mit der Beeintréchtigung von Vogeln
oder Fledermdusen zu rechnen. Weitere artenschutzrechtlich relevante Arten sind von der Pla-
nung nicht betroffen. Unter Beriicksichtigung der im Bundesnaturschutzgesetz verbindlich ge-
regelten Vogelschutzzeiten und der DIN 18920 zum Schutz der bestehenden Bdume ist ein
Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande bei Durchfishrung der Planung nicht zu er-
warten (vgl. artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH vom 17.06.2021.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgriinung der Bebauung,
Pflanzungen in dem Baugebiet) kann das AusmaB des Lebensraumverlustes reduziert werden
Im StraBenraum und als Verkehrshegleitgriin sind Planzungen von Baumen vorgesehen. Auch
auf den offentlichen Griinflichen fir die Wasserwirtschaft sind Gehdlzpflanzungen vorgesehen.
Auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Gehdlzen zu pflanzen, um die
Durchgriinung und damit auch den Lebensraumwert des Baugebietes zu verbessern. Fir die
Pflanzung von Béiumen und Striduchern sind standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden.
Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor allem fir Kleinlebewesen und Végel, denn einhei-
mische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten. Ihre Verwendung dient daher
auch der Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Zum Schutz
nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen mit ge-
ringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen) mit
einer maximalen Lichtpunkththe von 4,50 m verwendet werden dirfen. Um fehlgeleitete Eiab-
lagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photovoltaikmodule zu-
ldssig, die weniger als 6% Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird von Elementen
erfilllt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Ele-
mente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile. Zdune sollten zum
Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15 m haben, um die Durchldssigkeit des Gebietes fir
Kleinlebewesen zu erhalten und Zerschneidungseffekte zu verhindern.

Die dffentlichen Griinflachen fir die Wasserwirtschaft sind kiinftig extensiv zu pflegen, wodurch
der Strukturreichtum dieser Fldchen fiir Tier- und PHlanzenarten gefordert wird. Ebenso zur Stei-
gerung der strukturellen Vielfalt sowie der Artenvielfalt im Geltungshereich und zur naturnahen
Gestaltung von Privatgrundstiicken wird pro Grundstiick eine mind. 8 m” groBe extensive Blu-
menwiese mit gebietsheimischen Arten festgesetzt. Nicht baulich genutzte Freifldchen sind zu-
dem als unversiegelte Vegetationsflichen anzulegen (mind. 20 % Pflanzendeckungsgrad), zur
Schaffung landschaftsgerechter und naturnaher Garten im Plangebiet. Im Retentionshereich

Seite 67

Markt Sulzberg - Bebauungsplan "Winkelhalde"
Textteil mit 98 Seiten, Fassung vom 12.01.2023



sind zur Forderung der Artenvielfalt autochtone Saatgutmischungen auf dem mind. 30 cm
mdchtigen Oberboden aufzubringen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi- - Belastung durch Ldrm und Erschiitterungen, -
nen Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Intensivgrinland -
gen, Baustrafien

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust von Lebensraumen (Fettwiese) ——

Verkehrsflchen

Anlage von Griinfldchen, Bachrenaturierung  Schaffung von Ersatzlebensrdumen ++
betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei-  u.U. Beeintrdchtigung scheuer Tiere -
zeitldm)

Lichtemissionen, Reflektionen von Photovol- Begintrichtigung nachtaktiver oder wasserge- 0
faikanlagen bundener Insekten (stark reduziert durch Festset-

zungen zur Beleuchtung und zu PV-Anlagen)

8.2.3.2  Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Die landwirtschaftlichen Ertragsflachen gehen verloren. Wahrend der Bauzeit wird ein groBer

Teil der Bodenflachen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch
Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Im Bereich der geplanten Baukdrper
kommt es zu einem Abtrag der oberen Bodenschichten, zudem fishrt die durch die geplanten
Gebdude und Verkehrsflchen entstehende Versiegelung zu einer Beeintrdchtigung der vorkom-
menden Biden. In den versiegelten Bereichen kann kiinftig keine der Bodenfunktionen (Stand-
ort fiir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt) mehr wahrge-
nommen werden. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,40 kénnen bis zu etwa 0,78 ha der Wohn-
bauflichen neu versiegelt werden.

Im Rahmen des weiteren Verfahrens, wurde das Bodenmaterial im Plangebiet auf per- und
polyfluorierte Chemikalien (PFC) hin untersucht. GemB der Kurzbeurteilung der Oberbodenun-
tersuchung des Wirkungspfad Boden-Mensch inkl. PFC des Ingenieurbiiros BSB Umwelt (Fas-
sung vom 16.02.2021) konnten keine relevanten Schadstoffverunreinigungen festgestellt wer-
den. Die ermittelten Schadstoffkonzentrationen, inshesondere fir die Verdachtsparameter PFC,
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lagen deutlich unter den Priifwerten gem. BBodSchV fiir die sensibelste Nutzung als Kinder-
spielfldche. Haufig lagen die Stoffkonzentrationen sogar unter den jeweiligen Bestimmungs-
grenzen. Insofern scheinen bodenschutzrechtlich auf der Fliiche keine Einschrdnkungen zu be-
stehen und weiter MaBnahmen oder weitere Untersuchungen somit nicht erforderlich zu sein.
Eine Nutzung der Fliche als Kindergarten/Kinderspielfliche dirfte uneingeschriinkt maglich
sein. Nach den Angaben der Kurzbeurteilung der Einschrdnkungen der Aushubentsorgung bzgl.
PFC des Ingenieurbiiros BSB Umwelt (Fassung vom 17.02.2021) sind bzgl. der Entsorgung von
Bodenmaterial weiterhin nur die regelmdBig geforderten abfallrechtlichen Untersuchungen er-
forderlich. Einschrdnkungen bei der Entsorgung bzgl. PFT sind nicht zu erwarten und weitere
Untersuchungen scheinen nicht erforderlich.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
einfrichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fiir Stellpldtze und andere unterge-
ordnete Wege sind wasserdurchldssige (versickerungsfihige) Belige vorgeschrieben, um die
Versiegelung der Freifliichen zu minimieren und damit die Wasserautnahmefdhigkeit des Bo-
dens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen werden Ober-
fldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfld-
chig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, ausgeschlossen. Die Art der Festsetzung
von Gebdudehdhen und Hahenbeziigen dient in Verbindung mit der zu entwickelnden Erschlie-
Bungsplanung dazu, die Masse des anfallenden Erdaushubes zu minimieren. Uberschiissiger
Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-
/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine wei-
testgehende Verwertung anzustreben.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, evil. Unfille Eintrag von Schadstoffen —

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evtl. Zerstorung der -
richtungen (Wege, Container) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschittungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstorung des ——
fransport urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Bodenversiegelung — urspriingliche Bodenfunkti- -

Verkehrsflichen onen gehen verloren
gesamte Flachenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens ——
betriebsbedingt
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Verkehr, Gewerbeausiibung, Wohnnutzung  Eintrag von Schadstoffen -
(Autowdsche, evtl. Gdrtnern)

8.2.3.3  Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch das Freilegen des Grundwassers wihrend der Bauarbeiten besteht die Gefahr des Eintrags

von Schadstoffen. Mdglicherweise kommt es zu drtlichen baubedingten Absenkungen des
Grundwassers. Die geplante Wohnbebauung hat eine Verdinderung des Wasserhaushaltes zur
Folge. Die Versickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate nehmen ab,
da Fldchen versiegelt werden. Die Bebauung fiihrt trotz der groBfldchigen Versiegelung von
Oberfldchen voraussichtlich nicht zu einer deutlichen Verdnderung des Wasserhaushaltes oder
der Grundwasserneubildung, da aufgrund des geplanten Entwisserungskonzeptes die Versicke-
rungsleistung der Gesamtflache nicht wesentlich abnimmt. In Verbindung mit weiteren Mini-
mierungsmaBnahmen ergeben sich daher keine erheblichen Begintrdchtigungen.

Fiir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teilversiegelte
(versickerungsfihige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens soweit
maglich zu erhalten und Beeintrdchtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzieren.
Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden ausgeschlossen, um das Grundwasser
vor Verunreinigungen zu schijtzen. Die Festsetzung von Retentionsbereichen im Nordwesten und
Siden des Plangebietes in nichster Ndhe zum vorhandenen Bachlauf dient dazu, das anfal-
lende Niederschlagswasser der am Bach geplanten Grundstiicke direkt vor Ort schadlos zu ver-
sickern und gedrosselt in das durch das Gebiet verlaufende FlieBgewdsser einzuleiten.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintrge -
Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -
leneinrichtungen (Container) mehr oberflichiger Abfluss von Niederschlags-

wasser, dadurch bei vegetationsfreiem Boden

u.U. Verschmutzung von benachbarten Gewds-

sem

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und durch Flachenversiegelung reduzierte Versicke- -
Verkehrsfldchen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

betriebsbedingt
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8.2.3.4

8.2.3.5

Verkehr, Wohn- oder Gewerbenutzung Schadstoffeintriige -

Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die zusiitzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abwassermenge. Das Schmutzwas-
ser wird gefrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und dber das Pumpwerk Moosbach zur
Kldranlage des Abwasserverbandes Kempten zugeleitet. GemdB der Stellungnahme des Was-
serwirtschaftsamtes Kempten vom 01.03.2021 wird dem Schmutzwasserkanalsystem zu viel
Fremdwasser zugeleitet, sodass das Pumpwerk Gberlastet wird und im schlimmsten Fall Ab-
wasser in den Rottachsee gelangt. Fir die Ausweisung des Baugebietes "Winkelhalde" ist daher
die Ausarbeitung eines Sanierungskonzeptes erforderlich.

— Das Niederschlagswasser, das auf den Dach- und Hofflachen der privaten Baugrundstiicke an-
féillt, soll in das geplante Retentionsbecken im siidlichen Teil des Geltungsbereich geleitet und
von dort in den Vorfluter gefiihrt werden.

— Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die gemeindlichen Leitun-
gen.

— Doas bei Starkregen von dem nardlich liegenden Hang abflieBende Wasser im Bereich "Winkel-
halde" wird durch eine Mulde entlang der privaten Baugrundstiicke im Norden des Plangebiefes
aufgefangen, so dass es nicht zu Uberflutungsproblemen auf den Grundstiicken am HangfuB
kommen kann.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h
BauGB); Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels (Nr. 2b
Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenflichen
beschrinkt. Aufgrund der vergleichsweise geringen Bebauungsdichte (GRZ bei 0,40), der Re-
naturierung des FlieBgewdssers und dem Bau eines Spielplatzes mit Griinflachen im westlichen
Bereich des Plangebietes sowie aufgrund der umfangreichen Gehdlzpflanzungen im gesamten
Gebiet entsteht fiir das Schutzgut Klima/Luft keine wesentliche Beeintréichtigung. Bei Einhal-
tung der giltigen Wérmestandards und Einbau moderner Heizanlagen sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine geringfigige Erhdhung der
Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des Anliegerverkehrs ist jedoch mdglich.

— Auswirkungen der Planung auf das Klima (z.B. Art und AusmaB der Emission von Treibhausga-
sen, das sind Wasserdampf, Kohlendioxid, Ozon, Methan, Distickstoffoxid, Fluorchlorkohlen-
wasserstoffe):

— Der Gberplante Bereich erfihrt eine geringfiigige Verschlechterung der Luftqualitdt aufgrund der
2usitzlichen  Schadstoffemissionen durch den  Anliegerverkehr. Mit einer wesentlichen
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Beeintrdchtigung ist jedoch wegen der begrenzten GriBe des Gebietes und durch die Erschlie-
Bung tber die besftehende "DorfstraBe" nicht zu rechnen.

— Die Neubebauung fihrt potenziell zu einem erhohten C0,-AusstoB. Insgesamt sind von dem

geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch nicht in einem Umfang zu erwarten, der
sich in spirbarer Weise auf das Klima auswirken wiirde. Die kleinklimatischen Auswirkungen
des Vorhabens werden sich bei Durchfilhrung der Planung vor allem auf das Plangebiet und
unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission von Treibhausgasen zu re-
duzieren, sollte wo immer maglich die Energieeffizienz gesteigert und auf emeuerbare Energien
und Elektromobile zuriickgegriffen werden.

Eine Anfiilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht er-
kennbar. Extrema in Bezug auf Niederschlagsereignisse (z.B. langandauernder Starkregen, ur-
bane Sturzfluten) wurden im Rahmen der Entwisserungsplanung bericksichtigt (z.B. Anlage
einer Abflussmulde fir von Norden zuflieBendes Hangwasser; ausreichende Dimensionierung
der Riickhalteeinrichtungen). Extrema in Bezug auf die Lufttemperatur bzw. Sonneneinstrah-
lung werden durch die Umsetzung der Festsetzungen zu Pflanzungen (inshesondere Baum-
pflanzungen im StraBenraum und auf den privaten Baugrundstiicken) sowie zu Bodenbeldgen
(teilversiegelte Beldge zur Verminderung der Warmeabstrahlung) abgemildert. Weitere Schutz-
maBnahmen (z.B. Sonnenschutz/Kiihlung an den Gebduden; Vermeidung dunkler/stark ab-
strahlender Bodenbeldge) sind von den privaten Bauherren vorzusehen.

Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaftliche Nutzung zeit-
weise zu Geruchsbelastungen oder zu Staubeintrdgen fihren.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Freiwerden von Staub und u.U. auch Schadstof- —
nen fen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und mehr Wirmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——

Verkehrsfldchen unginstigeres Kleinklima

Verlust des Intensivgrinlands weniger Kaltluft (Grinland)

Anlage von Grinfldchen Verbesserung des Kleinklimas +

Geholzpflanzungen Verbesserung der Frischluftproduktion/Luftfilte- +
rung

betriebsbedingt
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8.2.3.6  Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die Errichtung neuer Baukdrper erfhrt das Landschaftshild eine Beeintrichtigung, weil

die weithin einsehbare Griinlandfliche verloren geht. Die Blickbeziehungen in Richtung der
umgebenden Landschaft bzw. Bebauung und von der umgebenden Landschaft bzw. Bebauung
in das Plangebiet wird kiinftig eingeschrdnkt oder unterbrochen.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Bebauung kompakt erfolgt
und eine ausreichende Durchgrinung hergestellt wird (Pflanzgebote), um so den storenden
Einfluss der zukiinftigen Baukdrper auf das Landschaftshild mdglichst gering zu halten. Die
festgesetzten Pflanzlisten tragen dazu bei, die Eigenart des Landschaftshildes zu schitzen und
mit Hilfe landschaftstypischer Gehélzarten eine Anbindung des Baugebietes an die Landschaft
20 erreichen. Zu diesem Zweck werden zusitzlich im Ubergangshereich zur freien Landschaft
und in Bereichen, die an offentliche Fldchen angrenzen, Hecken aus Nadelgehdlzen ausge-
schlossen. Die Pflanzung von nicht in der Pflanzliste festgesetzten Strduchern wird nur auf max.
5% der Grundstiicksflche zugelassen, um die privaten Griinfldchen sowie die Wohn- und Nutz-
gdrten mdglichst naturnah zu gestalten.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrchtigung des Landschaftsbil- -

des v. a. bei griBeren Baustellen
anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Ortsrandvorverlagerung -

Verkehrsflichen

Durchgriinung des Plangebietes, Ortsrand-  Erhaltung des urspriinglichen (dorflichen / orts- 0
eingrinung typischen / griinen) Siedlungsbildes

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft —
baubedingt

8.2.3.7  Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

— Die infensiv landwirtschaftlich genutzten Fldchen gehen verloren. Dafiir wird durch die Planung

neuer Wohnraum ausgewiesen.

— Das Gebiet ist Teil der Ferienregion "Allgéuer Seenland" und spielt somit fir den Tourismus eine

groBe Rolle. Durch die Kleinrdumigkeit des dberplanten Bereiches und die geplante
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8.2.3.8

8.2.3.9

Durchgriinung des Plangebietes wird die Naherholungsfunktion jedoch nur geringfiigig beein-
frichtigt. Fu- und Radwege sind nicht betroffen, einzig die Blickbeziehungen in die freie Land-
schaft werden beeinfrichtigt.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Ldrm und Erschiitterungen, Frei-
rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma-  werden von Staub und u.U. auch Schadstoffen
schinen (Verkehr, Unflle)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Schaffung zusitzlichen Wohnraums (fir ortsan- +
Verkehrsflichen sissige Bevilkerung)

Anlage von Grinfldchen Schaffung never Spiel- und Erholungsflichen +
betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausiibung, Wohnnutzung ~ Belastung durch Verkehrs- und/oder Betriebs- -
(z.B. Freizeitldrm) ldrm, Verkehrsabgase

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

Da im Gberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiiter vorhanden sind, entsteht
keine Begintrdchtigung. Sollten wihrend der Bauausfihrung, inshesondere bei Erdarbeiten und
Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Me-
tallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Griber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, bzw. die zustdndige Un-
tere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Oberallgdu unverziiglich zu benachrichtigen.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Beldstigungen (Nr. 2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB)

— In der Bauphase kann es temporir zu Ldrmbeldstigung sowie zu Belastungen durch Staub,
Geriiche und/oder Erschitterungen (z.B. durch Baumaschinen) kommen, die zeitweise die
Wohnqualitdt in den angrenzenden, bereits bebauten Gebieten beeintrdchtigen konnen. Erheb-
liche Beeintréchtigungen sind jedoch auf Grund der zeitlich begrenzten Dauer der Bauarbeiten,
die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsiber (d.h. auBerhalb des besonders empfindli-
chen Nachtzeitraums) stattfinden werden, nicht zu erwarten.
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8.2.3.10

8.2.3.11

8.2.3.12

8.2.3.13

— Schadstoffemissionen sind inshesondere infolge des zusiitzlichen Verkehrsaufkommens (Kfz-
Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen Gebduden zu erwarten. Durch die Flichenneu-
versiegelung wird zudem die Warmeabstrahlung begiinstigt, so dass es zu einer geringfiigigen
Erhdhung der Lufttemperatur im Bereich der neuen Bebauung kommen kann. Siehe hierzu den
Punkt "Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualifét".

— Durch die ndchtliche Beleuchtung des Wohngebietes kann es zu einer Lichtabstrahlung in um-
liegende Wohngebiete und in die freie Landschaft kommen. Um die Starke und den Radius der
Lichtausstrahlung zu reduzieren, trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zu den zuldssigen
Lampentypen (z.B. nach unten gerichtete, in der Hohe begrenzte Leuchtkdrper).

— Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung ldsst nicht erwarten, dass Staub, Geriiche,
Erschijtterungen oder Strahlungen in prifungsrelevantem Umfang auftreten.

— Iusammenfassend sind keine erheblichen Beldstigungen durch die 0.g. Wirkfakforen auf an-
grenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld lebende Tierwelt zu erwarten.

Art und Menge der erzeugten Abfiille und ihre Beseitigung und Verwertung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe e BauGB und Nr. 2b Buchstabe dd Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

— Als wesentliche Abfiille sind inshesondere recyclingfahige Verpackungen, organische Abfille
(Biomll) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel unbedenklicher Haus- bzw. Restmill zu
erwarten. Anfallende Abfdlle sind nach Kreislautwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten
(Recycling, energetische Verwertung, Verfillung); falls dies nicht maglich ist, sind sie ordnungs-
gemdB und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Gber den Zweckverband fiir Abfall-
wirtschaft Kempten (ZAK). In Bezug auf Biomiill wird die Anlage eines Komposts empfohlen.

— Zur Entsorgung der Abwiisser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr. 2b Buchstabe gg Anlage zu §2 Abs. 4
und § 2a BauGB)

Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle einer Bebauung der der-
zeit londwirtschaftlich genutzten Flichen nicht zu erwarten. Sofem die optimale Entsorgung der
Bau- und Betriebsstoffe gewdhrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen wird
und eine regelmdBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemiBe Lagerung gewdsserge-
fihrdender Stoffe erfolgt, kinnen die baubedingten Auswirkungen als unerheblich eingestuft wer-
den.

Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B. durch Unfille
oder Katastrophen) (Nr. 2b Buchstabe ee Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Derzeif sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt durch Unfdlle oder Katastrophen abzusehen.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

Seite 75

Markt Sulzberg - Bebauungsplan "Winkelhalde"
Textteil mit 98 Seiten, Fassung vom 12.01.2023



8.2.3.14

8.2.3.15

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils ereuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen kénnen auf
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie kann bei Gebduden inshesondere durch eine kompakte Bau-
weise (wenig AuBenfliiche im Vergleich zum beheizten Innenvolumen, flache Dachformen) sowie
durch optimale Ausrichtung zur Sonne und eine gute Gebdudeddmmung erzielt werden.

— Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Baukdrper zur optimalen Errichtung
von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung méglich.

— Die Nutzung von Erdwdrme ist mdglich, aber bisher nicht vorgesehen.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksich-
figung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise betroffene Gebiete mit

spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen (Nr. 2b Buchstabe ee
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB)

— Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planungen ist nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Dariiber hinaus sind keine kumulierenden Wirkun-
gen in Bezug auf andere Schutzgiiter zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Natura 2000-Gebiete, Mensch, Kulturgiter
(§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf Grund von Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarten.

— Die Verdnderung der kleinklimatischen Verhiltisse durch die Bebauung der Griinfliche am
Hang (Schutzgut Klima/Luft) wirkt auf die Anwohner des Gebiets (Schutzgut Mensch) zuriick,
weil dadurch die Kaltluftzufuhr in die Siedlung in geringem MaBe eingeschrénkt wird.

— Wenn im Zuge der BaumaBnahmen Bodenbereiche verdichtet werden, auf denen spater Griin-
fldchen angelegt werden, kann es zu einer Beeintrdchtigung der spdter dort wachsenden Pfan-
zen kommen, da durch die Bodenverdichtung die Durchwurzelung des Bodens erschwert und
die Zufuhr von Wasser und Nahrstoffen unter Umstinden reduziert wird. Auch fir Bodenbewoh-
nende Tiere konnen durch die Verdichtung Lebensrdume verloren gehen (Wechselwirkung Bo-
den-Arten).

— Die Beseitigung der Vegetation im Zuge des Gebdude- und StraBenbaus stellt nicht nur einen
Verlust fiir die Artenvielfalt dar, sonden reduziert auch die Fahigkeit der betroffenen Baden,
Wasser zu speichern und zu filtern. Offener (vegetationsfreier) Boden kann vor allem in Hang-
lagen leichter erodiert werden; ausgeschwemmte Erde wiederum kann zur Verschmutzung von
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8.24

8.2.4.1

8.2.4.2

8.2.43

8.2.4.4

8.2.4.5

8.2.4.6

8.2.4.7

8.2.4.8

8.2.4.9

Privatgrundstiicken oder Verkehrswegen (Schutzgut Mensch) oder Gewdssern (Schutzgut Was-
ser) fihren.

— Der verdnderte Bodenwasserhaushalt beeinflusst auch die zukiinftig noch im Plangebiet vor-
kommenden Pflanzen. Eine Verdnderung des Bodenreliefs durch Abtragungen oder Aufschiit-
tungen kann Auswirkungen auf das Landschaftshild haben (z. B. Verlust eines charakteristi-
schen / das Landschaftsbild prigenden Hanges).

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB, Konzept zur
Griinordnung (Nr. 2c Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Fir die Abarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung ist folgender Sachverhalt darzustellen: Die
Fldichen im Bereich der Feuerwehr sind bereits jetzt bebaut/versiegelt und stellen keinen hoherwer-
figen Lebensraum mehr dar. Fiir diesen Teilbereich entsteht daher im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes kein Ausgleichshedarf.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen Ta bis 1c des Anhangs Teil A des o.g. Leitfadens wie
folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich um intensiv genutztes Griinland ohne einge-
wachsene Ortsrandstrukturen. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.

Schutzgut Boden: Es handelt sich um anthropogen Gberprégten Boden unter Dauerbewuchs. Es
ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1h, unterer Wert.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Flachen mit relativ hoher Versickerungsleistung. Jedoch be-
findet sich im Plangebiet auch ein z.T. verrohrtes FlieBgewdsser mit deutlichem Aufwertungspoten-
zial. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Fldchen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.

Schutzgut Landschaftsbild: Es handelt sich um bisherige Ortsrandbereiche ohne bestehenden, ein-
gewachsene Eingrinungsstrukturen. Jedoch ist das Plangebiet qut einsehbar und fiir die oberhalb
gelegenen Bereiche insofern von Bedeutung, als es in der Blickachse zum Rottachsee liegt. Es ergibt
sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste Th, unterer Wert.

Auf Grund der o. g. Teilzuordnungen ergibt sich eine Gesamtzuordnung zur Liste Ta, oberer Wert,
das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftshild
(Kategorie ).

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste 2 des Anhangs Teil B des o. g. Leitfadens wie
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8.2.4.10

8.2.4.11

folgt: es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffsschwere des Typs A, da der Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad als niedrig bis mittel einzustufen ist. Die festgesetzte GRZ ist groBer als 0,35 (im
Durchschnitt).

Lur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-
gende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):

— Ein- und Durchgriinung des Gebietes durch Pflanzgebote fiir den StraBenraum und die privaten
Baugrundstiicke (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensriume)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer Ge-
holze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebensriume)

— Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbersich zur freien Landschaft und in

Bereichen, die an dffentliche Flachen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzqut
Landschaftsbild)

— landschaftsgerechte und naturnahe Gestaltung der Girten durch Vermeidung von Schotterggr-
fen und Anlage extensiver "Blihfelder" in den Privatgdrten (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Landschaftsbild)

— Begrenzung der Gebdudehchen, der Gebiudeformen und der Gebdudemassen; Einschrankung
der Farbgebung fir die Gebdudeddcher (Schutzgut Landschaftshild)

— Ausschluss von unbeschichteten Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Anpassung des Baugebietes an den Geldndeverlauf zur Vermeidung groBerer Erdmassenbewe-
gungen sowie von Verdnderungen der Oberflachenformen (bauordnungsrechtliche Bauvorschrif-
fen, Schutzgut Boden)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefdhigkeit
des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Durchldssigkeit der Siedlungsrdnder zur freien Landschaft zur Forderung von Wechselbeziehun-
gen (Hinweise, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— Renaturierung des Bachlaufes im westlichen Teil des Plangebietes mit Pufferzonen zur geplan-

ten Bebauung (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgiter Arten/Lebensrdume, Wasser,
Landschaftsbild)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflichen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,5 (Feld Al,
oberer Wert). Bei einer Eingriffsfliiche von 18.374 m? ergibt sich daraus eine erforderliche Aus-
gleichsfliiche von 9.187 m’.
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8.2.4.12

8.2.4.13

8.2.4.14

In der nachfolgenden Auflistung sind die jeweils erforderlichen Ausgleichsfldchen sowie deren
Summe aufgelistet:

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fléiche (m?) erforderliche
faktor Ausgleichsfldche
(m’)
Allgemeines Wohngebiet Al 0,5 13.000 6.500
Fldchen fir Gemeinbedarf (Planung) Al 0,5 1.546 173
Fldchen fir Gemeinbedarf (Bestand Feu- / 0 1.497 0
erwehr)
bestehende StraBe (DorfstraBe) / 0 1.151 0
Verkehrsflichen (Planung) Al 0,5 3.828 1.914
Grinflachen (Planung) / 0 2.545 0
Summe 23.567 9.187

Die Auswahl gesigneter Flichen und naturschutzrechtlicher AusgleichsmaBnahmen erfolgt auf der
Grundlage des Anhanges Teil C des o.g. Leitfadens. Die Ausgleichsfldchen befinden sich teilweise
innerhalb und teilweise auBerhalb des Plangebietes.

Als interne MaBnahme wird eine Offnung des verdolten Bachabschnittes und Renaturierung der
bachbegleitenden Zone auf einer Fliche von 2.454 m? angestrebt. Entlang des Baches werden
heimische Gehdlze gepflanzt. Um einen Naturerlebnisbereich zu schaffen, wird an dem renaturier-
ten Bachlauf zudem ein Spielplatz eingerichtet. Gleichzeitig findet auf den dffentlichen Griinflachen
entlang des Baches eine Extensivierung statt.

Bei der externen Ausgleichsfliche handelt es sich um Hangfldchen einer beweideten Geldndekuppe.
Einzelne Fichtengruppen und Holunderstréucher sind vorhanden. Die Fliiche wies bereits Verbu-
schungsanstze auf. Ein Teil dieser MaBnahmenfliiche wurde bereits der 2. Anderung und 2. Erwei-
ferung sowie der 3. Anderung und 3. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg"
zugeordnet. Die Fldche hatte urspriinglich eine GroBe von 38.157 m2. Derzeit verbleiben hiervon
noch 7.129 m2.

Das fiir die bereits angrenzenden Ausgleichsflachen vorgesehene MaBnahmenkonzept wird aufge-
griffen. Auf der Weidefldche ist eine Erganzung der bestehenden Gehdlze vorgesehen. Es sind dabei
vor allem Wildobstarten wie z.B. der Holz-Apfel (Malus sylvestris), die Holzbime (Pyrus pyraster)
oder die Eberesche (Sorbus aucuparia) zu verwenden, die als Vogelschutz- und -néhrgehdlz dienen.
Auch bei der Auswahl der Striucher ist auf ein breites Nahrungsangebot fiir Vogelwelt und Wild zu
achten (z.B. Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Wildrosen (Rosa spec.), Schlehe (Prunus spi-
nosa); Alpen-Johannisheere (Ribes alpinum)). Die verbleibenden Offenland-Bereiche sind
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8.2.4.15

8.2.4.16

8.2.4.17

8.25
8.2.5.1

entweder durch regelmaBiges Entbuschen (z.B. im 5-jihrigen Turnus) bzw. durch eine zeitlich be-
fristete Beweidung mit Kishen oder Schafen (jeweils 1-2 Wochen im Frihjahr und Herbst) gehdlzfrei
2v halten. Eine infensive Beweidung, z.B in Form einer Standweide, ist zukinftig unzuldssig.

Die MaBnahmen kompensieren die Beeintrichtigungen wie folgt:

Der Verlust von Lebensraum (Intensivgriinland) wird durch die Schaffung vielfdltigerer Lebens-
rdume (extensive Pflege der Offenlandbereiche, Pflanzung von standortgerechten Gehdlzen) aus-
geglichen. Die Anpflanzung von Gehdlzen fihrt zu einer Verbesserung der Bodenstrukturen, die

Extensivierung trigt zu einer Verbesserung einiger Bodenfunktionen bei (z.B. als Filter und Puffer
fir Schadstoffe).

Tabelle zu den Ausgleichsflachen

Ausgleichsfldche Lage der Bestands-Situation der  angestrebte MaBnahme oder ~ GroBe in m?
Fliche  Fldche Nutzung
Grabenrenaturierung auf  Intem Mahdgrinland, naturfer- -~ Umlegen des Grabenverlaufs, Re- 2.545
FI.-Nm. 642/3 u. 641 ner bis maBig naturnaher  naturierung und Erhalt einer Puf-
(Teilflichen) Graben ferzone als Gewdsserrandstreifen
Weidefldche auf Fl.- extern beweidetes Grinland mit ~ Ergdnzung der bestehenden Ge- 6.642
Nr. 1447/5 (Teilfliche) Kleinflichigen Geholz- ~ hdlze durch die Pflanzung von
gruppen und Verbu- Wildobst-Arten; Freihaltung der
schungstendenzen verbleibenden Offenland-Bereiche

von Verbuschung

Summe 9.187

Fazit: Durch die intemen und extenen MaBnahmen wird der Ausgleichshedarf vollstindig abge-
deckt. Von der OkokontomaBnahme verbleiben nach dieser Zuordnung noch 487 m2. Diese stehen
dem Markt Sulzberg weiterhin zur Verfigung.

Anderweitige Planungsméglichkeiten (Nr. 2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Standortalternativen: Fiir den Gberplanten Bereich bestanden bereits konkrete Anfragen. Um die
Verwirklichung dieser Bauvoranfragen zu erméglichen, kommt daher kein anderer Standort in Be-
tracht. Ein Vorteil des gewdhlten Standortes ist zudem die bereits vorhandene "Dorfstrafe", weshalb
fir die ErschlieBung des Baugebietes keine aufwindigen MaBnahmen notwendig sind. Zudem ist
ein Teil des Plangebietes im Fldchennutzungsplan bereits als Wohnbaufldche dargestellt.
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8.2.5.2

8.2.6

8.2.6.1

8.3
8.3.1

8.3.1.1

8.3.1.2

Planungsalternativen: Es wurden verschiedene Entwurfsalternativen erarbeitet. Eine Bachrenaturie-
rung war in allen Alternativen vorgesehen, jedoch wurde letztlich die Alternative gewdhlt, in der
der Bach und die dffentlichen Grinfldchen nicht am Rande des Plangebietes, sonder weiter innen
lagen, um deine ausreichende Durchgriinung des zukiinftigen Wohngebietes zu gewdhrleisten. Au-
Berdem soll ein Teil dieser Grinfldchen als Spiel- und Erlebnisraum fir die Familien im Plangebiet
dienen. Dieser ist durch die gewdhlte Lage innerhalb des Plangebietes besser erreichbar. Um wei-
tere Entwicklungsmadglichkeiten im Anschluss an das Plangebiet offen zu halten, wurde zudem die
Variante gewdhlt, in der nach Westen hin zwei Ausldsse geplant sind.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die auf Grund der Anfilligkeit
der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfiille oder Katastro-
phen zu erwarten sind (Nr. 2e Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Eine Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Ka-
tastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete, Biolo-
gische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevélkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiter durch
schwere Unfdlle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

Lusiitzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind (Nr.3a Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfdden und Regelwerke:

— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein
leitfaden" des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen
(2. Erweiterte Auflage Januar 2003)

— Das Schutzgut Boden in der Planung. Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung
in Planungs- und Genehmigungsverfahren. Herausgegeben vom Bayerischen Geologischen Lan-
desamt und Bayerischen Landesamt fir Umweltschutz (2003)

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische Liicken oder fehlende
Kenntnisse): Es liegen keine genauen Informationen zu den geologischen und hydrologischen Ge-
gebenheiten sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds vor.
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8.3.2

8.3.2.1

8.3.3
8.3.3.1

8.3.3.2

8.3.3.3

8.3.3.4

8.3.3.5

8.3.3.6

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfilhrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB, §4c
BauGB):

Um bei der Durchfishrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frish-
zeitig zu ermitteln, sieht die Marktgemeinde Sulzberg als UberwachungsmaBnahmen vor, die Her-
stellung und ordnungsgemdBe Entwicklung der festgesetzten griinordnerischen MaBnahmen und
AusgleichsmaBnahmen ein Jahr nach Erlangen der Rechtskraft zu Gberpriifen und diese Uberprii-
fung im Anschluss alle finf Jahre zu wiederholen. Da die Gemeinde dariiber hinaus kein eigen-
stindiges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie ggf. auf entsprechende Informationen der
zustiindigen Umwelthehdrden angewiesen.

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) am norddstlichen Ortsrand vom
Ortsteil "Moosbach" ausgewiesen. Der Gberplante Bereich umfasst 2,36 ha.

Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan mit infegriertem Landschafts-
plan des Marktes Sulzberg in der Fassung vom 03.07.2000 als Wohnbauflachen mit Eingrinung
von Bauflichen, als Flichen fir den Gemeinbedarf (Feuerwehr) und als Fldchen fiir die Landwirt-
schaft dargestellt. Des Weiteren stellt der integrierte Landschaftsplan den bestehenden Bach als
FlieBgewdsser mit dem MaBnahmenvorschlag "Bachdffnung" dar. Der gewdhlte Standort ist auf-
grund seiner Lage am Ortsrand und aufgrund der in Teilbereichen des Plangebietes bereits vorhan-
denen Darstellung von Wohnbauflichen im Flachennutzungsplan in hinreichendem MaBe fir die
Planung geeignet.

Innerhalb sowie im rdumlich-funktionalen Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Schutzge-
biefe oder Biotope, die durch die Planung beeintrdchtigt werden.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die groBflichige Versiegelung. Der Ein-
griff kann durch die Festsetzung einer Grundfldchenzahl von 0,4, das Verwenden versickerungsfd-
higer Beldge fiir Zufahrten und Stellpldtze und durch den Erhalt der Gdrten als Freifldchen minimiert
werden.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leitfa-
dens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landes-
entwicklung und Umweltfragen. Der nach Beriicksichtigung der planinternen Vermeidungs- und
MinimierungsmafBnahmen verbleibende Ausgleichshedarf von 9.187 m? wird zum Teil planintern

und zum Teil auf einer externen Ausgleichsfliiche aus dem gemeindlichen Okokonto auf der Fl.-
Nr. 1447/5 (Gemarkung Sulzberg) kompensiert.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung, wird die iberplante Fldche voraussichtlich weiterhin landwirt-
schaftlich bzw. durch die Feuerwehr genutzt und in ihrer Funktion fiir den Naturhaushalt und das
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8.3.3.7

8.34

8.3.4.1

8.3.4.2

Landschaftshild in dhnlichem MaBe bestehen bleiben. Verdnderungen, die sich unabhdngig von
der vorliegenden Planung ergeben, kdnnen jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fir den Umweltbericht lagen insofern vor,
dass es keine detaillierten Informationen/Datengrundlagen zu den geologischen und hydrologi-
schen Verhdltnissen sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds gibt.

Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewer-
tungen herangezogen wurden (Nr.3d Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):

Allgemeine Quellen:

— Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundlagen”
— Regionalplan der Region Allgdu

— Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (Fin-Web Onlineviewer) des Bayerischen Lan-
desamts fir Umwelt

— Umwelt-Atlas Bayern des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (Onlinekarten zu den Themen
Geologie, Boden, Reichshodenschitzung, Gewdsser und Naturgefahren)

— BayemAtlas des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fir Heimat (Onlinekarten zu
den Themen Bodenschitzung, Schutzgebiete und Denkmaldaten)

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation

— Lufthilder (Google, Bayerische Vermessungsverwaltung, Markt Sulzberg)

— Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan des Marktes Sulzberg vom 03.07.2000
— Bodenschitzungsdaten auf Basis des ALK (Reichsbodenschdtzung)

— Umweltbezogene Informationen aus der frithzeitigen Behordenunterrichtung gem. §4 Abs. 1
BauGB mit schriftlichen Stellungnahmen der Regierung von Schwaben (zum Grundsatz des Fld-
chensparens), des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (zu bodendenkmalpflegeri-
schen Belangen), des Regionalen Planungsverbandes Allgéu (zur Eingrenzung des Flichenver-
brauchs), des Landratsamtes Oberallgdu, Naturschutz (zur Erarbeitung eines Umweltberichtes
und einer Ausgleichsfldchenplanung, Durchfihrung einer artenschutzrechtlichen Relevanzbege-
hung, Aufwertung des Bachlaufes und zur Ortsrandeingrinung), des Landratsamtes Oberallgdu,
technischer Umweltschutz (zu Umwelteinwirkungen der KreisstraBe, der Feuerwehr, der Gast-
wirtschaft nordlich des Plangebietes und zu Luftwirmepumpen), des Landratsamtes Oberallgdu,
Kreistiefhauverwaltung (zum Oberflichenabfluss des Hangwassers, Anlage einer Grinmulde
und Baumpflanzungen entlang der KreisstraBe), des Wasserwirtschaftsamtes Kempten (zur Ab-
leitung von Schmutz- und Niederschlagswasser, Sanierungskonzept, Regenriickhaltung,
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Altlasten, vorsorgendem Bodenschutz, Bodenschutz und Bodenverwertungskonzept, Wasserver-
sorgung, Oberflichengewdsser/Uberschwemmungsgebiet, Gewdsserrandstreifen, Bachrenatu-
rierung, Starkregen und wildabflieBendes Wasser), des Amtes fir Emdhrung, Landwirtschaft
und Forsten, Kempten, Abteilung Landwirtschaft (zur Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen und Dulden landwirtschaftlicher Immissionen), des Amtes fir Emdhrung, Landwirt-
schaft und Forsten, Kempten, Abteilung Forst (zur Nicht-Betroffenheit forstlicher Belange)und
des BUND Naturschutz in Bayern e.V., Ortsgruppe Sulzberg und Kreisgruppe Kempten-Oberall-
gdu (zum Flachenverbrauch, zur landschafisbildprdgenden Strukturen im Geltungsbereich,
Hangaufbau, Funde wertgebender Pflanzenarten, Erhaltung der Baschungen, Renaturierung
des Bachlaufes, insektenschonende Beleuchtung, Durchfiihrung einer Eingriffs-Ausgleichshilan-
zierung, Verbot von Schottergdrten und nicht heimischen Gehélzen, Nutzung von PV-Modulen
auf dem Dach und zu den Inhalten der Oberallgduer Energieallianz)

Stellungnahmen aus der frishzeitigen, schriftlichen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB zu den Themen Grundwasser und Untergrund

Stellungnahmen im Rahmen der formlichen Behdrdenbeteiligung nach §4 Abs. 2 BauGB der
Regierung von Schwaben (zur Raumordnung und zum Ziel der Flachenschonung), des Regio-
nalen Planungsverbandes (zur den Zielen des Regionalplanes und zum Fldchenverbrauch sowie
Nutzung leerstehender Gebtude und Bauliicken (Nachverdichtung)), des Bayerischen Landes-
amtes fir Denkmalpflege, Miinchen (zu Bodendenkmalpflegerischen Belangen), des Amtes fiir
Eméhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten, Abteilung Forst (zu Waldfldchen, zur Okokon-
tomaBnahme, zur Anderung der Bergulme zu Flatterulme in der Pflanzliste, zu den Pflanzen
der Pflanzliste 1, des Amfes fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Kempten, Abteilung
Landwirtschaft (zur Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flchen und Dulden landwirtschaft-
licher Immissionen), des Bezirksheimatpfleger, Bezirk Schwaben (zur Fldcheninanspruch-
nahme, zur Innenentwicklung sowie zum Orts- und Landschaftshild), des Wasserwirtschaftsam-
tes Kempten (zur Abwasseranlage, zum Sanierungskonzept, zur Ableitung von Schmutz- und
Niederschlagswasser, zu Altlasten und schddlichen Bodenverdnderungen, zum Vorsorglichen
Bodenschutz, zum weiteren Vorgehen, zur Wasserversorgung, zu Oberfldchengewdsser und
Uberschwemmungsgebiete, zur Offnung des verdolten Bachlaufes, zum Vorkommen weiterer
Bachldufe, zum Starkregen sowie zum wildabflieBendem Wasser), des Landratsamtes Oberall-
gdu, Naturschutz (zur Offnung des verdolten Bachlaufes, zur Ein- und Durchgriinung, zu den
Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen, zum Konzept zur Griinordnung, zur Arten der
Pflanzliste, zum Ausschluss von schidlichen Oberflachen zum Schutz des Bodens, zur Ableitung
des Hangwassers notwendigen Mulde, zum Wasserhaushaltsgesetz sowie zur Abbuchung aus
dem Okokonto) sowie des Landratsamtes Oberallgdu, technischer Umweltschutz (zu immissi-
onsschutzfachlichen Themen)

Stellungnahmen im Rahmen der formlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB mit umweltbe-
zogenen Stellungnahmen zum Flachenverbrauch, zum Klimaschutz, zur Okologie, zur Installa-
fion, von PV- und Solarthermieanlagen, zv Baum- und Strauchpflanzungen, zum Verbot von
Schottergdrten, zu  Erschitterungen  im  Rohmen  der  BaumaBnahmen,  zu
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Verkehrsldrmemissionen und SchallschutzmaBnahmen, zum Baugrund, zu unterirdische Was-
seraustritte, Bachliufe und Quellen, zur Freilegung des verdolten Bachlaufes, zu den privaten
bestehenden Gehdlzbestiinden, zur bestehenden Dachentwdsserung sowie zur Heizversorgung

— Artenschutzrechtlicher Kurzbericht zum Bebauungsplan "Winkelhalde" der Sieber Consult GmbH
in der Fassung vom 17.06.2021 (zum Vorkommen geschiitzter Tierarten innerhalb des Plan-
gebietes und notwendigen artenschutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)

— ErschlieBung BG "Winkelhalde", Sulzberg-Moosbach; Kurzbeurteilung Oberbodenuntersuchung
Wirkungspfad Boden-Mensch inkl. PFC, des Ingenieurbiiros BSB Umwelt, Fassung vom
16.02.2021 (zum Vorkommen von Bodenverunreinigungen inshesondere PFC, zu mdglichen
Auswirkungen auf die Planung und notwenigen MaBnahmen)

— FErschlieBung BG "Winkelhalde", Sulzberg-Mooshach; Kurzbeurteilung Einschrdnkungen Aus-
hubentsorgung bzgl. PFC, des Ingenieurbiiros BSB Umwelt, Fassung vom 17.02.2021 (zum
Vorkommen von PFCim Plangebiet und mdglichen Auswirkungen auf die schadlose Entsorgung)
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1.1
9.1.1.1

9.1.1.2

9.1.1.3

9.1.1.4

9.1.15

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper beschrdnkt sich auf das Satteldach. Diese Dachform ent-
sprechen den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Fir Garagen, Carports und Nebenanlagen
sind alle Dachformen zuldssig, um eine zeitgemaBe Ausfihrung dieser untergeordneten Baukdrper
20 ermdglichen.

Um sicherzustellen, dass die Dachform Satteldach als dominant wahrgenommen wird, ist eine Re-
gelung zur Mindestsatteldachfldche aufgenommen. Diese Regelung soll verhinder, dass insheson-
dere durch die Errichtung von Dachterrassen, die optisch vergleichbar zu einem Flachdach wahrge-
nommen werden, die Wirkung des Satfeldachs untergraben wird.

Die festgesetzten Dachform entspricht den ortstypischen Gegebenheiten. Eine Regelung der Dach-
form ist dariber hinaus sinnvoll, da es sich bei dem Plangebiet um eine gut einsehbare Ortsrand-
lage handelt, die einen orts- und landschaftshildprdgenden Charakter aufweist.

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wandhdhen ist die Mdglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine nicht ver-
trethare Gesamthdhe erreichen konnten.

Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen auf geneigten
Dichern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden.
Die getroffene Regelung schlieBt eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angefihrte
Abstand bis max. 0,40 m ist zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw. Photovol-
taikanlage zu messen. Solaranlagen auf Flachddchern diirfen nicht aufgestandert werden, um
keine negativen Entwicklungen hinsichtlich der Gestaltung und der Fernwirkung dieser Elemente
auf Flachddchern zu erhalten.

Das Regelungskonzept fir Gebdudeanbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstdnden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudelange wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstinden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 26° sind Dachaufbauten
2uldssig. Fir Dachneigungen unter 26° sind Dachgaupen nicht zuldssig und in der Regel nicht
erforderlich bzw. nicht sinnvoll.

Die getroffenen Regelungen zu den Dachauthauten erfolgen aus stidtebaulichen Griinden und
Fehlentwicklungen ausschlieBen.
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9.1.1.6

9.1.1.7

9.1.1.8

9.1.2
9.1.2.1

9.1.2.2

9.1.23

9.2
9.2.1
9.2.1.1

Die Regelung Gber die Dachiberstande triigt dazu bei, landschaftsgebundenes Bauen umzusetzen.
LeitgemdBe Bauformen werden hierdurch in keiner Weise ausgeschlossen.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fir die Gebdudehahe sind Vorgaben
zur Wandhahe ausreichend.

Die Vorschriften iber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau
bis Anthrazitgrau fhrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben ent-
sprechen dem bisherigen Gebdudebestand im Bereich der bestehenden Siedlung sidlich des Plan-
gebietes. Auch die traditionelle Dachlandschaft des Ortskerns von "Mooshach" weist im Wesentli-
chen rofe bis rotbraune Dacheindeckungen auf. Die Farben figen sich erfahrungsgemdB besonders
qut in die landschaftliche Situation ein.

Regelungen Gber die Gestaltung der Freiflichen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer méglichst durchldssigen Bauweise
auszufihren. Gleiches gilt auch fir Stitzmaver.

Die Begrenzung von Einfriedungen auf eine maximale Hohe von 1,25m tber dem endgiltigen
Geliinde dient dem Erscheinungsbild des Baugebietes und soll nachbarschaftliche Konflikte vermei-
den. Der Abstand der Einfriedungen und Stiitzkonstruktion wirkt als gestalterische Element auf das
Ortshild ein. Gerade nah zur StraBe stehende "tote Stiitzmauem” konnen eine erdriicken-de Wir-
kung haben und dadurch die stddtebauliche Entwicklung negativ beeinflussen. Auerdem dient der
einzuhaltende Abstand zur Verkehrsfldche der Vermeidung einer Beeintrichtigung der Durchfih-
rung des Winterdienstes sowie in gewissem MaBe auch der Verkehrssicherheit.

Mit Begriinung der Stitzkonstruktionen ist entweder eine Bepflanzung der Zwischenriume (z.B.
der Trockensteinmauern= Mauerwerk aus Bruch- bzw. Natursteinen, das ohne Zuhilfenahme von
Martel errichtet wird) bzw. eine Bepflanzung vor oder oberhalb der Stiitzkonstruktion (z.B. Rank-
pflanzen, die das Drahtgeflecht der Gabionen als Rankhilfe nutzen) mit dafiir geeigneten Pflanzen
gemeint. Diese ist dauerhaft zu erhalten.

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Fir die Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 BayBO zu Grunde
gelegt. Ein Inkraftsetzen der Abstandsflichen ist mit Novellierung der BayBO vom Dezember 2020
nicht mehr erforderlich. Es handelt sich um eine statische, auf die in den Rechtsgrundlagen dieser
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9.22
9.2.2.1

9222

Planung aufgefiihrte Fassung der BayBO bezogene Regelung. D.h., es gelten jeweils die Abstands-
flchenregelungen gemdB der in den Rechtsgrundlagen genannten Fassung der BayBO. Dies ist
sinnvoll, um Begintrdchtigungen der Belichtungs- und Beliftungssituation speziell in Bezug aut
die flexible Handhabung der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen zu vermeiden.

Stellpldtze und Garagen

Die Festsetzung eines Stauraumes vor Garagen ist sinnvoll, um ein sicheres Ausfahren der Pkw zu
gewdhrleisten.

Der erhdhte Bedarf an nachzuweisenden Stellpltzen je Wohnung wird mit der landlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des dffentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsflichen begrindet. Die beiden ersten Faktoren fihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein miissen, um die fir die tdgliche
Lebensfiihrung notwendige Mobilitiit aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsflachen
so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksichtigt, als dass fir den
Besucherverkehr ausreichend Flichen zur Verfiigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsfldchen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom dffentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flichen ausreichende Stellpldtze
nachgewiesen werden missen. Somit erfolgt die Regelung, um stidtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung
10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiickstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht ge-
plant.

10.1.1.3  Die Gemeinde beabsichtigt, die Gberwiegenden Fldchenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBemn.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Negative Auswirkungen auf die gesaumtgemeindliche Situation sind des beschrinkten AusmaBes
der zusiitzlichen Bebauung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die
zusiitzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

10.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stiidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschriinkungen, iberbaubare Grundstiicksfldchen, Trenngriin im zent-
ralen Bereich) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten
10.2.1  Kennwerte
10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 2,40 ha

10.2.1.2 Flachenanteile:

Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 1,30 54,0%
Gemeinbedarfsfldchen 0,30 12.5%
Offentliche Verkehrsfliichen 0,41 17,2%
Sonstige dffentliche Verkehrsfldchen 0,14 5,9%
Offentliche Grinflichen 0,25 10,4 %
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10.2.1.3

10.2.1.4
10.2.1.5
10.2.1.6

10.2.2
10.2.2.1

10.2.2.2
102.2.3

10.2.2.4
10.2.2.5
10.2.2.6

10.3
10.3.1
10.3.1.1

10.3.1.2
10.3.1.3
10.3.1.4

10.3.2
10.3.2.1

Verhdltnis von ErschlieBungsflache zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes, ohne Kreis-
straBe): 17 %

Voraussichtliche Mindestanzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 19
Voraussichtliche Maximalanzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 75

Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (mittlere Haushalts-
groBe 2,0): 150

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an die gemeindliche Entwdsserungsanlage im Trennsystem
Wasserversorgung durch Anschluss an gemeindliche Hauptwasserleitung

Die Wasserleitung reicht fir den Brandschutz aus. Im Baugebiet wird durch eine ausreichende An-
zahl von Hydranten der Brandschutz sichergestellt.

Stromversorgung durch Anschluss an den drtlichen EVU das Allgduer Uberlandwerk.
Millentsorgung durch den Zweckverband fir Abfallwirtschaft (ZAK) Kempten.

Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBenentwisserung, StraBenbeleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).

Lusiitzliche Informationen

Anhang

Anlage 1: Ubersicht der verfiighare Fliichenpotentiale fir den Ortsteil "Moosbach”
Anlage 2: Ubersicht der verfiigbare Fldchenpotentiale fiir den Ortsteil "Oschle”

Anlage 3: Ubersicht der verfiigbare Fliichenpotentiale fiir den Markt "Sulzberg" (Siid)
Anlage 4: Ubersicht der verfiigbare Fliichenpotentiale fiir den Markt "Sulzberg” (Nord)

Plandnderungen

Fir die in der Sitzung des Marktgemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung
eine vollstindige Entwurfsfossung (Fassung vom 12.08.2022) zur Verdeutlichung der méglichen
Anderungen ausgearbeitet. Die in der Markfgemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbe-
schlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfs-
fassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im
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Sitzungsprotokoll der Sitzung des Marktgemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen
Sitzung des Marktgemeinderates vom 28.09.2022 enthalten):

— Ausschluss der Nutzung "Betriebe des Beherbergungsgewerbes" fiir die allgemeinen Wohnge-

biete 1 und 2

— Ausschluss von Ferienwohnungen fiir die allgemeinen Wohngebiete 1 und 2
— Anderung und Anpassung der Festsetzung " MaBgaben zur Ermittlung der Gebdudehshe (WH

0. NHN)"

Erganzung der Festsetzung 2.12 "Firstrichtung" um eine Regelung zur einheitlichen Ausfihrung
bei Doppelhdusern

Anpassung der Planzeichenerkldrung unter 2.17 "Flchen fir Gemeinbedarf" mit der Zweckbe-
stimmung "Kindergarten" an das verwendete Symbol in der Planzeichnung

Ergiinzung der Zeichenerkldrung zu Flichen, die von Bebauung freizuhalten ist unter Ziffer 2.19
"keine baulichen Anlagen/Einrichtungen”

Farbliche Anderung des Planzeichens unter Ziffer 2.21
Angleichung der Zeichenerkldrung der Ziffer 2.37 mit der Festsetzung in der Planzeichnung

Anderung der Farbe des Leitungsrechtes der Ziffer 2.45 in Planzsichnung und Zeichenerklrung
2ur besseren Sichtbarkeit

Anderung der Pflanzlisten 1 und 2 in "Pflanzungen in den offentlichen Fldchen" unter Ziffer 2.47

Anderung der Planzliste 3 in "Pflanzungen in dem Baugebiet (private Grundstiicke)" unter Zif-
fer2.48

Anderung der Bauvorschrift 4.2 "Dachform" durch Uberarbeitung der Regelung zur Mindestsat-
teldachfldche

Erganzung der Bauvorschrift 4.3 "Dachneigungen fiir Hauptgebdude" um eine Regelung zur
einheitlichen Ausfihrung bei Doppelhdusemn

Erganzung der Bauvorschrift 4.3 "Dachneigungen fiir Hauptgebdude" um eine Regelung zur
einheitlichen Ausfihrung bei Doppelhdusemn

— FErgénzung der Bauvorschrift 4.7 "Mindestdachiberstand” um eine Regelung zur einheitlichen

Ausfiihrung bei Doppelhdusern

— FErgdnzung der Bauvorschrift 4.8 "Materialien fir die Dachdeckung" um eine Regelung zur ein-

heitlichen Ausfihrung bei Doppelhéusern

— FErgdnzung der Bauvorschrift 4.9 "Farben" um eine Regelung zur einheitlichen Ausfilhrung bei

Doppelhdusern

— Anderung der Bauvorschrift 4.11 "Stauraum vor Garagen"
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— Farbliche Anderung des Planzeichens unter Ziffer 5.8 (Sichtdreieck auBerhalb des Geltungsbe-
reiches)

— FErgdnzung des Planzeichens 5.19 PlanZV als Hinweis
— FErgdnzung des Hinweises "Brandschutz" unter Ziffer 2.24

— Inhaltliche Zusammenfiihrung des doppelt enthaltenen Hinweises zu "Grundwasserdichte Un-
fergeschosse”

— zusitzliche Hinweise

— FErgdnzung der Beschriftung der Garagenlinie fiir das geplante Baugrundstiick Nr. 19 in der
Planzeichnung

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— FErgdnzung eines Schwarzplanes in der Begriindung
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung

— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen

10.3.2.2 Firdie in der Sitzung des Marktgemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung
eine vollstindige Entwurfsfassung (Fassung vom 12.01.2023) zur Verdeutlichung der méglichen
Anderungen ausgearbeitet. Die in der Markfgemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbe-
schlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfs-
fassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im
Sitzungsprotokoll der Sitzung des Marktgemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen
Sitzung des Marktgemeinderates vom 26.01.2023 enthalten):

— Anpassung der Anbauverbotszone der KreisstraBe an neue StraBenplanung
— Finfiigen eines Bereiches ohne Zufahrten im Bereich des Kindergartens
— FErgdnzung des Hinweises "Altlasten und Bodenschutz"

— FErgéinzung der "Ergdnzende Hinweise" zur Ausfihrung von Anlagen zur Niederschlagswasser-
Riickhaltung und -Ableitung

— Anderungen und Erginzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Landesent-
wicklungsprogramm Bayern

2018, Karte Anhang 2 "Struktur- (A T

orf
totten  § Ber

karte"; Darstellung als "Allgemei-
ner ldndlicher Raum

Ausschnitt aus dem Regionalplan
Allgdu, Karte 1, Festlegung als
"Stadt- und Umlandbereich im
|andlichen Raum"

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan; Darstel-
lung als "Wohnbaufldchen", "Fld-
chen fir Gemeinbedarf", "Eingri-
nung von Bauflachen", "Flichen
fir die Landwirtschaft", "FlieBge-
wiisser" und "Bachdffnung"; eine
Anderung des Fliichennutzungs-
planes erfolgt im Parallelverfah-
ren
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12 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Norden in Richtung Si-
den Gber das Plangebiet

Blick von Sidosten auf das Plan-
gebiet

Blick vom bestehenden Feuer-
wehrgebdude in Richtung "Moos-
bach" entlang der KreisstraBe
"0ATT"
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Blick auf das Feuerwehrgebdude
im Plangebiet

Blick auf den bestehenden Gra-
ben, der das Plangebiet durch-

flieBt

Blick von Norden auf die angren-
zende Bebauung im Ortsteil
"Mooshach"
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsheschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom 25.02.2021. Der Be-
schluss wurde am 04.03.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

Sulzberg, den.............
(Gerhard Frey, 1. Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frishzsitige Beteiligung der Offentlichkeit mit Gffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand in der Zeit vom 05.03.2021 bis 15.03.2021 statt (gem. §3 Abs. 1
BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 22.04.2022 bis 23.05.2022 (Billigungsbeschluss
vom 31.03.2022; Entwurfsfassung vom 31.03.2022; Bekanntmachung am 14.04.2022) sowie
in der Zeit vom 04.11.2022 bis 05.12.2022 (Billigungsbeschluss vom 28.09.2022; Entwurfsfas-
sung vom 12.08.2022; Bekanntmachung am 27.10.2022) statt (gem. §3 Abs.2 BauGB). Die
nach Einschitzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellung-
nahmen wurden ausgelegt.

Sulzberg, den.............
(Gerhard Frey, 1. Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Trdger offentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom 01.03.2021 unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Trdgern offentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 07.04.2022 (Entwurfsfassung vom
31.03.2022; Billigungsbeschluss vom 31.03.2022) sowie mit Schreiben vom 20.10.2022 (Ent-
wurfsfassung vom 12.08.2022; Billigungsbeschluss vom 28.09.2022) zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert.

Sulzberg, den .............
(Gerhard Frey, 1. Birgermeister)
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134 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom 26.01.2023 Gber die Ent-
wurfsfassung vom 12.01.2023.
Sulzberg, den .............
(Gerhard Frey, 1. Birgermeister)
135  Ausfertigung
Hiermit wird bestiitigt, dass der Bebauungsplan "Winkelhalde" in der Fassung vom 12.01.2023
dem Satzungsbeschluss des Marktgemeinderates vom 26.01.2023 zu Grunde lag und dem Sat-
zungsheschluss entspricht.
Sulzberg, den .............
(Gerhard Frey, 1. Birgermeister)
13.6  Bekanntmachung und Inkraftireten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsheschluss wurde am ................ ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
plan "Winkelhalde" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht
bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Sulzberg, den .............
(Gerhard Frey, 1. Birgermeister)
13.7  Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10a Abs. 1 BauGB)
Dem Bebauungsplan "Winkelhalde" wurde eine zusammenfassende Erkldrung beigefigt dber die
Art und Weise, wie die Umwelthelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbe-
teiligung beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwdgung mit den ge-
priiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewdhlt wurde.
Sulzberg, den .............
(Gerhard Frey, 1. Birgermeister)
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Zusammenfassende Erklérung
gem. § 10a Abs. 1 BauGB
zur Fassung vom 12.01.2023
Sieber Consult GmbH

www.sieberconsult.eu

Zusammentassende Erklarung
zum Bebauungsplan "Winkelhalde'

Markt Sulzberg



Beriicksichtigung der allgemeinen Umweltbelange und der Umweltbelange
auf Grund der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

1.1

1.1.1

Fiir den Bebauungsplan "Winkelhalde" wurde eine Umweltprifung gem. §2 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt. Ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB als gesonderter Teil der Be-
grindung legt die auf Grund der Umweltpriifung ermittelten und bewerteten Belange
des Umweltschutzes dar.

Die im Rahmen der friihzeitigen Behordenunterrichtung (gemdB § 4 Abs. 1 BauGB) ein-
gegangenen Stellungnahmen und Anregungen wurden nicht gesondert abgewogen
sondern wurden direkt bei der Erstellung der Entwurfsfassung vom 31.03.2022 beriick-
sichtigt.

Die Umweltbelange wurden bei dem Bebauungsplan "Winkelhalde" wie folgt beriick-
sichtigt:

Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 03.06.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 des Landratsamtes Oberallgdu,
Naturschutz:

Stellungnahme:

Aus naturschutzfachlicher Sicht haben wir die angestrebte Offnung des teilweise verrohrten Bach-
laufes und die naturschutzfachliche Aufwertung des Gewdissers begriiBt. Zur Ein- und Durchgriinung
des Gebietes haben wir zudem die Festsetzung einer offentlichen Griinfliche angeregt.

Nachdem mit der jetzt vorliegenden Planung die Grundforderungen unserer Stellungnahme vom
23.03.2021 erfiillt, die Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen sowie das Konzept zur Griin-
ordnung insgesamt sehr qut geplant sind und die Festsetzungen inshesondere zum MaB der bau-
lichen Nutzung ortsplanerisch vertrethar sind, werden von unserer Seite auch im formlichen Ver-
fahren nach § 4 Abs. 2 BauGB keine Einwendungen gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Winkelhalde" erhoben.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Der durch das Baugebiet verlaufende Bach wird, wie angeregt, gedffnet und das Baugebiet durch
die bachbegleitende Offentliche Griinfliche durchgrint. Die Eingriinung erfolgt durch die festge-
setzten Planzungen auf den privaten Griinfldchen.
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Es wird begriiBt, dass die Planung der Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen und das Kon-
zept zur Grinordnung positiv erachtet wird sowie die Festsetzungen zum geplanten MaB der bau-
lichen Nutzung als vertrethar angesehen werden und deshalb weiterhin keine Einwinde gegen das
Vorhaben bestehen.

Stellungnahme vom 25.04.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 des Amtes fiir Emdhrung, Land-
wirtschaft und Forsten Kempten, Bereich Forsten, Immenstadt:

Stellungnahme:

Die externe Ausgleichsfliiche aus dem Okokonto des Marktes Sulzberg auf dem Grundstiick FI.-Nr.
1447/5, Gemarkung Sulzberg, grenzt an Wald an. Wir sind mit den geplanten MaBnahmen (er-
gdnzende Pflanzungen und Freihaltung der verbleibenden Offenlandbereiche) einverstanden.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die externen Ausgleichsflichen zwar an Wald angrenzen,
mit den geplanten MaBnahmen jedoch Einverstindnis besteht. Eine Abwdgung bzw. Beriicksichti-
qung war nicht erforderlich.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.01.2023:

Fir die Abarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung ist folgender Sachverhalt darzustellen: Die
Fldchen im Bereich der Feuerwehr sind bereits jetzt bebaut/versiegelt und stellen keinen hdher-
wertigen Lebensraum mehr dar. Fir diesen Teilbereich entsteht daher im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes kein Ausgleichsbedarf,

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die groBfldchige Versiegelung. Der
Eingriff kann durch die Festsetzung einer Grundflichenzahl von 0,4, das Verwenden versickerungs-
fihiger Beldge fur Zufahrten und Stellpldtze und durch den Erhalt der Gdrten als Freifldchen mini-
miert werden.

Lur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeinfriichtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-
gende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):

— FEin- und Durchgriinung des Gebietes durch Pflanzgebote fiir den StraBenraum und die privaten
Baugrundstiicke (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer Ge-
hilze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Landschaftshild)
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— landschaftsgerechte und naturnahe Gestaltung der Gdrten durch Vermeidung von Schotterggr-
ten und Anlage extensiver "Blihfelder" in den Privatgdrten (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Landschaftshild)

— Begrenzung der Gebdudehdhen, der Gebdudeformen und der Gebdudemassen; Einschrdnkung
der Farbgebung fir die Gebdudeddcher (Schutzgut Landschaftshild)

— Ausschluss von unbeschichteten Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Anpassung des Baugebietes an den Geldndeverlauf zur Vermeidung groBerer Erdmassenbewe-
gungen sowie von Verdnderungen der Oberflachenformen (bauordnungsrechtliche Bauvor-
schriften, Schutzgut Boden)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefhigkeit
des Bodens durch Verwendung versickerungsfiihiger Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Durchldssigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Forderung von Wechselbeziehun-
gen (Hinweise, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— Renaturierung des Bachlaufes im westlichen Teil des Plangebietes mit Pufferzonen zur geplan-

fen Bebauung (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgiiter Arten/Lebensrume, Wasser,
Landschaftsbild)

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leit-
fadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen. Der nach Beriicksichtigung der planinternen Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen verbleibende Ausgleichsbedarf von 9.187 m? wird zum Teil planinter
und zum Teil auf einer externen Ausgleichsfliiche aus dem gemeindlichen Okokonto auf der FI.-Nr.
1447/5 (Gemarkung Sulzberg) kompensiert.

Als interne MaBnahme wird eine Offnung des verdolten Bachabschnittes und Renaturierung der
bachbegleitenden Zone auf einer Fliche von 2.454 m? angestrebt. Entlang des Baches werden
heimische Gehdlze gepflanzt. Um einen Naturerlebnisbereich zu schaffen, wird an dem renaturier-
ten Bachlauf zudem ein Spielplatz eingerichtet. Gleichzeitig findet auf den dffentlichen Griinflachen
entlang des Baches eine Extensivierung statt.

Bei der externen Ausgleichsflache handelt es sich um Hangflachen einer beweideten Geldndekuppe.
Einzelne Fichtengruppen und Holunderstréucher sind vorhanden. Die Fldiche wies bereits Verbu-
schungsansdtze auf. Ein Teil dieser MaBnahmenfliche wurde bereits der 2. Anderung und 2. Er-
weiterung sowie der 3. Anderung und 3. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulz-
berg" zugeordnet.
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1.1.2

Die MaBnahmen kompensieren die Beeintrdchtigungen wie folgt: Der Verlust von Lebensraum (In-
tensivgrinland) wird durch die Schaffung vielfdltigerer Lebensriume (extensive Pflege der Offen-
landbereiche, PHlanzung von standortgerechten Gehdlzen) ausgeglichen. Die Anpflanzung von Ge-
hdlzen fiihrt zu einer Verbesserung der Bodenstrukturen, die Extensivierung tréigt zu einer Verbes-
serung einiger Bodenfunktionen bei (z.B. als Filter und Puffer fir Schadstoffe).

Durch die infernen und externen MaBnahmen wird der Ausgleichshedarf vollstindig abgedeckt.
Von der OkokontomaBnahme verbleiben nach dieser Zuordnung noch 487 m2. Diese sfehen dem
Markt Sulzberg weiterhin zur Verfigung.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwigung
des Marktgemeinderates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.01.2023:
Bestandsaufnahme:

— Beim Plangebiet handelt es sich groBtenteils um eine landwirtschaftlich genutzte Fettwiese.
Infolge der infensiven Nutzung (hdufiges Befahren und Mahd mit landwirtschaftlichen Maschi-
nen, Aushringung von Diinger und Pflanzschutzmitteln, Einsaat von Arten des Dauergriinlands)
und des damit einhergehenden Stickstoffeintrages ist die Artenvielfalt der Fliiche begrenzt. Der
Vegetationshestand wird durch Fettwiesenarten dominiert. Fiir aus naturschutzfachlicher Sicht
besonders wertvolle Arten bieten die Fldchen keinen Lebensraum.

— Im Rahmen einer Begehung des Plangebietes im Frishjahr 2021 wurde auf der Fettwiese fol-
gende Arten nachgewiesen: Knaulgras (Dactylis glomerata), Wiesenfuchsschwanz (Alopecurus
pratensis), Wolliges Honiggras (Holcus lanatus), Kleiner Ampfer (Rumex acetosella), vereinzelt
Sauerampfer (Rumex acetosa), Lowenzahn (Taraxacum sect. Ruderalia), Rotklee (Trifolium pra-
tense), Wiesenschaumkraut (Cardamine pratensis), Kriechender Ginsel (Ajuga reptans),
Gamander-Ehrenpreis (Veronica chamaedrys), Ganseblimchen (Bellis perennis), Ruchgras
(Anthoxanthum odoratum), Scharfer Hahnenful (Ranunculus acris), Frauenmantel (Alchemilla
sp.) und Spitzwegerich (Plantago lanceolata).

— Im norddstlichen Abschnitt des Geltungshereiches findet sich ein Bestandsgebdude der Feuer-
wehr mit dazugehdrigen Verkehrsflichen (versiegelt). Die dazugehdrigen Parkpldtze sind mit
Rasengittersteinen befestigt. Die durch Bebauung und Versiegelung gepriigten Bereiche biefen
Tier- und Pflanzenarten fast keinen Lebensraum. Lediglich im Bereich der um das Gebdude
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befindlichen Gehdlze kann von einer etwas haheren biologischen Vielfalt (Vogelarten, Insek-
tenarten, Kleinlebewesen) ausgegangen werden. Dort wurde wahrend der Begehung auch ein
rufender Haussperling festgestellt.

— Im Siden grenzt das Plangebiet an die Bestandshebauung des Ortsteiles Moosbach und im
Osten an die "Dorfstrafe" an, wodurch das Gberplante Gebiet beeinflusst werden kann (nicht
heimische Pflanzenarten, Hauskatzen, Spaziergdnger mit Hunden, Freizeitgerdusche z.B. Ra-
senmdher, Verkehrslarm, Verkehrsemissionen). Auch die im norddstlichen Teil des Vorhaben-
gebietes situierte Feuerwehr kann durch den dazugehdrigen Betriebsldrm Einfluss auf die Fld-
che nehmen.

— Das nordwestlich des Plangebietes kartierte Biotop bietet mit seinen Gehdlzstrukturen einen
strukturreichen Lebensraum fiir Kleinlebewesen, Vogelarten und Insektenarten. Hier kann von
einer hohen Artenvielfalt ausgegangen werden. Der nicht verdolte Abschnitt des Baches hat
steile Seitenwinde, das Wasser flieBt relativ schnell. Am Bach wichst viel Bachnelkenwurz
(Geum rivale), Rote Lichtnelke (Silene dioica), stellenweise auch Rossminze (Mentha longifo-
lia), Bitteres Schaumkraut (Cardamine amara), MédesiB (Filipendula ulmaria) sowie blau-
griine Segge (Carex flacca) und Simsen (Luzula sp.). Einen erkennbaren Gewdsserrandstreifen
gibt es derzeit nicht, vielmehr geht der bachnahe Bereich direkt (ca. 20-30 cm von der Bé-
schungsoberkante) in die angrenzenden Fettwiesen iiber.

— Das Gberplante Gebiet spielt im Hinblick auf die Durchgangigkeit fir Tiere aufgrund der Nut-
zung, der angrenzenden Bebauung und der angrenzenden Verkehrswege (optische Stérungen,
Vorbelastung aufgrund von Lirm) eine eher geringe Rolle. Einzig die magliche Wanderung von
Arten zwischen dem nordwestlich situierten Biotop und den nordastlich liegenden Waldflichen
gilt es zu beachten.

— Um zu prisfen, ob im Gberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen,
wurde das Gebiet im Mai 2021 durch eine Landschaftsokologin begangen (siehe artenschutz-
rechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH vom 31.05.2021). Dabei fanden sich mit Aus-
nahme ubiquitdrer, siedlungstypischer Vogelarten keine artenschutzrechtlich relevanten Arfen.
Ein Vorkommen von Fledermdusen ist hachstens im Bereich der bestehenden Feuerwehr denk-
bar. Der Bachlauf wurde als ungeeignet fir relevante Arten wie den Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenblduling oder die Helmazurjungfer eingestuft.

— Die Bedeutung der Flachen fir das Schutzgut ist insgesamt gering, lediglich im Bereich des
Baches ist sie als mittel einzustufen.

Prognose bei Durchfishrung:

— Der Lebensraum der im Bereich des Grinlandes vorkommenden Tiere und Pflanzen geht durch
die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren. Die geplante Bebauung
rickt etwas ndher an das nordwestlich gelegene Biotop "Gehdlze siidlich und nérdlich von
Moosbach" heran. Der Tobelbereich liegt jedoch bereits sehr nahe an bestehender Bebauung,
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namlich am "Gasthof Jagerwinkel". Im Vergleich hierzu wird der Abstand zum Plangebiet mit
mindestens 20 m immer noch groBer sein. Der Bach, der durch den Tobel verlguft, soll im
Bereich des Plangebietes renaturiert werden, sodass auch eine indirekte Beeintrichtigung des
Biotopes nicht zu erwarten ist.

Biologische Vielfalt: Das Gebiet kann in Zukunft eine hohere Artenvielfalt aufweisen. Ein Teil
der Pflanzenarten wird jedoch hochstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder standortgerecht
sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kulturfolger und Ubiquisten von den Anderungen
profitieren. Die Vielfalt der Lebensrdume wird sich erhohen (Gérten, StraBenbegleitgriin, teil-
versiegelte Bereiche usw.). Die Mehrzahl der neu entstehenden Lebensraume wird jedoch stark
anthropogen beeinflusst und aller Wahrscheinlichkeit nach durch hohe Nahrstoffkonzentratio-
nen geprdgt sein. Fir aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Arfen bieten die
neuen Lebensrdume keinen Raum.

Sofern das Feuerwehrgelande unverdndert bleibt, ist nicht mit der Beeintrdchtigung von Vageln
oder Fledermdusen zu rechnen. Weitere artenschutzrechtlich relevante Arten sind von der Pla-
nung nicht betroffen. Unter Beriicksichtigung der im Bundesnaturschutzgesetz verbindlich ge-
regelten Vogelschutzzeiten und der DIN 18920 zum Schutz der bestehenden Bdume ist ein
Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestnde bei Durchfihrung der Planung nicht zu er-
warten (vgl. artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH vom 17.06.2021.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgriinung der Bebauung,
Pflanzungen in dem Baugebiet) kann das AusmaB des Lebensraumverlustes reduziert werden
Im StraBenraum und als Verkehrsbegleitgriin sind Pflanzungen von Bdumen vorgesehen. Auch
auf den dffentlichen Grinfléchen fir die Wasserwirtschaft sind Gehdlzpflanzungen vorgesehen.
Auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Gehdlzen zu pflanzen, um die
Durchgriinung und damit auch den Lebensraumwert des Baugebietes zu verbessern. Fir die
Pflanzung von Biiumen und Strduchern sind standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden.
Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor allem fiir Kleinlebewesen und Vagel, denn ein-
heimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten. Ihre Verwendung dient daher
auch der Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Zum Schutz
nachtakfiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen mit ge-
ringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen) mit
einer maximalen Lichtpunkthohe von 4,50 m verwendet werden dirfen. Um fehlgeleitete Eiab-
lagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photovoltaikmodule zu-
ldssig, die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird von Elementen
erfiillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Ele-
mente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile. Zdune sollten zum
Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15 m haben, um die Durchldssigkeit des Gebietes fir
Kleinlebewesen zu erhalten und Zerschneidungseffekte zu verhindern.
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1.1.3

— Die dffentlichen Griinflchen fir die Wasserwirtschaft sind kiinftig extensiv zu pflegen, wodurch
der Strukturreichtum dieser Flichen fur Tier- und Pflanzenarten gefordert wird. Ebenso zur Stei-
gerung der strukturellen Vielfalt sowie der Artenvielfalt im Geltungsbereich und zur naturnahen
Gestaltung von Privatgrundstiicken wird pro Grundstiick eine mind. 8 m* groBe extensive Blu-
menwiese mit gebietsheimischen Arten festgesetzt. Nicht baulich genutzte Freifldchen sind zu-
dem als unversiegelte Vegetationsfldchen anzulegen (mind. 20 % Pflanzendeckungsgrad), zur
Schaffung landschaftsgerechter und naturnaher Garten im Plangebiet. Im Retentionsbereich
sind zur Forderung der Artenvielfalt autochtone Saatgutmischungen auf dem mind. 30 cm
machtigen Oberboden aufzubringen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 16.05.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 des Wasserwirtschaftsamtes
Kempten:

Stellungnahme:
Altlasten / Schdliche Bodenverinderungen

Entgegen unserer Stellungnahme vom Mdrz 2021 wurden im direkten Umfeld des Gebéudes der
Freiwilligen Feuerwehr keine Untersuchungen hinsichtlich PFC (per- und polyfluorierte Chemika-
lien) durchgefiihrt, um eine schidliche Bodenverdnderung auszuschliefen.

Besondere Aufmerksamkeit sollte auf den direkt angrenzenden Bereich um das bestehende Feuer-
wehrgebéude gelegt werden. Je nach Bauzeit des Standortes kann es hier zu Verunreinigungen
des Bodens mit PFC (per- und polyfluorierte Chemikalien) durch Loschiibungen mit PFC-halfigen
Feuerloschmitteln und/oder Verschleppungen durch Einsatzfahrzeuge gekommen sein.

Es wird qusdriicklich darauf hingewiesen, dass in diesem Bereich nicht in Anlehnung nach DIN
19731 von unbedenklichem Boden ausgegangen werden darf. Eine Untersuchung mindestens auf
PFCist aus wasserwirtschaftlicher Sicht zwingend durchzufihren.

Je nach Geldndeneigung kann es auch durch ein AbflieBen des Wassers zu Verschleppungen in
angrenzende Bereiche gekommen sein.
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Gerade in Hinblick auf die zukiinftig geplante Nutzung als Kindergarten, bei der es zu einem hdu-
figen Kontakt (Pfad: Boden-Mensch) mit Bodenmaterial kommen wird, sollten hierzu aussagekrf-
fige Untersuchungen durchgefihrt werden. Es wird angeraten, ein geeignetes Fachbiiro zu beauf-
fragen.

Weiterfihrende Informationen sind unter: https://www.Ifu.bayern.de/analytik stoffe/per po-
lyfluorierte _chemikalien/index.htm sowie https.//www.lfu.bayern.de/analytik stoffe/doc/leitli-
nien_vorlaufbewertung_pfc_verunreinigungen.pdf zu finden.

Evtl. schadstoffhelasteter Boden und Aushub ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtli-
chen Vorschriften ordnungsgemdB und schadlos zu entsorgen, entsprechende Nachweise sind zu
fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Bei Auffinden von PFC ist mit erhdhten Entsorgungskosten zu rechnen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Ausfihrungen zu méglichen Altlasten sowie schidlichen Bodenverdnderungen werden zur
Kenntnis genommen.

Im Rahmen des weiteren Verfahrens, wurde das Bodenmaterial im Plangebiet auf per- und po-
lyfluorierte Chemikalien (PFC) hin untersucht. GemdB der Kurzbeurteilung der Oberbodenuntersu-
chung des Wirkungspfad Boden-Mensch inkl. PFC des Ingenieurbiiros BSB Umwelt (Fassung vom
16.02.2021) konnten keine relevanten Schadstoffverunreinigungen festgestellt werden. Die er-
mittelten Schadstoffkonzentrationen, inshesondere fir die Verdachtsparameter PFC, lagen deutlich
unter den Priifwerten gem. BBodSchV fir die sensibelste Nutzung als Kinderspielflche. Haufig
lagen die Stoffkonzentrationen sogar unter den jeweiligen Bestimmungsgrenzen. Insofern scheinen
bodenschutzrechtlich auf der Fldche keine Einschrdnkungen zu bestehen und weiter MaBnahmen
oder weitere Untersuchungen somit nicht erforderlich zu sein. Eine Nutzung der Fldche als Kinder-
garten/Kinderspielfldche dirfte uneingeschrankt maglich sein. Nach den Angaben der Kurzbeurtei-
lung der Einschriinkungen der Aushubentsorgung bzgl. PFC des Ingenieurbiiros BSB Umwelt (Fas-
sung vom 17.02.2021) sind bzg|. der Entsorgung von Bodenmaterial weiterhin nur die regelmaBig
geforderten abfallrechtlichen Untersuchungen erforderlich. Einschriinkungen bei der Entsorgung
bzgl. PFT sind nicht zu erwarten und weitere Untersuchungen scheinen nicht erforderlich. Die Aus-
fihrungen werden im Umweltbericht an der entsprechenden Stelle ergdnzt.

Die weiterfihrenden Informationen werden zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme:
Vorsorgender Bodenschutz

Lu den Planunterlagen bzgl. Bodenschutz
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https://www.lfu.bayern.de/analytik_stoffe/per_polyfluorierte_chemikalien/index.htm
https://www.lfu.bayern.de/analytik_stoffe/per_polyfluorierte_chemikalien/index.htm
https://www.lfu.bayern.de/analytik_stoffe/doc/leitlinien_vorlaufbewertung_pfc_verunreinigungen.pdf
https://www.lfu.bayern.de/analytik_stoffe/doc/leitlinien_vorlaufbewertung_pfc_verunreinigungen.pdf

Die geotechnischen Unfersuchungen besfitigen die in der Ubersichtsbodenkarte kartierten und in
der Gebietskulisse "wassersensible Bereiche" liegenden, vorherrschenden Bodentypen. Es sind
"Gleye", sogenannte Grundwasserbdden mit hohen Humusgehalten im Oberboden und organi-
schen bis torfigen Einschlissen in den Unterbdden, die Ausgangssubstrate der Bodenbildung sind
durchndsst. Die Wasserstdnde in den Sondierungen bestitigen den oberfldchennahen, potentiell
lange anhaltenden Grundwassereinfluss.

Im Umweltbericht sind die Baden beschrieben und die natirlichen Bodenteilfunktionen zum Teil
plausibel ermittelt und bewertet,

Fir die Bewertung der AusgleichsmaBnahmen wurde der Leitfaden naturschutzfachliche Eingriffs-
regelung herangezogen. Mit dieser Methode werden die Schutzgiiter Boden und Fldche zusam-
mengefasst und hinsichtlich der Nutzungsfunktion bewertet. Die ebenfalls gesetzlich geschitzten
natiirlichen Bodenfunkfionen werden hier regelmdBig nicht beriicksichtigt.

In Punkt 8.2.4 wurde fir das Schutzgut Boden die Liste T herangezogen und damit der "untere
Wert" fir geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung und zum Ausgleich angesetzt.

Fachliche Bewertung
Der Bodentyp "Gley" zéhlt bodenschutzfachlich zu den "sensiblen" Baden.

Hinsichtlich seines Standortpotentials fir die natirliche Vegetation ist dieser mit "sehr hoch" zu
bewerten (Leitfaden "Schutzgut Boden in der Planung, LfU Seite 36).

Zusammen mit den im Umweltbericht plausibel ermittelten Bodenfunktionsbewertungen beziiglich
Wasserretentionsvermdgen und Riickhaltevermdgen der Boden fir Schwermetalle, ergibt sich eine
Gesamthewertung Schutzwiirdigkeit der Boden nach LU Leitfaden, mit "sehr hoch"!

Die Leistungs- und Funktionsfahigkeit dieser Boden wird bei Durchfishrung der Planung vdllig zer-
stort.

Aus bodenschutzfachlicher Sicht muss auch nach Leitfaden "naturschutzfachliche Eingriffsregelung"
(Ausgabe 12/21) das Schutzgut Boden nach Liste "Tc" mit der Bewertung "hoch”, fiir den Aus-
gangszustand bewertet werden.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass es sich wie bereits in der Begriindung beschrieben als vor-
herrschenden Bodentyp um Gleye handelt.

GemdB der Reichshodenschitzung wurden auf der Fliche keine extreme Wasserverhiltisse fest-
gestellt. Dies wurde bei einer Begehung vor Ort bestitigt. AuBerdem wurde das natiirliche Boden-
gefige durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung verdndert. Es handelt sich daher nicht um
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ungestorte natirliche Bodengefiige oder hochwertige Boden, an der Bewertung der Boden zur Er-
mittlung des Ausgleichsbedarfes wird daher festgehalten.

Durch die Offenlegung des Baches im Plangebiet kinnen die Boden auf den internen Ausgleichs-
fldchen jedoch wieder ihr natirliches Gefiige entwickeln und von den Uberschwemmungsereignis-
sen des Baches profitieren. Damit wird das natiirliche Leistungs- und Funktionsvermdgen der Bo-
den wiederhergestellt.

Bei der Bewertung wurde der Leitfaden von 2012 herangezogen, der neue Leitfaden lag bei Er-
stellung der Eingriffs-Ausgleichshilanzierung noch nicht vor. Da die Vorgehensweise zur Ermittlung
des Ausgleichsbedarfes vom Markt gewdhlt werden darf, hat sich der Markt dazu entschieden, die
Bilanzierung nach Verdffentlichung des Leitfadens nicht nev aufzustellen.

Das Schutzgut Boden wird daher aus Sicht des Marktes ausreichend beriicksichtigt.

Stellungnahme:
Weiteres Vorgehen

Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes und im Hinblick auf die zu erwartenden Entsorgungs-
probleme von belastetem, organischen Bodenaushub, ist ein Verwertungskonzept "Boden" erstel-
len zu lassen.

Ebenso empfehlen wir aufgrund der besonderen Standortverhdltnisse dringend, fir die Erschlie-
Bungsplanung ggf. auch fiir die Beratung der Bauherrschaften ein Bodenschutzkonzept und eine
bodenkundliche Baubegleitung nach den Vorgaben der DIN 19639 vorzusehen.

Fir alle Bodenarbeiten sind die einschldgigen Regeln der Technik hier DIN 18915 und 19639
Punkt 6.3 zur Bauausfihrung anzuwenden und inshesondere den Punkt 6.3.3 zu befolgen.

Die derzeitige Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und die daraus resultierenden AusgleichsmaBnah-
men sollen nach dem derzeitigen Stand des Leitfadens naturschutzfachliche Eingriffsregelung
(12/21) Gberprisft und ggf. angepasst werden.

Weitere Hinweise: Die Verwertung von humosem Oberboden auf landwirtschaftlichen Fldchen in
der Region ist auf Griinlandbden i. d. R. nicht maglich!

[Hinweis an das Planungsbiiro zur Bodenfunktionsbewertung nach den Bodenschdtzungsdaten: Es
wird im Leitfaden Schutzgut Boden in der Planung, die Boden- bzw. Griinlandgrundzahl zur Be-
wertung herangezogen. Diese ist auf dieser Fliche "50" ]

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zum weiteren Vorgehen wird zur Kenntnis genommen. Im Textteil des Bebau-
ungsplanes wird bereits auf die Erstellung eines Verwertungskonzeptes "Boden" hingewiesen. Der
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Umgang mit dem Bodenaushub wird jedoch erst auf einer dem Bauleitplanverfahren nachgestell-
ten Ebene konkret behandelt. Sofern der Markt Sulzberg das Erfordernis zur Erstellung eines Kon-
zeptes sieht, wird eine entsprechende Planung veranlasst. Ansonsten obliegt es der Bauherrschaft,
den Umgang mit Boden entsprechend der geltenden Vorschriften zu handhaben.

Der Hinweis an das Planungsbiiro wird zur Kenntnis genommen. Im Leitfaden "Schutzgut Boden
in der Planung" wird auf Seite 16 die Bewertung des Bodens nach der Grinlandzahl, nicht nach
der Grinlandgrundzahl aufgefihrt. Dies erscheint auch sinnig, da die Ertragsfahigkeit der Bden
auch direkt von den fiir die Umrechnung von Griinlandgrundzahl zu Griinlandzahl herangezogenen
Faktoren wie Hangneigung abhdngig ist.

Stellungnahme vom 24.11.2022 zur Fassung vom 12.08.2022 des Wasserwirtschaftsamtes
Kempten:

Stellungnahme:
Altlasten und Bodenschutz

Sollten bei Aushubarbeiten o.d. organoleptische Auffiilligkeiten des Bodens festgestellt werden, die
auf eine schddliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich die zustindige Bo-
denschutzbehdrde (Kreisverwaltungshehdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1,
12 Abs. 2 BayBodSchG). Die Entsorgung von iiberschiissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung
von Bauverzdgerungen und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn ge-
plant werden. Dabei wird die Erstellung einer Massenbilanz "Boden" mit Verwertungskonzept emp-
fohlen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bo-
denmaterial innerhalb der Baufliche. Bei iberschiissigem Aushubmaterial sind abhdngig vom je-
weiligen Entsorgungsweg die rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. § 12 BBodSchV,
Leitfaden zur Verfiillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV)
mafBgeblich.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zu Altlasten und Bodenschutz wird zur Kenntnis genommen. Der im Textteil
bestehende Hinweis "Bodenschutz" (Ziffer 5.20) wird entsprechend der Ausfilhrungen erginzt.

Stellungnahme:
Vorsorgender Bodenschutz

Die Empfehlungen zum weiteren Vorgehen beziehen sich auf die weitere Ausfihrungsplanung ins-
besondere zur ErschlieBungsplanung. Hinweise und geltende Regelwerke in der Satzung zu veran-
kern halten wir fir erforderlich, da der sach- und fachgerechte Umgang mit Boden erfahrungsge-
mdB weder bei der Bauwirtschaft und v. a. nicht bei der Bauherrschaft als selbstverstdndlich vo-
rausgesefzt werden kann. Wir begriiBen daher die Ausfihrungen zum Bodenschutz unter Punkt
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5.20. Zur Verwendung des Gberschiissigen Oberbodenmaterials méchten wir anmerken, dass die
Verwertung von Oberbodenmaterialien i. d. R. nur auf landwirtschaftlichen Ackerbdden maglich
ist, Acker in Sulzberg jedoch kaum vorkommen.

Lur Anmerkung in der Abwdgung-Beschlussvorlage des Planungsbiiros den Leitfaden Schutzgut
Boden in der Planung betreffend: Der Begriff "Griinlandgrundzahl" entstammt dem Merkblatt Gber
den Aufbau der Bodenschitzung des bayerischen Landesamtes fiir Stevern. Es ist richtig, die Griin-
landzahl wird fir die Bodenfunktionshewertung herangezogen. Fiir die Flurnummer 653/2 ist dies
die 44.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die weiteren Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz
im Rahmen der Ausfihrungsplanung, inshesondere in der ErschlieBungsplanung, zu beriicksichti-
gen sind. Es ist daher wichtig die geltenden Regelwerke und Hinweise in den Bebauungsplan
aufzunehmen. Dies ist, wie auch in der Stellungnahme aufgefihrt, durch den Hinweis zum Boden-
schutz bereits erfolgt.

Die Hinweise zur Verwertung von Oberbodenmaterial auf landwirtschaftlichen Fldchen werden zur
Kenntnis genommen. Der Markt Sulzberg wird sich mit dieser Thematik zur gegebenen Zeit ausei-
nandersefzen.

Die klarstellenden Anmerkungen zur Abwdgungs- und Beschlussvorlage zur Fassung vom
31.03.2022 werden zur Kenntnis genommen. Ein weiterer Handlungshedarf fir die Planung ergibt
sich daraus nicht.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.01.2023:
Bestandsaufnahme:

— Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zum GroBteil zu den wiirmzeitlichen Mordnen
(Till) und weist kleinrdumig wechselnde kiesige, schluffige, sandige und tonige Strukturen auf.
Es wechslen sich bindige mit nichthindigen Lockergesteinen ab, welche aus undifferenzierten
fertidren/quartdren fluvatilen, glazialen oder glazifluviatilen Ablagerungen bestehen. Aufgrund
der Heterogenitdt des abgelagerten Mordnenmaterials ist mit kleinrdumig stark wechselnden
Bodenbedingungen zu rechnen. Der sidwestliche Teil des Geltungsbereiches zéhlt aus geologi-
scher Sicht hingegen zu den polygenetischen, pleistozanen bis holozdnen Talfiillungen, beste-
hend aus Lehm oder Sand, zum Teil auch kiesige Substrate. Die Lithologie ist abhdngig vom
jeweiligen Einzugsgebiet. In diesem Bereich finden sich bindige, fein- bis gemischtkdrnige Lo-
ckergesteine, welche teils organische Einlagerungen aufweisen.

— Die natirlichen Bodenfunktionen basierend auf der Reichshodenschitzung (Bodenschétzungs-
ibersichtskarte, umweltatlos.bayern.de) sowie der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der
Planung" des Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz werden wie folgt bewertet:
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— Unversiegelte Boden wirken auf den natiirlichen Wasserhaushalt ausgleichend und vermindern

oberflichlichen Abfluss sowie Hochwasserereignisse. Dieses sogenannte Retentionsvermagen
(bei Niederschlagsereignissen) der Boden im Plangebiet ist mit der Wertklasse 4 als hoch ein-
2ustufen, sodass dieses Vermdgen in seiner Funktion maglichst erhalten bleiben sollte.

Auch das Rickhaltevermdgen des Bodens fiir Schwermetalle, deren Eintriige Folge verschie-
denster anthropogener Aktivitdten sein konnen, wird mit Wertklasse 4 hoch bewerfet.

Die natirliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fhigkeit eines Bodens Biomasse zu produzieren.
Baden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten unbebaut und damit der Nahrungsmittelproduk-
fion vorbehalten bleiben. GemdB den Bodenschétzungsdaten im BayernAtlas liegt auf der Fld-
che im Plangebiet eine Grinlandzahl von 44 vor, was nach der landesweiten Bewertungsskala
einer mittleren Ertragsfahigkeit (Wertklasse 3) entspricht. Da in der Region der GroBteil der
Baden in der direkten Umgebung dhnliche Griinlandzahlen aufweist, kann davon ausgegangen
werden, dass die Ertragsfahigkeit auch im regionalen Vergleich im mittleren Bereich liegt.

Das Standortpotenzial fir die natirliche Vegetation beschreibt die Eignung eines Bodens zur
Ansiedlung potenziell natiirlicher Pflanzengesellschaften. Da die Grinlandzahl mit 44 und so-
mit auch die natirliche Ertragsfahigkeit im mittleren Bereich liegen, wird aus Sicht des Natur-
schutzes von einer eher mittleren Wahrscheinlichkeit ausgegangen, im Plangebiet hochwertige
Lebensgemeinschaften anzutreffen bzw. Standorte fir deren Ansiedlung anzutreffen. Die ge-
nave Einschdtzung des Standortpotenzials fiir die natiirliche Vegetation kann jedoch nur exper-
fengestiitzt erfolgen.

Uber den genannten geologischen Strukturen haben sich Gleye mit einem weiten Bodenarten-
spektrum (Mordine), verbreitet auch mit Deckschicht sowie seltener auch Moore entwickelt. Der
Untergrund ist im Plangebiet iberwiegend carbonathaltig. Die Bewirtschaftung der Fliche wird
durch deren Hangneigung (Stid/Sidost) leicht erschwert.

Es handelt sich um offene bzw. unversiegelte Bodenflachen, die landwirtschaftlich genutzt
werden (Intensivgriinland). Im Bereich des Feuerwehrgebdudes ist der Boden weitestgehend
versiegelt. Im versiegelten Bereich weist der Boden weder eine Wasserdurchldssigkeit auf, noch
eignet er sich als Standort fir natirliche Vegetation.

Hinweise auf Altlasten gibt es nicht. Es ist jedoch mdglich, dass der Boden im Bereich der
Feuerwehr mit per- und polyfluorierten Chemikalien durch Loschiibungen oder Verschleppungen
durch Einsatzfahrzeuge belastet sein konnte.

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen
und ortsiiblichen Erschwermnissen bei der Ausfihrung der BaumalBnahmen muss jedoch gerech-
net werden.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.
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Prognose bei Durchfishrung:
— Die landwirtschaftlichen Ertragsflachen gehen verloren. Wahrend der Bauzeit wird ein groBer

Teil der Bodenfldchen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch
Staub- und v.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Im Bereich der geplanten Baukdrper
kommt es zu einem Abtrag der oberen Bodenschichten, zudem fiihrt die durch die geplanten
Gebdude und Verkehrsfldchen entstehende Versiegelung zu einer Beeintrdchtigung der vorkom-
menden Bdden. In den versiegelten Bereichen kann kinftig keine der Bodenfunktionen (Stand-
ort fir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskorper im Wasserhaushalt) mehr wahrge-
nommen werden. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,40 konnen bis zu etwa 0,78 ha der Wohn-
bauflichen neu versiegelt werden.

Im Rahmen des weiteren Verfahrens, wurde das Bodenmaterial im Plangebiet auf per- und
polyfluorierte Chemikalien (PFC) hin untersucht. GemdB der Kurzbeurteilung der Oberbodenun-
fersuchung des Wirkungspfad Boden-Mensch inkl. PFC des Ingenieurbiiros BSB Umwelt (Fas-
sung vom 16.02.2021) konnten keine relevanten Schadstoffverunreinigungen festgestellt wer-
den. Die ermittelten Schadstoftkonzentrationen, inshesondere fiir die Verdachtsparameter PFC,
lagen deutlich unter den Prifwerten gem. BBodSchV fiir die sensibelste Nutzung als Kinder-
spielfldche. Haufig lagen die Stoffkonzentrationen sogar unter den jeweiligen Bestimmungs-
grenzen. Insofern scheinen bodenschutzrechtlich auf der Fléche keine Einschrinkungen zu be-
stehen und weiter MaBnahmen oder weitere Untersuchungen somit nicht erforderlich zu sein.
Eine Nutzung der Fldche als Kindergarten/Kinderspielfldche drfte uneingeschrdnkt méglich
sein. Nach den Angaben der Kurzbeurteilung der Einschrdnkungen der Aushubentsorgung bzgl.
PFC des Ingenieurbiiros BSB Umwelt (Fassung vom 17.02.2021) sind bzgl. der Entsorgung
von Bodenmaterial weiterhin nur die regelmaBig geforderten abfallrechtlichen Untersuchungen
erforderlich. Einschrdnkungen bei der Entsorgung bzgl. PFT sind nicht zu erwarten und weitere
Untersuchungen scheinen nicht erforderlich.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kdnnen die entstehenden Be-
einfrichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fir Stellpldtze und andere unter-
geordnete Wege sind wasserdurchldssige (versickerungsfdhige) Beldge vorgeschrieben, um die
Versiegelung der Freifldchen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bo-
dens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen werden Ober-
fldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfld-
chig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, ausgeschlossen. Die Art der Festsetzung
von Gebdudehdhen und Hahenbezigen dient in Verbindung mit der zu entwickelnden Erschlie-
Bungsplanung dazu, die Masse des anfallenden Erdaushubes zu minimieren. Uberschiissiger
Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-
/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine wei-
testgehende Verwertung anzustreben.
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— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

1.1.4  Schutzgut Wasser und Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und Nr. 8
Buchst. e BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 16.05.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 des Wasserwirtschaftsamtes
Kempten:

Stellungnahme:

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Re-
gelfall in der Abwéigung nicht Gberwunden werden kénnen (z.B. Landschafts- oder Wasserschutz-
gebietsverordnungen)

Aus Griinden des Gewdsserschutzes ist mit den derzeitigen Abwasseranlagen die Ausweisung eines
Baugebietes in Moosbach nicht mdglich. (siehe fachliche Informationen und Empfehlungen unter
Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser)

Rechtsgrundlagen: Rechtsgrundlage fir die Einwendung: § 60 Abs. T WHG. (unter dem Begriff
"andere Abwasseranlagen" sind auch Pumpwerke und die Kanalisation zu verstehen)

Maglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen): Sanierungskonzept und Um-
setzung der SanierungsmaBnahmen

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:
Die einleitende Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme:

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustindigkeit zu dem o. g.
Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser
Schmutzwasser

Lur Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser haben wir mit Stellungnahme vom
15.03.2021 Einwendungen erhoben, da die Entsorgung nicht gesichert war.
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Im nun vorliegenden Textteil wird diese Stellungnahme in Nr. 8.2.3.4 zwar erwdhnt, es wird aber
nicht darauf eingegangen, wie und in welchem Zeitraum diese Abwasserproblematik geldst wird.

Wir bitten sie hierzu den Textteil mit einer Beschreibung der SanierungsmaBnahmen und dem
zugehdrigen Zeitrahmen zu ergdnzen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Der Verweis auf die Stellungnahme vom 15.03.2021 wird zur Kenntnis genommen. Es ist bekannt,
dass die Zuleitung von zu viel Fremdwasser in das Schmutzwasserkanalsystem von Moosbach zu
einer Uberlastung am Pumpwerk fihrt. Aus diesem Grund wurde bereits im letzten Jahr eine Druck-
stoBberechnung ausgefihrt und eine Ausschreibung der MaBnahme ist erfolgt. Der Umbau wird
voraussichtlich ndchstes Jahr vor Beginn der Bebauung des Baugebietes ausgefihrt.

Stellungnahme:
Niederschlagswasser

Die Ableitung des Niederschlagswassers aus dem Planungsgebiet ist noch mit der bestehenden
Entwisserung aus dem Ort Moosbach und dem zugehdrigen Wasserrechtsbescheid abzugleichen.

Gf. ist eine Anderung des Bescheides und der Entwiisserungsanlagen erforderlich.

Das Landratsamt Oberallgdu und das WWA sind @ber das Ergebnis zu informieren.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:
Die Anmerkungen zur Niederschlagswasserbeseitigung werden zur Kenntnis genommen.

Nach Riicksprache mit dem Wasserwirtschaftsamtes wird fir die notwendige Niederschlagswasser-
beseitigung (Regenwasser mit Riickhaltung sowie Renaturierung des Bachlaufes) ein gesondertes
und eigenstindiges Verfahren bendtigt. Dieses wird gesondert zur Bauleitplanung durchgefihrt,
die in der Stellungnahme angesprochenen Punkte beriicksichtigt und das Landratsamt Oberallgdu
sowie das Wasserwirtschaftsamt Gber die Ergebnisse informiert.

Stellungnahme:
Lusammentfassung

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht sind die Probleme mit dem zu groBen Abwasseranfall sorgfiltig zu
untersuchen und die Sanierung im Textteil zu beschreiben.

Eine weitere Erhchung des Abwasserantalles aus dem Ort Moshach ist erst maglich, wenn die ent-
sprechenden SanierungsmalBnahmen umgesetzt worden sind.

Fir die Ableitung des Niederschlagswassers in einen Tobel zum Rottachsee ist eine Abstimmung
mit den bestehenden Anlagen vorzunehmen.
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Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Der Verweis auf die Stellungnahme vom 15.03.2021 wird zur Kenntnis genommen. Es ist bekannt,
duss die Zuleitung von zu viel Fremdwasser in das Schmutzwasserkanalsystem von Moosbach zu
einer Uberlastung am Pumpwerk fihrt. Aus diesem Grund wurde bereits im letzten Jahr eine Druck-
stoBberechnung ausgefihrt und eine Ausschreibung der MaBnahme ist erfolgt. Der Umbau wird
voraussichtlich ndchstes Jahr vor Beginn der Bebauung des Baugebietes ausgefihrt.

Stellungnahme:
Wasserversorgung

Der Geltungshereich befindet sich in keinem bestehenden oder geplanten, dffentlichen Trinkwas-
serschutzgebiet und in keinem wasserwirtschaftlichen Vorranggebiet Wasserversorgung.

Private Trinkwasserversorgungen sind uns nicht bekannt.

Wir weisen darauf hin, dass sehr hohe Grundwasserstinde anstehen kannen, welche bei der wei-
teren Planung beriicksichtigt werden missen. Ein fachkundiger Nachweis, dass durch die Griindung
im Grundwasser bzw. Grundwasserschwankungsbereich keine negativen Auswirkungen auf den Ge-
wasserhaushalt oder Dritte entsteht, ist dem notwendigen Antrag im wasserrechtlichen Verfahren
beizulegen.

Die geplante Bebauung ist, wie die umliegende an die dffentliche Trinkwasserversorgung anzu-
schlieBen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Trinkwasserversorgung und den hoch anstehenden Grundwasserstiinden im
Plangebiet wird zur Kenntnis genommen. Der Markt Sulzberg beabsichtigt, das Baugebiet an die
gemeindliche Trinkwasserversorgung anzuschlieBen. Ferner ist bekannt, dass die Grundwasser-
stinde sehr hoch anstehen kannen. Der erforderliche Nachweis, dass keine negative Beginflussung
Dritter durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt, wird im wasserrechtlichen Verfahren
beigelegt.

Stellungnahme:
Oberfldchengewisser/Uberschwemmungsgebiet

Wie in unserer Stellungnahme zur frihzeitigen Beteiligung vom 15.03.2021 schon angesprochen,
verlduft durch den Geltungshereich auf dem Grundstiick Nr. 653/2 und wohl auch in/unter
Nr.653/1 ein Bach. Dabei handelt es um ein Gewdsser 3. Ordnung, dass aber in weiten Teilen auf
diesen Grundstiicken bis iber die siiddstlich gelegene DorfstraBe hinaus in einer Verrohrung gefiihrt
wird.

Seite 18 Markt Sulzberg - Zusammentfassende Erkldrung zum Bebauungsplan "Winkelhalde"
zur Fassung vom 12.01.2023



Demnach sind folgende wasserrechtlichen Tatbestinde bzw. wasserwirtschaftlichen Belange zu
nennen, die hier insbesondere auch im Zusummenhang mit weiteren MaBnahmen bzw. zukinftiger
weiterer Siedlungshebauung zu beachtet sind und auf die ggf. dabei entsprechend eingegangen
werden muss:

— Anlagen am Gewdsser (vgl. z.B. inshesondere § 36 WHG i.V.m. BayWG)
— Gewisseraushau (vgl. z.B. inshesondere § 67 u. 68 WHG i.V.m. BayWe)
— Gewdsserbenutzung (vgl. z.B. inshesondere § 8 ff. WHG i.V.m. BayWG)

— Gewsserrandsteifen (vgl. z.B. insbesondere § 37 ff. WHG i.V.m. BayWG)
— Gewdsserunterhaltung (vgl. z.B. inshesondere § 39 ff. WHG i.V.m. BayWG)
— wild abflieBendes Wasser (§ 37 ff. WHG i.V.m. BayWG)

— Uberschwemmungsgebiet (§ 76 f. WHG i.V.m. BayW)

Von Anlagen bzw. Bauwerken im Bereich an/bei/neben/iber/unter diesem Bach dirfen demnach
keine schédlichen Gewdsserverdnderungen ausgehen bzw. die Gewdisserunterhaltung darf nicht
wesentlich erschwert werden. Uns ist der genaue Verlauf dieses FlieBgewdssers inkl. verrohrter
Abschnitte und ggf. seitlicher Zuldufe nicht genau bekannt. Dies ist als Planungsgrundlage von der
Kommune geeignet zur ermitteln.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Anmerkungen zum vorhandenen Bachlauf sowie zur Beachtung der Inhalte des Wasserhaus-
haltsgesetzes werden zur Kenntnis genommen.

Bei der Planung wurde das Gewdsser entsprechend beriicksichtigt und in der Planung integriert.
Ein Teil der Verrohrung wird innerhalb des Geltungsbereiches gedffnet und entsprechend naturnah
gestaltet. Hierzu fanden bereits Abstimmungen mit dem Wasserwirtschaftsamtes statt, welches der
geplanten Anlage und Vorgehensweise bereits eine generelle Zustimmung erteilt hat. Die aktuelle
Planung entspricht allen der in der Stellungnahme aufgefihrten Punkte des Wasserhaushaltsge-
setzes. Die Begrindung wird entsprechend ergdnzt.

Stellungnahme:

Uns liegen auch keine Angaben Gber rechnerisch ermittelte Uberschwemmungsgebiefe oder gesi-
cherte Erkenntnisse ber tatsichlich in diesem Bach abgelaufene Hochwasser- bzw. Starkregener-
eignisse vor. Es ist aber davon auszugehen, dass dieser Bach in dem vorgesehenen Geltungshereich
ein faktisches Uberschwemmungsgebiet vorweist. Das Uberschwemmungsgebiet insbesondere fiir
ein einhunderticihrliches Hochwasserereignis (HQ100) st im weiteren Verlauf der Bauleitplanung
unbedingt rechnerisch zu ermitteln und geeignet zu beriicksichtigen. Das Uberschwemmungsgebiet
an dem vorliegenden Bach ist zwar bisher nicht nach Wasserrecht formal gesichert, aber fiir eine
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angestrebte Bebaubarkeit bzw. hiherwertige Siedlungsnutzung dieser bisher landwirtschaftlich ge-
nutzten Fldchen sind die Vorgaben des §78 und §78a WHG einzuhalten und prisfhar nachzuweisen.
Dies wird inshesondere erforderlich, um hier aufgrund der geplanten SiedlungsmaBnahme eine
Gefahrdung bzw. Hochwasserverschdrfung fiir Dritte auszuschlieBen und auch um fir das geplante
Baugebiet einen angemessenen Hochwasserschutz bzw. eine hochwasserangepasste Bauweise
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik gewdhrleisten zu kdnnen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Anmerkungen zu einem faktischen Uberschwemmungsgebiet sowie zur Verwendung einer
hochwasserangepassten Bauweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf der derzeitigen Fliiche kommt es immer wieder zu Uberschwemmungen. Aus diesem Grund
wurde die Thematik im Bebauungsplan bereits beriicksichtigt. Zu Vermeidung von Uberschwem-
mungen infolge von Hangwasser bei Starkregenereignissen aus Norden, wird eine entsprechende
Auffangmulde im Bebauungsplan vorgesehen. Durch die Offnung des derzeit teilweise verdolten
Bachlaufes sowie der damit verbundenen RenaturierungsmaBnahmen mit Auslegung aller Anla-
genteile auf ein HQ 100 (inkl. Freibord) konnen zukinftige Hochwasserereignisse vermieden wer-
den.

Einen Hinweis auf die Verwendung einer hochwasserangepassten Bauweise nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik ist bereits im Bebauungsplan enthalten.

Stellungnahme:

Wir mdchten ausdriicklich begriiBen, dass vorgesehen ist, den Bach im Bereich des neven Bauge-
bietes aus der Verrohrung zu 6ffnen, zu renaturieren und als Gewdsser mit naturnahen Gewdsser-
randstreifen in das neue Baugebiet gestalterisch zu integrieren.

Ein solcher Gewiisseraushau einschlieBlich der vorgesehenen Briicken/Uberfahrten fiir die Erschlie-
BungsstraBen, ist bei den hydraulischen Berechnungen geeignet einzubeziehen. Eine wesentliche
Umgestaltung dieses Gewissers und seiner Ufer wiirde einen Gewdsseraushau im Sinne des § 67
WHG darstellen, der entsprechend §68 WHG genehmigungs- bzw. plangenehmigungspflichtig
wiire.

Weiterhin ggf. zukiinftig in der Verrohrung verbleibende Gewdsserabschnitte diirfen keinesfalls
iberbaut werden und dariiber hinaus ist beidseitig von Verrohrungen jeweils ein mindestens 5
Meter breiter (ggf. je nach Rohrtiefe und Rohrstatik sogar noch mehr) unbebaubarer Schutzstreifen
vorzusehen.

Abwigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Zustimmung zur Offnung des bisher teilweisen verdolten Bachlaufes wird danken zur Kenntnis
genommen.
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Fir die geplante Gewdsserrenaturierung werden bereits die entsprechenden Unterlagen fir ein
Wasserrechtsverfahren ausgearbeitet. Hierbei werden die in der Stellungnahme genannten Punkfe
beriicksichtigt und abgearbeitet.

Die Forderung eines 5 m breiten (beidseitigen) Schutzstreifen zu den weiterhin verdolten Bachbe-
reichen werden beriicksichtigt, sofern dies im Bestand realisierbar ist.

Stellungnahme:

Die Kommune wird gebeten dariiber hinaus zu priifen, ob ihr im Rahmen ihrer Zustindigkeit fir
Gewisser 3. Ordnung (vgl. z.B. Art. 22 und Art. 39 BayWG) noch weitere FlieBgewdsser bzw.
weitere seif lingerer Zeit verrohrte Gewdsserabschnitte und Uberschwemmungsgebiete bekannt
sind, bei denen aufgrund des vorliegenden Vorhabens wasserwirtschaftliche Belange bzw. die o.g.
entsprechenden wasserrechtlichen Tatbestinde betroffen sind und beachtet werden miissen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zum méglichen Vorkommen von Gewdssern 3. Ordnung wird zur Kenntnis ge-
nommen. Der Markt Sulzberg hat die Stellungnahme zum Anlass genommen, das Plangebiet dies-
beziiglich zu Gberpriifen. Es konnten jedoch mit Ausnahme des bereits bekannten kleinen Baches
keine Gewdisser gefunden werden.

Stellungnahme:
Starkregen/WildabflieBendes Wasser

Der Geltungshereich liegt im bzw. unterhalb eines Hangbereichs. Bei der ErschlieBungsplanung
und der Planung der einzelnen Bauvorhaben ist deshalb auf die Gefahr von wild abflieBendem
Wasser bei lokalem Starkniederschlag zu achten. Dies gilt inshesondere auch bei der Planung von
Kellerabgingen, Kellerfenstern und Lichtschdchten, sowie Haus- und Terrasseneingdngen.

Gebdude sind auch abseits von oberirdischen Gewdssern vielfltigen Gefahren durch Wasser (Stark-
regen, Sturzfluten, hohe Grundwasserstinde) ausgesetzt. So kdnnen Gberall Uberflutungen der
StraBen bei Starkregenereignissen oder in Hanglagen Sturzfluten durch lokale Unwetterereignisse
auftreten. Bei urbanen Sturzfluten sind keine nennenswerten Vorwarnzeiten méglich.

Wir empfehlen daher das Auftreten urbaner Sturzfluten und ihrer Auswirkungen bei der Aufstellung
des Bebauungsplans zu prifen und ggf. MaBnahmen in die Planungsunterlagen zu integrieren.

Des Weiteren empfehlen wir einen Hinweis fir Planer und Bauherren (unabhéngig von der Gews-
sernihe oder den bisher bekannten Grundwasserstiinden) aufzunehmen, einen Keller wasserdicht
und auftriebssicher auszufiihren. Das bedeutet auch, dass z.B. alle Leitungs- und Rohrdurchfiih-
rungen dicht sein mssen. Besonderes Augenmerk ist dabei auch auf die geeignete Planung und
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Ausfiihrung von Kellerabgdngen, Kellerfenstern und Lichtschdchten, sowie Haus- und Terrassen-
eingdngen zu legen. Tiefgaragenabfahrten sind so auszubilden, dass die Tiefgarage und der Keller
nicht durch Starkregen oder hohe Grundwasserstiinde geflutet werden.

Dus ErdgeschoB der Gebdude sowie Lichtschiichte, Offnungen und Treppenabgdnge sollen zur Si-
cherheit vor Wassergefahren ausreichend iiber vorhandenem Geldnde bzw. Giber dem jeweiligen
StraBenniveau liegen. Alles unter dieser Ebene soll wasserdicht sein.

Abwiigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Anmerkungen zu Uberflutungen in Folge von wild abflieBendem Hangwassers im Rahmen von
Starkregenereignissen werden zur Kenntnis genommen. Der Gemeinde Sulzberg ist diese Geftihr-
dung bewusst. Aus diesem Grund wurde nach Norden bereifs eine Mulde zum Schufz vor Hang-
wassern im Bebauungsplan festgesetzt. So kdnnen im zukiinftigen Baugebiet Uberflutungen ver-
mieden werden.

Ludem beinhaltet der Bebauungsplan bereits einen Hinweis auf eine hochwasserangepasste Bau-
weise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik sowie zu Verwendung grundwasser-
dichter Untergeschosse.

Stellungnahme vom 18.05.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 eines Ehepaars:
Stellungnahme:

02. Freilegung des Baches entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze und Kappung des Rohres
innerhalb des unseres Gartens.

Beim geplanten freilegen des Bachbettes soll die vhd. Verdohlung des Baches in unserem Garten
gekappt werden.

An diesem Rohr hdngt jedoch die Dachentwiisserung unseres Gebdudes. Ein VerschlieBen des Roh-
res und seines Anschlusses an den Strafen Kanal wiirde die Regenwasserentwiisserung des Gebdu-
des verhindern.

Die Wurzeln der vhd. Bdume und Striiucher konnen zu Schaden kommen, wenn die geplante Bo-
schung fir den zukiinftigen Bachlauf zu nah an der Grenze beginnt.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Anmerkungen zur Offnung des bisher verdolten Bachlaufes, zur Dachentwiisserung sowie zu
den vorhandenen Gehdlzen werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Biirgerversammlung konnte die Thematik bereits diskutiert werden. Die vorhan-
dene Dachentwdsserung kann mittels des bereifs vorhandenen Rohres weiterhin in den gedffneten
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Bachlauf entwiissern. Im Rahmen des Wasserrechtsverfahrens und genauen Planung des zu rena-
turierenden Gewdssers werden die Abstdnde zu den bestehenden Gehdlzen beriicksichtigt und ent-
sprechend mit dem Grundstiickseigentimer abgestimmt.

Stellungnahme:
04. Drei Unterirdische Flissse unterhalb des Plangebietes

Uns vorliegende Dokumentation und Untersuchung von 1957 weist auf, das es auf dem Plangebiet
drei unterirdische Flisse geben soll. Siehe Anlage

0b dies zukinftig, durch die dichte und massive Bebauung irgendwelche negative Auswirkungen
auf den Lauf der Flisse, die vhd. Gebdude oder auch auf die zukiinftige Bebauungen haben konnte,
kinnen wir hierzu keine Aussage oder Beurteilung treffen.

Wir machten thnen jedoch die Unterlagen, die im Original bei Herr xxxxx liegen in Kopie zur Ver-
figung stellen.

Wir hoffen das Sie diese Informationen in Ihre Untersuchungen an die entsprechenden Fachplaner
weitergeben und beriicksichtigen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Anmerkungen zu potentiellen unterirdischen Gewdsserldufen werden zur Kenntnis genommen.
Derzeit bestehen keine wissenschaftlichen (=geologischen) Erkundungen. Der Markt Sulzberg
nimmt die eingereichten Informationen dankend entgegen. Durch die Verwendung eines grund-
wasserdichten Untergeschosses, sollten Auswirkungen auf die geplante Bebauung ausgeschlossen
sein. Zudem wird im Bebauungsplan den zukiinftigen Grundstiickseigentimer die Durchfihrung
eines Baugrundgutachtens empfohlen. So konnen ebenfalls Gefahrdungen auf die geplante Be-
bauung vermieden werden.

Stellungnahme:
05. Sicherungs- und KompensationsmaBnahmen zum Schutze der vhd. Bausubstanz des Gebdudes

Lu Pkt. 02.) Einbindung in die Planung und Abstimmung der Bachfreilegung

Wir bitten um gemeinsame Abstimmungen mit den Fachplanem, entlang der nord.-dstlichen
Grundsticksgrenze.

Gemeinsam den Verlauf der Baschung festzulegen, zum Schutze der vhd. Bdume und Strducher.
Ersatzpflanzungen in entsprechender GroBe zu stellen, sollte es durch die BaumaBnahmen zum
Verlust oder Schdden kommen.
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Die Dachentwiisserung des Wohnhauses darf nicht verhindert werden, die Verrohrung mit Anschluss
an den dffentlichen StraBenkanal muss erhalten bleiben. Erforderliche Grabarbeiten oder Offenle-
gungen von Rohren sind mit uns abzustimmen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Anmerkungen zur Offnung des bisher verdolten Bachlaufes, zur Dachentwisserung sowie zu
den vorhandenen Gehdlzen werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Biirgerversammlung konnte die Thematik bereits diskutiert werden. Die vorhan-
dene Dachentwdsserung kann mittels des bereits vorhandenen Rohres weiterhin in den gedffneten
Bachlauf entwiissern. Im Rahmen des Wasserrechtsverfahrens und genauen Planung des zu rena-
turierenden Gewdssers werden die Abstinde zu den bestehenden Gehdlzen beriicksichtig und ent-
sprechend mit dem Grundstiickseigentimer abgestimmt.

Stellungnahme vom 24.11.2022 zur Fassung vom 12.08.2022 des Wasserwirtschaftsamtes
Kempten:

Stellungnahme:
Wasserversorgung

Der Geltungsbereich befindet sich in keinem bestehenden oder geplanten, dffentlichen Trinkwas-
serschutzgebiet und in keinem wasserwirtschaftlichen Vorranggebiet Wasserversorgung.

Private Trinkwasserversorgungen sind uns nicht bekannt.

Wir weisen darauf hin, dass sehr hohe Grundwasserstinde anstehen kdnnen, welche bei der wei-
teren Planung beriicksichtigt werden missen. Ein fachkundiger Nachweis, dass durch die Griindung
im Grundwasser bzw. Grundwasserschwankungshereich keine negativen Auswirkungen auf den Ge-
wasserhaushalt oder Dritte entsteht, ist dem notwendigen Antrag im wasserrechtlichen Verfahren
beizulegen.

Die geplante Bebauung ist, wie die umliegende an die dffentliche Trinkwasserversorgung anzu-
schlieBen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Trinkwasserversorgung und den hoch anstehenden Grundwasserstinden im
Plangebiet wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme wurde bereits in der Abwdgungs-
und Beschlussvorlage zur Fassung vom 31.03.2022 behandelt. An der getroffenen Abwigung wird
festgehalten.

Stellungnahme:
Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser
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Entsorgung von Schmutzwasser

Das WWA hat mit Stellungnahme vom 15.03.2021 und 16.05.2022 Einwendungen erhoben, da
die Entsorgung des Abwassers nicht gesichert ist.

Der Abwéigung zur Entwurfsfassung vom 31.03.2022 kann entnommen werden, dass im letzten
Jahr eine DruckstoBberechnung erstellt wurde, die Ausschreibung der MaBnahme erfolgt ist und
der Umbau voraussichtlich ndchstes Jahr vor Beginn der Bebauung des Baugebietes ausgefihrt
wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass weiterhin MaBnahmen mit dem Ziel der Verringerung des
Fremdwassers in der Kanalisation erforderlich sind und auch die SanierungsmaBnahme Umbau
der Pumpwerke vor Beginn der Bebauung abgeschlossen sein muss, um eine Ableitung von Ab-
wasser in den Rottachsee zu vermeiden.

Eine weitere Erhohung des Abwasseranfalles aus dem Ort Mooshach ist erst mdglich, wenn die
entsprechende SanierungsmaBnahme umgesetzt worden ist.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Entsorgung von Schmutzwasser wird zur Kenntnis genommen. Die Sanie-
rung der Pumpwerke beginnt voraussichtlich im Friihjahr 2023 und erfolgt stiickweise. Die ent-
sprechenden Leistungen hierzu sind zwischenzeitlich vergeben worden. Es ist bekannt, dass bis zur
Sanierung eine Erhdhung des Abwasseranfalls aus dem Ortsteil Mooshach nicht mdglich ist.

Stellungnahme:
Behandlung von Niederschlagswasser

Die unter Punkt 2.32 beschriebene Niederschlagswasser-Riickhaltung und -Ableitung muss ent-
sprechend der geltenden technischen Regelwerke (DWA-M 153, DWA-A 102 sowie DWA-A117)
geplant und ausgefihrt werden.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Behandlung von Niederschlagswasser wird zur Kenntnis genommen. Die
Ausfiihrungen werden im Textteil unter "Ergiinzende Hinweise" unter Ziffer 5.25 aufgenommen.

Stellungnahme:
Oberfliichengewisser/Uberschwemmungsgebiet:
Wie in unseren letzten Stellungnahmen zu diesem Vorhaben vom 15.03.2021 und 16.05.2022

schon angesprochen und in den vorliegenden Unterlagen beriicksichtigt, verluft durch den Gel-
tungsbereich auf dem Grundstiick Nr. 653/2 und wohl auch in/unter Nr. 653/1 ein Bach. Dabei
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handelt es um ein Gewdsser 3. Ordnung, dass aber in weiten Teilen auf diesen Grundstiicken bis
iber die sidostlich gelegene DorfstraBe hinaus in einer Verrohrung gefihrt wird.

Aut die grundsitzlich maBgebenden wasserrechtlichen bzw. wasserwirtschaftlichen Belange wurde
in unseren letzten Stellungnahmen hingewiesen.

Die Gemeinde sichert die entsprechende Beachtung dieser Belange zu (vgl. z.B. Abwdgung in der
Gemeinderatssitzung vom 26.08.2022 und Text-Nr. 7.2.3.9)

Es erfolgten mittlerweile allerdings noch keine hydraulischen Berechnungen, die fir eine ange-
strebte Bebaubarkeit bzw. hoherwertige Siedlungsnutzung dieser bisher landwirtschaftlich genutz-
ten Fldchen die Vorgaben sinngemdB des §78 und §78a WHG priithar nachweisen. Dies wird ins-
besondere erforderlich, um hier aufgrund der geplanten SiedlungsmaBnahme eine Gefhrdung
bzw. Hochwasserverscharfung fur Dritte auszuschlieBen und auch um fiir das geplante Baugebiet
einen angemessenen Hochwasserschutz bzw. eine hochwasserangepasste Bauweise nach den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik gewdihrleisten zu kinnen. Unter der Nr. 7.2.3.8 der textli-
chen Begriindung werden lediglich die Voraussetzungen des §78 WHG aufgeziihlt ohne auf die
Einhaltung dieser Punkte fir das vorliegende Vorhaben konkret einzugehen. Es wird dann im Text
lediglich zugesichert, dass die Bauvorhaben so errichtet wiirden, dass fiir sie keine entsprechenden
Schiden zu erwarten seien. Die entsprechenden hydraulischen Nachweise bzw. Darstellungen oder
Vergleiche des Ist- zum Planungszustand sind bisher aber noch nicht enthalten.

Weiter wird in der Nr. 7.2.3.10 der textlichen Begriindung zugesichert, dass der geplante zu 6ff-
nende und zu renaturierende Bachlauf auf einen Abfluss von HQ100 und ein Freibord von 50 cm
ausgebaut wiirde, sodass in Zukunft die betroffenen Gebiete kein Uberschwemmungsgebiet mehr
darstellen wirden.

Es wird im vorliegenden Textteil unter der 0.g. Nr. auf das noch ndtige wasserrechtliche Verfahren
(vgl. § 68 WHG) hinsichtlich dieses geplanten Gewdsseraushaus (vgl. § 67 WHG) verwiesen. In
einem solchen wasserrechtlichen Verfahren muss dann auch ein aussagekriftiger hydraulischer
Nachweis im Hinblick auf den geeigneten Hochwasserschutz fiir das vorliegende Baugebiet, aber
auch insbesondere im Hinblick darauf, dass es fir Dritte (Ober-, -An, -Unterlieger) durch diese
MaBnahme ausdriicklich keine negativen Abfluss- bzw. Hochwasserverschiirfungen geben darf,
enthalten sein.

Aufgrund der bisher fehlenden hydraulischen Berechnungen ldsst sich demnach nicht abschlieBen-
den priifen, ob der geplante Hochwasserschutz dort ausreicht bzw. welche Hhe es fir eine hoch-
wasserangepasste Bauweise fiir jedes Baugrundstiick einzuhalten gilt.

Wir mdchten aber ausdriicklich begriien, dass vorgesehen ist, den Bach im Bereich des neuen
Baugebietes aus der bestehenden Verrohrung zu 6ffnen, zu renaturieren und als

Gewdsser auch mit naturnahen Gewdsserrandstreifen in das neue Baugebiet gestalterisch zu infeg-
rieren.
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Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur hydraulischen Berechnung wird zur Kenntnis genommen. Bislang wurde
vorab die Dimensionierung aufgrund der Randbedingungen vorldufig angenommen (z.B. Bach-
querschnitt, DurchlassgroBen usw.). Im Rahmen der Entwurfs- und Ausfihrungsplanung und somit
auch in den Unterlagen fir das Wasserrechtsverfahren werden alle Unterlagen beriicksichtigt. In
diesem Zuge erfolgen auch die hierzu bendtigten und nachzuweisenden hydraulischen Berechnun-
gen. Im Allgemeinen wird es bei den vorab angenommen Dimensionen bleiben, da sie durch die
hydraulischen Berechnungen zumeist besttigt werden.

Die Abschdtzung der hydraulischen Randbedingungen wurde bereits im Vorfeld im Zuge der Auf-
stellung des Bebauungsplanes mit dem Wasserwirtschaftsamt Kempten abgestimmt. Im Anschluss
an das Bauleitplanverfahren erfolgt die Detailplanung mit hydraulischen Nachweisen sowie die
Einleitung des zugehtrigen wasserrechtlichen Verfahrens.

Die Begriindung des Bebauungsplanes wird entsprechend erginzt.

Stellungnahme:
Starkregen/WildabflieBendes Wasser

Auf diese Umstiinde ("Hangwasser") wird nun entsprechend sinngemdB in den Unterlagen einge-
gangen (vgl. Planzeichen bzw. Text-Nr. 2.33; 2.37;5.19,7.2.8.1; 8.2.3.5).

In den beigefiigten Geldndeschnitten ist die nun offensichtlich vorgesehene Mulde z.B. im Nordbe-
reich des Baugebietes aber bisher noch nicht dargestellt (Schnitt A-A).

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die beigefiigten Schnitte vom 18.10.2021 sind
beispielshaft und sollen inshesondere die Lage und Dimensionierung der geplanten Bebauung im
Geldnde darstellen. Zum Zeitpunkt der Erstellung der Schnitte war die Mulde zur Ableitung des
Hangwassers noch nicht vorgesehen. Da es sich hierbei nicht um einen verbindlichen Teil des Be-
bavungsplanes handelt, wird auf eine Anpassung der Schnitte verzichtet. Als Grundlage fir die
spdtere Ausfihrung der Mulde ist die zum Bebauungsplan dazugehérige Planzeichnung mit den
genannten Festsetzungen relevant.

Stellungnahme vom 24.11.2022 zur Fassung vom 12.08.2022 des Abwasserverbandes Kempten,
Lauben:

Stellungnahme:

Fiir die beiden Pumpwerke wurden die Planungen ferfiggestellt, danach wurden die Leistungen
ausgeschrieben, zuerst die Pumpen, anschlieBend der Rohrleitungsbau.
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Die elektrotechnischen Arbeiten wurden bereits vorab ausgeschrieben.

Die Pumpen fiir Mooshach und Veits sind zwischenzeitlich geliefert, die Pumpen fiir das PW Veits

[...]

Lwischenzeitlich sind alle Leistungen vergeben.

Im ndchsten Schritt misssen jetzt die Planungsarbeiten der Elektrotechnik an die nun feststehenden
Produkte (Pumpen, Messgeriite, Antriebe u.a.) angepasst werden, damit die Schaltschrinke ge-
plant und gebaut werden kénnen.

Derzeit erfolgen mit dem Planungsbiiro, den ausfihrenden Firmen und dem Betrieb die Planungen
der erforderlichen Provisorien. Da wir nicht einfach abschalten und in drei Wochen wieder in Betrieb
gehen kdnnen, kann nur schrittweise umgebaut werden.

Diese Arbeiten sind wahrend der Wintermonate nicht mdglich.

Vorgesehen ist, dass im Mdrz 2023 mit dem Pumpwerk Veits begonnen wird, diese Umbauarbeiten
werden mindestens zwei Monate andauern, bevor das Pumpwerk Mooshach umgebaut werden
kann.

Mit den Umbauarbeiten am PW Moosbach wird voraussichtlich nach Ostern 2023 begonnen wer-
den konnen. Zuerst muss die neue Druckleitung (Erdarbeiten) verlegt werden, bevor im Pumpwerk
der Umbau mit den neuen Pumpen begonnen werden kann.

Sollte alles planmiBig durchgefihrt werden kdnnen, sollten beide Pumpwerke bis Ende Juni umge-
baut sein.

Die ganz groBe Unsicherheit besteht in den Lieferzeiten der elekirotechnischen Bauteile. Diese
wurden, sofern maglich, bereits vor Monaten bestellt, allerdings kannen erst jetzt, nachdem alle
Produkte feststehen, die restlichen elekirotechnischen Bauteile bestellt werden.

Diese Lieferzeiten konnen auch nicht beeinflusst werden, da gibt uns kein Lieferant verldssliche
Lieferdaten.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Sanierung der Pumpwerke Veits und Mooshach wird zur Kenntnis genom-
men. Dem Markt Sulzberg ist bewusst, dass eine Bebauung des Gebietes erst nach Sanierung der
Pumpwerke erfolgen kann.
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Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.01.2023:
Bestandsaufnahme, Schutzgut Wasser:

— Im westlichen Teil des Plangebietes findet sich ein Oberfldchengewdsser |1l Ordnung. Dabei
handelt es sich um einen begradigten Bachlauf, welcher aus dem nordwestlich liegenden Bio-
fop in die Vorhabenfléche flieft. Der im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan integrierte Land-
schaftsplan schldgt fiir das Gewsser eine Bachdffnung als MaBnahme vor. Das Oberfldchen-
gewdsser befindet sich zum aktuellen Zeitpunkt nicht in einem naturnahen Zustand (z.T. be-
gradigt, sehr steile Bdschungen).

— Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhltnisse liegen keine Informationen vor. Auf
Grund von benachbarten Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit ist jedoch davon auszugehen, dass
nicht mit oberflichennah anstehendem Grundwasser zu rechnen ist. Aufgrund der Hangneigung
und der anstehenden Bdden sammelt sich jedoch Wasser an der siidlichen Ecke des Plangebie-
tes an der "DorfstraBe". Dort ist auch ein kleiner Graben entlang der StraBe und dem bestehen-
den Wohnbaugrundstiick gezogen.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Prognose bei Durchfishrung, Schutzgut Wasser:

— Durch das Freilegen des Grundwassers wihrend der Bauarbeiten besteht die Gefahr des Eintrags
von Schadstoffen. Mdglicherweise kommt es zu Grtlichen baubedingten Absenkungen des
Grundwassers. Die geplante Wohnbebauung hat eine Verdnderung des Wasserhaushaltes zur
Folge. Die Versickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate nehmen ab,
da Fldchen versiegelt werden. Die Bebauung fihrt trotz der groBflachigen Versiegelung von
Oberfldchen voraussichtlich nicht zu einer deutlichen Verdnderung des Wasserhaushaltes oder
der Grundwasserneubildung, da aufgrund des geplanten Entwdsserungskonzeptes die Versicke-
rungsleistung der Gesamtflche nicht wesentlich abnimmt. In Verbindung mit weiteren Mini-
mierungsmaBnahmen ergeben sich daher keine erheblichen Begintrdchtigungen.

— Fir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teilversiegelte
(versickerungsfihige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens soweit
maglich zu erhalten und Begintrdchtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzieren.
Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden ausgeschlossen, um das Grundwasser
vor Verunreinigungen zu schiitzen. Die Festsetzung von Retentionshereichen im Nordwesten
und Siiden des Plangebietes in ndchster Ndhe zum vorhandenen Bachlauf dient dazu, das
anfallende Niederschlagswasser der am Bach geplanten Grundstiicke direkt vor Ort schadlos zu
versickern und gedrosselt in das durch das Gebiet verlaufende FlieBgewdsser einzuleiten.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.
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Bestandsautnahme, Schutzgut Wasserwirtschaft:

— Momentan fallen im Gebiet nur Abwisser vom Feuerwehrgebdude an. Die Versickerungsleis-
tung des Bodens im Hinblick auf Niederschlagswasser ist im Bereich des Gebdudes stark be-
eintrdchtigt.

— Die Marktgemeinde verfiigt iber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwsser sowie eine An-
bindung zur Trinkwasserversorgung. Das Abwasser wird Gber die bestehenden Kandle der Kldr-
anlage des Abwasserverbandes Kempten zugefihrt. Die im Umfeld bestehende Bebauung nard-
lich und siidwestlich des Plangebietes ist an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
angeschlossen.

— Bei dem GroBteil des Plangebietes handelt es sich um Intensivgrinland. Das anfallende Nie-
derschlagswasser kann hier ungehindert iber die belebte Bodenzone versicker.

— Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereignissen im Plangebiet zum oberfldchigen
Lufluss von Niederschlagswasser kommen.

Prognose bei Durchfishrung, Schutzgut Wasserwirtschaft:

— Durch die zusiitzliche Bebauung erhaht sich die anfallende Abwassermenge. Das Schmutzwas-
ser wird getrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und Gber das Pumpwerk Moosbach zur
Kldranlage des Abwasserverbandes Kempten zugeleitet. GemdB der Stellungnahme des Was-
serwirtschaftsamtes Kempten vom 01.03.2021 wird dem Schmutzwasserkanalsystem zu viel
Fremdwasser zugeleitet, sodass das Pumpwerk Gberlastet wird und im schlimmsten Fall Ab-
wasser in den Rottachsee gelangt. Fir die Ausweisung des Baugebietes "Winkelhalde" ist daher
die Ausarbeitung eines Sanierungskonzeptes erforderlich.

— Das Niederschlagswasser, das auf den Dach- und Hoffldchen der privaten Baugrundstiicke an-
faillt, soll in das geplante Retentionsbecken im siidlichen Teil des Geltungshereich geleitet und
von dort in den Vorfluter gefihrt werden.

— Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die gemeindlichen Leitun-
gen.

— Doas bei Starkregen von dem ndrdlich liegenden Hang abflieBende Wasser im Bereich "Winkel-
halde" wird durch eine Mulde entlang der privaten Baugrundstiicke im Norden des Plangebietes
aufgefangen, so dass es nicht zu Uberflutungsproblemen aut den Grundstiicken am Hangfu
kommen kann.

Seite 30 Markt Sulzberg - Zusammentfassende Erkldrung zum Bebauungsplan "Winkelhalde"
zur Fassung vom 12.01.2023



1.1.5  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.
aund h BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 25.04.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 eines Biirgers:
Stellungnahme:

Daher bitte ich Sie darum, wenn schon ein Baugebiet ausgewiesen werden muss, folgende Punkte
2u iberdenken und zu diskutieren:

— Chance nutzen, dieses Baugebiet bzgl. Klimaschutz, Okologie, Wohnungsnot usw. méglichst
innovativ und vorbildlich zu gestalten. Dies ware auch eine Vorbildfunktion fir andere Gemein-
den.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur allgemeinen Zielsetzung der Planung wird zur Kenntnis genommen. Der
Markt Sulzberg ist sich der Wichtigkeit der aufgefihrien Themen bewusst und hat diese bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes beriicksichtigt. Beziiglich Klimaschutz und Okologie sind durch
die grinordnerischen MaBnahmen, beispielsweise zur Anpflanzung von Biumen auf den privaten
Grundstiicken, der Auswahl standortgerechter und heimischer Arten in den Pflanzlisten sowie bach-
begleitende Griinflichen die Belange von Natur und Umwelt beriicksichtigt. Ferner existiert auf den
Baugrundstiicken die Maglichkeit, regenerative Energien beispielsweise in Form von Photovoltaik-
anlagen zv errichten. Die Problematik der Wohnungsnot ist dem Markt ebenfalls bekannt. Aus
diesem Grund sind fir Einzelhduser im Sinne von Einfamilienhdusern auch immer zwei Wohnein-
heiten maglich, sodass die Option fiir Einliegerwohnungen besteht. Im Plangebiet sind auBerdem
drei Mehrfamilienhduser mit bis zu acht Wohneinheiten vorgesehen, um ein breites Angebot an
Wohnraum fiir die Bevélkerung zu schaffen. Der Markt Sulzberg vertritt die Auffassung, dass damit
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung Rechnung getragen wird.

Stellungnahme:

— Mehr Bepflanzungen als bisher in der Bauleitplanung vorgesehen. Hier auch die Grundstiicks-
besitzer mehr in die Pflicht nehmen, z B. durch Vorgabe, eine Mindestanzahl von Baum oder
Strauchpflanzungen heimischer Arten umzusetzen

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Im Bebauungsplan sind bereits zahlreiche Festsetzungen zur Erhohung der Begrinung von Privat-
gdrten mit heimischen Pflanzen enthalten. GemdB der Festsetzung zur Férderung der Artenvielfalt
auf Privatgrundstiicken unter Ziffer 2.40 ist auf jedem Privatgrundstiick eine Einsaat einer mind.
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8 m2 groBen, heimischen Blumenwiese durchzufiihren. In der Festsetzung zu Pflanzungen in dem
Baugebiet unter Ziffer 2.48 werden die privaten Bauherren verpflichtet pro 400 m2 angefangene
Grundstiicksfldche mindestens einen heimischen Laubbaum und einen heimischen Strauch zu
pflanzen. So wird die Durchgriinung der privaten Grundstiicke mit heimischen und standortgerech-
fen Pflanzen gesichert.

Stellungnahme:
— Verbot sogenannter Steinwiisten als Garten- bzw. Vorgartenanlage

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

In der Festsetzung zu "Landschaftsgerechte und naturnahe Girten, Vermeidung von Schottergdr-
ten" unter Ziffer 2.40 wird festgesetzt, dass die nicht baulich genutzten Freifldchen der privaten
Grundstiicke nicht als Schottergdrten angelegt werden dirfen. Dariber hinaus regelt die Bayerische
Bauordnung (BayB0), dass nicht iberbaubare Fldchen von bebauten Grundstiicke wasseraufldssig
20 belassen oder herzustellen sind und zu begriinen oder zu bepflanzen sind. Die Herstellung von
Schotterfléchen in den Giirten oder Vorgdrten ist damit unzuldssig.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.01.2023:
Bestandsaufnahme:

— GroBklimatisch gesehen liegt das Plangebiet innerhalb des Klimabezirks "Schwibisches Alpen-
vorland, der generell durch hohe Niederschldge und eher niedrige Jahresdurchschnittstempe-
raturen geprdgt ist. Die jahrliche Niederschlagsmenge liegt laut Informationen des DWD im
Bezugsort Kempten bei durchschnittlich 1.261 mm. Aufgrund der Lage in Alpenndhe und am
Rande eines kiinstlich angelegten Stillgewissers liegt die durchschnittliche Jahrestemperatur
bei etwa 7,6°C.

— Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion, wihrend die Feld-
gehdlze nordwestlich der Fldche Frischluft produzieren, welche u.a. auch in das Vorhabengebiet
fransportiert wird. Die an den Geltungsbereich angrenzende Bebauung, das darauf befindliche
Bestandsgebdude der Feuerwehr, sowie die Verkehrsfldchen im Umfeld des Plangebietes be-
giinstigen hingegen die Warmeabstrahlung und schrdnken die Verdunstung geringfiigig ein.

— Durch die Neigung der Fldche in Richtung Rottachsee und der Bestandsbebauung des Ortsteiles
Moosbach ist das Plangebiet fiir die Durchliftung des Ortsteiles von gewisser Bedeutung. Ins-
gesamt ist durch die Lage im landlichen Raum von einer geringen Vorbelastung der Fldche und
des Ortes auszugehen. Zudem hat der Wasserkérper des Rottachsees eine ausgleichende Wir-
kung in Bezug auf Temperaturschwankungen.

— Messdaten zur Luftqualitiit liegen nicht vor. Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Plange-
bietes kann es wiederum im angrenzenden Wohngebiet zeitweise zu beldstigenden Geruchs-
oder Staubemissionen kommen (z.B. Ausbringen von Flissigdung oder Pflanzenschutzmitteln).
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— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine geringe bis mittlere Bedeutung fir das Schutz-

gut zu.

Prognose bei Durchfishrung:
— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenflachen

beschrankt. Aufgrund der vergleichsweise geringen Bebauungsdichte (GRZ bei 0,40), der Re-
naturierung des FlieBgewdssers und dem Bau eines Spielplatzes mit Grinfldchen im westlichen
Bereich des Plangebietes sowie aufgrund der umfangreichen Gehdlzpflanzungen im gesamten
Gebiet entsteht fiir das Schutzgut Klima/Luft keine wesentliche Begintrdchtigung. Bei Einhal-
tung der giltigen Warmestandards und Einbau modermer Heizanlagen sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine geringfiigige Erhdhung der
Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des Anliegerverkehrs ist jedoch maglich.

Auswirkungen der Planung auf das Klima (z.B. Art und AusmaB der Emission von Treibhaus-
gasen, das sind Wasserdampf, Kohlendioxid, Ozon, Methan, Disfickstoffoxid, Fluorchlorkohlen-
wassersfoffe):

Der Gberplante Bereich erfihrt eine geringfigige Verschlechterung der Luftqualitdt aufgrund
der zusitzlichen Schadstoffemissionen durch den Anliegerverkehr. Mit einer wesentlichen Be-
eintrichtigung ist jedoch wegen der begrenzten GroBe des Gebietes und durch die ErschlieBung
iber die bestehende "DorfstraBe" nicht zu rechnen.

Die Neubebauung fihrt potenziell zu einem erhdhten CO,-AusstoB. Insgesamt sind von dem
geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch nicht in einem Umfang zu erwarten, der
sich in spiirbarer Weise auf das Klima auswirken wiirde. Die kleinklimatischen Auswirkungen
des Vorhabens werden sich bei Durchfihrung der Planung vor allem auf das Plangebiet und
unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission von Treibhausgasen zu re-
duzieren, sollte wo immer maglich die Energieeffizienz gesteigert und auf emeuerbare Energien
und Elektromobile zuriickgegriffen werden.

Eine Anfilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht er-
kennbar. Extrema in Bezug auf Niederschlagsereignisse (z.B. langandauernder Starkregen, ur-
bane Sturzfluten) wurden im Rahmen der Entwdsserungsplanung beriicksichtigt (z.B. Anlage
einer Abflussmulde fiir von Norden zuflieBendes Hangwasser; ausreichende Dimensionierung
der Riickhalteginrichtungen). Extrema in Bezug auf die Lufttemperatur bzw. Sonneneinstrah-
lung werden durch die Umsetzung der Festsetzungen zu Pflanzungen (inshesondere Baum-
pflanzungen im StraBenraum und auf den privaten Baugrundstiicken) sowie zu Bodenbeldgen
(teilversiegelte Beldge zur Verminderung der Wirmeabstrahlung) abgemildert. Weitere Schutz-
maBnahmen (z.B. Sonnenschutz/Kishlung an den Gebduden; Vermeidung dunkler/stark ab-
strahlender Bodenbeldge) sind von den privaten Bauherren vorzusehen.

Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaftliche Nutzung zeit-
weise zu Geruchsbelastungen oder zu Staubeintrdgen fihren.
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— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.

1.1.6  Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwigung
des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 03.06.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 des Landratsamtes Oberallgdu,
Ortsplanung:

Stellungnahme:

Durch die im Bebauungsplan festgesetzte Beschrdnkung der maximal zuldssigen Wohnungsanzahl
(z.B. 8 Wohneinheiten bei Typ 3) und aufgrund der Vergabe der Baugrundstiicke durch die Ge-
meinde gehen wir aber davon aus, dass trofz des festgesetzten durchgehenden Baugrenzenrah-
mens im Bereich von Typ 3 keine das Ortshild beeintréchtigende Bebauung entstehen wird.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur durchgehenden Baugrenze wird zur Kenntnis genommen. Die Beurteilung,
dass keine ortshildbegintrdchtigende Bebauung zu befiirchten ist, wird begrift.

Stellungnahme vom 03.05.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 des Bezirk Schwaben, Bezirkshei-
matpflege, Augsburg:

Stellungnahme:

Die Ausweisung einer Bauflche in dem geplanten Umfang als Erweiterung eines vorhandenen
Ortsrandes stellt hohe Anforderungen an das stddtebauliche Konzept und die bauliche Gestaltung
der Gebdude.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die neue Ortsrandbebauung beginflusst. Vom Planungs-
konzept und dessen baulicher Umsetzung hangt es also ab, ob der neve Ortsrand den Ort harmo-
nisch im Einklang mit der landschaftlichen und baulichen Umgebung stimmig abrundet oder ihn
beeintréichtigt. Hilfreich wire hier ein Schwarzplan, der Umriss und Stellung der Gebdude zeigt
und das stdtebauliche Konzept des Baugebietes mit der ErschlieBung und den Freiflachen leshar
macht. Dies nur textlich und an den Hohenschnitten nachzuvollziehen, ist zwar mdglich aber nicht
anschaulich genug in einem stidtebaulichen Verfahren.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zu den Auswirkungen der Bebauung auf das Orts- und Landschaftsbild wird zur
Kenntnis genommen. Der Markt Sulzberg hat bei seinen Uberlegungen im Rahmen der Aufstellung
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des Bebauungsplanes bereits einen Schwarzplan herangezogen, um das Einfiigen in den beste-
henden Ortsteil Moosbach zu beurteilen. Um diese Grundlage auch dem Leser des Bebauungspla-
nes bereitzustellen, wird der Schwarzplan in die Begriindung des Bebauungsplanes infegriert.

Stellungnahme:

Die Firstrichtung der Gebéude ist, bis auf den straBenbegleitenden Typ 3, nicht vorgegeben. Die
fextliche Aussage dazu schafft keine Klarheit. Es kann nicht beurteilt werden, ob die durch wahl-
weise oder durch die Grundstiickszuschnitte bedingten Richtungswechsel der Gebdude auf den je-
weiligen Grundstiicken eine den landschaftlichen und drtlichen Erfordernissen entsprechende stid-
tebauliche Struktur auf der Grundlage der fiir die Region typischen Architektursprache entsteht.

Abwiigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zu den Firstrichtungen wird zur Kenntnis genommen. Der Markt Sulzberg vertritt
die Auffassung, dass durch gewdhlten Grundstiickszuschnitte in Verbindung mit der ErschlieBungs-
situation und den festgesetzten Baugrenzen Fehlentwicklungen in Bezug auf die Gebdude- und
Firstausrichtung nicht zu befirchten sind. Es ist jedoch richtig, dass dies bislang nicht explizit fest-
gesetzt ist. Um eine verbindliche Regelung zu schaffen und um die gewiinschten stidtebaulichen
Strukturen zu sichern, wird der Anregung nachgegangen und die Firstrichtung fir die im Randbe-
reich des Baugebietes liegenden Grundstiicke festgesetzt. Dies bezieht sich auf den westlichen und
nordlichen Ortsrand.

Stellungnahme:

Der bestehende Ortsrand wird auch durch die finfte Fassade in Form von Sattelddchem und die
iberwiegend rote Farbe der Dachdeckung gepréigt. Es wird empfohlen eine anthrazitfarbene Dach-
deckung auszuschlieBen und nur rot und rothraun zuzulassen.

Rechtsgrundlage: § 1, Abs. 5 BauGB.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Farbe der Dachdeckung wird zur Kenntnis genommen. Im siiddstlich vom
Plangebiet befindlichen Bebauungsplan "SeeblickstraBe" sind ebenfalls rot bis rothraune sowie
befongraue bis anthrazitfarbene Dachbedeckungen zuldssig. Dieses Baugebiet befindet sich in un-
mittelbarer rdumlichen Nhe zum gegenstindlichen Bebauungsplan. Gut die Halfte der Dacher im
Bereich "SeeblickstraBe" wurden mit griulichen Dacheindeckungen errichtet. Folglich wire eine
Luldssigkeit dieser Farben auch im Gebiet "Winkelhalde" keine Beeintréchtigung der Dachland-
schaft von "Mooshach".

Hinzu kommt, dass damit zu rechnen ist, dass einige der neu zu errichtenden Gebéude in der
"Winkelhalde" mit Photovoltaik- oder Solaranlagen ausgestattet werden. Diese erscheinen in ihrer
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Farbgestaltung ebentalls anthrazitfarben und nehmen haufig einen GroBteil der sonnenzugewand-
ten Dachfldche in Anspruch. Eine Beeintrichtigung des Ortshildes durch die Zuldssigkeit beton-
graver bis anthrazitfarbener Dachdeckungen ist also nicht befiirchten. Als viel pragender wird die
Dachform und -neigung in Erscheinung treten. Hierfiir sieht der Bebauungsplan bereits restrikfive
Vorschriften vor, die eine homogene und ortshildvertrdgliche Dachlandschaft gewdhrleisten.

Stellungnahme vom 21.11.2022 zur Fassung vom 12.08.2022 des Bezirk Schwaben, Bezirkshei-
matpflege, Augsburg:

Stellungnahme:

Die Ausweisung einer Baufliche in dem geplanten Umfang als Erweiterung eines vorhandenen
Ortsrandes stellt hohe Anforderungen an das stidtebauliche Konzept und die bauliche Gestaltung
der Gebdude.

Das Orts- und Landschaftshild wird durch die neve Ortsrandbebauung beeinflusst. Vom Planungs-
konzept und dessen baulicher Umsetzung hangt es also ab, ob der neue Ortsrand den Ort harmo-
nisch im Einklang mit der landschaftlichen und baulichen Umgebung stimmig abrundet oder ihn
beeintrdchtigt.

Der in die textliche Begriindung eingefigte Schwarzplan verdeutlicht anschaulich die mit dem zu-
kiinftigen Bebauungskonzept stimmig erginzte Siedlungsstruktur.

Grundsitzlich begriBt wird, dass auch eine kompaktere Bauweise mit Doppelhdusern und Meh-
familienhdusern zuldssig bzw. festgesetzt ist.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur geplanten Siedlungsstruktur und zu geplanten kompakten Bauweise wird
dankend zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme:

Der bestehende Ortsrand wird auch durch die finfte Fassade in Form von Sattelddchem und die
tradifionell Gberwiegend rote Farbe der Dacheindeckung gepriigt. Es wird empfohlen, eine beton-
graue bis anthrazitfarbene Dachdeckung auszuschlieBen und nur rot und rotbraun zuzulassen. Auch
unter dem Aspekt, dass ein Teil der nach Westen und Siiden orientierten Dachfldchen Photovolfa-
ikanlagen erhalten kinnen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Farbe der Dacheindeckung wird zur Kenntnis genommen. Die Empfehlung,
betongrave und anthrazitfarbene Dacheindeckungen auszuschlieBen, wurde bereits im Rahmen
der ersten formlichen Beteiligung geduBert und vom Markt Sulzberg gepriift. Es wird daher auf die
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Abwdgungs- und Beschlussvorlage zur Fassung vom 31.03.2022 verwiesen. An der getroffenen
Abwdgung wird festgehalten.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.01.2023:
Bestandsaufnahme:

— Die Marktgemeinde Sulzberg liegt innerhalb der von einem ausgeprdgten eiszeitlichen Relief
geprdgten Wiesen- und Weidelandschaften der Iller-Vorberge innerhalb des Naturraumes "Vor-
alpines Moor- und Hiigelland". Beim Plangebiet selbst handelt es sich um eine landwirtschaft-
lich genutzte Fliche in norddstlicher Ortsrandlage des Ortsteiles Moosbach. Mit Ausnahme des
Bachlaufs und des nordwestlich angrenzenden kleinen Tobels befinden sich keine weiteren re-
levanten Strukturen im Plangebiet. Es weist ein Gefdlle in Richtung Sid/Siidost auf. Im Siiden
schlieBt der Gberplante Bereich an die bereits bestehende Wohnbebauung an.

— Das Plangebiet liegt im Landkreis Oberallgdu und erdffnet bei einem Blick nach Siden die Sicht
auf die Allgduer Alpen. Zudem liegt das Vorhaben in der Ferienregion "Allgauer Seenland" in
direkter Nhe zum "Rottachsee".

— Der Bereich ist von Westen, Norden und Osten her beinahe ungehindert einsehbar, liegt jedoch
nicht exponiert. In der nahen Umgebung finden sich zahlreiche Gasthfe und Ferienwohnungen
u.0. auch mit direkten Blickbeziehungen zur Gberplanten Fldche. Im Siiden grenzt die bereits
bestehende Wohnbebauung an und vermindert damit die Einsehbarkeit des Plangebietes aus
dieser Richtung.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine hohe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Prognose bei Durchfishrung:

— Durch die Errichtung neuer Baukorper erfdhrt das Landschaftshild eine Beeintrdchtigung, weil
die weithin einsehbare Grinlandfldche verloren geht. Die Blickbeziehungen in Richtung der
umgebenden Landschaft bzw. Bebauung und von der umgebenden Landschaft bzw. Bebauung
in das Plangebiet wird kiinftig eingeschrdnkt oder unterbrochen.

— Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Bebauung kompakt erfolgt
und eine ausreichende Durchgriinung hergestellt wird (Pflanzgebote), um so den storenden
Einfluss der zukiinftigen Baukdrper auf das Landschaftshild mdglichst gering zu halten. Die
festgesetzten Planzlisten tragen dazu bei, die Eigenart des Landschaftshildes zu schiitzen und
mit Hilfe landschaftstypischer Gehélzarten eine Anbindung des Baugebietes an die Landschaft
2u erreichen. Zu diesem Zweck werden zusdtzlich im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
und in Bereichen, die an dffentliche Flichen angrenzen, Hecken aus Nadelgehdlzen ausge-
schlossen. Die Pflanzung von nicht in der Pflanzliste festgesetzten Strduchem wird nur auf max.
5% der Grundstiicksfldche zugelassen, um die privaten Griinflichen sowie die Wohn- und
Nutzgdrten mglichst natumah zu gestalten.
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— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

1.1.7  Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. ¢ BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwigung
des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 19.04.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 des Landratsamtes Oberallgiu,
technischer Umweltschutz:

Stellungnahme:

Der Markt Sulzberg plant die Aufstellung des Bebauungsplanes, "Winkelhalde" in Moosbach. Das
Plangebiet soll als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden.

Die immissionsschutzfachlichen Themen wurden in den Hinweisen und der Begrindung zum Be-
bauungsplan ausgezeichnet eingearbeitet.

Gegen den Bebauungsplan, "Winkelhalde" bestehen aus immissionsschutzfachlicher Sicht keine
Bedenken.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme beziiglich der immissionsschutzfachlichen Themen wird zur Kenntnis genom-
men. Es wird begriBt, dass das Landratsamt die Einschétzungen des Planungsbiiros teilt. Eine
Abwdgung bzw. Beriicksichtigung war nicht erforderlich.

Stellungnahme vom 13.05.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 des Amtes fiir Emdhrung, Land-
wirtschaft und Forsten Kempten, Bereich Landwirtschaft:

Stellungnahme:

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g.
Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Es wird auf die Stellungnahme vom 15.03.2021 verwiesen.

Die dort getroffenen Aussagen und Empfehlungen behalten nach wie vor ihre Gilltigkeit.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Der Verweis auf die Stellungnahme vom 15.03.2021 wird zur Kenntnis genommen. Die Stellung-
nahme wird im Folgenden einer Abwiigung zugefigt.
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Stellungnakme vom 15.03.2021:

Sonstige fachliche Informationen und Empfeblungen aus der eigenen Zustindigkeit zv dem o. g.
Flan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf Rechisgrundlage

Auch bei ordnungsgemdler Bewirtschaftung gehen von landwirtschafflichen Fldchen Lim-, Ge-
ryehs- und Staubemissionen aus, die von den Anwohnem zv dvlden sind.

Da dlie Landwirtschaf? stark witterungsabhdngig st sind die Landwirte gezwungen, z.T. auch am
Wochenende bzw. manchmal auch in der Nacht zv arbeiten. Dementsprechend kinnen landwirt-
schaffliche Emissionen avch am Wochenende und in den Abend- bzw. Nachistunden entstehen.

Um Konflikte schon im Vorfeld soweit wie moglich auszuschlieBen, sollten in die notariellen Kauf-
vertrige mit den jeweiligen Erwerbermn Duldungsverpflichtungen mittels Grunddienstbarkeiten aur-
zunehmen, wonach landwirtschaffliche Emissionen entschédigungslos hinzunehmen sind.

Abwiigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnakme des Amfes fiir Emdtrung, Landwirfschaft und Forsten Kempten (Allgd) wird
zur Kenntnis genommen.

Die Anmerkungen bzgl. landwirtschaftlicher Emissionen werden zur Kenninis genommen. Im Text-
feil des Bebavungsplanes wird bereits vorsorglich auf landwirtschaffliche Emissionen hingewiesen,
die aufgrund der lindlichen Umgebung nicht auszuschliefen sind. Die Immissionen sind im Rah-
men der geltenden Grenzwerte (2.8, Geruchsimmissionstichtlinig) von den Anwohnem grundsiiz-
lich zv dulden. Der Markt Sulzbery ist sich bewusst: dass er auf die Duldungspflicht der Emissionen
hinzoweisen hat: Aus diesem Grund enthilt der Textteil des Entwurts bereits einen Hinweis auf die
Duldungspficht von Emissionen. Zusdizlich wird der Markt Sulzbery in den notariellen Kaufvertri-
gen ir die jeweiligen Bavgrundstiicke die Duldungsverpfichtungen mittels Grunddienstbarkeiten
sichem. Insbesondere soll daravf hingewiesen werden, dass landwirtschaffiche Emissionen ent-
schidigungslos hinzvnehmen sind.

Stellungnahme vom 18.05.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 eines Ehepaars:
Stellungnahme:

Gegen den am 05.04.2022 in Mooshach vorgestellten Bebauungsplan Winkelhalde mdchten wir
hiermit als Eigentimer und unmittelbar betroffene Angrenzer Einspruch erheben.

Nachfolgend mdchten wir Thnen unsere Griinde fiir den Einspruch erldutern.
01. Erschiitterungen durch den Bau von Mehrfamilienhduser mit Tiefgarage

Wir haben groBte Bedenken und Sorgen, das es durch die anstehenden massiven BaumaBnahmen
entlang der DorfstraBe, vor allem durch den Bau der drei Mehrfamilienhduser und der dafiir erfor-
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derlichen Tiefgarage, zukiinftig zu Schden an der vhd. Bausubstanz unseres 100 Jahr alten Hau-
ses kommt. Das durch die geplante T6-Ein.- und Ausfahrt unverhdltnismaBige Ldrmbeldstigung
entstehen.

— Risse in der Putz Fassade

— Schadigung der Holz-Schindeln der Fassade in der oberen Etage

— Risse in der Kellerwand

— Schaden an der Entwdsserung

— Massive Lirmbeldstigung durch Ein.- und Ausfahrt an der Tiefgarage

GemdB dem von uns in Auftrag gestellten Bodengutachtens des Ing.-Biiros Geo Consult Allgiu und
dem uns vorliegenden Fotomaterial vom Bau des Hauses xooxx der Fam. xxxxx, befinden sich in
nicht allzu groBer Tiefe Felsengesteine der Nagelflihketten, siehe Anlage

Beim Bau des Kellers des Hauses xxxxx musste gesprengt und gemeiBelt werden um das Unterge-
schoss ausheben zu konnen. Wahrend der BaumaBnahme damals kam es auch vermehrt zu Austritt
von Wasser durch unterirdische Quellen.

Hier handelte es sich lediglich um einen Keller eines 3- Familienhaus. Siehe Foto Anlage

Durch den Bau einer Tiefgarage mit mehr als 30 Stellplitzten unter den groBen Wohnhdusern, will
man es sich nicht vorstellen, was auf uns und die anderen Nachbarn zukommt, an Erschijtterungen
und Ldrm bis diese ausgehoben ist.

Die Statik und Griindung unseres Hauses ist von 1923 und lediglich in der Mitte des Gebdudes
feilunterkellert. Der vordere und hintere Teil des Gebiudes griinden teilweise auf Felsen. Die tra-
genden KellerauBenwdnde sind aus Einkornbeton und entsprechen in keinster Weise dem Erschiit-
ferungschutz von Gebduden nach heutigen Standards.

Die AuBenwandkonstrukfion im Obergeschoss, ein ausgemauertes Holzfachwerk mit einer Schin-
delverkleidung.

Hier besteht die Gefahr dass es zu Schdden an der Konstruktion kommt, durch starke Erschiitterun-
gen, z.B. losen der Schindeln ...ect.

03. Erhdhte Larmbeldstigung im Bereich der Ein.-Ausfahrt Tiefgarage

Durch die gemeinsame Ein- und Ausfahrt gegeniiber der Nordlichen Grenze in Verldngerung des
Gartenhauses ist mit einer erhdhter Ldrmbeldstigung durch ein und ausfahrenden Autos in einem
nicht verhdltnismaBigen MaB zu rechnen.
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Abwiigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Anmerkungen zu Erschiitterungen durch den Bau der geplanten Mehrfamilienhduser sowie der
Tiefgaragen sowie der damit verbundenen Sorge um Schdden am Haus werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Im Bereich der maglichen Tiefgaragenabfahrt wurden bereits abgeteufte Rammkemsondierungen
(RKS 10/21) durchgefiihrt. Hier wurde bis zu einer Tiefe von 4,50 m (=Endtiefe) kein Fels
erbohrt, lediglich eine steife Grundmordne. Dies stellt keine groBeren Probleme dar und ist bag-
germdBig losbar. Sollte die Baugrube fir z.B. die Tiefgarage des ndrdlich gelegenen Mehrfamili-
enhauses einen Berliner Vorbau oder eine Spundwandsicherung bendtigen, muss bei einem Vor-
kommen von Felsen, vorgebohrt werden, was die Erschiitterungen stark reduziert. Auswirkungen
auf die benachbarte Bebauung ist daher nicht zu erwarten.

Die Anregungen beziiglich der erhohten Larmimmissionen werden zur Kenntnis genommen.

Wie im Bebauungsplan dargelegt wurden die zu erwartenden Lirmimmissionen, welche an der
Umgebungshebauung durch die geplante Tiefgarage verursacht werden, bereits im Rahmen einer
iberschligigen Berechnung ermittelt. Die Berechnung erfolgte mit einer veralteten Stellplatzanzahl
der Tiefgarage. Daher wurde die Berechnung an die aktuelle Planung angepasst. Bei der aktuellen
Berechnung zur Tiefgarage wurden 48 Stellpldtze, eine 20 m Zufahrt mit 15% Steigung sowie
einem 20 m? Garagentor beriicksichtigt.

Die Berechnung ergibt, dass bereits ab einem Abstand von ca. 16 m zur Tiefgaragendffnung bzw.
von ca. 10 m zur Zufahrt mit keinen Konflikten zu rechnen ist. Die ndchstgelegene bestehende
Wohnnutzung befindet sich in einem Abstand von mindestens 20 m Abstand zur Zufahrt. An dieser
schiitzenswerten Nutzung ergeben sich Beurteilungspegel von 40/36 dB(A) tags/nachts. Dement-
sprechend wird der Immissionsrichtwert der TA Lirm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Ldrm) fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) tags um ca. 15dB(A) und nachts um ca. 4 dB(A)
unterschritten. Mit Larmimmissionen Gber dem gesetzlichen Rahmen und somit einer massiven
Ldrmbeldstigung ist nicht zu rechnen.

Stellungnahme:
05. Sicherungs- und Kompensationsmalinahmen zum Schutze der vhd. Bausubstanz des Gebdudes

Lu Pkt. 03.) SchallschutzmaBnahmen auf Hohe der TG-Ein.- und Ausfahrt zum Nord-dstlicher
Grenzverlauf

In Form von partiellen Naturstein - oder Holzschallschutzstelen um den Gerduschpegel durch ein.-
und ausfahren der PKW zu reduzieren. Die Ausfihrung ist mit uns abzustimmen.
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Abwiigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Anregung hinsichtlich LarmschutzmaBnahmen an der Tiefgarage wird zur Kenntnis genommen.
Da durch Immissionsberechnungen an der Umgebungshebauung seitens der Sieber Consult GmbH
nachgewiesen wurde, dass mit keinen Uberschreitungen bzw. mit deutlichen Unterschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005-1 an der Umgebungshebauung zu rechnen ist, wird der
Forderung auf zusdtzliche LarmschutzmaBnahmen nicht nachgekommen.

Stellungnahme:

Wir machten nochmals explizit darauf hinweisen, dass wir keine Gegner des neuen Baugebietes
sind, wir befirworten eine Weiterentwicklung in Moosbach, wenn alle Beteiligten und Betroffenen
Angrenzer eingebunden werden und man gemeinsam nach Losungen sucht die zu einer Reduzie-
rung der Nachteile, durch den vermutlich jahrelangen Bauldrm und Dreck fihren werden.

Wir hoffen das wir als direkt betroffene Angrenzer gehdrt werden und auf Verstdndnis stoBen, mit
unserer Sorge fir unser Eigentum.

Wir denken jeder andere in unserer Situation hitte genauso gehandelt. Das Geb@ude xxxxx ist in
seiner Geschichte unseres Erachten ein wichtiges Gebéude, in seiner AuBenwirkung und Architektur
prigend fir das Dorfbild Moosbachs, und sollte auch fir die Zukunft nicht Schaden erleiden.

Sollten Sie Fragen haben stehe ich Thnen selbstverstindlich gerne fiir ein kldrendes und persanli-
ches Gesprach zur Verfigung.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die abschlieBenden Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen. Eine Abwigung bzw. Beriick-
sichtigung war nicht erforderlich.

Stellungnahme vom 01.06.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 eines Biirgers:
Stellungnahme:
Tempo-30:

Fiir die DorfstraBe entlang des Baugebiets und auch in den Ortskern Moosbach hinein sollte gepriift
werden, ob eine Tempo-30-Zone maglich ist. Die Gehwegsituation Im Dorfkern ist schwierig, da
hier teilweise gar keine Gehsteige vorhanden sind und aus Platzgriinden auch nicht gebaut werden
kannen. Durch den geplanten Kindergarten oberhalb des neuen Baugebietes werden mehr Eltern
mit Kindern auf der HauptstraBe unterwegs sein. Um hier eine Gefdhrdung zu minimieren wiire
Tempo 30 geeignet.
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Abwiigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Geschwindigkeitshegrenzung auf Tempo 30 wird zur Kenntnis genommen.
Die Verkehrssicherheit ist dem Markt Sulzberg ein wichtiges Anliegen, weshalb bereits frihzeitig
Abstimmungen mit der Kreistiefbauverwaltung stattgefunden haben. Dabei wurden unterschiedli-
che bauliche MaBnahmen diskutiert, die in den Bebauungsplan und in die ErschlieBungsplanung
integriert wurden. Im Bereich des Feuerwehrhauses ist eine Insel mit Verschwenkung der Strafe
zur Verkehrsberuhigung ortseinwirts vorgesehen. An der Bushaltestelle sorgt eine Querungshilfe
sowie ein Gehweg auf der anderen StraBenseite fiir eine sichere Querung und eine Verkehrsheru-
higung ortsauswirts. Zur allgemeinen Verkehrssicherheit trdgt auBerdem ein never Gehweg bei,
der vom bisherigen Ortsende bis zum Feuerwehrhaus fihren soll. Damit ist ein sicherer fuBldufiger
Anschluss des neuen Baugebietes inkl. Kindergarten mit dem Ortsker sichergestellt.

Um die Geschwindigkeit zu reduzieren, wird das Ortseingangsschild zum Feuerwehrhaus versetzt,
sodass auf der gesamten Strecke in Zukunft Tempo 50 gilt. Fiir eine Reduzierung auf eine Ge-
schwindigkeit auf 30 km/h ware als Voraussetzung erforderlich, dass ein iber das normale Maf
hinausgehendes Gefahrenpotenzial vorliegt. Dies ist jedoch nach Ansicht der Behdrde im vorlie-
genden Fall nicht erkennbar. Ein Erfordernis ldsst sich hierfir auch nicht durch den Kindergarten
ableiten, da dieser zuriickversetzt ist und auch die Parkpldtze nicht direkt an der KreisstraBe, son-
dern an der Wohnstrafe im Baugebiet liegen. In jedem Fall wiire eine Regelung im Bebauungsplan
aber auch gar nicht maglich.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.01.2023:
Bestandsaufnahme:

— Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt und ist aufgrund der topographischen Bedin-
gungen gut einsehbar.

— Der Bereich ist wichtig fiir die Naherholung und den Tourismus, es befinden sich Radwege/FuB-
wege sowie Gasthofe und Ferienunterkiinfte im direkten Umfeld des Plangebietes.

— |m norddstlichen Teil der Gberplanten Fldche befindet sich ein Bestandsgebéude der Feuerwehr.
Von diesem gehen in unregelmdBigen Abstdnden Larmemissionen aus.

— Die an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Griinlandfldchen und die siddstlich
verlaufende "Dorfstrale fihren zu Geruchs-, Lirm- und Schadstoffimmissionen.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Prognose bei Durchfiihrung:

— Die infensiv landwirtschaftlich genutzten Flichen gehen verloren. Dafiir wird durch die Planung
neuer Wohnraum ausgewiesen.
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— Das Gebiet ist Teil der Ferienregion "Allgduer Seenland" und spielt somit fiir den Tourismus
eine groBe Rolle. Durch die Kleinrgumigkeit des Gberplanten Bereiches und die geplante Durch-
grinung des Plangebietes wird die Naherholungsfunktion jedoch nur geringfigig beeintréch-
figt. FuB- und Radwege sind nicht betroffen, einzig die Blickbeziehungen in die freie Landschaft
werden begintrichtigt.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Lirm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strah-

lung sowie der Verursachung von Beldstigungen (Nr.2b Buchstabe cc Anlage zu §2 Abs. 4 und
820 BauGB)

— In der Bauphase kann es tempordr zu Lirmbeldstigung sowie zu Belastungen durch Staub,
Geriiche und/oder Erschiitterungen (z.B. durch Baumaschinen) kommen, die zeitweise die
Wohnqualitdt in den angrenzenden, bereits bebauten Gebieten beeintrichtigen kinnen. Erheb-
liche Beeintrdchtigungen sind jedoch auf Grund der zeitlich begrenzten Dauer der Bauarbeiten,
die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsiber (d.h. auBerhalb des besonders empfindli-
chen Nachtzeitraums) stattfinden werden, nicht zu erwarten.

— Schadstoffemissionen sind inshesondere infolge des zusitzlichen Verkehrsaufkommens (Kfz-
Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen Gebéuden zu erwarten. Durch die Fldchenneu-
versiegelung wird zudem die Wirmeabstrahlung beginstigt, so dass es zu einer geringfiigigen
Erhdhung der Lufttemperatur im Bereich der neuen Bebauung kommen kann. Siehe hierzu den
Punkt "Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt".

— Durch die ndchtliche Beleuchtung des Wohngebietes kann es zu einer Lichtabstrahlung in um-
liegende Wohngebiete und in die freie Landschaft kommen. Um die Stéirke und den Radius der
Lichtausstrahlung zu reduzieren, trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zu den zuldssigen
Lampentypen (z.B. nach unten gerichtete, in der Hohe begrenzte Leuchtkdrper).

— Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung ldsst nicht erwarten, dass Staub, Geriiche,
Erschijtterungen oder Strahlungen in prifungsrelevantem Umfang auftreten.

— Zusommentassend sind keine erheblichen Beldstigungen durch die 0.g. Wirkfaktoren auf an-
grenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld lebende Tierwelt zu erwarten.

Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe e BauGB und Nr. 2b Buchstabe dd Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

— Als wesentliche Abfille sind inshesondere recyclingfahige Verpackungen, organische Abfille
(Biomdll) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel unbedenklicher Haus- bzw. Restmiill zu
erwarten. Anfallende Abfdlle sind nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten
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(Recycling, energetische Verwertung, Verfiillung); falls dies nicht méglich ist, sind sie ordnungs-
gemdB und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Gber den Zweckverband fir Abfall-
wirtschaft Kempten (ZAK). In Bezug auf Biomill wird die Anlage eines Komposts empfohlen.

— Tur Entsorgung der Abwdsser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr. 2b Buchstabe gg Anlage zu §2 Abs. 4
und § 2a BauGB)

Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle einer Bebauung der der-
zeit landwirtschaftlich genutzten Fldchen nicht zu erwarten. Sofer die optimale Entsorgung der
Bau- und Betriebsstoffe gewdhrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen wird
und eine regelmadBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemdBe Lagerung gewdsserge-
fihrdender Stoffe erfolgt, konnen die baubedingten Auswirkungen als unerheblich eingestuft wer-
den.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B. durch Unfdlle
oder Katastrophen) (Nr. 2b Buchstabe ee Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt durch Unfdlle oder Katastrophen abzusehen.

1.1.8  Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 04.03.2021 zur Fassung vom 31.03.2022 des Bayerischen Landesamtes fiir
Denkmalpflege, Minchen:

Stellungnahme:
Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Belange der Baudenkmalpflege scheinen zum aktuellen Kenntnisstand nicht betroffen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Belange der Baudenkmalpflege aktuell nicht betroffen
sind. Eine Abwiigung bzw. Beriicksichtigung war nicht erforderlich.

Stellungnahme:
Bodendenkmalpflegerische Belange:
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Nach unserem bisherigen Kenntnisstand besteht gegen die oben genannte Planung von Seiten der
Bodendenkmalpflege kein Einwand. Wir weisen jedoch darauf hin, dass eventuell zu Tage trefende
Bodendenkmdler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde gemdB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. T DSchG:

Wer Bodendenkmdiler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbe-
horde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die dbrigen. Nimmt
der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses
feil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstiinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstinde
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zu den bodendenkmalpflegerischen Belangen wird zur Kenntnis genommen.
Es ist bekannt, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmler der Meldepflicht gem. Art. 8
Abs. 1-2 DSchG unterliegen. Unter Ziffer 5.25 "Ergdnzende Hinweise" wird auf die genannten Ar-
fikel verwiesen.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.01.2023:
Bestandsaufnahme:
Es befinden sich keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich.

Prognose bei Durchfishrung:

Daim iiberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiter vorhanden sind, entsteht
keine Begintrdchtigung. Sollten wahrend der Bauausfihrung, inshesondere bei Erdarbeiten und
Arbeiten im Bereich von Keller, Grindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Me-
fallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauem, Griber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege bzw. die zustindige Untere Denkmalschutzbehorde
beim Landratsamt Oberallgdu unverziiglich zu benachrichtigen.

Seite 46

Markt Sulzberg + Zusammenfassende Erkldrung zum Bebauungsplan "Winkelhalde"
zur Fassung vom 12.01.2023



1.1.9

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.f BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 25.04.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 eines Biirgers:
Stellungnahme:

— Gesefzesvorhaben der Bundesregierung, eine Pflicht zur Installierung einer PV oder Solarther-
mieanlage auf allen Neubauten umsetzen, indem es hier bereits verpflichtend wird.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Pflicht zur Installation von Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen wird
zur Kenntnis genommen. Der Marktgemeinderat hat sich bereits in dffentlicher Sitzung mit dem
Thema auseinandergesetzt und ist zu dem Ergebnis gekommen, keine Pflicht zur Installation auf-
zunehmen. Zwar sieht der Markt derartige Anlagen als einen wichtigen Beitrag zu einer nachhal-
figen Energieversorgung an. Die Pflicht zur Nutzung kann jedoch nicht auf gesetzlichen Grundlagen
in einem Bebauungsplan festgesetzt werden. Eine anderweitige Verpflichtung, etwa durch die
Kautvertrige, wird derzeit nicht angestrebt. Eine derartige Auflage stellt einen groBen finanziellen
Mehraufwand fir die Bauherrschaft dar. Grundsdtzlich ist zu beobachten, dass sich immer mehr
private Bauleute aus freien Stiicken fiir die Installation von Solarkollektoren zur Warme- und/oder
Stromgewinnung entscheiden. Es kann deshalb davon ausgegangen werden, dass auch im Bereich
"Winkelhalde" ohne eine derartige Pflicht Anlagen errichtet werden. Die Ausrichtung der Dachfld-
chen sowie das vorgeschriebene Spektrum an Dachneigungen ermdglichen in jedem Fall eine effi-
ziente energetische Ausnutzung der Fldchen.

Stellungnahme:
— Umsetzung des von der Bundesregierung geplanten Standards EH-40 oder wenigstens EH-55

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zu den baulichen Standards der Gebéude wird zur Kenntnis genommen. Die
Festsetzung von solchen Standards in einem Bebauungsplan ist nicht mdglich. Es ware aber auch
gar nicht sinnvoll, einen Standard festzusetzen, da ansonsten keine Anpassung an aktuelle Ent-
wicklungen und Energiestandards im Nachgang zum Bauleitplanverfahren erfolgen kann. Eine
verbindliche Regelung wire daher nicht sinnvoll.
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Stellungnahme vom 01.06.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 eines Biirgers:
Stellungnahme:
Heizmaglichkeiten:

Es sollte gepriift werden, ob eine zentrale Heizversorgung fir das Baugebiet méglich ist. Dadurch
mijsste nicht jeder Bauherr seine eigene Versorgung errichten. Die Versorgung Gber eine zentrale
Heizanlage konnte fir die Bauherren giinstiger und effizienter sein.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur zentralen Heizversorgung wird zur Kenntnis genommen. Der Markt Sulzberg
hat bereits verschiedene Heizsysteme diskutiert und von einem drtlichen Heizungsbauer bewerten
lassen.

Anféinglich bestand die Idee, die neven Haushalte mit einem Kéltenetz fiir Warmepumpen versor-
gen zu konnen. Dies ist jedoch nicht maglich, da in "Moosbach" das hierfiir erforderliche Grund-
wasser nicht zur Verfiigung steht. Fir eine Versorgung tber Erdwirmebohrungen wiren zu viele
Bohrungen nétig gewesen, um das gesamte Gebiet versorgen zu kinnen. Die daraus resultierenden
Kosten wiire verhdltnismdBig zu hoch gewesen.

Des Weiteren hat der Markt Sulzberg die Maglichkeit der Errichtung einer Hackschnitzelheizung
unter Nutzung des Fernwdrmenetzes geprift. Auch diese Heizmdglichkeit ist jedoch nicht wirt-
schaftlich. Die neu zu errichtenden Einfamilienhduser bendtigen in der Regel aufgrund ihrer guten
Dammung nur noch wenig Energie. Diese Energie wird vor allem fiir die Bereitung von Warmwasser
gebraucht. Bei einem Fernwdrmenetz muss aus hygienischen Griinden durchgdngig Wasser mit
einer Temperatur von 60°C vorgehalten werden. Diese Temperatur muss aber auch im ganzen
Energienetz vorgehalten werden. Dies filhrt zu Leitungsverlusten, welche bezahlt werden missen.
Da die einzelnen Haushalte nur wenig abnehmen, miissen die Kosten fir die durchgdngige Bereit-
stellung trotzdem getragen werden.

Am effektivsten zeigte sich die Versorgung jedes Gebdudes mit einer Luftwdrmepumpe. Sie ist for
modemne Hauser vdllig ausreichend und kann zusdtzlich mit einer PV-Anlage auf dem Dach unter-
stiitzt werden. Dies ist die effektivste Lsung fiir die Bauherrschaft im geplanten Baugebiet.

In "Gronenbach" wurde bereits im Rahmen der ErschlieBung fir jedes Grundstiick eine Tiefenboh-
rung gemacht und dann mit dem Grundstiick verkauft. Dies hatte den Vorteil, dass die Bohrung
bei jedem Grundstiick bereits vorhanden war. Allerdings war dieses Vorgehen fiir die Gemeinde mit
hohen Kosten verbunden. (folglich dann auch dann fir die Kaufer).

In "Petersthal” wird eine zentrales Heizsystem errichtet. Hier sind jedoch v. a. Altbauten und groBe
Objekte mit mehreren Wohneinheiten vorhanden, die bislang mit O beheizt wurden. Hier lohnt
sich die zentrale Versorgung, da die Abnahme hdher ist.
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Im gegenstindlichen Baugebiet "Winkelhalde" ist dagegen mit einer zu geringen Abnahme durch
die einzelnen Gebdude zu rechnen. Dies verursacht hohe Nebenkosten. Knnen die Biirger dann
noch zusdtzlich mit einem Schwedenofen heizen, dann ist kein Verstindnis fir die hohen Kosten
da, die trotzdem getragen werden miissen. In der Gesamthetrachtung zeigt sich, dass moderne
Hauser zu wenig Abnahme garantieren. Die bendtigten Leitungssysteme und das Vorhalten von
Warmwasser ist deshalb nicht wirtschaftlich und mit zu hohen Kosten verbunden. Mit einer Luft-
wdrmepumpe, ergdnzt mit einer PV-Anlage kinnten die Hauseigentimer dagegen fast autark sein.

Lusammentassend ldsst sich also festhalten, dass eine zentrale Heizversorgung ein grundsitzlich
quter Ansatz ist, ein Baugebief nachhaltig mit Warme zu versorgen. Haufig lohnt sich dies jedoch
nur bei groBen Objekten. Im gegenstindlichen Fall hat die Uberpriifung ergeben, dass eine zent-
rale Heizversorgung zu tever und fir die Grundstiickseigentimer nicht wirtschaftlich ist.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.01.2023:

Bestandsaufnahme:

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewinnung von Wirme
oder Strom aus alternativen Energiequellen.

— Laut Energieatlas Bayern betrdgt die mittlere jdhrliche Globalstrahlung 1.150-1.164 kWh/m?.
Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.750-1.799 Stunden pro Jahr sind in Verbindung
mit der Hangneigung in Richtung Siiden die Voraussetzungen fir die Gewinnung von Solar-
energie gut.

— Laut Energieatlas Bayern ist der Bau einer Erdwdrmesondenanlage innerhalb des Plangebietes
maglich.

Prognose bei Durchfishrung:

— Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Baukorper zur optimalen Errichtung
von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung méglich.

— Die Nutzung von Erdwirme ist mdglich, aber bisher nicht vorgesehen.
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1.1.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes; Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch,
Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.i BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwigung
des Marktgemeinderates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.01.2023:
Bestandsaufnahme:

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiter bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerk.

Prognose bei Durchfishrung:

— Die Verdnderung der kleinklimatischen Verhdltnisse durch die Bebauung der Griinflache am
Hang (Schutzgut Klima/Luft) wirkt auf die Anwohner des Gebiets (Schutzgut Mensch) zuriick,
weil dadurch die Kaltluftzufuhr in die Siedlung in geringem MaBe eingeschrénkt wird.

— Wenn im Zuge der BaumaBnahmen Bodenbereiche verdichtet werden, auf denen spater Griin-
fldchen angelegt werden, kann es zu einer Beeintrichtigung der spéter dort wachsenden Pflan-
zen kommen, da durch die Bodenverdichtung die Durchwurzelung des Bodens erschwert und
die Zufuhr von Wasser und Nihrstoffen unter Umstéinden reduziert wird. Auch fiir Bodenbewoh-
nende Tiere konnen durch die Verdichtung Lebensraume verloren gehen (Wechselwirkung Bo-
den-Arten).

— Die Beseitigung der Vegetation im Zuge des Gebdude- und StraBenbaus stellt nicht nur einen
Verlust fir die Artenvielfalt dar, sondem reduziert auch die Fahigkeit der betroffenen Baden,
Wasser zu speichern und zu filtern. Offener (vegetationsfreier) Boden kann vor allem in Hang-
lagen leichter erodiert werden; ausgeschwemmte Erde wiederum kann zur Verschmutzung von
Privatgrundstiicken oder Verkehrswegen (Schutzgut Mensch) oder Gewdssern (Schutzgut Was-
ser) fiihren.

— Der verdnderte Bodenwasserhaushalt beginflusst auch die zukiinftig noch im Plangebiet vor-
kommenden Pflanzen. Eine Verinderung des Bodenreliefs durch Abtragungen oder Aufschiit-
tungen kann Auswirkungen auf das Landschaftshild haben (z. B. Verlust eines charakferisti-
schen / das Landschaftshild pragenden Hanges).

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksich-
figung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise betroffene Gebiete mit
spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen (Nr. 2b Buchstabe ee
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB)
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Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planungen ist nach derzei-
figem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Dariiber hinaus sind keine kumulierenden Wirkungen in
Bezug auf andere Schutzgiiter zu erwarten.

1.1.11 Schutzgebiete/Biotope (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Marktgemeinderates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.01.2023:
Bestandsaufnahme:
Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Das ndchstgelegene FFH-Gebiet ("Rottachberg und Rottachschlucht”, Nr.8327-304) befindet sich
ca.2,25km siidwestlich des Plangebietes. Aufgrund der groBen Entfernung und der dazwischen
liegenden Bebauung sind erhebliche Beintrdchtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-
Gebietes nicht zu erwarten. Eine weitere Vertrdglichkeitsprifung gem. § 34 Abs. T BNatSchG ist
daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— FEtwa 20 m nordwestlich des Plangebietes findet sich eine Teilfldche des gem. § 30 BNatSchG
kartierten Biotops "Gehdlze sidlich und nordlich von Moosbach" (Biotop-Nr. 8328-0258, Teil-
fldche 3). Ein weiteres Biotop (Teilfiiche 1) befindet sich ca. 110 m siiddstlich des Geltungsbe-
reiches, dabei handelt es sich um das Biotop "Bach mit Begleitgehdlz im Osten von Moosbach”
(Biotop-Nr. 8328-0087). Es finden sich weitere Biotope im erweiterten Umfeld des Plangebie-
tes. Aufgrund der rdumlichen Distanz und der dazwischenliegenden Bebauung werden diese
von der Planung jedoch nicht beeinflusst.

— Das nichstgelegene Landschaftsschutzgebiet "lllerschleife oberhalb Martinszell und unteres
Rottachtal" (LSG6-00132.01) liegt in einer Entfernung von ca. 1,95km siidwestlich des Plan-
gebietes. Das am néchsten gelegene Naturschutzgebiet "Widdumer Weiher" (NSG-00539.01)
befindet sich bereits in einer Entfernung von Gber 4 km zum Plangebiet. Aufgrund der rdumli-
chen Distanz und der dazwischenliegenden Bebauungen werden diese Schutzgebiete durch die
Planung nicht beeintrichtigt.

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
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1.1.12 Darstellungen sonstiger Pliine (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. g BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 10.05.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 der Regierung von Schwaben,
Hohere Landesplanungsbehdrde, Augsburg:

Stellungnahme:

Liele der Raumordnung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB ausldsen, sowie
Grundsdtze der Raumordnung als Vorgabe fir die nachfolgende Abwigungsentscheidung:

Landesentwicklungsprogramm Bayem (LEP)

LEP 3.1 Abs. T (G) Ausweisung von Baufldchen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung aus-
richten

LEP 3.1 Abs. 2 (G) fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen anwenden

LEP 3.2 (Z) vorhandene Potentiale der Innenentwicklung vorrangig nutzen

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Nennung der zu beachtenden Ziele und Grundsdtze der Raumordnung wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Stellungnahme:
Stellungnahme aus Sicht der Landesplanung:

Mit 0.0. Bauleitplanvorhaben beabsichtigt der Markt Sulzberg, die bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Realisierung eines ca. 2,36 ha groBen allgemeinen Wohngebiets mit Flchen
fir den Gemeinbedarf im Nordosten des Geltungshereichs zu schaffen. Neben der Errichtung von
Einfomilienhusern ist auch die Ausweisung von Flichen fiir den Geschosswohnungsbau vorgese-
hen.

Wir haben uns zu diesem Bauleitplanvorhaben zuletzt gem. § 4 Abs. 1 BauGB geduBert (vgl. RS
vom 22.03.2021 Gz. 24-4622.8273-14/1 und 24-4621.1-273/10). Seinerzeit haben wir in
Bezug auf die neu hinzukommenden Siedlungsfliichen mitgeteilt, dass sich der Markt mit den LEP-
Festlegungen zur Fldchenschonung auseinanderzusetzen hat. Hierzu haben wir auf die vom
BayStMWi an alle Gemeinden, Mirkte und Stddte Ubermittelte Auslegungshilfe (Stand:
07.01.2020) verwiesen.

Es ist festzuhalten, dass der Markt Sulzberg die Bauleitplanunterlagen Gberarbeitet und seinen
Bedarf an Wohnbaufldchen schlissig nachgewiesen hat. Zudem hat sich der Markt mit der Ermitt-
lung der vorhandenen Fldchenpotentiale auseinandergesetzt und das Ergebnis in der Begriindung
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dargelegt. Allerdings werden bislang noch keine Aussagen getroffen, mit welcher Strategie der
Markt Sulzberg die Aktivierung vorhandener Potentiale (Baulicken, Brachflachen, Maglichkeit der
Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebdude, Mglichkeit der Nachverdichtung bereits
bebauter Flichen) verfolgt.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zum Bedarf sowie zum Erfordernis der vorrangigen Nutzung von Innenentwick-
lungspotenzialen wird zur Kenntnis genommen. Ein Leerstandsmanagement gibt es derzeit noch
nicht. Dem Markt Sulzberg sind jedoch nur wenige Immobilien bekannt, die leer stehen (siehe
Anhang "Leerstehende Immobilien — Markt Sulzberg"). Manche der Gebdude sind in baufdlligem
Lustand und so nicht bewohnbar. Es ist Gblich, dass auch in Kommunen mit angespanntem Woh-
nungsmarkt grundsitzlich ein gewisser Anteil an Leerstanden vorliegt. Griinde hierfir finden sich
beispielsweise in den Zeitrdumen zwischen Wohnungswechseln, Sanierungsphasen oder durch
akute Todesfdlle. Im Markt Sulzberg konnten durch eine Analyse von Leerstinden ebenfalls solche
Fille identifiziert werden, bei denen es sich lediglich um "tempordre" Leerstdnde und nicht um
daverhaft ungenutzten Wohnraum handelt. Hierzu zdhlen Immobilien, fir die aktuell bereits ein
Bauantrag vorliegt und deshalb davon ausgegangen werden kann, dass eine fortlaufende Nutzung
geplant ist. Ferner werden hierzu die Immobilien gezdhlt, deren Eigentiimer erst kiirzlich verstorben
sind. Inshesondere bei landwirtschaftlichen Hofstellen ist aufgrund des Sanierungszustands die
weitere Nutzung teilweise noch unklar.

Unter Beriicksichtigung der 0.g. Umstdnde konnten im Markt Sulzberg insgesamt 19 daverhafte
Leerstdnde ausgemacht werden. Wiederholte Gesprdche mit den derzeitigen Eigentimern bligben
bislang erfolglos, sodass der Markt Sulzberg weiterhin keinen Zugriff auf den ungenutzten Wohn-
raum hat.

Hinzu kommt auch, dass der Markt Sulzberg ein beliebter Ferienort ist. Dementsprechend gibt es
dort auch einige Ferienwohnungen, die zwar nur tempordr genutzt werden, aber auch keinen Legr-
stand darstellen. Fir den Markt ist ein Zugriff auf diesen tempordr genutzten Freizeitwohnraum
jedoch nicht maglich.

Im Rahmen der Anhérung zum Erlass der Rechtsverordnung nach § 201a BauGB wurde ein Gut-
achten zur |dentifizierung von Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt erstell. Hierfiir wur-
den alle Gemeinden untersucht. Fir die Feststellung eines "angespannten Wohnungsmarkfes"
mussten 5 Kriterien erfillt sein.

Bei Kriterium 4 ("geringer Leerstand bei hoher Nachfrage") ist auch der Markt Sulzberg aufgefihrt
(siehe S. 42 der Gutachterlichen Stellungnahme zur "Anwendbarkeit der Ermittlung von Gebieten
mit angespannten Wohnungsmarkten im Sinne der bayerischen Mieterschutzverordnung fir die
Iwecke des § 201a BauGB in Bayern"). Diese Einstufung allein kann zwar nicht als ausreichender
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Nachweis fiir das Erfordemis neuer Baugebietsausweisung herangezogen werden, sie kann jedoch
als Indiz fir eine hohe Auslastung des Wohnraumbestands gewertet werden.

Stellungnahme:

In Anbetracht der im Flichennutzungsplan dargestellten und derzeit noch unbebauten Wohnbau-
fldchen regen wir an, dass der Markt Sulzberg die Riicknahme inshesondere solcher Wohnbaufld-
chen prift, welche mittelfristig nicht fir eine Wohnbauentwicklung zur Verfiigung stehen.

Abwiigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Riicknahme von Wohnbaufldchen aus dem Fldchennutzungsplan wird zur
Kenntnis genommen. Lediglich im Norden des Hauptortes "Sulzberg" befindet sich eine im rechts-
giltigen Fldchennutzungsplan dargestellte und bislang nicht entwickelte gréBere Wohnbaufliche.
In den Ortsteilen "Oschle", "Ottacker" und "Ried" wurden in der Vergangenheit bereits die vorhan-
denen Reserveflichen durch die Aufstellung von Bebauungspldnen zu Bauland entwickelt und ver-
duBert. Wie in dem dem Entwurf beigefigten Bedarfsnachweis ersichtlich wird, sind diese Bauge-
biete auch bis auf einzelne Grundstiicke bereits realisiert. Im Ortsteil "Moosbach" befindet sich
angrenzend an die derzeit in Aufstellung befindliche 10. Anderung des Flachennutzungsplanes im
Bereich des Bebauungsplanes "Winkelhalde" ebenfalls noch nicht entwickelte Wohnbaufliche.
Eine Herausnahme aus dem Fldchennutzungsplan kommt fir den Markt Sulzberg jedoch nicht
infrage, da diese Fliche angrenzend an das vorliegend neu geplante Wohngebiet liegen und be-
reifs im Entwurf ein Auslass in Richtung Westen fiir zukiinftige Erweiterungen vorgesehen ist. Eine
spdtere Entwicklung der brigen dargestellten Wohnbaufldche ist fir die Zukunft anvisiert und es
wre daher nicht zielfihrend, diese Flichen herauszunehmen, da sie konkrete Entwicklungsabsich-
fen widerspiegeln.

Stellungnahme vom 13.05.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 des Regionalen Planungsverban-
des Allgdu, Kaufbeuren:

Stellungnahme:

GemdB Regionalplan der Region Allgdu (RP 16) B V 1.3 Abs. 2 (Z) sollen zur Eingrenzung des
Fldchenverbrauchs inshesondere vorhandene Baulandreserven und leerstehende Gebéude genutzt
sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Wie den Bauleitplan-
unterlagen zu entnehmen ist, hat sich der Markt Sulzberg nun mit dem Bedarf an Wohnbaufldchen
sowie mif der Ermittlung der vorhandenen Fldchenpotentiale auseinandergesetzt.

In Anbetracht der im Flichennutzungsplan dargestellten und derzeit noch unbebauten Wohnbau-
fldchen (u.a. im Norden von Sulzberg) weisen wir nochmals darauf hin, dass grundsitzlich die
Maglichkeit besteht, bereits im Flchennutzungsplan dargestellte Bauflichen zuriickzunehmen, die
fir eine gemeindlich geplante Nutzung nicht zur Verfiigung stehen.
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Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs wird zur Kenntnis genommen. Es ist
bekannt, dass die Mdglichkeit besteht, Fliichen aus dem rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan her-
auszunehmen. Der Fldchennutzungsplan erfiillt den Zweck, die beabsichtigte bauliche Entwicklung
einer Kommune darzustellen. Als Zeitspanne kann hier von einer mittel- bis langfristigen Entwick-
lungsabsicht in einem Zeitraum von 15 bis 20 Jahren ausgegangen werden.

Der Markt Sulzberg verfiigt lediglich Gber eine im rechtsgiltigen Flichennutzungsplan dargestellte
und bislang nicht entwickelte groBere Wohnbaufliche im Norden des Hauptortes "Sulzberg". Dar-
iber hinaus befindet sich im Ortsteil "Moosbach", westlich angrenzend an die Flachen angrenzend
zum Bebauungsplan "Winkelhalde", ungenutzte und bislang nicht realisierte Wohnbaufldche. Eine
Herausnahme dieser Flchen aus dem Fldchennutzungsplan kommt fir den Markt Sulzberg jedoch
nicht infrage, da bereits im Entwurf zum Bebauungsplan ein Auslass in Richtung Westen fir zu-
kiinffige Erweiterungen vorgesehen ist. Eine spiitere Entwicklung der Gbrigen dargestelltfen Wohn-
baufldche ist fir die Zukunft anvisiert und es wire daher nicht zielfihrend, diese Flichen heraus-
zunehmen, da sie konkrefe Entwicklungsabsichten widerspiegeln. Dariber hinaus sind im rechts-
giltigen Flichennutzungsplan keine Wohnbaufldchen dargestellt, die fir eine Herausnahme in-
frage kommen.

Stellungnahme:

Wir bitten den Markt Sulzberg nochmals, in Bezug auf das Bauleitplanvorhaben geeignete MaB-
nahmen zu treffen, um RP 16 B V 2.3 (Z) ausreichend Rechnung zu tragen. GemdB diesem Regi-
onalplanziel soll darauf hingewirkt werden, dass die Region von der Erichtung Gberwiegend ei-
gengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehalten wird.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zum Regionalplanziel zur Freihaltung der Region von Gberwiegend eigenge-
nutzten Freizeitwohngelegenheiten wird zur Kenntnis genommen. Der Markt Sulzberg regelt im
Rahmen der Kaufvertrdge bei Erstvergabe, dass der geschaffene Wohnraum fiir die Dauer von zehn
Jahren durch die Bauherren selbst genutzt werden muss. Ferner wird die Festsetzung zur Art der
baulichen Nutzungen "Allgemeines Wohngebiet 1" und "Allgemeines Wohngebiet 2" gedindert und
Betriebe des Berherbergungsgewerbes ausgeschlossen. Bisher waren Beherbergungsbetriebe dort
ausnahmsweise zuliissig. Ebenfalls ausgeschlossen werden Ferienwohnungen im Sinne von nicht
storenden Gewerbebetrieben. Durch die Anderung machte der Markt Sulzberg sicherstellen, dass
die Baugebiete dem Dauerwohnen vorbehalten bleiben.
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Stellungnahme vom 03.05.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 sowie Stellungnahme vom
21.11.2022 zur Fassung vom 12.08.2022 des Bezirk Schwaben, Bezirksheimatpflege, Augsburg:

Stellungnahme:

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g.
Plan, gegliedert nach Sachkomplexen jeweils mit der Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage.

Die Inanspruchnahme von noch unbebauten AuBenbereichsfldchen ist im hohen MaBe umweltre-
levant und kontrdr zur Innenentwicklung (LEP, BauGB, etc.). Die Gemeinde begriindet die Ortser-
weiterung mit der groBen Nachfrage, dem nur mehr geringen freien Flachenpotential im Innenbe-
reich und mit der bereits im Fldchennutzungsplan dargestellten Wohnbaufliche an diesem Orts-
rand.

Die Bezirksheimatpflege sieht ihre Aufgabe auch darin, die Innenentwicklung zu fordermn und damit
die Orte und deren Zentren zu stdrken, um den sog. Donut-Effekt zu verhindern. Im konkreten Fall
ist die ausfihrlich begriindete Ausweisung des Wohnbaugebietes vertretbar. Es ist aber sicherzu-
stellen, dass die Grundstiicke auch zeitnah bebaut werden. Grundsticksspekulationen, die weitere
Bauliicken entstehen lassen, sollen verhindert werden. Dazu gibt es geeignete Instrumente.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur zeitnahen Bebauung der Grundstiicke wird zur Kenntnis genommen. Die
Ausweisung erfolgt auf Grundlage des tatsichlich ermittelten Bedarfes und wird dringend bendtigt,
um der Nachfrage nach Wohnraum gerecht zu werden. Dem Markt Sulzberg ist es daher ein Anlie-
gen, das ausgewiesene Wohngebiet rasch zu bebauen, um der Deckung dieses Bedarfs gerecht zu
werden. Um dies sicherzustellen, nimmt der Markt in die Kaufvertrige fir die Baugrundstiicke eine
Verpflichtung fir die Bauherren auf, die Bebauung innerhalb von finf Jahren fertigzustellen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung zur Stellungnahme vom 21.11.2022:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Dem Markt Sulzberg ist es ebenfalls ein Anlie-
gen, die neven Baugrundstiicke ziigig zu bebauen. Aus diesem Grund wird Gber die Kaufvertrdge
eine Regelung aufgenommen, dass eine Bebauung der Grundstiicke innerhalb einer vorgegebenen
Frist nach Erwerb zu erfolgen hat.

Stellungnahme:

Grundsitzlich begriit wird, dass auch eine kompaktere Bauweise mit Doppelhdusern und Meh-
familienhdusem zuldssig bzw. festgesetzt ist.
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Abwiigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zu kompakteren Bauweisen wird zur Kenntnis genommen. Eine Abwiigung bzw.
Beriicksichtigung war nicht erforderlich.

Stellungnahme vom 25.04.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 eines Biirgers:
Stellungnahme:

Grundsdtzlich machte ich auf die Aussage unserer Bundesministerin fir Wohnen, Stadtentwicklung
und Bauwesen, Fr. Geywitz, hinweisen, nach der sie es fiir skonomisch und kologisch fiir heutzu-
fage unsinnig hdlt, wenn jede Generation Einfamilienhduser baue. (siehe Interview in der TAZ)

Mir ist natirlich klar, dass ich mich hierbei angreitbar mache, da ich ja selber in so einem Haus
wohne.Aber damals war die Problematik des immensen Fldchenverbrauches, vor allem in Bayer,
verbunden mit der akuten Klimakrise noch ldngst nicht so aktuell wie heute. Sicherlich wiirde ich
heute kein Einfamilienhaus mehr bauen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zu den Themen Fldchenverbrauch und Klimakrise wird zur Kenntnis genommen.
Der Markt Sulzberg ist sich dieser Problematiken und der eigenen damit verbundenen Verantwor-
tung, im Rahmen der kommunalen Planungshoheit erforderliche MaBnahmen zu ergreifen, be-
wusst. Im gegenstandlichen Bebauungsplan werden daher Festsetzungen getroffen, die insbeson-
dere das Thema des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden betrifft. Zu diesem Ziel sind zur
Vermeidung von nicht mehr zeitgemdBen reinen Einfamilienhaussiedlungen auch Doppelhéuser
maglich. Des Weiteren sind drei Mehrfamilienhduser mit bis zu acht Wohneinheiten mdglich. Die
magliche Versiegelung wird auf ein ortshildvertriigliches MaB angepasst. Der Markt Sulzberg be-
ricksichtigt trotz aller Bestrebungen jedoch auch die konkreten Bedirfnisse der Bevdlkerung. Aus
diesem Grund soll weiterhin die Maglichkeit zur Errichtung von Einfamilienhdusern gegeben sein.
Die GroBe der Grundstiicke ist jedoch klein gewdhlt, sodass auch bei der Errichtung von Einfamili-
enhusern eine verhdltismaBig platzsparende Ausnutzung des Gebietes maglich ist. Der Markt
Sulzberg hat sich dariiber hinaus intensiv mit dem Bedarf an nevem Wohnraum auseinanderge-
setzt und zu diesem Zweck die vorhandenen Potenzialen sowie die bereits bekannten Anfragen fiir
Baupliitze evaluiert. Im Ergebnis erfolgt nach Auffassung des Marktes durch die gegenstindliche
Bauleitplanung eine auf das Erfordernis und den Bedarf abgestimmte, mabBvolle Gebietsauswei-
sung.
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Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.01.2023:
Bestandsaufnahme:
Regionalplan:

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Region Allgéu (Fassung vom 28.11.2006) sind
verbindliche Aussagen und Ziele zur regionalen Freiraumstruktur (z.B. regionale Grinziige, schutz-
bedirftige Bereiche fir Naturschutz, Land-, Forst- oder Wasserwirtschaft) nicht direkt beriihrt. Je-
doch liegt das Plangebiet — wie der gesamte Ortsteil Moosbach — am Rande des landschaftlichen
Vorbehaltsgebietes Nr. 15 "Rottachberg und Umgebung des Rottachsees".

Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (Fassung vom 03.07.2000):

Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan des Marktes Sulzberg zu Tei-
len als Wohnbaufldchen mit Eingrinung von Baufldchen, als Flichen fiir den Gemeinbedarf (Feu-
erwehr) und als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Des Weiteren stellt der in den rechts-
giltigen Flichennutzungsplan integrierte Landschaftsplan den bestehenden Bach als FlieBgewds-
ser mit dem MaBnahmenvorschlag "Bachdffnung" dar. Da die im Bebauungsplan getroffenen Fest-
setzungen und Gebiefseinstufungen mit den Darstellungen des giltigen Fliichennutzungsplanes
nicht Gbereinstimmen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im
so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).
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Beriicksichtigung der sonstigen Belange auf Grund der Ergebnisse der Of-
fentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

21

211

Die im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenunterrichtung (gemdB § 4 Abs. 1 BauGB) ein-
gegangenen Stellungnahmen und Anregungen wurden nicht gesondert abgewogen
sondern wurden direkt bei der Erstellung der Entwurfsfassung vom 31.03.2022 beriick-
sichtigt.

Die sonstigen Belange wurden bei dem Bebauungsplan "Winkelhalde" wie folgt beriick-
sichtigt:

Planungs-/Baurecht:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 03.06.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 des Landratsamtes Oberallgdu,
Bauleitplanung, Ortsplanung, Naturschutz, Brandschutz:

Stellungnahme:

Zum Bebauungsplan "Winkelhalde" haben wir [hnen bereits im Rahmen des frihzeitigen Behdr-
denbeteiligungsverfahrens mit Schreiben vom 23.03.2021 mitgeteilt, dass von unserer Seite
(Landratsamt Oberallgdu, Bauleitplanung, Ortsplanung, Naturschutz und Brandschutz) aus orts-
planerischer und naturschutzfachlicher Sicht keine grundsitzlichen Einwendungen gegen die Fest-
sefzung eines allgemeinen Wohngebietes und von zwei Gemeinbedarfsfldchen fiir die Feuerwehr
und einen Kindergarten am norddstlichen Ortsrand von Moosbach erhoben werden.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass bereits im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung
keine grundsitzlichen Einwendungen gegen das Vorhaben erbracht wurden.

Stellungnahme:

Lu den vorgelegten Bebauungsplanentwurfsunterlagen haben wir folgende Anmerkungen/Anre-
gungen vorzubringen:

1. Die Festsetzungen unter Ziffer 4.2. zur "Mindestsatteldachfliche" sind sehr kompliziert bzw.
schwer verstiindlich. Da diese Regelung spiiter zu Problemen in der Auslegung fiihren kdnnte, bit-
fen wir um entsprechende Uberarbeitung.
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Abwiigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Festsetzung "Mindestsatteldachflche" wird zur Kenntnis genommen. Die
aufgefihrte Bauvorschrift erfillt den Zweck, genau zu definieren, wie hoch der Anteil des Sattel-
dachs auf dem Hauptgebdude liegen muss. Es soll dadurch vermieden werden, dass die Dachform
Satteldach durch anders gestaltete Bauteile, beispielsweise Dachterrassen, in ihrer Wirkung im
Hinblick auf die wahrgenommene Dachlandschaft nicht mehr dominant wirkt. Der Anteil der Sat-
teldachfliche muss deshalb mind. 50 % betragen, damit diese weiterhin als prdgendes Element
wahrgenommen wird. Um den Sinn der Regelung fir den Leser verstindlicher zu machen, wird die
Festsetzung sowie die Begrindung hierzu angepasst.

Stellungnahme:

2. Uber die Festsetzung in Ziffer 2.7. wird nicht die Gebéiudehthe geregelr, sondem die Wandhahe.
Wir bitten deshalb den Absatz 1 dieser Festsetzung zu Gberarbeiten und in der Uberschrift und in
Absatz 4 jeweils das Wort "Gebdudehdhe' in Wandhdhe zu dndern.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Festsetzung 2.7 " MaBgaben zur Ermittlung der Gebéudehdhe (WH .
NHN)" wird zur Kenntnis genommen. Es ist richtig, dass sich die genannten MaBgaben teilweise
auf die Ermittlung von Gesamtgebdudehhen beziehen. Um diesheziiglich Klarheit zu schaffen,
wird die Festsetzung dahingehend getndert, dass Dachauthauten und sonstige Bauteile, die bei
der Ermittlung der erforderlichen Wandhdhe unberiicksichtigt bleiben kinnen, aus den Erlduterun-
gen entfernt werden.

Stellungnahme:

3. Aus der Pflanzliste 1 (siehe Ziffer 2.46) sind die Arten "Blauglockenbaum" und "Kaukasische
Fligelnuss" zu streichen. Diese sollten aufgrund ihres Aushreitungspotentials nicht gepflanzt wer-
den, da dadurch intensive Pflege und BekdmpfungsmaBnahmen notwendig werden wiirden.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:
Die genannten Biiume werden aus der Pflanzliste 1 gestrichen.

Stellungnahme:

4. Tum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sieht die Begrindung (siehe z.B. Ziffer 8.2.3.2
und 8.2.3.3) den Ausschluss von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei vor. Eine ent-
sprechende Festsetzung konnten wir dem Textteil nicht entnehmen.
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Abwiigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zum Schutz des Bodens vor Verunreinigung wird zur Kenntnis genommen. Das
geltende Regelwerk zur Behandlung von Niederschlagswasser ist das DWA AT02. Hierin wird ge-
regelt, dass bei der Verwendung der genannten Materialien auf groBflichige Oberfldchen aufwin-
dige Vorbehandlungsanlagen erforderlich werden kdnnen. Kleinere Flichen kommen ohne diese
MaBnahmen aus. Eine zusitzliche Regelung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Stellungnahme:

Die nachfolgenden Anmerkungen erfordern lediglich eine redaktionelle Ergdnzung/Berichtigung
der Unterlagen.

5. Beim Baugrundstiick 19 ist in die Umgrenzung von Fldchen fiir Garagen die Bezeichnung "GA"
einzutragen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur fehlenden Beschriftung der Garagenlinie beim geplanten Baugrundstiick
Nr. 19 wird zur Kenntnis genommen. Die Beschriftung wird in der Planzeichnung ergdnzt.

Stellungnahme:
6. Die Festsetzung "keine baulichen Anlagen/Einrichtungen” ist im Textteil extra aufzufihren.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Festsetzung "Keine baulichen Anlagen/Einrichtungen” wird zur Kenntnis
genommen. Die Zeichenerkldrung wird im Textteil ergdnzt.

Stellungnahme:

7. Das Planzeichen 2.20 konnten wir in der Zeichnung nicht finden. Soll es sich hierbei um das in
der Zeichnung rot eingetragene Sichtdreieck handeln? Eine "Sichtfldche (rot)" auBerhalb des Gel-
tungshereichs (siehe Hinweis Ziffer 5.8) haben wir ebenfalls in der Zeichnung nicht gefunden.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zu den Sichtdreiecken wird zur Kenntnis genommen. Das aufgefihrte Planzei-
chen unter Ziffer 2.20 (in der Fassung vom 12.08.2022 Iiffer 2.21) ist versehentlich in einer
anderen Farbe als in der Planzeichnung eingezeichnet. Es entspricht dem in der Planzeichnung
festgesetzten roten Sichtdreieck im Bereich der nrdlichen Einfahrt zum Wohngebiet an der "Kreis-
straBe". Das Gleiche gilt auch fiir das Planzeichen unter Ziffer 5.8, das entsprechend dem Sicht-
dreieck blau sein misste und sich auBerhalb der siidlichen Zufahrt befindet.
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Stellungnahme:

8. Das Planzeichen 2.36 ist in die Zeichnung ebenfalls nicht korrekt ibernommen worden (Zacken
fehlen).

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zu dem Planzeichen Ziffer 2.36 "Flchen fir Abgrabungen" (Ziffer 2.37 in der
Fassung vom 12.08.2022) wird zur Kenntnis genommen. Im Textteil des Bebauungsplanes ist das
Symbol aus der Planzeichenverordnung bernommen. Da die Festsetzung in der Planzeichnung
sehr schmal ist, kann die Darstellung dort jedoch nicht wie in der Planzeichenverordnung mit "Za-
cken" Gbernommen werden, sondern nur als durch Linien umrandete Fldche mit Symbol. Damit
die Darstellungen in Textteil und Planzeichnung identisch sind, werden die "Zacken" in der Zei-
chenerkldrung im Textteil entfernt und die Fliche etwas schmaler dargestellt, um der tatstchlichen
Festsetzung niherzukommen.

Stellungnahme:

9. Auch das festgesetzte Leitungsrecht - siehe Ziffer 2.44 — haben wir in der Zeichnung nicht
gefunden. Wir bitten deshalb um Uberpriifung. Vorsichtshalber mdchten wir darauf hinweisen, dass
die bloBe Festsetzung eines Leitungsrechts im Bebauungsplan die dingliche Umsetzung nicht er-
setzt.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zum festgesetzten Leitungsrecht (Ziffer 2.45 in der Fassung vom 12.08.2022)
wird zur Kenntnis genommen. Die Festsetzung dient der Sicherung der im Norden des Plangebietes
2u schaffenden Mulde zur Ableitung von Hangwasser. Aufgrund der zahlreichen Symbole ist die
Festsetzung in der Planzeichnung etwas "untergegangen”. Zur besseren Sichtbarkeit wurde fiir das
Leitungsrecht eine aufflligere Farbe gewdhlt und das Symbol in Planzeichnung und Zeichenerkld-
rung angepasst. Der Markt Sulzberg beabsichtigt auBerdem die dingliche Sicherung des Leitungs-
rechtes beim Verkauf der Baugrundstiicke.

Stellungnahme:

10. Das Planzeichen 15.9. wurde an mehreren Stellen in der Zeichnung verwendet. Eine Erldute-
rung im Textteil ist nicht erfolgt.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur fehlenden Erlduterung zum Planzeichen 5.19 PlanZV wird zur Kenntnis
genommen. Es handelt sich dabei nicht um eine Festsetzung, sondem um die Ubernahme des zum
Leitpunkt der Planaufstellung vorhandenen Geldndes. Das Planzeichen stellt hinweislich vorhan-
dene Bdschungen dar. Die Erkldrung hierzu wird als Hinweis ergnzt.
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Stellungnahme:

11. Das Planzeichen aus der textlichen Festsetzung 2.17 stimmt nicht mit dem Planzeichen in der
Leichnung berein. Bitte dberprifen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Festsetzung 2.17 "Fldchen fir Gemeinbedarf" mit der Zweckbestimmung
"Kindergarten" wird zur Kenntnis genommen. Es ist korrekt, dass die Planzeichen nicht iberein-
stimmen. Das in der Planzeichnung aufgenommene Symbol konkretisiert bereits die Zweckbestim-
mung "Soziale Zwecke" als "Kindergarten”. Um eine Ubereinstimmung mit der Zeichenerkldrung
herzustellen, wird das Symbol im Textteil angepasst.

Stellungnahme:

Die lhnen bereits vorliegende Stellungnahme von Herm Kreishrandrat Seger ist weiter zu beriick-
sichtigen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Der Verweis auf die Stellungnahme des Kreishrandrates wird zur Kenntnis genommen. Die ge-
nannte Stellungnahme ist im Rahmen der frithzeitigen Behdrdenunterrichtung abgegeben und ein
Hinweis zum "Brandschutz" in den Textteil aufgenommen worden. Dieser Hinweis wird noch einmal
um Ausfihrungen zum Erfordemis eines zweiten baulichen Rettungsweges fir Aufenthaltsriume
ber 7 m ergdnzt.

Stellungnahme:

Dem Bebauungsplanentwurf nach befindet sich die zur Ableitung des Hangwassers zwingend not-
wendige, noch herzustellende Mulde (Schutzwall siehe Ziffer 2.32) nach AbverduBerung der Bau-
grundstiicke teilweise in Privatbesitz. Wir gehen davon aus, dass die Gemeinde im Zuge der Er-
schlieBungsmaBnahmen fiir das Baugebiet diese Mulde selbst fachgerecht herstellen lassen wird.
Damit die Mulde im notwendigen Umfang dauerhaft erhalten und gepflegt wird, muss eine ver-
tragliche und dingliche Absicherung mit den Bauwerber vorgenommen werden.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Notwendigkeit der Herstellung der Mulde zum Hangwasserabfluss wird zur
Kenntnis genommen. Es ist richtig, dass die Mulde zum Schutz der Grundstiicke im Plangebiet vor
der Errichtung der Wohngebdude hergestellt werden muss. Es ist jedoch nicht sinnvoll, diese MaB-
nahme den Grundstiickseigentimern zu Gberlassen. In diesem Fall wéire zu befiirchten, dass es zu
Verzdgerungen bei der Bebauung des Wohngebietes kommen kénnte. Aus diesem Grund beab-
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sichtigt der Markt Sulzberg, die erforderliche Mulde vor dem Verkauf der Grundstiicke selbst her-
zustellen. Eine dingliche Sicherung nimmt der Markt im Rahmen des Verkaufs der Baugrundstiicke
20 gegebener Zeit vor.

Stellungnahme:

Besonders zu den wasserwirtschaftlichen und verkehrstechnischen Belangen wird auf die Fachstel-
lungnahmen des Wasserwirtschaftsamtes Kempten und der Kreistietbauverwaltung verwiesen. Ggf.
ist aufgrund der Stellungnahme des WWA u.a. eine Auseinandersetzung mit den Voraussetzungen
des Wasserhaushaltsgesetzes (z.B. 78 WHG) in der Begriindung notwendig.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Der Verweis auf die Fachstellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes zu wasserwirtschaftlichen und
verkehrstechnischen Belangen wird zur Kenntnis genommen und entsprechend abgehandelt.

Die Anmerkungen zu den Voraussetzungen des Wasserhaushaltsgesetzes (§78 WHG) werden zur
Kenntnis genommen. Durch die Neuanlage des Bachlaufes und die entsprechende zugehdrige
DurchlassgriBe wird, in Anlehnung an § 78 WHG, keine Geftihrdung infolge von Uberschwem-
mungsgebieten mehr gegeben sein. Ferner sind die Anforderungen des § 78 WHG bekannt. Ein
Verweis darauf wird in die Begrindung des Bebauungsplanes aufgenommen.

Stellungnahme:
Hinweis:

Die Abbuchung von 6.642 qm aus dem gemeindlichen Okokonto hat durch die Gemeinde selbst
2v erfolgen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Der Hinweis, dass die Abbuchung aus dem gemeindlichen Okokonto durch den Markt selbst zu
erfolgen hat, wird zur Kenntnis genommen.

Der Markt wird die erforderlichen Schritte nach Satzungsbeschluss einleiten.

Stellungnahme vom 25.04.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 des Amtes fir Emdhrung, Land-
wirtschaft und Forsten Kempten, Bereich Forsten, Immenstadt:

Stellungnahme:

Wir empfehlen, die Bergulme (Ulmus glabra) in den Pflanzlisten 2 und 3 (Ziffern 2.46 und 2.47
der Planungsrechtlichen Festsetzungen) durch die im Einzugsgebiet der Donau ebenfalls standort-
heimische Flatterulme (Ulmus laevis) zu ersetzen.
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Die Bergulme wird erfahrungsgemdB ab dem Alter 20 - 30 Jahre von der Pilzerkrankung "Ulmen-
sterben" befallen, die regelmdBig zum Absterben der Baume fihrt. Die Flatterulme ist dagegen
kaum von der Krankheit betroffen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Pflanzlisten 2 und 3 werden entsprechend der Anregung angepasst und die Bergulme durch
die Flatterulme ersetzt.

Stellungnahme:

Wir weisen zudem darauthin, dass die Pflanzliste 1 "StraBenraum und Verkehrsbegleitgrin" (Ziffer
2.46 der Planungsrechtlichen Festsetzungen) einige frostempfindliche Arten enthilt (z. B. Blau-
glockenbaum). Auch wenn die Durchschnittstemperaturen im Klimawandel weiter steigen werden,
sollten die aufgefihrten Arten nochmals hinsichtlich der Frostgefthrdung und der Hohenlage des
Baugebiets (900 m . NN) Gberpriift werden.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Der Blauglockenbaum wird aufgrund einer Anregung der Unteren Naturschutzbehdrde aus der
Pflanzliste gestrichen. Weitere Arten werden nicht aus der Pflanzliste fir den StraBenraum und
Verkehrshegleitgrin gekirzt, die diese z.B. eng an Gebdude gepflanzt mit der Hohenlage zurecht-
kommen und im Winter nur geringem Frost ausgesetzt sind.

Stellungnahme vom 25.04.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 eines Biirgers:
Stellungnahme:

— Keine Beherbergungsbetriebe zulassen! Dadurch geht bendtigter Wohnraum verloren. Schon
jetzt gibt es eine ausreichend groBe Zahl an FeWo's in Mooshach. Auch Héuser und Wohnun-
gen, die vorher als Wohnraum genutzt wurden, sind in letzter Zeit immer Gfter zu FeWo's,
Lweitwohnsitze oder Ferienhduser umgewandelt worden!

Hilfreich wire es sicher auch, wenn die "Haltefrist" fir Neubauten deutlich erhdht werden
kinnte! Ich glaube, z. Zt. betrdgt diese nur 5 Jahre

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Zuldssigkeit von Beherbergungsbetrieben wird zur Kenntnis genommen.
Der Markt Sulzberg hat die Stellungnahme zur Uberpriifung der genannten Nutzungen genommen
und ist zu dem Ergebnis gekommen, das Beherbergungsbetriebe in dem Gebiet nicht zugelassen
werden sollen. Die Festsetzung zu den allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 wird dahingehend
gedndert, dass Beherbergungshetriebe und Ferienwohnungen im Sinne von sonstigen Gewerbebe-
frighen ausgeschlossen werden. Eine Steuerung, ob es sich bei dem neu entstehenden Wohnraum
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um einen Erst- oder Zweitwohnsitz handelt, ist im Bebauungsplan nicht méglich. Der Markt Sulz-
berg beabsichtigt jedoch, iber die Kaufvertrdge bei Erstvergabe eine Regelung aufzunehmen, dass
der Wohnraum fiir die Dauer von zehn Jahren selbst genutzt werden muss. Eine dauerhafte Rege-
lung ist jedoch nicht mdglich.

Stellungnahme:

— Neubau Kindergarten: Lt. Plan in direkter Nachbarschaff zum Feuerwehrhaus. Warum soll der
Kindergarten so weif an den Dorfrand?

Meiner Meinung nach gehdrt dieser maglichst in die Dorfmitte

Abwiigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zum Neubau des Kindergartens wird zur Kenntnis genommen. Der Markt Sulz-
berg hat sich bereits im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens mit der Wahl des Standortes auseinan-
dergesetzt. Aus seiner Sicht eignet sich der gewdhlte Standort aus mehreren Griinden. Dafir ist
zundchst anzufishren, dass die Lage am Ortsrand auch Vorteile fir die geplante Nutzung bringt.
Der Standort ist verkehrlich gut angebunden und erreichbar. Um auch eine sichere fuBldufige Ver-
bindung zu schaffen, wird im Rahmen der Bauleitplanverfahrens eine Gehwegverbindung ins Ort-
szentrum geschaffen. Ferner ist es schwierig, in innerdrtlicher Lage ein Grundstiick mit ausreichend
groBer Freifliiche zu finden. Der Kindergarten bendtigt neben dem Gebdude auch einen groBen
AuBenbereich mit Spielmdglichkeiten. Dies kann am geplanten Standort am Ortsrand umgesetzt
werden.

Die benachbarte Feverwehr wird hier zudem nicht als Beeintriichtigung aufgefasst. Die beiden
Grundstiicke sind rdumlich voneinander getrennt. AuBerdem ist nicht von einer dauerhaften Akti-
vitit durch die Feuerwehr wihrend der Betriebszeiten des Kindergartens auszugehen.

Der Markt Sulzberg hiilt daher am gewdhlten Standort fest.

Stellungnahme vom 18.05.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 eines Ehepaars:

Stellungnahme:

05. Sicherungs- und KompensationsmaBnahmen zum Schutze der vhd. Bausubstanz des Gebdudes
Um fiir Sie als Gemeinde, fiir uns als Eigentimer und unmittelbar betroffene Anlieger des Bauge-

bietes, erbitten wir nachfolgende Sicherungs- und KompensationsmaBnahmen an unserem Ge-
biude, um maglichst spdteren Rechtstreitigkeiten vorzubeugen.

20 Pkt. 01.) Ein Beweissicherungsverfahren vor Beginn und wahrend der MaBnahmen ist zwingend
erforderlich.

Im Vorfeld den Istzustand und vhd. Schdden am Gebdude fotografisch und schriftlich zu dokumen-
fieren um dadurch Rechtsstreitigkeiten zu vermeiden , sollte es zu Bauschdden kommen.
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Erschijtterungsmessungen wihrend der Bauarbeiten, siehe Empfehlung Gutachten Ing.-Biro GEO-
Consult (Anlage)

Abwiigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Durchfiihrung eines Beweissicherungsverfahrens wird zur Kenntnis genom-
men. Eine Pflicht hierzu kann im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. Der Markt beabsichtigt
jedoch, fiir die moglicherweise betroffenen Gebdude rechtzeitig vor Baubeginn ein Beweissiche-
rungsverfahren durchzufihren.

Stellungnahme vom 01.06.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 eines Biirgers:
Stellungnahme:
Ferienwohnungen:

Beherbergungshetriebe sind derzeit als Ausnahme zulissig. Diese Festsetzung sollte gestrichen
werden. Es soll Wohnraum fir die einheimische Bevélkerung geschaffen werden. Das Betreiben
von Ferienwohnungen steht diesem Ziel entgegen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zum Ausschluss von Ferienwohnungen wird zur Kenntnis genommen. Der Markt
Sulzberg hat sich noch einmal mit der Zuldssigkeit von Beherbergungshetrieben auseinanderge-
sefzt und ist zu dem Ergebnis gekommen, dass diese Nutzung nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes "Winkelhalde" sein soll. Es erfolgt daher eine Anderung der Festsetzung zu den allgemeinen
Wohngebieten 1 und 2, dass Betriebe des Berherbergungsgewerbes unzulissig sind. Ferner werden
Ferienwohnungen im Sinne von sonstigen Gewerbebetrieben ausgeschlossen.

Stellungnahme:

Es sollte zudem geprift werden, ob eine Grundstiicksvergabe im Erbbaurecht mdglich ist. Dadurch
wiirden Grund und Boden auf lange Sicht im Besitz der Gemeinde verbleiben und kdnnten spiter
nicht, z. B. als Zweitwohnsitze an Auswirtige verkauft werden.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Vergabe der Grundstiicke wird zur Kenntnis genommen. Der Markt Sulzberg
plant fiir die Vergabe ein Punktesystem einzufiihren, bei dem auch ortsgebundene und soziale
Kriterien beriicksichtigt werden.

Eine Vergabe im Erbbaurecht wurde angedacht, aber noch nicht abschlieBend gepriift. Aus Sicht
des Marktes ist dabei vor allem problematisch, dass die Kosten fir die Kommune sehr hoch sind,
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da die Kosten v.a. fiir die ErschlieBung nicht Gber den Verkauf der Grundstiicke ausgeglichen wer-
den kannen. Zu gegebener Zeit wird der Markt die Vergabekriterien fir den Verkauf der Grundstiicke
bekannt geben.

Anregungen zur Fassung vom 31.03.2022 des Marktes Sulzberg:
Anregung:

Im Textteil des Bebauungsplanes ist ein Hinweis zu "Grundwasserdichten Untergeschossen' doppelt
enthalten. Zur Klarstellung fir den Leser werden die Hinweise zusammengefihrt.

Abwiigung bzw. Beriicksichtigung:
Der Anregung wird nachgekommen.

Anregung:

In der Entwurfsfassung vom 12.08.2022 sind neben Einzelhéusern fir die Typen 1 und2 auch
grundstzlich Doppelhduser zuldssig. Es soll daher eine erginzende Regelung aufgenommen wer-
den, dass bei der Errichtung dieses Gebaudetyps beide Doppelhaushdlften einheitlich auszufihren
sind.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Der Anregung wird nachgekommen. Die Festsetzung zur Firstrichtung sowie die Bauvorschriften zu
Dachneigung, Mindestdachiberstand, Materialien fiir die Dachdeckung und Farben wird jeweils
um eine Regelung erginzt, dass Doppelhduser einheitlich auszufihren sind.

Anregung:

Der in Ziffer 4.11 festgesetzte "Stauraum vor Garagen" dient dazu, dass die Pkw sicher aus den
Garagen fahren kénnen. Es ist deshalb sinnvoll, dass dies fiir Garagen aller Art gilt. Bislang waren
die Garagen von der Errichtung eines Stauraums ausgenommen, die beispielsweise elektronische
Tore haben.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Der Anregung wird nachgekommen. Ziffer 4.11 "Stauraum vor Garagen" wird entsprechend Gber-
arbeitet sowie die Begrindung angepasst.
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2.1.2  Verkehrliche ErschlieBung:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 13.04.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 des Zweckverbandes fiir Abfall-
wirtschaft, Kempten:

Stellungnahme:

Sonstige fachliche Anregungen aus der eigenen Zustindigkeit gegliedert nach Sachkomplexen,
jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage

Wir weisen darauf hin, dass SackstraBen ohne ausreichende Wendemaglichkeit vom Millfahrzeug
nicht befahren werden. Ein direktes Anfahren der Grundstiicke ist nach derzeitigem Planungsstand
nicht mdglich. Auf die UVV Mllbeseitigung wird Bezug genommen. Ist die Errichtung einer ent-
sprechenden Wendemaglichkeit nicht gegeben, missen die MillgefdBe am Entleerungstag im Be-
reich der nichsten befahrbaren ErschlieBungsstraBe bereitgestellt werden.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Entleerung der MillgefiBe wird zur Kenntnis genommen. Eine Abwdgung
bzw. Beriicksichtigung war nicht erforderlich.

Stellungnahme vom 24.11.2022 zur Fassung vom 12.08.2022 des Landratsamtes Oberallgdu,
Kreistiefbauverwaltung:

Stellungnahme:

Beabsichtigte eigene Planung und MaBnahmen, die den o.g. Plan berihren kannten, mit Angaben
des Sachstands:

Planung OA 11 — Abstimmungen behalten Giltigkeit

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Re-
gelfall in der Abwdgung nicht Gberwunden werden konnen:

LuPunkt 7.2.9.7.

Abstinde wie besprochen 10 m und 12 m, jedoch muss immer vom kiinftigen (geplanten) Fahr-
bahnrand ausgegangen werden. FI.-Nr. 653/1, Fl.-Nr. 653/2 Sichtdreieck auf dem Grundstiick
655/2 ist seitens Gemeinde sicherzustellen.

Rechtsgrundlagen: Art. 23 BayStrWG

Maglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)
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Verkiirzung von 15 m auf 12 m und 10 m -> Anpassung der Fldchen "Einschrdnkung baulicher
Anlagen"

Abwiigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zu den StraBenabstinden wird zur Kenntnis genommen. Es ist bekannt, dass
hierfir die Fohrbahnrdnder herangezogen werden missen. Die Verkiirzung auf 12,00 m bzw.
10,00 m ist bereits so im Bebauungsplan enthalten. Zwischenzeitlich hat sich die StraBenplanung
aktualisiert, sodass auch der StraBenabstand an die entsprechende Lage des Fahrbahnrandes an-
gepasst werden muss. Die Planzeichnung wird entsprechend klargestellt.

Stellungnahme:

Das Grundstiick Flur-Nr. 653/2 (Kindergarten) darf nicht Gber einen direkten Zugang zur Kreis-
straBe OA 11 verfigen. ErschlieBung Gber Gemeindestralie im Bereich der vorgesehenen Parkfld-
chen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur ErschlieBung des Kindergartens wird zur Kenntnis genommen. Es war von
Anfang an vorgesehen, die ErschlieBung des Kindergartengrundstiicks von der neuen Erschlie-
BungsstraBe aus vorzunghmen. Eine Zufahrt direkt von der KreisstraBe war nie geplant. Dies wird
in der Planzeichnung aus dem FuB- und Radweg ersichtlich, der das Grundstiick von der Kreisstrale
trennt. Um den planerischen Willen des Marktes an dieser Stelle fir den Leser des Bebauungspla-
nes klar hervorzuheben, wird ein Bereich ohne Zufahrten in der Planzeichnung (Textteil Ziffer 2.29)
erginzt. Das Planungskonzept dndert sich dadurch nicht, es handelt sich um eine klarstellende
Anpassung der Planzeichnung.

Stellungnahme vom 10.11.2022 zur Fassung vom 12.08.2022 der Polizei-Inspekfion Kempten:
Stellungnahme:
Grundsdtzlich bestehen seitens der Pl Kempten keine Einwdnde gegen die geplante MaBnahme.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:
Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwdnde bestehen.

Stellungnahme:

Die vmtl. senkrecht zur Fahrbahn angelegten Parkpldtze Hohe der norddstlichen Einmindung zur
K OA 11 werden jedoch kritisch gesehen, da sie nahe des Einmiindungsbereichs zur K 0A 11 und
im Wohngebiet von Nordwesten her kommend nach einer etwa 90° Kurve liegen. Die Fahrbahn
selbst entlang der Parkpldtze verzeichnet laut Plan einen leichten Kurvenverlauf.
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— Die Sicht beim riickwirtigen Ausparken an den Parkpldtzen der Innenkurve ist allein durch den
Fahrbahnverlauf in beide Richtungen eingeschrdnkt.

— Die Parkpldtze an der AuBenkurve liegen sehr nahe am Einmiindungsbereich zur K 0A 11. Von
der KOA 11 in das Wohngebiet abbiegender Verkehr wird hier durch den riickwdrts ausparken-
den Verkehrsteilnehmer mdglicherweise zu spit wahrgenommen.

In beiden Fdllen kann die Lage der Parkpldtze beim riickwirtigen Ausparken zu kritischen Situati-
onen mit dem FlieBverkehr filhren.

Abwiigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Verkehrssicherheit im Bereich der geplanten Parkpldtze wird zur Kenntnis
genommen. Grundsitzlich ist das Verkehrsaufkommen auf der OA 11 als sehr gering einzustufen
und damit auch der zu erwartende Verkehr im Baugebiet. Die in das Wohngebiet einbiegenden
Fahrzeuge fahren auBerdem beim Abbiegen mit geringer Geschwindigkeit in das Gebiet und kn-
nen daher die Verkehrssituation im Bereich der Parkpldtze frishzeitig erkennen. Eine erhdhte Ge-
fihrdungslage fir die Verkehrssicherheit schatzt der Markt Sulzberg aus den genannten Griinden
als verhiltismdBig gering ein.

2.1.3  Land-/Forstwirtschaft:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwigung
des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 25.04.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 des Amtes fiir Erdhrung, Land-
wirtschaft und Forsten Kempten, Bereich Forsten, Immenstadt:

Stellungnahme:

Von der Aufstellung des Bebauungsplans ist kein Wald im Sinne des Bayerischen Waldgesetzes
direkt betroffen (Art. 2 BayWaldG).

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass vom Vorhaben kein Wald im Sinne des Art. 2 BayWaldG
betroffen ist.
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Stellungnahme vom 13.05.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 des Amtes fiir Emdhrung, Land-
wirtschaft und Forsten Kempten, Bereich Landwirtschaft:

Stellungnahme:

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustindigkeit zu dem o. g.
Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Es wird auf die Stellungnahme vom 15.03.2021 verwiesen.

Die dort getroffenen Aussagen und Empfehlungen behalten nach wie vor ihre Giltigkeit.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Der Verweis auf die Stellungnahme vom 15.03.2021 wird zur Kenntnis genommen. Die Stellung-
nahme wird im Folgenden einer Abwigung zugefigt.

Stellungnakme vom 15.03.2021:

Sonstige fachliche Informationen und Empleblungen aus der eigenen Zustindigkeit zv dem o. g.
Plon, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf Rechtsgrundlage

Durch diie Umsetzung der Uberplanung gehen vnwiederbringlich landwirtschaftliche NutzAlichen
verloren.

An das Plangebiet grenzt londwirtschaftlich genviztes Grinland an. Die ordnungsgemdlie Bewirt-
schaftung der Grinlandflichen muss auch Kinflig uneingeschrinkt maglich sein.

Abwigung bzw. Bericksichtigung:

Die Stellungnahme des Amfes fir Emdhrung, Landwirtschaft und Forsten Kemprten (Allgéu) wird
zur Kenninis genommen,

Dem Markt ist bewusst dass durch die Plonung landwirtschaftliche Nutzflichen verloren gehen.
Dem gegeniiber steht der Bedarf an dringend bendtigrem Wohnraum, dem der Markt hier ein
hiheres Gewicht zvordnet

Diie Bewirtschaftung der angrenzenden Hichen ist auch in Zukunft moglich.
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2.14

Ver- und Entsorgung:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 10.05.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 der AllgduNetz GmbH & Co. KG,
Kempten:

Stellungnahme:

Die AllgdiuNetz GmbH & Co. KG ist Netzbetreiber der Netzeigentimer Allgduer Uberlandwerk GmbH,
Energieversorgung Oberstdorf GmbH, Energieversorgung Oy-Kressen €6, der Energiegenossen-
schaft Mittelberg eG, Josef Schiiffler Elektrizitatswerk GmbH & Co. KG und handelt als Péchter des
Netzes in deren Auftrag.

Bezugnehmend zu unserer Stellungnahme vom 15.03.2021 und den Festsetzungen im Bebau-
ungsplan in Bezug zu der elektrischen Versorgung haben wir weiter keine Anregungen oder Be-
denken.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:
Der Verweis auf die Stellungnahme vom 15.03.2021 wird zur Kenntnis genommen.

Stellungnakme vom 15.03.2021:

Diie Versorgung der ausgewiesenen Bebavung werden wir Giber ein Niederspannungskabelnetz vor-
nehmen. Die Stromeinspeisung in dieses Kabelnetz kann nur dber eine nev zu ermichtende Tra-
fostation erfolgen, fiir die wir im Bereich des Kindergartens oder dem Farkplatz gegendiber einen
Standort auszuweisen bitten. Die bendtigte Grundstiicksgrile betrdgt ca. 24 gm. Das Stationsge-
bivde, in Fertighavweise, hat die Abmessungen 3,00 x 3.30 m vnd eine Traufhihe von 2.80 m
und stellt eine Nebenanlage im Sinne des § 14 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung dar und ist
nach Art: 56 und 57 der BayBO genehmigungs- bzw. verfahrenstrer. Wir sind an einem sofortigen
Glunderwerb fiir das Stationsgebiuvde inferessiert, zvmal die Stromversorgung im Nevbaugebiet -
avch mit Baustrom - von der Errichtung und Inbetriebnahme dieser Station abhingt

Wir weisen dringend darauf hin, dass Baugenehmigungen erst dann erteilt werden, wenn das zur
Versorgung nitige Kabelnetz mit evtl. nétigen Anschlusspunkren vollstindly verlegt und montiert
st und von der Station eingespeist wird. Die Kabelverlegung ist notwendliger und wichtiger Teil der
ErschlieBung und nach Bavbeginn im Allgemeinen nicht mehr moglich. Die Lagerung von Bavma-
terial das Errichten von Bovhiiten, Kranbahnen, Silos v.d. im Bereich der Kabeltrasse verhindert
einen oranungsgemaben Netzaufbav,
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Voraussetzung fir den Bav der Trafostation und die Verlequng der Mittel- und Niederspannungs-
kabel ist dass Stralfen und Gehwege mindestens in der Rohplonie vorhanden sind sowie Kanal-,
Wasser- und evil. Gasanschlisse verlegt sind.

AvlBerdem mussen fir die Kabelverlegung die Stralen- oder Wegeachse sowie die beiderseitigen
Begrenzungen der dffentlichen Verkefustlichen einwandfrer sichtbar sein oder durch technische
Einrichtungen eine gesicherte Vorgabe der Verleghasse ermdglicht werden. Evtl vorgesehene
Plasterrinnen und/oder Randsteine sind vor den Verlegearbeiten zv setzen.

Im Nachgang der Verlegung erfolgt bei nachtrdglicher Herstellung der Straffen- und Wegeachsen
eine Abnakme. Sollte anhand der Abnakme z B. durch Uberbavung der Kabeltrasse durch eine
Plasterrinne oder Randsteine erfolyt sein, werden wir die Leitungstrasse vervrsachergerecht und
kostenpflichtiy verlegen.

Im Zuge der Festlequng der Strallenbeleuchtungspunkie ist auch die Festlequng der Kabelverteil-
schrdnke notwendlig, welche unabdingbar fiir die Versorgung des Niederspannungsnelzes notwen-
dig sind.

Im Rahmen des mit der Gemeinde abgeschlossenen Stralfenbelevchtungsvertrages und dem Netz-
elgentimer wird die Allgduletz die notwendigen Kabelverlegearbeiten fiir die offentliche Beleuch-
tung vormehmen. Die Beleuchtungsaniage wird nach Festlegung durch die Gemeinde errichret

Zum Bebavungs- und Hichennutzungsplan haben wir weiter keine Anregungen oder Bedenken.

Abwigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnakme zur Versorgung des Baugebistes wird zur Kenntnis genommen. Entsprechend
der Angaben in der Stellungnahme wurde im Bavgebiet im Bereich des nev zv enichtenden Kin-
dergartens eine Versorgungstliche fir eine Trafostation vorgesehen. Die Hinweise bezighich der
Verlegung der Kabel sowie zur Erteilung der Bavgenehmigungen wird zr Kenntnis genommen vnd
Ist bekannt

Stellungnahme vom 19.05.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 der bayernets GmbH, Miinchen:
Stellungnahme:

Im Geltungsbereich Ihres o. g. Verfahrens— wie in den von lhnen Gbersandten Planunterlagen
dargestellt — liegen keine Anlagen der bayernets GmbH. Aktuelle Planungen der bayernets GmbH
werden hier ebenfalls nicht beriihrt Aufgrund noch nicht festgesetzter externer Ausgleichsflichen,
bitten wir um weitere Beteiligung am Verfahren.

Wir haben keine Einwdnde gegen das Verfahren.
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Abwiigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Abwdgung bzw. Beriicksichtigung war nicht
erforderlich.

Stellungnahme vom 03.05.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 der Deutschen Telekom Technik
GmbH, Kempten:

Stellungnahme:

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und Nut-
zungsherechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt
und bevollmdchtigt, alle Rechte und Plichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Plan-
verfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen ab-
zugeben. Zu der 0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Lur 0. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben PTI Aktenzeichen 2021254 vom 21.04.2021
Stellung genommen. (grober Inhalt: Es befinden sich keine Leitungen der Telekom Technik GmbH
im Plangebiet). Diese Stellungnahme gilt unverdindert weiter.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:
Der Verweis auf die Stellungnahme vom 21.04.2021 wird zur Kenntnis genommen.

Stellungnakme vom 21.04.2021:
Durch dlie 0. a. Flanung werden die Belange der Telekom zuizeit nicht beriihrt

Bei Planungsdnderungen bitten wir uns emeut zu befteiljgen.

Sollten Sie im Rahmen dieses Verfakrens Lagepline unserer Telekommunikationsanlagen bendt-
gen, konnen dliese  angefordert werden  bei:  F-Mail- - Flanauskunft Sued@relekom. de,
Fax- +49 391 580213737, Telefon: +49 251 788777701

Diie Verlegung never Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommy-
nikationsinfrastiuktur im und aulerhalb des Plangebiets bleibt einer Frifung vorbehalten.

Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informationen Giber
den Ablovf aller Malnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so friilh wie miglich, jedoch
mindestens 4 Monate vor Bavbeginn, in Verbindung mit- Deutsche Telekom Technik GmbH, Tech-
nik Niederlassung Sud, PT1 23, Gablinger Stralfe 2, D-86368 Gersthofen

Abwigung bzw. Bericksichtigung:

Diie Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Line Abwigung bzw. Beriicksichtigung war nicht
erforderlich.
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Stellungnahme vom 09.05.2022 zur Fassung vom 31.03.2022 der Vodafone GmbH, Vodafone
Kabel Deutschland GmbH, Unterfdhring:

Stellungnahme:

Wir teilen [hnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH gegen die von [hnen
geplante BaumaBnahme keine Einwinde geltend macht. Im Planbereich befinden sich keine Te-
lekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Eine Neuverlegung von Telekommunikations-
anlagen ist unsererseits derzeit nicht geplant.

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach intemen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt
eine Bewertung entsprechend Ihrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie sich
bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung: Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland
GmbH, Neubaugebiete KMU, Sidwestpark 15, 90449 Nirberg, Neubaugebiete.de@voda-
fone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes Ihrer Kostenanfrage bei.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Abwigung bzw. Beriicksichtigung war nicht
erforderlich.
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Wahl des Planes in Bezug auf in Betracht kommende anderweitige Pla-
nungsmaglichkeiten

3.1

Allgemeines Planungserfordernis:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Winkelhalde" dient primér der Ausweisung eines Wohnge-
bietes im Ortsteil "Moosbach", der eine Bebauung iberwiegend mit Einfamilienhdusern sowie ent-
lang der KreisstraBe mit vier Mehrfamilienhdusern zuldsst. Durch die Realisierung des Baugebietes
soll Wohnfldche zur Versorgung der ortsansdssigen Bevdlkerung geschaffen werden. Im Norden
des Geltungshereiches befindet sich bereits ein bestehendes Feuerwehrgebdude. Dieses soll im
Luge der Aufstellung des Bebauungsplanes planungsrechtlich gesichert werde. Zudem soll in die-
sem Bereich die Unterbringung eines Kindergartens fiir die ortsansdssige Bevdlkerung zu ermag-
licht werden.

Dem Markt Sulzberg liegen bereits zahlreiche Anfragen fir Wohnbaugrundstiicke aus der ortsan-
sssigen Bevlkerung vor. Konkret listet der Markt Sulzberg zum Zeitpunkt der Planaufstellung
Anfragen fiir einen Bauplatz von Gber 200 Birgerinnen und Birgem. Dieser vorhandene Bedarf
kann durch die bereits ausgewiesenen Wohnbaugebiete sowie die wenigen bestehenden Bauliicken
im Siedlungsgefige nicht gedeckt werden.

Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es dem Markt nicht maglich, dieser Nachfrage
gerecht zu werden. Im Markt Sulzberg gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstinde
oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohn-
grundstiicken decken kénnten. Zudem ist die letzte Wohngebietsausweisung (Bebauungsplan
"SeeblickstraBe") in diesem Ortsteil bereits 8 Jahre her und fast vollstiindig umgesetzt. Im Gel-
tungshereich dieses Bebauungsplanes befinden sich noch drei unbebaute Grundstiicke. Dariiber
hinaus befinden sich im Geltungshereich des rechtskrdftigen Bebauungsplanes "Moosbach-Siid-
west" noch zwei unbebaute Wohnbaugrundstiicke. Diese befinden sich jedoch in Privatbesitz und
stehen dem Markt nicht fir eine VerduBerung an interessierte Bauherren zur Verfigung. Dariiber
hinaus ist der Ortsteil "Moosbach" bereits fldchendeckend bebaut. Lediglich eine einzelne Bauliicke
(FI.-Nr. 26) steht fiir eine Bebauung potentiell zur Verfiigung.

Derzeit befindet sich der Bebauungsplan "ZanderstraBe" (rechtskiftig seit 26.04.2018) im Ortsteil
"Oschle" in der Umsetzung. In diesem Bereich hat der Markt Sulzberg ein 1,93 ha groBes Wohn-
gebiet zur Bereitstellung von Baupldtzen fir Einfamilien- und Doppelhéuser sowie fiir Hausgrup-
pen ausgewiesen. Insgesamt sind ca. 36 Wohnbaugrundstiicke zur Deckung des Bedarfs der ortli-
chen Bevdlkerung entstanden. Zum jetzigen Zeitpunkt ist dieser Bebauungsplan noch nicht umge-
sefzt, es ist jedoch bereits ersichtlich, dass die groBe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken allein
durch diesen Bebauungsplan und die wenigen, vorhandenen Bauliicken im Markt nicht gedeckt
werden kann.
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Im Markt "Sulzberg" gibt es noch vereinzelte Grundstiicke, die im Geltungsbereich eines rechtskrif-
figen Bebauungsplanes liegen oder die als Bauliicke im Innenbereich derzeit bebaubar sind. Am
nordlichen Ortsrand des Marktes gibt es derzeit dariiber hinaus im Flachennutzungsplan einen als
"Wohnbaufldche" dargestellten Bereich, fir den es noch keinen Bebauungsplan gibt und der folg-
lich auch derzeit nicht bebaubar ist. Diese Darstellung soll jedoch fiir eine zukiinftige Baugebiets-
ausweisung zur Abrundung des Ortsrandes erhalten bleiben.

Der Markt Sulzberg verzeichnet eine seit Jahrzehnten stetig ansteigende Bevdlkerungszahl. In den
vergangenen 20 Jahren stieg die Bevélkerungszahl um ca. 11,9% von 4.424 Einwohnern im Jahr
2000 auf 4949 Einwohner zum Stichtag 31.12.2019. Lediglich in den letzten Jahren ist ein leich-
fer Riickgang zv verzeichnen, der jedoch dem allgemeinen Trend nicht entgegensteht. Aufgrund
der insgesamt stark steigenden Bevélkerungszahlen ist davon auszugehen, dass mittelfristig kein
gegenteiliger Entwicklungstrend zu erwarten ist. Bei der Ermittlung des Wohnbaufldchenbedarfs
ist jedoch nicht nur die natiirliche Bevélkerungsentwicklung zu beriicksichtigen, sondern auch wei-
fere, insbesondere demographische Entwicklungen, die den Wohnraumbedarf des Marktes Sulz-
berg beeinflussen. Seit Jahren ist ein bundesweiter Trend zu beobachten, der sinkende Belegungs-
dichten des zur Verfigung stehenden Wohnraums zeigt. Dies duBert sich beispielsweise auch in
einem Trend zu Einpersonenhaushalten und einer steigenden Pro-Kopf-Wohnfldche, die im Ergeb-
nis zu einem steigenden Bedarf nach Wohnraum fihrt. Die Deckung dieses Bedarfes ist innerhalb
des Marktes Sulzberg wichtig, um vor allem junge Familien von einer Abwanderung in andere
Gemeinden abzuhalten.

Der Bedarf an Wohnraum im Markt Sulzberg konzentriert sich aufgrund der diversen Anforderungen
aus der Bevélkerung nicht ausschlieBlich auf Einfamilienhduser. Zur Sicherstellung eines breiten
Angebotes an Wohnraum fir unterschiedliche Lebenssituationen und vor dem Hintergrund einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist es dem Markt Sulzberg wichtig, unterschiedliche Wohnfor-
men zu fordern. Bei der Ausweisung des Wohngebietes wird auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung deshalb darauf geachtet, nicht ausschlieBlich Einfamilienhduser festzusetzen, sondern
auch Wohnraum in Mehrfamilienhdusern zur Verfigung zu stellen. Damit wird der Teil der Beval-
kerung angesprochen, der sich bewusst gegen ein Einfamilienhaus entscheiden, der finanziell nicht
in der Lage sind ein Einfamilienhaus zu erwerben oder dessen Lebenssituation ein gewisses Mal
an Flexibilitit erfordert.

Nicht zuletzt aufgrund junger Familien im Marktgemeindegebiet ist der Bedarf fiir einen Kinder-
garten im Ortsteil Moosbach gegeben, der ebenfalls im Anderungsgeltungsbereich umgesetzt wer-
den soll. Grundsiitzlich sieht der Markt Sulzberg eine organische und auf den Bedarf abgestimmte
Siedlungsentwicklung vor, die sich sowohl auf die Wohnraumentwicklung als auch die zur Verfis-
qungstellung sozialer Infrastruktur konzentriert.

Dem Markt Sulzberg erwdchst daher das Erfordernis, bauleitplanerisch titig zu werden.
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3.2

3.2.1

3.2.2

Alternative Planungs-Maglichkeiten:

Fiir den Gberplanten Bereich bestanden bereits konkrete Anfragen. Um die Verwirklichung dieser
Bauvoranfragen zu ermdglichen, kommt daher kein anderer Standort in Betracht. Ein Vorteil des
gewdhlten Standortes ist zudem die bereits vorhandene "Dorfstrafie", weshalb fir die Erschliefung
des Baugebietes keine aufwindigen MaBnahmen notwendig sind. Zudem ist ein Teil des Plange-
bietes im Flichennutzungsplan bereits als Wohnbaufldche dargestellt.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, Wohnraum fiir die ortsansdssige Bevdlkerung zu schaf-
fen. Bei der Umsetzung wird darauf geachtet, unterschiedliche Formen von Wohnraum bereit zu
stellen, die ein mdglichst breites Spektrum der Bevdlkerung mit unterschiedlichen Wohnraumbe-
dirfnissen ansprechen soll. Dariiber hinaus sollen die Voraussetzungen zur Errichtung eines Kin-
dergartens geschaffen werden, der dem Ortsteil "Mooshach" diesen soll. Zusitzlich soll das bereits
bestehende Gebéude der Feuerwehr planungsrechtlich gesichert werden.

Standort-Wahl:

Der Standort "Winkelhalde" eignet sich aufgrund der Anbindung Gber die KreisstraBe "0A 11", die
dstlich des Plangebietes verlduft, sowie den direkten Anschluss an den Siedlungskdrpers des Ort-
steiles "Moosbach" aus. Hinzu kommt die landschaftlich attraktive Lage des Gebietes, die sich fir
die Realisierung eines Wohngebietes hervorragend eignet.

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen:

Folgende alternative Pldne wurden im Rahmen der stddtebaulichen Entwurfs-Planung erarbeitet
(s.0. Anhang).

Es wurden verschiedene Entwurfsalternativen erarbeitet (Entwurfsalternative 1 und Entwurfsalter-
native 2). Eine Bachrenaturierung war in allen Alternativen vorgesehen, jedoch wurde letztlich die
Alternative gewdhlt, in der der Bach und die Gffentlichen Griinfldchen nicht am Rande des Plange-
bietes, sondern weiter innen lagen, um deine ausreichende Durchgriinung des zukiinftigen Wohn-
gebietes zu gewdhrleisten. AuBerdem soll ein Teil dieser Griinfldchen als Spiel- und Erlebnisraum
fir die Familien im Plangebiet dienen. Dieser ist durch die gewdhlte Lage innerhalb des Plange-
bietes besser erreichbar. Um weitere Entwicklungsméglichkeiten im Anschluss an das Plangebiet
offen zu halten, wurde zudem die Variante gewdhlt, in der nach Westen hin zwei Ausldsse geplant
sind (Entwurfsalternative 1).

Fiir die Entwurfsalternative 1 wurden nach Uberarbeitung zwei Unteraltemativen erarbeitet (Alfer-
native 1.1 und 1.2 vom 07.02.2021). Beide Entwurfsfassungen der Alternative 1 sehen eine dop-
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pelte ErschlieBung tber die KreisstraBe "0A 11" vor, die dstlich entlang des Planungsgebietes ver-
lduft. Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ringformig und sieht dariiber hinaus zwei
Ausldsse nach Westen fir zukiinftige Wohngebietserweiterungen vor. Fiir die Bebauung des Gebie-
fes werden im vorderen Bereich Mehrfamilienhduser vorgesehen, die teilweise durch eine gemein-
same Tiefgarage erschlossen werden. Die brige Bebauung soll durch Einfamilienhduser erfolgen,
da der Bedarf im Markt Sulzberg fir diesen Typen besonders groB ist. Der bereits im Plangebiet
vorhandene wasserfilhrende Graben wird im Zuge der Entwicklung des Gebietes als naturmaher
Erholungsraum gestaltet.

Bei der Entwurfsfassung Alternative 1.1 wurden fiir die Mehrfamilienhduser entlang der Kreisstrafie
entwickelt, die hierin als Punkthduser mit Zeltdach vorgesehen sind. Die Entwurfsfassung Alterna-
five 1.2 sieht fiir diese Mehrfamilienhduser ein Satteldach vor.

Die Entwurfsalternative 1.2. wurde weiterverfolgt und nochmals Gberarbeitet.

3.2.3  Planungs-Alternativen im Rahmen der Entwurfs-Planung:

Folgende Festsetzungs-Alternativen wurden im Rahmen der Entwurfs-Planung abgewogen:
Maglichkeiten der Festsetzung:

allgemeines Wohngebiet (WA), reines Wohngebiet (WR)
Gewdhlte Festsetzung mit Begriindung der Auswahl:

Fir den Bereich der geplanten Wohngebdude ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes ist eine Gliederung in ein allgemeines Wohngebiet 1
und ein allgemeines Wohngehiet 2 vorgenommen. Dies ist sinnvoll, da fiir die vorgesehenen Mehr-
familienhduser ein groBziigigeres MaB an Nutzungen ermdglicht werden soll.

Als Festsetzungsalternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wire auch ein reines Wohngebiet
(WR) méglich. Es ist jedoch aus stddtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrdgliche Nutzungsmi-
schung, wie sie die Baunutzungsverordnung fiir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzu-
streben. Eine zu starke Einschriinkung wiire jedoch nicht sinnvoll, da eine zukunftsorientierte Sied-
lungsentwicklung angestrebt werden soll, die die bestehenden Nutzungen im Ortsteil sinnvoll er-
ganzt.

Maglichkeiten der Festsetzung:
Grundflichenzahl (GRZ), zuldssige Grundfldche, iberbaubare Grundstiicksfldchen (Baugrenzen)

Gewdhlte Festsetzung mit Begriindung der Auswahl:
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— Die Festsetzung der Grundflichenzahl im Plangebiet ergibt einen groBen Spielraum bei der

Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw.
-anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,40 fir den Typ 3 und Typ 4 befindet sich im Rah-
men der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Orienfierungswerte fiir
Wohngebiete. Fiir die Typen 1 und 2 werden auf die jeweiligen GrundstiicksgroBen angepasste
Grundfldchenzahlen gewdhlt, die fir das Gebiet angemessene und zeitgemdBe Wohnformen
ermdglichen. Die festgesetzte GRZ liegt fir diese Typen bei einer GRZ von 0,30 bzw. 0,35. Die
getroffenen Festsetzungen stellen eine fir die ldndliche Umgebung angepasste Vorgabe dar.
Sie orientieren sich inshesondere am Erfordernis des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
sowie an der angrenzenden bestehenden Bebauung.

Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungsmaglichkeit von
50 % ist fir ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderli-
chen und zuldssigen Garagen und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungspoten-
zial ausgeschopft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchshduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken etc.)
sowie unter Umstiinden unterirdische Anlagen. Durch die Méglichkeit, die zuldssige Grundflache
fir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zufahrten sowie durch unterirdische Anlagen um weitere
50% zu iiberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Verkehr
aus den dffentlichen Bereichen ferzuhalten. Insbesondere wird hierdurch auch die Errichtung
von Tiefgaragen ermdglicht, welche durch Aufnahme der notwendigen Stellpldtze die umlie-
genden StraBen und ihre Bewohner von oberirdischem Parksuchverkehr und den damit verbun-
denen Immissionen entlastet. Dariber hinaus soll insgesamt die Ausnutzbarkeit des Grundsti-
ckes optimiert werden. Die Kappungsgrenze von 0,80 wird durch die getroffenen Uberschrei-
tungsmaglichkeiten nicht tangiert.

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Giber die mdg-
liche GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen.
Dadurch entsteht fiir die Bauhenrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der
Gebdude im Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Giber die durch die einzelnen Bauvorhaben
bedingten Grundstiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Méglichkeit geschaffen, im Rahmen
der Vergabe der Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufiihren. Nebengebdude (z.B. Gara-
gen) sind auch innerhalb der dberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die
Anordnung der Fldchen fir Garagen ist auf die ErschlieBungssituation hin abgestimmt. Trotz-
dem besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe Flexibilitit in Bezug auf
die Situierung der Garagen.

Die festgesetzten Baufenster sind so ausgerichtet, dass die zu erichtenden Gebdude weder
durch die vorhandene Topographie noch Vegetation verschattet werden kdnnen und damit eine
effiziente Bewirtschaftung von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen auf den entsprechenden
Grundstiicken gewdhrleistet wird. Die Forderung regenerativer Energien stellt einen zentralen
Aspekt bei der Planung nachhaltiger Baugebiete dar. Gleichzeitig soll den Bauherren jedoch
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auch ein gewisses MaB an Flexibilitdt bei der genauen Positionierung der Baukdrper auf dem
Grundstiick ermaglicht werden, sodass die Baufenster iber die im Plan festgesetzte Grundfld-
chenzahl hinausgehen.

— Fir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der iberbauba-
ren Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt.

Maglichkeiten der Festsetzung:

Zahl der VollgeschoBe, Wand- und Firsthohen (WH und FH) entweder in m G.NN oder in m auf das
natiirliche Geldnde bezogen, maximale Hohen der baulichen Anlagen

Gewdhlte Festsetzung mit Begriindung der Auswahl:

— Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse erfolgt aus stidtebaulichen Grinden. In Kombina-
fion mit der Festsetzung einer maximalen Wandhdhe sind stddtebauliche Fehlentwicklungen
ausgeschlossen.

— Die Festsetzung von Wandhahen dber NHN schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung
eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schliet Fehlentwick-
lungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit
kontrollierbar.

— Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund des dorflichen Charakters des Ortsteiles wire bei einer zu
starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Gleichzeitig soll jedoch eine
effiziente und nachhaltige Bebauung mit hoher Wohndichte unter méglichst schonendem Um-
gang mit den verfiigharen Fldchen ermdglicht werden.

— Auf die Festsetzung von maximalen Erdgeschoss-FuBbodenhéhen wird verzichtet. Dadurch ent-
steht ausreichend Flexibilitit zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der
Anreiz verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage
des Erdgeschoss-FuBbodens zu wahlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wandhdhen bleiben Fehl-
entwicklungen ausgeschlossen.

Maglichkeiten der Festsetzung:
offene Bauweise, geschlossene Bauweise, abweichende Bauweise
Gewdhlte Festsetzung mit Begriindung der Auswahl:

Die festgesetzte offene Bauweise wird nicht weiter differenziert.
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(Gerhard Frey, 1. Birgermeister)

Planer:

.......................................... Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten
(i.A. Johanna Kiechle)
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Anhang

Alternative 1

at®

Alternative 2
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Alternative 1.2

Alternative 1.2
(Gberarbeitet)
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