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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

21 WA

22  GRL..-

2.3 Uberschreitung der
Grundfliche

24 1.

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbstriebe) kinnen nur ausnahms-
weise zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Fernmeldetechnische Hauptanlagen nach §4 Abs.3 Nr.2 werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§1 Abs. 6 Nr.1i.V.m. §1
Abs. 9 BauNVO).

Die Nutzungen nach §4 Abs.3 Nrn. 3-5 BauNVO (Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden ebenfalls nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §4 BouNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Grundflichenzahl als Hochstmal

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; 816 Abs.2 Nr.1 und §19 Abs. T BauN-
VO; Nr. 2.5. PlanZV; sighe Typenschablonen)

Die zulissige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz?2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflachig versiegelte

— Stellpldtze und
— Tufahrien zv Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 % Uberschritten werden.
(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauVO)

Zahl der VollgeschoBe als Hochstmal

(89 Abs.T Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.7. PlanZV; sighe Typenschablonen)
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25

2.6

27

28

WH ... mi. NN
FH ...m 0. NN
0

Maximale travfseitige Wandhdhe iiber NN; der Schnittpunkt
der AuBenwand {auBen) mit der Dachhaut (auBien} des Houptge-
biiudes dorf an keiner Stelle den festgesetzien Wert iberschreiten.

Sofern zuldssige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut fie-
gen, ist die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen enf-
sprechenden Schnittpunkien auBerhalb solcher Bauteile maBgeb-

lich.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH iber NN" liegen, ist eine "effektive WH (ber NN"
entsprechend den Anteilen der Traufen, die in dem jeweiligen Be-
reich liegen, durch lineare Interpolation zv ermitteln.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanV; sighe Planzeichnung)

Firsthohe ber NN ols HochstmaB; die Firsthohe von Hauptge-
biuden darf an keiner Stelle den festpesetzten Wert Uberschreiten.

Bei Gebiuden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH Gber NN" liegen, ist eine "effekive FH ober NN"
entsprechend den Anteilen des Firstes, die in dem jeweiligen Be-
reich liegen, durch lineare Interpolation zu ermittefn.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs. 2 Nr.4 u. §18 Abs.1 BauNVO;
Nr.2.8. PlunZV: siehe Planzeichnung)

Offene Bauweise

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNV0; Nr.3.1. PlanZV; sie-
he Typenschablonen)

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs.1 Nr.2 BouGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)
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Nebenanlagen und
sonstige bauliche Anla-
gen

Nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig

(69 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanZV;
sishe Typenschablonen)

Baugrenze

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

Umgrenzung von Flichen fir Garagen; Garagen sind nur inner-
halb dieser Flachen (und innerhalb der iberbaubaren Grundstiicks-
flachen) zuldssig.

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

In den Baugebiefen sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Ne-
benanlagen und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig.

Fir Nebengebdude (keine Garagen) wird die Zuldssigkeit im Be-
sonderen wie folgt bestimmt:

— max. 50 m* Brutto-Rauminhalt (auBen), die Summe der Brutto-
Rouminhalte dieser Nebengebiude je Grundstick darf 75m?
pro Grundstiick nicht iberschreiten;

— max. 16 m? Grundfldche und

— max. 2,75m Gesamthohe (hochste Stelle gegeniiber dem na-
firlichen Gelande).

Fernmeldetechnische Nebenanlagen gemdB §14 Abs.2 BauNVO
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§1 Abs. 6 Nr.1
BauNVO0).

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; 8812, 14, 16 Abs.2 Nr.4, 18 Abs.1 v,
23 BauVO)
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2.14

E./D...Wo

keine baul. 4
Anlagen/Einrichtungen <
NN

215 ﬁ

2.16

2.17

2.18

70

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

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

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

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

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind; innerhalb der Flachen sind keine baulichen Anlagen und
keine Einrichtungen zuldssig.

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

Sichtfliichen fiir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Flache
muss eine uneingeschrinkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
250m Uber Fahrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne
Bdume (Hochstamme mif Ast-Ansatz iber 2,80 m) sind zuliissig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Langen in Metern (ab
Einmiindungsachse bzw. Fohrbahnrand, BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung).

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

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

Verkehrsflichen als Begleitflche; fir StraBenbegleitgrin, Stell-
pldtze, Randfliichen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster efc.)

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

Finzelner Stellplatz in der 6ffentlichen Verkehrsflache
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2.20

2.2

550

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungs-
leitungen

Versickerung von Nie-
derschlagswaosser inner-
halb des Baugebietes

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemoBung for das Regelprofil; du-
Bere Umgrenzung oller Verkehrsflichen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)

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

Niederspannungsleitungen sind ousschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Die Ableitung des innerhalb des Bougebietes (Baugrundstiicke)
entstehenden Niederschlogswasser-Abflusses und von Quellwasser
in die Schmutzwasserkanalisafion ist unzulssig. Dies gilt auch fir
Uberlufe von Anlagen zur Regenwassernuizung (so genannte Zis-
ternen) ohne Zwangs-Entleerung und fir Drainagen jeder Art.

Schiidliche Verunreinigungen des von der Ableitung in den Regen-
wasserkanal angeschlossenen Niederschlogswassers sind unzulds-
Sig.

Fine Versickerung des Niederschlogswassers ist auf Grund der Bo-
denbeschaffenheit koum maglich. Soweit Versickerung dennoch
maglich ist, ist Niederschlagswasser, das tber die Dachflachen an-
fallt, auf dem Grundstiick iber die belebte Bodenzone (z.8. Mul-
denversickerung, Flichenversickerung) in den Untergrund zu versi-
cker.

Sickerschiichte und Rigolen ohne Voreinigung wie oben beschrie-
ben sind unzuldssig.

Fiir alle boukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Falirohre, Gelander etc) sind Oberfliichen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofem diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materiglien (zB. Kunststoff-
Beschichtung) dauerhaft abgeschirmt werden.

(89 Abs.1 Nm. 14 v. 20 BauGB)
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223

2.4

2.25

Ofientliche Gednfiche

Bodenbeldge in dem
Baugebiet

NN ) N N N

GR/FR/LR
) o € i i

Offentliche Griinfldche zur Eingriinung des Baugebietes
(§9 Abs. T Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

In dem Baugebiet sind fur
— Stellpltze
— ZIufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Befonbeliige ohne Fugen nicht zuldssig.
(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Geh-, Fahr-, oder Leitungsrecht zv Gunsten des Marktes Sulz-
berg, innerhalb des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes sind bauliche
Anlagen unzulssig.

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

Umgrenzung der Fliichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schuiz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des  Bundes-Immissionsschutzgesetzes,  Immissionsschutz-
Festsetzung mit folgendem Inhalt:

— Ruherdume (z.B. Schlof- und Kinderzimmer) entlang der Kreis-
Strafe OA3 oberhalb des Erdgeschosses dirfen nicht aus-
schlieBlich zur Ostseite hin orientiert werden.

— Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und RuherGume (z.8. Biiro-
idume, Kinderzimmer, Schlofzimmer) entlang der Kreis-StraBe
0A3 oberholb des Erdgeschosses an der Nord-, Ost- und Siid-
fassade sind gemaB den Anforderungen der DIN 4109 "Schall-
schutz im Hochbau" auszufifren. Die Emittlung der Schall-
schutzfensterklasse hat nach der DIN4109 "Schallschutz im
Hochbau" zu erfolgen.

— Ruherdume (z.B. Schlaf- und Kinderzimmer), fir die Schall-
schutzfenster notwendig sind, sind mit Liftungs-Anlagen (z.B.
integrierte Fensterrahmen-Liftung, Einzel-Lifter etc.) mit einer
Mindest-Lufiwechselrate von 0,5/h auszustatten, sofer keine
| iftungsmaglichkeiten durch Fenster auf der Westiossade des
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226  eee00000e

227

2.28

229

230 Pilanzungen in den of-
fentlichen Flichen

Gebdudes bestehen.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Immissionsschutz-MaBnahme; entlang der Kreis-Strafe 0A3 ist
als Voraussetzung for die Wohnnutzung in der zur Kreis-StraBe
nichstgelegenen Hauserzeile eine aktive fugendichte Lirmschutz-
MaBnahme (z.B. Gabionenwand) in der eingezeichneten Linge zu
errichten. Die Larmschutz-MaBnahme muss eine Mindesthahe von
1,20 m dber Fahrbahnniveau der Kreis-StraBe aufweisen. Der Beu-
gungskantenabstand der MaBnahme darf einen Abstand von
5,00 m zum westlichen Fahrbahnrand nicht Uberschreiten.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB; siehe Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum, der Standort kann bis zv 3,00 m vom
Pluneintrag abweichen; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pilanzliste zu "Pflanzungen in den offentlichen Flachen" zu ver-
wenden.

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

Zu pflanzender Baum, variabler Standort; es sind ausschlieBlich
Geholze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den offentlichen
Fldchen" zu verwenden.

(89 Abs. T Nr.250 BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Zv pHlanzende Strducher, variabler Standor; es sind ausschlief-
lich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den offentlichen
Flidchen" zu verwenden.

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

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den offentlichen Flachen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, heimische Baume und Striiucher
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Pflanzungen in dem
Baugebiet

aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Die Gffentlichen Verkehrsfidchen als Begleitflachen (StraBenbe-
gleitgriin) sind als Mager- und/oder Trockenstandorte auszubil-
den (z.B. Schotter, Sukzessionsfliichen, 0.4.).

— Die dffentlichen Grinflachen sind entsprechend der Planzeich-
nung mit Geholzen zu bepflanzen und durch ein- bis zweischi-
rige Mahd pro Johr bei Verzicht auf Dingung extensiv zu pfle-
gen.

For die dffentlichen Flichen festgesetzte Pllanzliste:

Biume 1. Wuchsklosse

Spitz-Ahorn Acer plotongides
Berg-Ahorn Acer pseudoplotanus
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Biiume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahom Acer campesire
Vogel-Kirsche Prunus avium
Echte Mehibeere Sorbus ario
Eberesche Serbus qucuparia
Striucher

Berberitze Berberis vulgaris
Gewbdhnlicher Hasel Corylus avellana

Gewihnlicher Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Schighe

Echter Krieuzdorn
Alpen-Johannisbeere
Wilde Stochelbeere
Wildrasen

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

Ligustrum vulgare
Lonicera alpigena
Prunus spinosa
Rhamnus cothartica
Ribes alpinum
Ribes uva-rispo
Rosa spec.

— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
heimische Bdume 2. Wuchsklasse und Striiucher aus der unten
genannten Planzliste zu verwenden.
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— Auf max. 5% der Grundsticksflache sind ouch Strducher, die
nicht in der u.g. Pllanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Zichtungen}.

— Pro 400m? {angefangene) Grundstiicksfliiche ist mindestens
1 Laubbaum aus der v.g. Pflonztiste zu pflanzen.

— Im Ubergangshereich zur frelen Landschaft und in Bersichen,
die an offentliche Flachen angrenzen, sind Hecken aus Nadel-
gehdlzen unzuldissig.

Fiir das Bougebist festgesetzte Pflanzliste:

Biume 2. Wuchsklusse

Chsthochstimme

Feld-Ahom Acer compestre
Hoinbuche Carpinus betulus
Yogel-Kirsche Pronus avium

Echte Mehlbeere Sorbus orig
Eberesche Sorbus oucuporia
Strducher

Berberitze Berberis vulgoris
Kornelkirsche {oenus mas

Roter Hartriegsl {ormus sanguinea
Gewdhnlicher Hosel {orytus avellana
Pioffenhitchen Euenymus eurapagus
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgore
Mlpen-Heckenkirsche Lonicera alpigena
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinoso
Echter Kreuzdomn Rhamnus cathartica
Alpen-Johannisheera Ribes alpinum
Wilde Stuchelbesre Ribes uva-(rispa
Wildrosen Rosa spec.

Roter Holunder Sambucus racemosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Walliger Schneeball

Viburnum lansana

(89 Abs. 1 Nr. 250 BauGB)

232 |2 OPH‘EME’"QO N Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Béumen,
000000 Striiuchern und sonstigen Bepflanzungen;
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* {113

Pflanzung von heckenarfigen Strauch-Gruppen als Orfsrandeingri-
nung. Es sind ousschlieflich Strducher aus der Pflanzlisie zu
"Pllanzungen in den Baugebieten” zu verwenden.

{89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung {"Nutzungskordel"} von unterschiedlichem MaB der
Nutzung

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNV0; Nr.15.14. PlanZV,
siche Planzeichnung}

Grenze des riumlichen Geltungshersiches des Bebauungsplones
"Wohngebiet Otfacker Sid” und der 1. Anderung des Bebouungs-
planes "Ottacker West” des Marktes Sulzberg.

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Grenze des riumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebouungsplanes "Ottacker West"

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Oitacker West" (Fassung vom
01.02.1997) sowie alle Anderungen, Erginzungen oder Erweite-
rungen, die sich auf diesen Bebouungsplan beziehen, werden durch
diese 1. Anderung des Bebauungsplanes “Oftacker West" vollsian-
dig ersetzt.

(89 Abs. 7 BauGB; siche Planzsichnung)

2.35 N N
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3 Zuordnung von Flichen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs.3 BauGB an ande-
rer Stelle gemdB §9 Abs.1a Saiz2 BauGB (externe
Ausgleichsflichen/-maBnahmen)

31 Lage der Ausgleichsfli-  Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine
che/-maBnahme Ausgleichsflache/-maBnahme auBerhalb des Geltungsbereiches
dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsflache/-maBnahme
befindet sich auf der Fl.-Nr.1447/5 (Teilfliiche) der Gemarkung
Sulzberg (§9 Abs. 1a Satz2 BauGB).

Planskizze

1447

Lage der Ausgleichsfliche/-mafinahme, die dem Bebau-
ungsplan "Wohngsbiet Ottacker Sid" zugeordnet ist

Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme, die der 2. Anderung
E:::::E und 2. Erwsiterung des Bebauungsplanes Gewerbepark Sulz-
berg" an der Autobahn BAB 980 zugeordnet ist
= = 3 loge der Ausgleichsfliiche/-maBnahme, die der 3. Anderung

[ und 3. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark
=1 Sulzberg" an der Autobahn BAB 980 zugeordnet ist

Uberschuss an Ausgleichsfliche, die der Gemeinde Sulzberg
fiir weitere Bauvorhaben zur Verfiigung steht
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Folgende MaBnahmen sind auf den Fliichen vorgesehen:

Pflanzung von Baumen und Strduchern {mit hohem Wild-
obst-Anteil)

Die verbleibenden Offenlond-Bereiche sind entweder durch
regelmdbiges Entbuschen {z.B. im 5-jdhrigen Turnus) bzw.
durch eine zeitlich befristete Beweidung mit Rindem oder
Schafen (jeweils 1-2 Wochen im Frihjahr und Herbst) ge-
hélzfrei zv halen.

® ©
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Bauordnungsrechtliche Vorschrifien (BOV) gemdB
89 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

4.1 Inkraoftsetzung der Ab-
standsfldchen

42 Dachtormen

43 5D

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen Bauord-
nung {BayB0).

(Art. 6 Abs. 5 Satz3 BayBO)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten fiir Dcher von Hauptge-
bduden.

Bei Widerkehren, Zwerchgiebeln und Dachgoupen sind als Dach-
form nur Sattelddcher (z.B. stehende Gaupen, Spitzgaupen) bzw.
Schleppgaupen zuldssig.

Fir offene Garagen (im Sinne des § 1 Abs. 2 GaStellV; d_h. so ge-
nonnfe Carports) und Goragen sind darlber hinaus Flachdacher
{bis max. 5° Dachneigung) oder Pultdicher zulssig.

Fir Nebengebtiude (z.B. Gerdteschuppen) und untergeordnete
Bauteile {z.B. Eingangsiiberdachungen etc.) sind alle Dachformen
zuldssig.

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

Dachform Satteldach mit folgenden MaBigaben:

— Verfikale Versitze von sich gegeniiberliegenden Dach-Ebenen
(hohenmiBig versetzter First) sind zuldssig; sie werden auf
max. 1,75m (senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu
Oberkante Teil-First) beschrankt

— Bei Anbouten an dos Houptgebdude konnen geneigte Dach-
Ebenen von den dariber liegenden Dach-Ebenen abgesetzt
werden, sofern sie mit ihser hiichsten Seite vollstindig mit der
Fassode des Hauptgebéiudes verschneiden ("angepultetes
Dach”); die Grundfliche eines einzelnen Anbaus dorf 50 m’
und die Summe dieser Anbauten fiir ein Hous bzw. Houshlfte
max. 25% der gesamten Grundfliche des Hauses bzw. Hous-
hilfte nicht Dherschreiten.
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45 Widerkehre und Zwerch-
giebel

4.6 Dachaufbouten

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

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HichstmoB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes und for Widerkehre und Zwerchgiehel ab 6,00 m
Breite (AuBenkante Aulenwand) sowie fir geneigte Décher von
Goragen.

Thermische Selar- und Fotovoktaikanlagen sind parallel zur Dach-
flache, auf der sie befestigt werden, auszufiihren.

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

Widerkehre (gegenitber der AuBenwand vorspringende Bouteile
mit Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel
(Bauteile mit Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche
die Traufe unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen
2uldssig:

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

— Mindestabstand (AuBenkanten} untereinander bzw. zv evtl.
Dachaufbauten: 1,50 m

— Mindestobstand (AuBenkanten) zur Gebiudekante im 1. Dach-
geschol der jeweiligen Giebelseite: 0,75 m {frei stehende Bau-
teile wie Stiitzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstiin-
de bleiben unbericksichtigt)

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

(Art. 81 Abs. T Nr. 1 BoyBO)

Dachaufbauten {Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zulfssig:

— Mindestdachneigung des Houptgebdudes: 26°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiberstand): 4,00 m
— Mindestabstand untereinander {AuBenkanten ohne Dachiber-
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47 Materialien

48

Farben

stand) und zv evil. Widerkehren: 1,50 m

— Mindestabstond zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der je-
weiligen Giebelseite: 1,50m {frei stehende Bauteile wie Stit-
zen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstdnde bleiben un-
beriicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum néchstgelegenen
First des Huuptdaches: 0,50 m

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

Als Dochdeckung firr geneigte Dacher von
— Hauptyebduden
— Garagen sowie sonstigen Nebengebéuden

sind ausschlieflich Dachplatten (kleinteilige Schuppendeckung wie
z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondachsteine etc) oder voll-
stindige Begriinung zuldssig.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-
Elemente etc.} sind dariiber hinaus andere Materiolien zuldssig.

Fir Duchfliichen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind darbber hinaus Materialien zulissig, die fir diese Anlogen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Ublich bzw. erforderlich
sind.

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

Als Farbe fir Dacher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgroue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begrinte D§-
cher. Grelle Farbtdne sind nicht zulassig. Fir Dachfiachen, die der
Gewinnung von Sennenenergie dienen, sind die Farben zulassig,
die fir entsprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Fotovoltoik-
Anlagen) iblich bzw. erforderdich sind. Fir untergeordnete Bauteile
(Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente etc.) sind dariiber hin-
aus andere Farben zuldssig.

(Art. 81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)
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Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplitze pro Wohnung in dem
Baugebiet betrdgt 2.

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

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

— Tiefe zwischen Garagenzufahrt {zB. AuBenkonte Garagentor)
und dffentlicher Verkehrsfliiche mind. 5,00 m

— keine Einfriedung (z.B. Gartentor, Plosten etc.) zwischen Gara-
genzufohrt und Gffentlicher Verkehrsfliche

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

Einfriedungen sind ousschlieBlich bis zu einer mox. Hohe von
1,25m Uber dem endgiltigen Gelande zuldssig.

Stistzkonstruktionen im Bereich der Freifldchen des Baugebietes
sind nur zulassig, sofern sie fiir die Anpassung des Gelindes (z.B.
gegenber der Verkehrsflache) auf Grund der vorhandenen Topo-
grofie edorderlich sind. Sie sind optisch zu gliedern und in giner
Bauweise auszufihren, die fir Wasser und Kleinlebewesen durch-
lissig ist (z.B. Trockenmavern aus Natursteinen, Gabionen stc.)
und douverhaft zu begrinen und gegeniiber der dffentlichen Ver-
kehrsfldche um mind. 1,00 m zurick zv setzen, sofemn sie eine Ha-
he von 1,50m dberschreiten (bei Stitzkonstruktionen mit Absty-
fungen ist die Hohe der einzelnen Stufen maBygeblich, sofem ein
Gesamt-Steigungsverhdlmis von 1:1 nicht iberschritten wird).

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

49  Anzahl der Stellpldtze in
dem Baugebiet

410  Stauraum vor Garagen

41 Einfriedungen und Stiitz-
konstruktionen in dem
Baugebiet
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Bestehendes Gebiiude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung);

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung, dos abgebro-
chen werden soll {siehe Planzeichnung);

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung};

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

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(siehe Planzeichnung, Nummerierung von Nordwest nach Siidost);

Bestehende Flurstiicksnummer {beispielhaft aus der Planzeich-
nung);

Vorhondenes (natiriches) Geliinde; Darstellung der Halbmeter-
Hahenschichtlinien {beispielhoft aus der Planzsichnung, siehe
Planzeichnung); der Hohenricken im nérdlichen Planbereich wird
obgetragen.

Vorhandene Bdschung (siehe Planzeichnung);

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier 20-kV-Leitung
der Allgauer Uberlandwerk GmbH {AUW). Die Leitung ist im Rah-
men der ErschlieBung des Gebietes zu verlegen (sighe Planzeich-
nung);

5

51

5.2

53

54

55 NI oo’

5.6 e

57 "-.\._ o

5.8 | |} | |}

59 — —
20-kV-Leitung {wird verlegt)
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Regenwasserkanal unterirdisch, hier Regenwasserkanal des
Marktes Sulzberg, (siehe Planzeichnung);

Regenwasserkanal unterirdisch, hier Regenwasserkanal des
Marktes Sulzberg, wird im Rahmen der Planung verlegt (sihe
Planzeichnung);

Bach (verrohrt) unterirdisch. Neve Lage des verrohrten Baches
(siehe Planzeichnung);

Bach (offen), Weiterfilhrung des verrohrten Baches als offenes
Gewdsser (siehe Planzeichnung);

Bach (verrohrt) unterirdisch. Der Bach wird im Rahmen der Er-
schlieBung des Gebietes verlegt. (siehe Planzeichnung);

Bach (verrohrt) unterirdisch, Weiterfihrung des verrohrien Bo-
ches, Lage ungenau (siche Planzeichnung). Der Bach wird im Rah-
men der ErschlieBung des Gebietes verlegt. (siehe Planzeichnung);

Lage des Regenriickhaltebeckens {ouBerhalb des Geltungsberei-
ches), (siehe Planzeichnung);

Weiterfihrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
angrenzenden Bebauungsplanes "Ottacker West" des Markies Sulz-
berg (siehe Planzeichnung);

Immissionsschutz-Mafinahme (auBerhalb des Geltungsberei-
ches); in den gekennzeichneten Bereichen sind akfive Schallschutz-
MaBnahmen (z.B. Gabionenwand, Lirmschutzwall) in einer Hahe
von mind. 1,20 m ber Fahrbahnniveau der Kreis-StraBe QA3 in
3,00m Entfernung zur Fahrbahn komplett in der eingezsichneten
Liinge als Voraussetzung fir die Wohnnutzung in der ersten, an die

510 —
Regenwasserkanal

511 — =

Regenwasserkanal (wird verlegt)
512
5.13
5.14
515
517 F - “]

o =1
518 46000069
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Kreis-StraBe OA3 anschlieBenden berbaubaren Grundsticksfla-
chen zv errichten (siehe Planzeichnung);

Sichtfldchen fiir den flieBenden Verkehr (auBerhalb des Gel-
tungsbereiches); innerhalb der Fliche muss eine uneingeschriink-
te Sicht jeweils zwischen 0,80m und 2,50m iber Fohrbahn-
Oberkante gewdhrleistst sein. Einzelne Bdume (Hochstimme mit
Ast-Ansatz iber 2,80 m) sind zuldssig (siehe Planzeichnung);

Kartiertes Biotop "Geholzsaum an einem Quellbach sidlich von
Ottacker" (Nr.8328-0261-001), auBerhalb des Geltungsbereiches
(siehe Planzeichnung);

Durch den Betrieb von Luftwdrmepumpen kannen bei ungiinstiger
Aufstellung durch tonhaltige Gerdusche in der Nachbarschaft Im-
missionsrichiwertiberschreitungen der TA Larm und somit schidli-
che Umwelteinwirkungen gerade nachts an benachtbarien Wohn-
gebduden nicht ausgeschlossen werden. Es wird deshalb empfoh-
len Luftwirmepumpen so zu errichten, dass an den ndchstgelege-
nen Baugrenzen oder Wohngebduden Beurteilungspegel nach der
TA Lirm von 34 dB(A) nicht Gberschritten werden, Dies kann vor
allem durch eine schalltechnisch giinstige Aufstellung oder Schall-
dammung der Liftungsaggregate emeicht werden.

Die Versickerung des Niederschlogswassers ist auf Grund der Bo-
denverhalinisse nicht maglich. Dus Niederschlagswasser von den
Grundstiicken und offentlichen Flachen wird Gber eine Rohrleitung
2u einem sidwestlich auBerhalb des Geltungsbereiches liegenden
Retentionshecken geleitet und dort gespeichert.

Zur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers,
das Ober eine neue Regenwasserkanalisation geleitet wird, ist aus
rechtlichen Grinden, die auBerhalb dieser Planung liegen, auf ent-
sprechende Tdtigkeiten (z.B. Autowdsche, andere Reinigungsarbei-
ten, Be- und Entladungsarbeiten gefihlicher Stoffe etc.) vollstan-

519 i
o
B mm mmB

521  Luftwirmepumpen

522 Beseitigung des Nieder-
schlagswassers

523  Versickerungsanlagen fir
Niederschlagswasser und
Bodenschutz
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524  Brandsthutz

525  Ergiinzende Hinweise

dig zu verzichten,

Drainagen sind nur zuldssig, wenn kein Grundwasser abgesenkt
wird und der Ablauf der Drainage in ein oberirdisches Gewisser
oder in den Regenwosserkanal einleitet. Andere Drainagen sind
nicht zulssig.

Fior baukonstruktive Elemente sollte auf die Yerwendung von Ober-
flachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet werden.
Als Alteativen fir Rinnen und Fallrohre stehen Chrom-Nickel-
Stihle {Edelstahl), Aluminium, Kunststoffe oder entsprechende Be-
schichtungen zur Verfiigung.

Die technischen Regelwerke DWAM 153 und A117 sind zu beach-
fen.

Fir die Zufahrten gelten die “Richtlinien tber Flichen fir die Feu-
erwehr" — Fossung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008). Fiir die
Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der
DVGW Arbeitsblatt W405. Als Hydranten sollten Uberflurhydronten
DN 100 vorgesehen werden. Die Abstdnde der Hydranten zuginan-
der sollten 100-200 m nicht Gberschreiten.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Uberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird doriiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvarbereitungen eigens Erhebungen durchzufihren
{z.B. Schirfgruben, Bohrungen).

GemaB Art.§ des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes {DSchG) ist
dus Auftreten von Bodendenkmalern (z.B. auffallige Bodenverfar-
bungen, Holzreste, Mauem, Metallgegenstinde, Steingerdte,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde {Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unterneh-
mer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefishrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund
eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
ternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen
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Gegenstinde und der Fundert sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverindert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstiinde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstandigen ist das Boyeri-
sche Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thiethaupten, oder
die zustindige Untere Denkmalschutzbehrde.

Fir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverieiler-
schriinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Der Markt Sulzberg be-
hlt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie evil.
erforderliche Vereinbarungen var.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
ist mit der Einwirkung von vorbergehenden belastigenden Ge-
ruchs-Immissionen {z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Larm-Immissionen {z.B. Trakiorenge-
rdusche, Kuhglocken) z rechnen.

Zaune sollten zum Gelande hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfizh-
rungs-Planung und/oder der spiiteren Einmessung Abweichungen
ergeben {z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
unterschiedliche Grundstiicksgroen etc.). Weder der Markt Sulz-
berg noch die Planungsbiiros ibernehmen hierfir die Gewdhr.

Inhalt und redoktioneller Aufbau dieser Planung unterliegen den
urheberrechtlichen Bestimmungen. Zuwiderhandeln wird privot-
rechtlich/standesrechtlich verfolgt.

526  Plangenauvigkeit
527  Urheberrecht
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b Safzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BouGB} in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1S.2414), zuletzt getindert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI.1 S.1509), Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zuletzt getin-
dert dusch Gesetz vom 20.12.2011 {GVBI. S. 689), Art. & und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
20.12.2017 {GVBI. S.489), der Bounutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geindert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. 1 S.466) sowie
der Planzeichenverordnung (PlanZV} in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S. 58), zuletzt gedndent
durch Gesetz vom 22.07.2017 (BGBI.| S.1509) hat der Markigemeinderat des Marktes Sulzherg den Be-
bauungsplan “Wohngebiet Ottacker Sid" und die 1. Anderung des Bebouungsplanes "Ottacker West" in f-
fentlicher Sitzung am _.c.coooovvoee. beschlossen.

§1  Raumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Gelrungsbereich des Bebauungsplanes "Wohngebiet Ottacker Sid" und der 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Ottacker West" ergibt sich aus deren zsichnerischen Teil vom 01.03.2012.

§2  Zuordnung von Fliichen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine Ausgleichsflache/-maBnahme ouBerhalb
des Geltungsbereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsflache befindet sich auf der Fl-
Nr. 1447/5 (Teilflache) der Gemarkung Sulzberg.

§3  Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplon “Wohngebiet Ottacker Sid" und die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ottacker West”
besteht aus dem Laogeplan mit zeichnerischem und textlichem Teil vom 01.03.2012. Dem Bebauungsplan
"Wohngebiet Ottacker Sid” und der 1. Anderung des Bebouungsplanes "Ottacker West" wird die Begrin-
dung vom 01.03.2012 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.
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§4  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 des Bebauungsplanes zuwider handelt. Zuwi-
derhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,-€ {Finthunderttausend Euro} belegt werden.

85  In-Kroft-Treten

Der Bebauungsplan "Wohngebiet Ottacker Sidd" und die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ottacker West"
trgten mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft {gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

..........................................................

(Birgermeister Hortmann) {Dienstsiegel)
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Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammentassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umweltbericht” unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inholtes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu iberplanende Bereich hefindet sich sidwestlich des Ortsteiles "Ottacker" des Marktes Sulz-
berg.

Der Planbereich liegt zwischen der norddstlich bestehenden Ostsrand-Bebauung von "Ottocker”
sowie der suddstlich gelegenen Kreis-StraBe 0A 3. Nach Siiden und Westen bildet das Planungs-
gebiet den neuen Ortsrand. Weiter siidlich des Uberplanten Bereiches befindet sich sine landwirt-
schoftliche Hofstelle.

Im nordastlichen Bereich der Planung grenzt der Geltungsbereich an den Geltungshereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans "Ottacker West" an. Ein schmoler Streifen im dstlichen Be-
reich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Ottacker West" wird ebenfalls iberplant. Hier
befindet sich verkehrsbegleitendes Griin, an welches westlich Wohnbebauung, dstlich die Kreis-
StraBe 0A3 angrenzt. Die Uberplanung erfolgt aus dem Grund, da die fir eine akiive Lim-
schutzmafinehme sowie den Gffentlichen Fubweg erforderlichen Fiachen mit in den Geltungshe-
reich der Bebouungsplanes "Wohngebiet Ottacker Sid" und die 1. Anderung des Bebauungspla-
nes "Ottacker West" aufgenommen wurden.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke: 40 (Teilflache), 40/12,
40/15, 44/2 (Teilfliiche).

Stiidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie
Die landschaftlichen Beziige werden von den lller Vorbergen geprigt.

Innerhalb des dberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebaude. Im Plangebiet
erhebt sich ein Hahenriicken glaziolmorphologischen Ursprungs, der unter der Humusdecke aus
Lockergestein (Kies, Sand und Schiuff mit hohen Anteilen an Steinen, Blacken und Findlingen)
besteht, Dieser Hohenriicken soll im Zuge der Planung im Geltungshersich abgetragen werden.
Auf den nordlich angrenzenden Grundstiscken mit den Fl.-Nm. 40/16 und 40/27 soll der Hugel
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{vorerst) bestehen bleiben.

Der Hahenriicken ist dus pragnante topografische Element im Gberplonten Bergich. Die Gbrigen
Teile des Plangebietes, die vom Hohenricken nicht fangiert werden, weisen ein leichtes Gefille
vor Ost nach Sidwest ouf. Die Gelandeneigung bewegt sich in einem Bereich um 3%. Die An-
schlisse an die bereits bebauten Grundstiicke im Norden sind nicht problematisch, Zur KreisstraBe
0A 3 hin besteht eine markante Boschung mit einem Hahenversatz von co. 3,50 m.

722  Erfordernis der Planung
7221  Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung
des Wohnbedarfs der iberwiegend ortsansdssigen Bevélkerung. Der Markt Sulzberg bestrebt, den

Anfragen entsprechend ausreichend Wohnbauflichen vorzuhalten, um eine ausgewogene Bevdl-

kerungszusammensetzung und stefige Bevdlkerungsentwicklung im Gebiet des Marktes auch mit-

tel- bis longfristig zu gewdhrleisten. Die vorliegende Planung soll in zwei Bauabschnitten umge-
sefzt werden. Der Gemeinde erwdchst ein Erfordernis bauleitplanerisch stevernd einzugreifen.
723  Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben
7231  Fir den Uberplanten Bersich sind v.0. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
emn 2006 (LEP} des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und

Technologie mafgeblich:

— Al Zur Sicherung der Lebenschancen kiinftiger Generationen soll Bayern in sei-
ner Gesamtheit und in seinen Teilriumen douerhaft umwelt-, wirtschafys-
und sozialvertriglich entwickelt werden. Gleichwertige und gesunde Lebens-
und Arbeitshedingungen in allen Landesteilen sollen geschatfen und erhalten
werden. [...]

— ALY Festlegung als Gebietskategorie "Stadt und Umlandbereich im lindlichen

Strukturkarte  Raum”

- Al1422 Einrichtungen, die an oberzentrale Standorte gebunden sind, aber nicht zur
Versorgung der Bevolkerung in den Verdichtungsriumen notwendig sind,
sollen bevorzugt in den Kemstddten der Stadt- und Umlandbereiche im
lindlichen Raum errichtet werden.

—Ail3 Die Gemeinden sollen alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
unter dem Gesichtspunkt einer maglichst geringen Flichen- und Ressourcen-
inanspruchnahme opfimieren.

— A3/ Strwktur- Entwicklungsachse Kempten-Filssen; Entwicklungsachsen sollen inshesonde-
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korte re im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung, die Freiraumsicherung und den
Infrastrukturausbau zu einer geordneten und nachhaltigen raumstrukiurellen
Entwicklung [. . .] beitragen.

- BVIT] Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorran-
gig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brach-
flachen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genufzt
und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet wer-
den. Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Neubaufliichen
sollen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden.

— BVIN3 In allen Gemeinden soll in der Regel eine orgonische Siedlungsentwicklung
stattfinden. Abweichend hiervon ist eine Dberorganische Siedlungsentwick-
lung in zentralen Orten [...] sowie in gesigneten Gemeinden im Bereich
von Entwicklungsachsen zuldssig. [. . ]

— BVIS Besonders schitzenswerte Landschaftsteile sollen grundsiitzlich von einer
Bebauung freigehalten werden. Dies gilt neben unter besonderem gesetzli-
chen Schutz stehenden Gebieten fiir

— besonders bedeutende oder weithin einsehbare Landschafisteile wie
landschafspragende Hohenricken, Kuppen und Hanglagen und

— Fluss- und Seeuferbereiche, die okologisch oder fir das Landschafishild
wertvoll oder der Allgemeinheit fir Etholungszwecke vorzubehalten sind.

Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung soll ver-
mieden werden.

7232  Fir den iberplonten Bereich sind v.0. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgdu, 14, in
der Neufassung vom 10.01.2007 {Bekanntmachung vom 10. Januar2007, RABI Schw. Nr.1

2007)) mafgsblich:

—ANl22 Das Alpengebiet, die lller- und Lechvorberge, das Westallgau, der Bodensee-
raum sowie das lller- und Wertachtal sollen in ihrer Skologischen Bedeutung
und ihrer Erholungsqualitdt erhalten bleiben.

- BIN Die natiirlichen Grundlagen und die londschaftlichen Gegebenheiten sollen
zur Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fiir
die dortige Bevdlkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert wer-
den.
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- BV23 Es soll darouf hingewirkt werden, dass die Region von der Errichtung Uber-
wiegend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) frei-
gehalten wird,

Zu LEP BVIT.1{Z) (Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Beden)und RP16 BV 1.5
Abs. 2 {) (Eingrenzung des Flachenbedarfs): Dem Markt Sulzberg liegen zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des vorliegenden Bauleitplanverfohrens zahlreiche Anfragen nach Wohnbaugrundsticken
vor. Die Anfragen kdnnen innerhalb bereits bestehender Bebauungspline bzw. durch Nachver-
dichtung oder Wiedemutzbarmachung lesrstehender Bausubstanz nicht beriicksichtigt werden.

Im Fliichennutzungsplan des Marktes Sulzberg sind mehrere Wohnbauflichen (W) dargestell.
Inshesondere in den Orfsteilen "Mooshach”, “Oschle" vnd im Hauptort "Sulzberg" sind im Fl-
chennutzungsplan noch unbeboute Wohnbauflachen (W) dorgestellt. Diese sind teilweise mit gi-
nem Bebauungsplan iberplant und bereits bebaut. Die Flachen im Westen des Oristeiles "Moos-
boch" sind im Bebouungsplan "Alpenblickstrae” {rechtsverbindlich mit Bekanntmachung vom
22.01.1998) gefasst, sie sind bereits komplett hebaut. Auch der Norden von "Sulzberg" ist im
Bereich des Bebauungsplanes "FellhornstraBe” (rechtsverbindlich mit Bekanntmachung vom
13.121998} beidseitig bebaut. Auch fir den Bereich des sidlichen Ortsrandes von "Sulzberg" ist
ein Bebauungsplon vorhanden ("SchellenbergstraBe”, rechtsverbindlich mit Bekonntmachung
vom 15.07.2004), der Bersich ist ebenso komplett bebaut.

Die Flche im Siiden von "Oschle” ist Gbenwiegend in privater Hand und nicht verfiughor. Auch im
Ort "Sulzberg" verhindern die Eigentumsverhéltnisse im Bereich der Seniorenwohnanlage sowie
im Bereich des Bebauungsplones "Sulzberg West" die mittelfristige Verfugbarkeit der Flichen.
Von Seiten des Marktes Sulzberg kann auf diese im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen
nicht zugegriffen werden. Die Fliichen im Osten von "Moosbach" befinden sich lediglich teilweise
(FI.-Nr. 653/2, sidwestlich der Feuerwehr) im Eigentum des Marktes. Die anderen Flachen {der
westliche Bereich der dargestellten Wohnbauflche) befinden sich in Privateigentum, auf diese
hat der Markt keinen Zugriff. Bei Uberplanung der markteigenen Flachen wird die Entwicklung
einer spornartigen Siedlungsstruktur befirchtet, die sich auf die Gesamtentwicklung des Ortsteils
"Moosbach" nachteilig auswirken wirde. Ziel der Markigemeinde ist es daher, diese Gesamtfliche
konzeptianell umzusetzen und zu gestalien. Da diesem Ziel derzeit die Eigentumsverhdltnisse
entgegenstehen, wird von einer Entwicklung dieser Wohnbaufléiche momentan abgesehen.

Im Rahmen des Aufstellungsverfohrens des Flachennutzungsplanes erfolgte eine dezidierte Ausei-
nandersetzung mit den markfgemeindlichen Entwicklungsvorstellungen. Diese sehen eine Vertei-
lung der geplanten Wohnbaufliichen im Houptort "Sulzberg” sowie in den Ortstsilen "Moosbach"
und "Oschle" vor, um diese Orfsteile gezielt weiterzuentwickeln. An dieser rdumlichen Verfeilung
soll in jedem Fall festgehalten werden, do die Sitvierung dieser Flachen aus planerischer Sicht
sinnvoll erscheint. Gerade der Houptort "Sulzberg” soll verdichtet und somit gestiirkt werden,
auch vor dem Hintergrund der vorhandenen und auszulastenden Infrastruktur. Des Weiteren ste-
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hen die ehemaligen eigenstindigen Gemeinden "Ottacker" (bis 1972 eigenstiindig) und "Moos-
bach (bis 1978 eigenstiindig) im Fokus der gesomtgemeindichen Entwicklungsvorstellung, da in
erster Linie das historische Gewicht dieser Orte gewirdigt werden soll. Dariber hinaus entspricht
es den gemeindlichen Entwicklungsvarstellungen, auch kleinere Oristeile wie "Oschle" 2y sfiirken
und mabvoll weiterzuentwickeln, inshesondere um dem Wohnraumbedarf der ortsonsdssigen Be-
vilkerung gerecht zu werden. Der Markt Sulzberg rechnet mit dem mittelfristigen Bedarf der dar-
gestellten Wohnbauflachen, eine Reduktion der Flachen wird daher nicht vorgenommen.

Der Markt Sulzberg bemiht sich nach Kréften, die den gemeindlichen Zielvorstellungen entspre-
chenden und domit im Hachennutzungsplan dorgestellen Fachen umzusetzen. Sowsit die Fla-
chenverfisgbarkeit gegeben war, wurden diese Flachen bereits mit Bebauungsplinen aberplant.
In den 0.g. Bereichen im Houptort "Sulzberg" sowie in den Ortsteilen "Moosbach" und "Oschle"
ist die Fiiichenverfugbarkeit nicht gegeben. Vor diesem Hintergrund besteht fir den Markt Sulz-
berg das Erfordernis, sich nach weiteren Fliichen, die einer Bebauung zugefiihrt werden konnen,
umzusehen.

Die Flichen im Sudwesten von "Ottacker” sind fir eine Uberplanung verfugbar. Die Flache ist im
rechtsgiilfigen Flachennutzungsplen als Fliche fir die Landwirtschaft dargestellt, grenzt aber un-
mittelbar an eine dargestellte und bereits bebaute Wohnbauflche (W) an. Die Dimensionierung
erscheint auf Grund der Vielzohl ven Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken angemessen, zumal
in den anderen Onsteilen momentan eben keine weitere Entwicklung maglich ist. Des Weiteren
soll das Baugebiet in zwei Bauabschnitten umgesetzt werden. Daher soll die Entwicklung des
Ortsteiles "Ottacker" als erste Fliiche mittels des vorliegenden Bebauungsplanes zusitzlich zu den
drei 0.g., im Fldchennutzungsplan bereits dargestellten, Wohnbauflachen realisiert werden. Fir
den Markt ist es somit notwendig, zusitzliche Boufldchen auszuweisen und auf diesen durch die
Aufstellung eines Bebauungsplanes Baurecht zu schoffen, um den Anfrogen nach Wohnbau-
grundstiicken nachkommen zu kénnen,

Der im Plangebiet liegende Teil des etwa 5,00 m hohen Hohenriickens wird fur die bessere Aus-
nutzung des Plangebietes als Wohngebiet abgetragen. Durch die Beseitigung des Hohenriickens
und die Errichtung der Wohngebéude erfahrt dos Landschaftsbild eine Beeintriichtigung. Der zu-
kiinftige Ortsrand wird sich nach Siidwesten ausdehnen. Der urspriingliche Charakter des Weilers
Ottacker wurde jedoch bereits durch das nérdlich angrenzende Wohngebiete nachhaltig verdndert.
Zudem ist dos Bougebiet an die bestehende Siedlung ungebunden und exponierte Lagen werden
nicht bebaut. Doher kann der Bebauung des Gebietes auch von Seiten des Lendratsamtes Ober-
allgdu, Sachgebiet Ortsplanung, zugestimmt werden.

Der dberplante Bergich grenzt laut Regionalplan Allgau unmittelbar an dos landschaffiche Vor-
behaltsgebiet “lllerschlucht ndrdlich Kempten (Aflgdv) und lllertal zwischen Kempten {Allgau) und
Oberstdor (Nr. 9) sowie an das londschaftliche Vorbehaltsgebiet"Rottachberg und Umgebung
des Rottachsees” (Ni. 15). Die Grenzen der Vorbehaltsgebiete verlaufen um den Oristeil "Ott-
acker" sowie den neu berplanten Bereich. Die Vorbehaltsgebiete werden von der Planung noch
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nicht berihrt.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2006 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Der Markt Sulzberg verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flchennutzungsplan {rechtsqiittig mit Be-
kanntmachung der Genehmigung vom 15.12.2000). Die iberplanten Flichen werden hierin als
Flichen fir die Landwirtschaft dargestellt. Der in den Flichennutzungsplan infegrierte Land-
schaftsplan stellt in einem Teilbereich der Oberplanten Flaichen Strevobst dar. Da die im Bebau-
ungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets- Emstufungen mit den Darstellungen des gilti-
gen Flachennutzungsplanes nicht tbereinstimmen, ist eine Anderung des Fldchennutzungsplanes
erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Purullelverfuhren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Denkmler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes {BayDSchG): siehe Punkt "Schutz-
gut Kulturgiiter" des Umweltberichtes.

Inhalte von anderen iibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert,

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Zu einem sehr frihen Planungsstand wurden verschiedene Alternativ-Standorte besprochen und
verworfen. Dos Plangebiet Ottacker erscheint auf Grund der folgenden Kriterien fir eine Bebau-
ung geeignet: Der iberplante Bereich grenzt nérdlich an bereits bebautes Gebiet an. Daher ist der
Standort durch die benachbarte Siedlungs-Struktur gepragt und eignet sich fiir eine bauliche Nut-
zung. Eine verkehrliche Anbindung an die bestehende Siedlungseinheit ist Uber die Erschiie-
Bungs-StraBe "Ottacker" sowie die Kreis-StraBe OA3 gegeben.

Die Umsetzung der Planung soll in zwei Baucbschnitten erfolgen. Fir den ersten Bauabschnitt
sind ca. 14 Grundstiicke direkt an die bestehends Bebauung von "Ottacker” sowie an die Kreis-
StraBe 0A 3 angrenzend vorgesehen. Die weitere Planung im Westen und Nordwesten soll in &i-
nem zweiten Bauabschnitt mit etwa neun Grundstiicken fortgesetzt werden.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemiB §4 Abs. ) BauGB wurde inshesande-
re auf die Aspekte des Immissions-Schutzes sowie des Tiefbaus in Verbindung mit der an das Plo-
nungsgebiet grenzenden Kreis-StraBe OA3 hingewiesen.

Algemeine Zielsetzung der Plonung ist es, im Ortsteil "Ontacker” Wohnraum zu schaffen und
gleichzeitig den Ortsrand von "Ottacker” zu gestalten.

Fir dos geplonte Wehnbauguartier soll erreicht werden, dass es zur vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus,
bei moglichst effektiver Ausnutzung der Flachen preisginstigen Wohnraum fiir die ortsansiissige
Bevélkerung zu schaffen ohne dadurch die landschaftlich und stadtebaulich hochwertige Situation
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wesentlich zu beeintrdchtigen.

Bei der Beriicksichtigung der unterschiedlichen Belange wird auf einen abwagungsfehlerfreien In-
teressens-Ausgleich geachtet. Die Planung basiert daher auf dem Gedanken, die Verwertharkeit
der einzelnen Grundstiicke nach Maglichkeit ausgewogen zu gestalten.

Des Weiteren soll fir die Umsetzung der Planung erreicht werden, doss unterschiedliche Baufor-
men verwirklicht werden kénnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Plo-
nungs-Instrument geschoffen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des §30 Abs.1 BouGB
("qualifizierter Bebauungsplan®). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuliissigkeit von Vorho-
ben in dem berplanten Bersich abschlieBend. Der Bauherrschatt stehen bei Vorliegen der ent-
sprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bavauksichtlichen Verfohrens
(entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planoufsteflung
Genehmigungsfreistellung gem. Art. 58 BayBO).

Der redakfionelle Aufhau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlo-
gen ab.

Vorentwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Vorentwurfs-Planung wurden zu einem sehr frihen Zeitpunkt drei unterschiedli-
che Vorentwurfs-Alternativen erarbeitet. Aus der Kombination dieser ersten Vorentwirfe wurde ei-
ne Yorentwurfsalternative entwickelt.

Diese Vorentwurfs-Alternative sieht eine ringformige ErschlieBung des Baugebietes vor. Ange-
schlossen ist diese RingstraBe an die Strale "Ottacker" des angrenzenden Baugebietes sowie an
die Kreis-Strafle 0A3. An gesigneten Stellen im nordwestlichen Plangebiet sind Ausldsse vorge-
sehen. Im Vorentwurf sind ausschlieBlich Einzelhduser vorgesehen. Diese gruppieren sich locker
um die vorgesehene ErschlieBungsstralie.

Der Marktgemeinderat hat dieser Altenative mit geringfigigen Modifikationen zugestimmt.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das riumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhondene Bebauung durch eine ringfor-
mige Struktur zu ergiinzen und abzurunden.

For die Anordnung und Ausrichtung der Gebiude innerhalb der Grundstiicke werden die sich aus
den genannten Verkehrs-Achsen ergebenden Richtungs-Systeme angebeten. Diese Bezugnahme
ist bereits zum augenblicklichen Zeitpunkt bei den bestehenden Gebduden zu beobachten. Da-
durch entsteht innerhalb des Quartiers ausreichend Potenzial fir spannungsreiche Anordnungen
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und Richtungs-Strukturen. Gleichzeitig findet der Bereich Einbindung in den ibergreifenden stéd-
tebaulich-strukturellen Rahmen.

Aut die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachiet. Die Ausrich-
tung der Gebdude in Ost-West-Richtung ist bei der Uberwiegenden Zahl der Grundstiicke maglich.
Eine exakte bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist jedoch ous
stidtebaulichen Griinden nicht sinnvoll.

Plonungsrechtliche Vorschriften

Fir den Bereich des Bebauungsplanes ist ein allgemeines Wohngebist (WA) festgesetzt. Als
Festsetzungs-Alternative zum ollgemeinen Wohngebiet (WA) wiire auch ein reines Wohngebiet
(WR) mdglich. Es ist jedoch aus stidtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertriigliche Nutzungsmi-
schung, wie sie die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA} zulasst, anzv-
streben.

Auf der Grundlage des §1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Veranderungen
wie folgt vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Hondwerksbetrieben auf eine
ausnahmsweise Zulgssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der gesamte Planbereich ist auf
Grund seiner ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, sol-
che Betriebe aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf
Grund der Kleinriumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer lsbar. Eine
gleichzeitige Finschrinkung der Nutzungen nach §4 Abs. 2 Nr.3 (Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit
wird jedoch nicht vorgenommen. Die zuletzt genannten Nutzungen sind innerhalb des Berei-
ches maglich. Durch eine Einschriinkung bestinde dariber hinaus die Gefahr, den Gebiets-
Charakter vom Grundsatz her zu unterloufen.

— Grundsatzlichen Anfagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen gem. §4 Abs.3
Nrn.3-5 BauGB. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten
Fldchen aufgenommen zv werden. Unlashare Nutzungskonflikte sowie die Unmoglichkeit der
Integration in die Kleintiumige stadtebauliche Gesomisituation sind die Grinde hierfir.

— Ebenso grundsitzlich ausgeschlossen werden fermeldetechnische Houptonlogen gem. §4
Abs.3 Nr.2 BauGB {z.B. Mobilfunkmasten} sowie Nebenanlagen dieser Art. Der Ausschluss
dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgegedanken Rechnung zv tragen. Genaue Aus-
wirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch
nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden werden, dass durch das Erschei-
nungshild der Anlagen eine negative opfische Wirkung auf das Wohngebiet entstehen kénnte.
Die Bewchner konnten durch die Anlagen nachhaltig in threm Wohlbefinden begintrichtigt
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werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Beeintriichtigung gegeben
wire. Dem Gedanken einer flichendeckenden Versorgung mit Mobitfunkanlagen im Gemein-
degebiet, speziell im Siedlungsbereich des Oristeils "Ottacker”, kana auch ohne eine detail-
lierte Untersuchung der funktechnischen Zusammenhange entsprochen werden. Dies ist inshe-
sondere dadurch gewihrlgistet, dass innerhalb des Ortsteils auch in vertretbarer Nihe zum
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Baugebiete vorhanden oder festgesetzt sind, in de-
nen solche Anlagen generell zuldssig sind und in denen keine Einschrinkungen ihrer Zulds-
sigkeit gelten oder geplant sind.

Die Festsetzungen Ober das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Bau-
nutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 v. 4 BauNV0) angegebene Erfordemis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des §30 Abs.1 BauGB ("qualifizierter Bebauungs-
plan"}. Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissver-
standlich sind.

— Auf die Festsetzung einer Geschoffldchenzahl wird verzichtet,

— Die Festsefzung von Grundfldchenzohlen im Plangebiet ergibt einen méglichst groBen Spiel-
raum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unferschiedlichen Ge-
biudetypen bzw. —anordnungen. Die festgesetzten Werte zwischen 0,17 und 0,34 befinden
sich im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Gbergrenzen
fir allgemeine Wohngebiete. Sie stellen eine fir die landliche Umgebung angepasste Festset-
zung dar und orientieren sich an der ndrdlich angrenzenden Bebauung. Des Weiteren berick-
sichtigen sie die Erfordemisse eines stirkeren Befestigungsaufwondes zur Nutzung der nach
Westen hin abfollenden Flichen. Eine weitere Verdichtung in dieser Lage und an diesem
Standort wire stadtebaulich nicht angemessen.

— Durch die Moglichkeit, die zulissige Grundfliche fiir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zu-
fahrten efc. zu Uberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, den ruhenden Ver-
kehr aus den &ffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der geplan-
ten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen Guragen und/oder Stellplitze ist in
der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschapft. Zu beriicksichtigen bleiben alle ande-
ren Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdichshdu-
schen, Spielgerite, Schwimmbecken etc) sowie unter Umstiinden unterirdische Anlagen. Eine
beliehige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit for alle in §19 BauNVO genannten
Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wirde v.U. zu Fehlentwicklungen fihren, do
dann z.B. Grenzgaragen in sinem nicht vertretbaren Mafe zuldssig wiren. Die getroffene Re-
gelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fur die in § 19 Abs. 4 Satz]
BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO eine Uber-
schreitungsmaglichkeit von 50 % der zuldssigen Grundflache. Fiir die in den abweichenden

Seite 35

Markt Sulzberg - Bebauungsplan “Wohngebist Ottacker Sid" und
1. Anderung des Bebauungsplanes "Ottacker West”

Texteil mit 73 Seiten, Fassung vom §7.03.2012

Planung untediegt urheberrechichen Bestimmungen



71274

1215

12716

1277

Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende Uberschrei-
tungsmiglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind daher
unterschigdlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in §19 Abs.4 Satz2 BauNVO nicht
ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfithrungen in den sinschlagigen Kom-
mentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

— Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Gebdudehohen ist sinnvell,
um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukérper vorzugeben.

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhohen schafft einen verbindlichen Rohmen
2ur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebaudeprofilen. Die gewdhite Systematik schlieBt
Fehlentwicklungen gus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.8. Anlieger) nachvollziehbar
und damit kontrollierbar. Die Hohe des natirlichen Geldndes ist durch die eingearbeitafen
Hohenlinien rechtlich eindeutig bestimmi.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhohen wird verzichtet. Dadurch ent-
steht ausreichend Flexibilitat zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusitzlich ist domit der
Anreiz verbunden, zur Optimierung des innergebiudlichen Profils eine moderate Hohenlage des
ErdgeschoB-FuBbodens zv wiihlen. Durch die o.g. Fixierung ouf Wand- und Firsthéhen bleiben
Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung der maximal zulssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebtiuden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der stark peripheren Lage des Baugebietes im Gemeindege-
biet sowie des ddrflichen Charakters von "Ottacker” wiire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit
einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die vorgenommenen Einschrénkungen der Anzahl der Woh-
nungen sollen doriiber hinaus verhindern, doss es zu einer zu storken Versiegelung der Freifld-
chen in dem gesamten Bereich kommt {Terrassen, Stellplatze, Zufahrten). Die Festsetzung der
maximalen Zahl der Wohnungen verhindert dariiber hinaus dos Entstehen von iberwiegend frei-
zeitgenutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen).

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typen 1 und 2) baw. als Einzel- oder Dop-
pelhaus (Typ 3) umgesetzt werden. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus sollte
fir jedes Grundstick unabhdngig von der jeweils festgesetzien Bauweise von den Inferessenten
geprift werden.

Die iberhaubaren Grundsticksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie tber die magli-
che GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl} hinausgehen. Dadurch
entsteht fir die Bauherrschoft zusitzliche Gestaltungsreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen iiber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mdglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufithren. Nebengebaude (z.B. Garegen) sind auch inner-
halb der iberbaubaren Grundsticksflachen {Baugrenzen) zuldssig. Durch die Uberboubaren
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Grundsticksflachen wird der Abstand zu den qualifizierten StraBen {Kreis-StraBe 0A3) verbind-
lich geregelt, so dass mogliche Gefahrenpotenziale ausgeschlossen bleiben. Unterstitzt wird dies
zudem durch die Festsetzung von Flichen, innerhalb derer keine baulichen Anlagen und Einrich-
tungen zuldssig sind, sowie die Festsetzung von Sichtflichen fiir den fieBenden Verkehr entlang
der Kreis-Strafie 0A3.

Nebenanlagen {aufler Goragen) sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
{Baugrenzen) zulissig.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stadiebaulichen
Grinden. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundsticke und Gebdude werden do-
durch fir die ErschlieBungs-Trager Vorgaben zur Ausfilhrung von {in der Regel nev zu erichten-
den) Anlagen getroffen, die dazu fohren, doss das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Infrastruktur
Eine Trofostation ist nicht erforderlich.

Die unterirdische 20-kV-Leitung der Allgiver Uberlandwerke im Norden des Plangebietes wird an
die neue Parzellierung und Gestaltung der Verkehrsflachen angepasst und entsprechend verlegt.
Auch der Hausonschluss der siidlich gelegenen Hofstelle wird im Zuge der Planung verlegt wer-
den.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des dberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fir den Ortsteil
"Ottacker" sind bereifs ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Ein Leitungsrecht wurde zu Gunsten des neu zu verlegenden Regenwasserrkanals im Westen
Plangebietes festgesefzt.

Die durch dos Gebiet verloufenden Regenwasserkandle werden verlegt.

Die Verlegung der neu geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen und -kandle erfolgt im Bereich
der offentlichen Verkehrsflichen.

Verkehrsanbindung und Verkehrsflichen

Im Zuge der Ausfiihrung der Planung soll das Ortsschild nach Siden an den zukiinftigen Orisrand
verlegt werden. Die Verlegung des Ortsschildes kann nicht im Zuge der Bauleitplanung staitfin-
den, sondern hat durch die Verkehrshehérde des Landratsamtes Oberallgdu zu erfolgen.

Das auszuweisende Baugebiet ist iber die Einmindung in die Kreis-StraBe 0A 3 hervorragend an
das Verkehrsnetz angebunden. Dadurch sind weitere Anbindungen gegeben.

Im Einmindungshereich in die Kreis-Strale GA3 ist die Verkehrs-Sicherheit durch Festsetzung
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von Sichtfiiichen gewahrleistet. Des Weiteren sind im Einmiindungsbereich zur Kreis-StraBe maB-
volle Ausrundungen vorgesehen. Diese MaBnahmen dienen der besseren Befahrbarkeit mit gro-
Beren Fahizeugen und Einsatzfahrzeugen {z.B. dreinchsige Feverwehrahrzeuge).

Die innere ErschlieBung des Bougebietes erfolgt ber eine ringformige ErschlieBungssiraBe. Die
Regelquerschnitte der Wege, der Sichtflichen sowie die Bemessung der Wendemaglichkeiten und
der Ausrundungen im Beseich der Einmundungen sind entsprechend der einschldgigen Richtlinien
entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsotzfuhrzeuge) si-
chergestellt. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 5,50 m st fir
einen Begegnungstall von einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamier Geschwindigkeit ausge-
legt. Eine Ausweisung als verkehrsheruhigte Zone ist nicht vorgesehen. Im nordwestlichen Bereich
sind Ausldsse zum Wegrdumen von Schnee vorgesehen.

Der erforderliche Mindestabstand der mglichen Gebude zur Kreis-Strafle 0A3 auf Grund des
Bayerischen StraBen- und Wegegesetzes (Art. 23 BayStrWG) von 15,00 m ist gewahrt.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngsGfBen
(2.B. Grundfliiche und Hahe) on die jewsilige stadtebauliche Situation wie folgt ereicht:

— Typ 1 ist fir den groBren Teil des Plangebietes vorgesehen. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist auf
0,34 beschrnkt. Er kann als Einzelhaus mit bis zu 2 Wohnungen umgesetzt werden. Dodurch
soll eine gewisse Einschrinkung der Gehdudekubaturen erreicht und ein weicher Ubergang zur
freien Landschaft geschaffen werden.

— Typ?2 ist fir ein Grundstiick im siidlichen Bereich entlang der Kreis-StraBe 0A3 vorgesehen. Er
kann als Einzelhaus mit bis zv 2 Wohnungen genutzt werden. Die Grundflachenzahl ist mit
0,25 festgesetzt.

— Typ3 ist fiir zwei Grundstiicke entlang der Kreis-StraBe 0A3 vergesehen. Die Grundflachen-
zahl fir diesen Typ betrigt 0,17 und kann in Anbetracht der 6roBe sowie des Zuschnittes der
geplanten Grundsticke als Einzel- oder Doppelhaus mit zwei Wohnungen pro Einzelhaus bzw.
pro Doppelhaushilfte umgesetzt werden. Die Eignung als Doppelhaus sollte in jedem Fall in-
dividuell geprift werden.
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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 Eingriffsrege-
lung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.112

8113

8114

8.1.15

8116

8117

8118

Einleitung (Nr.1 Anloge zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB}

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Wohnge-
biet Ottacker Siid" {Nr. 1a Anlage zv § 2 Abs. 4 sowie § 20 BauGB)

Durch den Bebouungsplan wird ein ollgemeines Wohngebiet sidlich des Orsteiles Otiacker us-
gewiesen.

Das Plangebiet befindet sich zwischen der bestehenden Ortsrand-Bebauung von "Ottacker” im
Nordosten sowie der sidastlich gelegenen Kreis-StraBe OA3. Nach Sidwesten bildet das Plo-
nungsgebiet den neven Ortsrand. Siidlich des dberplanten Bereiches befindet sich eing ehemalige
landwinschaftliche Hofstelle.

2v einer sehr frihen Phase der Entwicklung der Planung wurden unterschiedliche Alternativ-
Standorte fir die Ausweisung von Wohngebieten innerhalb des Gemeindegebietes diskutiert und
abgewogen. Der Gberplante Bereich ist durch die benachbarte Siedlungs-Struktur gepriigt und
eignet sich fir eine bauliche Nutzung. Eine Anbindung an die bestehende Siedlungseinheit ist
iber die ErschlieBungs-StraBe "Ottacker" sowie die Kreis-StraBe 0A3 gegeben.

Der Markr Sulzberg verfiigt Uber einen rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan (rechtsgiltig mit Be-
kanntmachung der Genehmigung vom 15.12.2000). Die oberplanten Flichen werden hierin als
Flchen fir die Landwirtschoft dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des gilfigen Flachennutzungsplanes nicht iiber-
sinstimmen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so ge-
nannfen Porallelverfahren (gem. §8 Abs. 3 BauGB).

Die Aufstellung des Bebouungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflachen zur Deckung
des Wohnbedarks der ortsansiissigen Bevilkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in
der Gemeindeverwaltung konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert.

Fiir den Bebouungsplan "Wohngebiet Ottocker Sid" ist eine Umweltprifung gem. §2 Abs. 4
BauGB durchzufihen sowie gin Umweltbericht gem. §2a Sotz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu
§2 Abs. 4 und §2a BauGB zu erstellen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 5.663 m’ erfolgt vollstiindig auf einer exter-
nen Hldche der Gemarkung Sulzberg (F1.-Nr. 1447/5 (Teilflache}).

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungshereich) betrdgt insgessmt 1,96ha, davon sind
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1,47 ha allgemeines Wohngebiet, 0,44 ha VerkehrsHachen und 0,07 ha Grinfldchen.

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

Sthutzgebiete fiir Natur und Londschaft.

Etwa 10 m ostlich der in diesem Bereich im Plangebiet liegenden Kreis-StraBe OA3 befindet sich
ein kartiertes Biotop ("Geholzsaum an einem Quellbach siidlich von Ottacker", Nr. 8328-0261-
001, siehe Planzeichnung).

Londschaftsplan {in den Flachennutzungsplan infegriert, rechtsgiltig mit Bekanntmachung der
Genehmigung vom 15.12.2000):

Der Landschaftsplan der Gemeinde Sulzberg stellt in einem Teilbereich der iberplanten Flachen
Streuobst dar.

Wasserschutzgebiete:

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf der Grundlage der Umwelt-
prifung nach §2 Abs. 4 Stz 1 BauGB {Nr.2 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme sowie Prognose iiber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fishrung der Planung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nr.2a und 2b Anlage
zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB}

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

Kriterien zur Beunteilung des Schutzgutes sind die Natumihe, Empfindlichkeit und der Vernet-
zungsgrad der betrachteten Lebensriume sowie das Vorkommen geschitzter oder gefdhrdeter Ar-
ten bzw. Biotope.

— Bestandsavfnahme: Das Plangebiet ist unbebaut und wird momentan —ebenso wie die um-
liegenden Flachen im Nordwesten und Westen—als Grinland intensiv bewirtschaftet. Im
zentralen Bereich befindet sich ein etwo 5m hoher Wiesenhiigel. Im sidwestlichen Bereich
verlduft ein Feldweg, an dem einzelne jingere Laubbdume stehen (v.o. Birken). Im Siden
grenzt ein ehemaliges landwirtschaftliches Gehéft mit einzelnen dlteren Baumen (iberwie-
gend Koniferen) an das Plangebiet an, im Osten verlduft die Kreis-Strafe 0A3. m Norden
bzw. Nordosten grenzt die Wohnbebauung des bestshenden sidlichen Ortsrandes von Ott-
acker an, die zum Plangebiet hin teils durch Baume und (Zier-) Strducher eingegriint ist. Ost-
lich der KrOA 3 befindet sich in einem bis zu 5 m tiefen Einschnitt ein haufig trocken fallender
Quellbach. Der an den Hingen stockende Gehdlzsaum (kartiertes Biotop) ist vor allem von
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Esche, Traubenkirsche, Rotbuche, Fichte, Hasel und Heckenkirsche gepragt. Da es im Bereich
des Plangebiefes keinerlei Hinweise auf besondere Artenvorkommen gibt, wurde im Plange-
biet keine detaillierte botanische oder faunistische Bestandsaufnahme durchgefihrt. Besonde-
re Artenvorkommen (Arten der “Roten Liste", gesetzlich geschiitzte Arten, lokal oder regional
bedeutsame Arten) sind nicht bekannt und nutzungsbedingt sowie in Folge sparich vorhan-
dener gliedernder natirlicher Strukturen nicht zu erwarten. Dos Plangebiet ist daher aus no-
turschutzfachlicher Sicht insgesamt von geringer bis mittlerer Bedeutung.

Prognose bei Durchfiihrung: Der Lebensraum der im Bereich des Intensivgriinlandes vorkom-
menden Tiere und Pflanzen geht durch die Bebauung und die damit einhergehend Versiege-
lung verloren. Die Biume entlang des Feldweges kénnen voraussichtlich nicht erhalten wer-
den. Durch gesignete Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgriinung der Be-
bauung, Pflanzungen in dem Baugebiet} konn das Ausmaf des Lebensraum-Verlustes redy-
ziert werden. Im StraBenraum ist die Pflanzung von 6 Bdumen vorgesehen. Die im Bereich
dieser Baume liegenden StraBenbegleitgriinflachen sind als Mager- bzw. Trockenstandorte
auszubilden, um Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu schoffen, welche auf magere Standor-
te angewiesen sind oder durch solche begiinstigt werden. An der neven Zufahrisstrafie im
sidlichen Plangebiet werden offentliche Grinflachen festgesetzt, welche durch weitere Ge-
hilzpflanzungen als potenzieller Lebensraum aufgewertet werden. Auf den privaten Bau-
grundstiicken sind eine Mindestzahl von Baumen und im Ubergang zur freien Landschatt he-
ckenartige Strauch-Gruppen zu pflanzen, um einerseits die Durchgriinung des Baugebietes zu
gewdhrleisten und andererseits die an die Landschaft angrenzenden Bereiche einzugrinen,
Fir die Planzung von Bdumen und Strduchern sind standoertgerechte heimische Gehblze zu
verwenden, damit der Lebensraum vor allem von Kleinlebewesen erhalten und verbessert
wird. Einheimische Pflanzen sind die Grundlage aller Nahrungsketten. Um Zerschneidungsef-
fekte oder die Isolation einzelner Populationen von Kleinlebewesen zu verhindern, sind Ein-
friedungen und Stitzkonstruktionen in einer fir Kleinlebewesen durchldssigen Weise zu ges-
talten. Zudem wird dorauf hingewiesen, doss Zdune zum Geldnde hin einen Abstand von
mind. 0,15 m aufweisen sollten.

Auslsender Wirkfaktor Auswirkung out dos Schutzgut Wertung {+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Boustellenverkshr, Betrieb von Boumaschi-  Belostung durch Lirm und Erschitterungen, -
nen Staub- und u.U. auch Schadstoffemissicnen

Buustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Intensivgrinland, Rodung weniger -
gen, BoustraBen Gehblze

anfogenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  Verust von Lebensriumen —
chen
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Pllanzungen im StraBenroum, ouf der 6f-  Schaffung von Ersatzlebensrdumen +
fentlichen Griinfliiche und auf den privaten

Bougrundstiicken

betriebshedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung {z.B. Frei-  u.U. Beeintrdichtigung schever Tiere -
mitldm)

Lichtemissionen Beeintrchtigung nochtaktiver Insekten —

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Das intensiv genutzte Griinland bleibt erhalten.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kulrur-
pllonzen und fiir notirliche Vegetation, ofs Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natidichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. Dariber hinaus wird die Eignung der Flachen fur eine Be-
bovung hewerfet.

— Bestandsaufnahme: Geologisch geschen gehort dos Gebiet zu den Allgduer Molasse-
Vorbergen, in denen die geologischen Verhdlnisse kleinraumig stark variieren. Laut dem Un-
tersuchungsbericht Nr. 100401 der {CP Ingenieurgeselischaft Prof. Czurda und Partner mbH
vom 28.04.2010 handelt es sich bei dem im Plangebiet verloufenden, etwa 5m hohen Hé-
henriicken um eine eiszeitliche Randmordne. Unter einer 10-20 cm michtigen Humusouflage
wurde lockergestein festgestellt. £s handelt sich dabei um ein Gemisch aus Kies, Sond und
Schiuff mit hohen Anteilen an Steinen, Blicken und Findlingen. Im nordlichen Bereich des
Suchschlitzes wurde ab ca. 1,5m unter GOK Fels angetroffen (Sandstein). Die umliegenden
Bereiche sind Teil einer ungegliederten, schluffreichen Fernmordne. In einem kleinen Teilbe-
reich an der Kr0A3 stehen Bachschwemmkegel an. Das Plangebiet stellt im Moment einen
landwirtschaftlichen Ertragsstandort dar (Grinland). Es handelt sich um unversiegelte Fl-
chen, die anthropagen berpragt sind (Einsoat, Befahrung mit Mahfohrzeugen). Die Durchlis-
sigkeit der anstehenden Boden fiir Niederschlogswasser ist auf Grund hindiger Deckschichten
gering, so dass die Funktion der Bdden als Ausgleichskorper im Wosserhaushalt und fir die
Grundwossemeubildungsrate von eher untergeordneter Bedeutung ist, Die Flichen sind aus
geologischer Sicht fur eine Bebauung geeignet. Der Gherwiegende Teil des Hohenrickens
kann durch Baggerarbeit abgetragen werden. In den Bereichen des Felsvorkommens kann
Meiseleinsatz erforderlich werden. Dardber hinaus muss auch in den umliegenden Bereichen
mit landschaftstypischen und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfiihrung der Bauma-
nahmen gerechnet werden.
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— Prognose bei Durchfihrung: Die landwirtschaftlichen Erragsfliichen gehen verloren. Wahrend

der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenfldchen fir Baustelleneinrichtungen und Boustra-
Ben beansprucht sowie durch Staub- und v.U. auch Schadstoffemissionen belastet, Der im
Plangebiet liegende Teil des Hohenriickens wird zur besseren Nutzbarkeit des Plangebietes fur
Wohnzwecke abgetragen. Zudem kommt es auch im Ubrigen Plangebiet auf Grund des be-
wegten Geliindes hichstwahrscheinlich zv Bodenaufschiittungen und -abtragungen, was eine
Verdnderung des urspringlichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat und stellenweise zu
Bodenverdichtungen fuhrt. Die  Bodenversiegelung durch die  Ausweisung  von
23 Baugrundstiicken mit einer Grundfliichenzahl (GRZ) zwischen 0,17 und 0,34 liegt ein-
schlieBfich der zuldissigen Uberschreitungen bei rund 0,68 ha (voll versiegelbar) plus 0,23 ha
(2usitzlich teilversiegelbar), zudem werden gut 0,24 ha fir die neue StraBe versiegelt. Die
durch das Baugebiet insgesomt enistehende Versiegelung von bis zv etwa 1,15 ha fihrt zu
einem Funktionsverlust der vorkemmenden Boden. Um die zusiitzliche Versiegelung von Frei-
fidchen zv minimieren und die Wasseroufnahmefahigkeit des Bodens soweit als maglich zu
erhalten, wird die Verwendung wosserdurchldssiger bzw. versickerungsfahiger Belage auf den
privaten Grundstiicksflichen bestimmt.

Ausldsender Wirkfuktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkshr, evil. Unfille Eintrag von Schadstoffen —

Lagerung von Boumateriol, Boustellenein-  portielle Bodenverdichiung, evtl. Zerstorung der -
richtungen {Wege, Container} Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

Bedenabbav, -oufschittungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstirung des -
fransport urspringlichen Bodenprofils, im Bereich des Ha-
henrickens Eingriff in die geol. Yerhilinisse

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfla-  Bodenversiegelung — urspringliche Boden- -
chen Funkfionen gehen verloren

gesamte Flachenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens -
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung {Autowiische, evtl.  Eintrag von Schodstoffen -
Gartnem}

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Bdden und

der geologischen Verhilmisse zu erworten. Die landwirtschaftliche Nutzung bleibt erhalten.
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Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. o BauGB):

Kriterien zur Beurieilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchen-
gewdsser (Gewdsserstrukturgiite und Gewdssergiite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grund-
wasser fuhrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstond des Grundwassers, die
Grundwasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit
des Schutzgutes Wosser gegeniber Beeintrichtigungen durch das Vorhaben.

— Bestondsavfnahme: Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein verdolter Gewdisserabschnitt.

Der von Siidosten kommende, haufig trocken follende Quellbach verlauft bis zur KrOA 3 in ei-
nem bis zv 5m tiefen tobelartigen Einschnitt, bevor er in verdolter Form (vermutlich DN 300
oder 400} die StraBe sowie das sidliche Plangebiet durchquert. Etwa 150 m westlich des
Plangebietes tritt er wieder zu Tage. Bei Starkregenersignissen kann der Bachlauf Uber seine
Uferbischungen austreten und die Kreis-Stralle sowie einen Teilbereich des westlich anschlie-
Benden Plangehiets Uberfluten. Die Boden des Plangebietes weisen auf Grund des geologi-
schen Avsgangsmaterials und der anstehenden Bdden eine geringe Versickerungsfahigkeit
auf. Innerhalb des Plangebietes gibt es keinen zusammenhdngenden Grundwasserspiegel, je-
doch ist mit Schicht- oder Hangwasser zu rechnen.

Prognose bei Durchfihrung: Die geplante Wohnbebauung hat eine Veranderung des Wosser-
haushaltes zur Folpe. Zum Schutz vor Hochwasserereignissen im Bereich der KrOA3 und des
geplanten Wohngebietes wird die bestehende Gewdsserverdolung von der KrOA3 bis an den
zukiinffigen westlichen Rand des Plangebietes {im Bereich der dffentlichen Grinfliche) mit
einem dem HQ 100-Abfluss entsprechenden Querschnitt emeuert (vsl. DN 800 bis 1200). Da-
nach ist vorgesehen, dos Gewdsser in offener Bouweise bis zum geplanten Regenrickhaltebe-
cken weiter zu fuhren. Ab hier wird donn die der Kapozitdt des bestehenden Regenwasser-
Sommlers entsprechende Wassermenge zum bestehenden Graben weitergeleitet. Die Uber die-
se Mengen hinousgehenden Wassermassen kdnnen in die Wiese hinter dem Regenriickhalte-
becken ungehindert austreten und — wie bisher auch — Uber die freien Wiesenflichen tal-
wirts fliefen. Da die Boden innerhalb des Plangebietes bereits jetzt nur schwach duschlassig
sind, sind die Besintrichtigungen des Wasserhaushaltes unter Betrachtung der v. g. Vermei-
dungs- und MinimierungsmaBnahmen insgesamt nicht erheblich. Fiir Stellplatze, Zufahrten
und andere untergeordnete Wege sind ousschlieBlich teilversiegelte (versickerungsfihige) Be-
lage zulissig, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens soweit wie mdglich zu erhalten,
Das ouf den versiegelten Flichen anfollende Niederschlagswasser wird in das westlich des
Plangehietes neu zu errichtende Regenriickhaltebecken eingeleitet und von dort an gedrosselt
dem 0.g. Gewasser zugefiihrt.
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Auslasender Wirkfukfor Auswirkung ouf das Schutzgut Wertung {+ pos./
—neg./ § neutral}

baubedingt

Baustellenverkehr bei v.U. freiliegendem  Schodstoffeintrige -
Grundwasser

Lagerung von Boumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -
leneinrichtungen (Container) mehr oberfliichiger Abfluss von Niederschlogs-
WasSer

enlagenbedingt

Errichtung der Gebiiude und Verkehrsfld-  durch Héichenversiegelung reduzierte Versicke- —
chen rung von Niederschiagswasser im Gebiet (im Be-
stand bereits gering), Verringerung der Grund-
wassemaubildungsrote

Erneverung der bestehenden Verdolung im  Schutz des Wohngebietes vor Hochwassereseig-
Bergich der Kr0A3 und des Plangebietes  nissen {bis zu einem HQ 100)

betriehshedingt
Verkehr, Wohnnutzung gufs. Schadstoffeintriige -

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine Veriinderung des Wasserhaushaltes und der
Grundwasserneubildung zv erwarten.

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

Die fiir die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebistes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwassern, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlogs-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdsser,
dos zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Bestandsaufnahme: Das bestehende Wohngebiet nordlich des Planbereiches ist an die ge-
meindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Die Gemeinde verfigt Uber ein
Trenn-System zur Entsorgung der Abwisser sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung.
Innerhalb des Plongebietes befindet sich ein verdolter Gewdsserabschnitt. Der von Sidosten
kommende, haufig trocken fallende Quellbach verlguft bis zur KrGA 3 in einem bis zu 5 m tie-
fen tobelartigen Einschnitt, bevor er in verdolter Form die Strafe sowie das sidliche Plange-
biet durchquert. Etwa 150 m westlich des Plangebietes tritt er wieder zu Tage. Bei Starkre-
genereignissen konn der Bachlauf auf Grund des schmalen Rohrdurchmessers iber seine
Uterbdschungen austreten und die Kreis-Strale sowie einen Teilbereich des westlich anschlie-
Benden Plangehiets iberfluten.

— Prognose bei Durchfishrung: Das anfullende Schmutzwasser wird dem Gruppenkldrwerk des
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Abwasserverbandes Kempten {Allgou) zugefihrt. Die Anloge ist ousreichend dimensioniert,
Das auf den versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird in das westlich des
Plangebietes nev zu errichtende Regenriickhaltebecken eingeleitet. Ab hier wird dann die der
Kapazitit des bestehenden Regenwasser-Sammlers entsprechende Wassermenge zum beste-
henden Graben weitergeleitet. Die dber diese Mengen hinausgehenden Wassermassen kannen
am Regenrickhaltebecken ungehindert austreten und — wie bisher auch — dber die freien
Wiesenflichen talwirs fliefen. Durch die vorgesehen MaBnahmen zum Hochwaosserschutz
(VergroBerung des Rohrdurchlasses bzw. Offnung des Gewdissers) kinnen zukinftig Wasser-
mengen eines HQ 100 schadlos abgeleitet werden {siche "Schutzgut Wasser" unter vorigem
Punkt).

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Das hestehende Wohngebiet nordlich des Planbereiches
blgibt an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.

Schutzgut Klima/Luft {§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

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

— Bestandsaufnahme: Die offenen Flichen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduk-
tion, wihrend die Bdume entlang des Feldweges Frischluft produzieren. Lokale Luftstrémun-
gen kénnen sich auf Grund des bewegten Reliefs zwar in geringem MaBe aushilden. Auf
Grund der Lage im [ondlichen Raum und der dadurch anzunehmenden guten Luftqualitit be-
sitzt die Flache keine bedeutende Klimaausgleichsfunktion fir die angrenzende Wohnbebau-
ung. Durch den Kfz-Verkehr auf der angrenzenden Kreis-StraBe reichern sich in geringem Um-
fang Schadstoffe in der Luft an.

— Prognose bei Durchfishrung: Innerhalb des Plangebietes kann sich in Zukunft keine Koliluft
mehr ausbilden. Auf Grund der relativ geringen 6roBe des Baugebietes und der Neupflanzung
von Baumen entsteht fir das Schutzgut Klima/Luft jedoch keine wesentliche Beeintrdchti-
gung. Bei Einhattung der giltigen Warmestandards und Einbou modemer Heizanlagen sind
keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine ge-
ringfigige Erhohung der Vorbelastung umfiegender Gebiste durch Abgase des Anliegerver-
kehrs ist jedoch maglich.

Auslsender Wirkfaktor Auswirkung aut das Schutzgut Wertung (4 pos./
—neg./ 0 neutral}

bavbedingt

Baustellenverkehr, Betrieh von Boumaoschi- Larm, Freiwerden von Staub und v.. ouch -
nen Schadstoffen {Verkehr, Unfalle)
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anlagenbedingt
Enichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  mehr Wiirmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——

chen unglnstigeres Kleinklima

Verlust des Intensivgrinlands und einzelner weniger Kakluft (Grinland), weniger Frischluft- -
Biume produkfion/Luftfitrerung {Gehilze)

Anlage von Grin- und Verkehrsbegleitgrin-  Verbesserung des Kleinklimas +
flachen, Neupftanzung von Baumen

betriebsbedingt

Anliegerverkehr Verkehesobgase —

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die Luftaustausch-Bahnen bleiben unveriindert. Es ergibt
sich keine Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft, § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. o BauGB}):

Kriterien zur Bewertung des Schutzguts sind die Vielfalt, Eigenart und Schinheit der Landschoft.
Die Einsehbarkeit in dos Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen
in die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herange-
zogen.

— Bestandsaufnahme: Die landschaftlichen Beziige werden von den lller Vorbergen gepragt. Die
zum voralpinen Moor- und Higefland gehdrende Landschaft ist hauptsachlich aus MorGinen-
ziigen der Wirmeiszeit aufgebaut. Das Plangebiet ist— ebenso wie die umliegenden Flichen
im Nordwesten und Westen—als Grinland ausgebildet. Das Plangebiet befindet sich auf einer
durchschnittlichen Hdhe von etwa 750 m iber NN und weist ein leichtes Gefalle Richtung
Stdwesten auf. Im zentralen Plangebiet befindet sich dariber hinaus ein etwa 5m hoher Hd-
henriicken. Im sidwestlichen Bereich verlduft ein Feldweg, an dem einzelne jiingere Laub-
baume stehen {v.0. Birken}. Im Siiden grenzt ein ehemaliges landwirtschaftliches Gehoft mit
ginzelnen dlteren Baumen (iberwiegend Koniferen) an das Plangebiet an, im Osten verluft
die Kreis-StraBe 0A 3. Im Norden bzw. Nordosten grenzt die Wohnbebauung des bestehenden
siidlichen Ortsrandes von Ottacker on, die zum Plangebiet hin feils durch Baume und (Zier-)
Strducher eingegrint ist. Ostlich der Kr0A 3 befindet sich in einem bis zu 5m tiefen Einschnitt
ein haufig trocken fallender Quellbach mit begleitendem Gehdlzsaum. Richtung Westen und
Osten werden die Blickbeziige von den angrenzenden, teils bewaldeten, teils mit Geholzgrup-
pen bewochsenen Hunglagen begrenzt. Richtung Sidwesten bestehen Blickbezige auf die
Allgauer Alpen. Einsehbar ist das Plangebiet von den umliegenden Offenlondflichen, der
KrOA3 sowie der umliegenden Bebauung. Dos Plangebiet weist eine, vor allem auf das be-

wegte Relief und die Blickbeziehungen zuriickzufihrende mittlere Bedeutung fir das Land-
schaftshild auf.

Seite 47

Markt Sulzberg + Bebauungsplon "Wohngebiet Ottacker Sud" und
1, Anderung des Bebowungsplanes "Ottacker West”

Textteil mit 73 Seiten, Fossung vom 01.03.2012

Planung unterliegt urheberrechtlichen Besfimmungen



— Prognose bei Durchfihrung: Der im Plangebiet liegende und das Landschaftshild in diesem

Bereich mitpragende Teil des Hohenriickens wird zur besseren Nutzborkeit des Plangebietes
fir Wohnzwecke abgetragen. Durch die Beseitigung des iberwiegenden Teils des Hahenri-
ckens und die Errichtung der Wohngebdude erfahrt das Landschaftshild eine Beeintrichti-
gung. Der zukinftige Ortsrand wird sich nach Sidwesten ausdehnen. Der urspriingliche Cha-
rakter des Weilers Ottacker wurde jedoch bereits durch das ndrdlich angrenzende Wohngebiet
nachhalig verdndert. Zudem ist das Baugebiet an die bestehende Siedlung angebunden und
greift nicht in exponierte Logen ein. Die weiterhin angrenzenden ausgedehnten Wiesen und
Hiige! werden fir das Landschaftsbild auch in Zukunft eine prigende Wirkung haben. Fir die
jetzigen Ontsrand-Anlieger werden die Blickbeziehungen eingeschrankt, Die umliegende Land-
schaft kann von ihnen wegen des reduzierten Ausblicks nicht mehr in gleicher Weise erlebt
werden. Um das geplante Wohngebiet maglichst schonend und harmonisch in das Orts- und
Landschaftsbild einbinden zu kdnnen, sind folgende MaBnahmen geplant: Durch die getroffe-
nen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Bebauung locker und ortstypisch erolgt (nied-
rige GRZ zwischen 0,17 und 0,34, Satteldach als Dachform, max. zwei VollgeschoBe). An der
geplanten Zufaht von der Kr0A3 in das Wohngebiet werden Griinfldchen mit Gehdlzgruppen
angelegt, um ein grines Siedlungsbild zu schaffen. Um die Gebdudekanten des zukinftigen
Ortsrandes oufzulockern und somit den storenden Einfluss der zukinftigen Baukdrper auf dos
Landschaftshild mdglichst gering zu halten, wird auf den privaten Grundsticken im Ubergang
zur freien Londschatt die Pflanzung von heckenartigen Strauch-Gruppen festgesetzt. Durch die
zusiitzlich festgesetzten Baumpflanzungen auf den privaten Grundstiicken wird auch die
Durchgriinung des Wohngebietes gewdhrleistet. Die festgesetzten Panzlisten tragen dazu
bei, die Eigenart des Landschoftsbildes zu schiitzen und mit Hilfe landschaftstypischer Gehalz-
Arten eine Anbindung des Baugebistes an die Landschaft zu erreichen. Zu diesem Zweck wer-
den zudem im Ubergangshereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die on éffentliche
Flichen angrenzen, Hecken aus Nodelgeholzen ausgeschlossen. Die Planzung von nicht in
der Pflanzliste festgesetzten Strduchem wird nur auf max. 5% der Grundstiicksflache zugelas-
sen, um die privaten Grinflichen sowie die Wohn- und Nutzgdrten mdglichst natumah zu
gestalten.

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

baubedingt

Baustellenginrichtungen temperdre Beeintrachtiqung des Landschafiskil- -

des v. a. bei griferen Baustellen
anlogenbedingt

Errichtung der Gebiude und Verkehrsfli-  Abtragung des dos Landschoftshildes mitprigen- -
then den Hohenriickens, Vorveragerung des Orsren-
des
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Ein- und Durchgrisnung des Plangebietes  Wiederherstellung des darflichen Siedlungshildes +
betrichshedingt
Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Das Landschaftshild bleibt unverdndert.

Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. o BauGB):

— Bestandsaufnahme: Innerholb des Plangebietes kommt neben ginzelnen jungen Loubbdumen

im sudwestlichen Plangebiet groBflachig der Lebensraumtyp "Grinland” vor, der von der an-
grenzenden Wohnbebauung beeinflusst wird (Spazierganger, Hunde). Infolge der relativ in-
tensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der damit verbundenen Wirkfaktoren (hdufiger
Schnitt, Dingung) ist die Artenvielfalt der Fliche begrenzt. Im Bereich des biatopkartierten
Quallbaches suddstlich des Plangebietes ist eine hohere Artenvielfalt zv erwarten.

Prognose bei Durchfiihrung: Auf Grund der geplanten Wohnbebauung verlieren die Arten des
intensiv genutzien Grinlandes ihren Lebensraum. Das Gebiet kann in Zukunft eine hohere Ar-
tenvielfolt aufweisen. Ein Teil der Pflanzenarten wird jedoch hochstwahrscheinlich nicht hei-
misch und/oder standortgerecht sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kulturfolger und
Ubiguisten von den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der Lebensriiume wird sich erhahen
{Grinflachen mit Gehdlzpflanzungen, Garten, StraBenbegleitgriin usw.}. Die Mehrzahl der new
entstehenden Lebensitiume wird jedoch anthropogen beeinflusst sein. Fir aus naturschutz-
fachlicher Sicht besonders wertvolle Arten bisten die neuen Lebensriume keinen Raum,

— Prognose bei Nichi-Durchfishrung: An der biologischen Vielfolt dndert sich nichts.

8218  Schuizgebiete/Biotope (8 1 Abs. & Nr. 7 Buchst. b BauGB):

— Bestandsoufnahme: Etwa 10m astlich der in diesem Bereich im Plangebiet liegenden Kreis-

StraBe OA 3 befindet sich sin kartiertes Biotop ("Gehdlzsaum an einem Quellbach sidlich von
Ottacker”, Nr.8328-0241-001, siehe Planzeichnung). Weitere Schutzgebiete/Biotope befin-
den sich nicht im rdumlich-funktionalen Umfeld zum Plangebist. Das nachstgelegene festge-
sefzie Wasserschutzgebiet befindet sich etwa 3 km nordwestlich des Plangebietes (WS6 "Wal-
tenhafen”).

— Prognose bei Durchfilhrung: Das o.g. Biotop erfiihrt durch die Planung keine erhebliche Be-

eintrichtigung. Durch die Festsetzung einer Grinfliche und die Errichtung einer Lirmschutz-
maBnahme kann zwischen dem Biotop und der geplonten Wohnnutzung zudem ein Puffer
geschaffen werden. Weitere Schutzgebiet und Biotope sowie das 0.g. Wasserschutzgebiet sind
von der Planung nicht berihrt.
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— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Das 0.g. Biotop bleibt unverdndert.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebigtes.

— Bestandsautnahme: Das Plangebist wird landwirtschaftlich genutzt. Nordwestlich des Plange-
bietes befindet sich derzeit ein Bolzplatz mit zwei Toren. Auf den Fl.-Nrn. 970 und 973 nérd-
lich sowie ouf der Fl.-Nr. 14 nordtstlich des Plangebietes befinden sich zwei landwirtschaftli-
che Hofstellen, von denen Ldrm- und Geruchsemissionen ausgehen. Yon dem Kfz-Verkehr ouf
der dstlich verlaufenden KrOA3 gehen Larmemissionen aus. Do das Plangebiet landwirt-
schaftlich genutzt wird, kann es auch hier zv temporiren Lorm- und/oder Geruchsheldstigun-
gen fur die Anlieger des bisherigen Ortsrandes kommen. Nutzungskonflikte sind bisher nicht
bekannt. Der im Plongebiet befindliche Higel wird im Winter zeitweise von Kleinkindem als
Rodelhang genutzt. Unmittelbar westlich des Plangebietes gibt es eine ausgewiesene Lang-
laufloipe.

— Prognose bei Durchfishrung: Die Flachen gehen fiir die Landwirtschaft verloren. Im weiteren
Umfeld gibt es ausreichend Hiigel, die als Rodelhdnge genutzt werden konnen. Die Langlauf-
loipe ist von der geplanten Wohnbebauung nicht betroffen. Schadliche Umwelteinwirkungen
durch Geruchsimmissionen aus den landwirtschoftlichen Betrieben sind bei den vorliegenden
Abstanden zwischen Wohnbebavung und den Houptemissionsquellen nicht gegeben
{mind. 150 m). Zudem bfinden sich an den landwirtschaftlichen Betrieben keine Larmguel-
len, welche im Plangebiet zu Uberschreitungen der zuldssigen Immissionsrichtwerte beitragen
kannten. Fir allgemeine Wohngebiste gelten folgende Grientierungswerte: Tags 55 dB(A) und
nachts 40/45dB{A), wobei der hohere Wert fiir Verkehrsimmissionen von offentlichen Ver-
kehrsflachen gilt. Gemil den Stellungnahmen des Landratsamtes Oberallgiu, Sachbereich
Abfallrecht— Immissionsschutz vom 26.08.2010 und 21.12.2010 ergeben sich unter
Zugrundelegung konkreter Anforderungen und Vorgaben (Verlegung des Ortsschildes an den
zukimftigen Ortsrand, Abstand von 15 m zwischen Kreis-StraBe und Wohngebduden, prognos-
tizierte Verkehrszahlen fur das Juhr 2020} folgende zu erwartenden Beurteilungspegel an den
Wohngebduden: Tags 59 dB(A) und nachts 50 dB{A). Die zuldssigen Orientierungswerte wer-
den somit erheblich tags um 4dB(A) und nachts um 5dB(A) Gberschritten. Durch folgende
MaBnohmen konnen schidliche Umwelteinwirkungen durch die Larmimmissionen vom Kiz-
Verkehr der gstlich ongrenzenden Kr0A3 vermieden werden: Das Ortsschild ist an den zu-
kiinftigen sidwestlichen Ortsrand zu verlegen {Tempo 50). Entlang der Kreis-StaBe 0A 3 wird
gine aktive fugendichte Larmschutz-MoBnahme errichtet. Die Lérmschutz-Malinahme muss
gine Mindesthahe von 1,20 m tber Fahrbahnniveau der Kreis-StraBe aufweisen. Der Beu-
qungskantenabstond der MaBnahme darf einen Abstand von 5,00 m zum Fahrbohnrand nicht
oberschreiten. Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume entlang der KrOA3 ober-

Seite 50

Markr Sulzberg - Bebauungsplan "Wohngebiet Cttacker Sid" und
1. Anderung des Bebavungsplones "Ottncker West"

Textteil mit 73 Seiten, Fassung vom (1.03.2012

Planung unterliegt utheberrechtlichen Bestimmungen



halb des Erdgeschosses an der Nord-, Ost- und Sidfassade sind gemdB den Anforderungen
der DIN 4109 “Schallschutz im Hochbou" auszufihren. Die Ermitflung der Schallschutzfens-
terklasse hat nach der DIN 4109 “Schollschutz im Hochbau" zu erfolgen. Dariber hinaus sind
Ruherdume, fir die Schallschutzenster notwendig sind, mit Lifiungs-Anlagen mit einer Min-
dest-Luftwechselrate von 0,5/h auszustatten, sofern keine Liiftungsmoglichkeiten durch Fens-
ter auf der Westfossade des Gebudes bestehen. Vom Bolzplatz gehen Lirmimmissionen auf
einen Teilbereich des Plangebietes aus. Auf zwei Bauplitzen werden die Immissionsrichtwerte
um 2dB{A} berschritten. Da daven ausgegangen werden kann, dass der Bolzplatz nicht
ganzjihrig und ganztgig bespielt wird (jahreszeitliche Witterung, Schulzeiten etc.} und es
sich bei den vorgegebenen Werten lediglich um Richit- und nicht um Grenzwerte handelt, er-
achtet der Markt Sulzberg deren Uberschreitung als hinnehmbar. Zur dinglichen Absicherung
nimmt der Markt einen entsprechenden Passus in die Kuufvertrdge auf, nach dem die vom
Bolzplotz ausgehenden Lirmimmissionen hingenommen werden missen. Nutzungskonflikte
sind daher nicht zv erwarten,

Auslsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung {+ pos./
—neg./ 0 nevtral)

boubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Larm und Erschitterungen, -
rung vor Baumaterial, Betrieb von Boumo-  Freiwerden von Staub und uv.U. auch Schadstof-

schinen fen {Verkehr, Unfille}

anlogenbedingt

Errichtung der Wohngebdude und Verkehrs- Schoffung zosiitzlichen Wehnraums (fiir ortsan- ++
flachen siissige Bevblkerung)

Anlage von Griinflachen Schatfung never Spiel- und Erholungsfliichen +
betriehshedingt

Anliegerverkehr, Wobnnutzung (Heizen,  Belostung durch Verkehisldrm und -abgass, —
gvtl. Gartnem) Freizeitldrm (Rasenmiiher usw.)

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverindert.

Der Bersich wird wie bisher landwirtschaftlich sowie fir die (Nah-)Echolung genutzt.

82110  Schutzgut Kulturgiter (§ 1 Abs. & Nr. 7 Buchst.d BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind das Vorkommen von Bau- und Kulturdenkmalen
sowie von kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftsteilen.

— Bestandsaufnohme: Es befinden sich keine Kuliurgiter im Gberplanten Bereich.
— Prognose bei Durchiihrung: Do keine Kulturgiter im Uberplanten Bergich vorhanden sind,
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8.21.12

entsteht keine Beeintriichtigung.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine
Verdnderungen.

Emissionen/Abfiille/Abwisser (§ 1 Abs. & Nr. 7 Buchst. & BauGB}):

— Bestandsaufnahme: Durch den Kiz-Verkehr auf der dstlich verlaufenden Kr0A3 kommt es in
geringem Umfang zu Ldrmemissionen sowie Lufiverunreinigungen (Staub, Abgase, ewil.
Schadstoffe). Die landwintschaftliche Nutzung der Flchen sowie die nahe gelegenen Hofstel-
len kinnen zeitwsise zv Geruchs- oder Ltirm-Belastungen fihren. Hinweise auf Altlasten gibt
es nicht. Abfdlle und Abwasser fallen bisher nicht an.

— Prognose bei Durchfisthrung: Durch die zusitzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Ab-
wasser- und Abfallmenge. Der Abfoll wird sochgerecht entsorgt bzw. wiederverwertet. Die Ent-
sorgung der Abwdsser erfolgt im Trenn-System. Dos anfollende Schmutzwasser wird dem
Gruppenkldrnwerk des Abwosserverbandes Kempten (Allgdu) zugefihrt. Die Anlage ist ausrei-
chend dimensioniert. Das Niederschlogswasser wird getrennt gesammelt und gedrosselt iber
das geplante Regenriickhaltebecken westlich des Plangebietes in den natirlichen Vorfluter
{Quellbach) eingeleitet. Schadliche Umwelteinwirkungen durch Lim- und Geruchsimmissio-
nen aus den landwirtschaftiichen Betrieben sind bei den vorliegenden Abstinden zwischen
Wohnbebauung und den Hauptemissionsquellen nicht gegeben {mind. 150 m). Nutzungskon-
flikte durch die Larmimmissianen vom Kiz-Verkehr der dstlich angrenzenden Kr0A3 kénnen
durch konkrete, durchzufihrende MaBnahmen vermieden werden. Die an zwei Baupldtzen
leicht Oberschrittenen Immissionsrichtwerte auf Grund der vom Bolzplatz ousgehenden Lam-
immissionen werden von der Gemeinde als hinnehmbar erachtet {siehe "Schutzgut Mensch"
unter Punkt 8.2.1.9).

— Prognose bei Nichtdurchfhrung: Es bestehen keine Nutzungskonflikte.

Erneverbare Energien (§ 1 Abs. & Nr. 7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick ouf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils Emeverbarer
Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen kénnen
auf umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Bestandsaufnahme: Das Plangebiet weist ein relativ bewegtes Gelande auf. Im zentralen Be-
reich befindet sich ein etwa 5m hoher Wiesenhiigel. Umliegend weist das Plangebiet eine
leichte Hangloge mit einer Exposition Richtung Westen auf

— Prognose bei Durchfishrung: Der Higel wird abgetragen. Eine Ausrichtung zukiinftiger Bou-
korper zur optimalen Errichtung von Sonnen-Kollektoren in Ost-West-Ausrichtung ist auf
Grund der Topographie und der voraussichtlichen Grundstiicks-Zuschnitte dennoch nicht bei
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allen Grundsticken moglich.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Bei Nicht-Durchfishrung sind keine zusitzlichen Energie-
quellen nétig.

8.2.1.13  Darstellungen sonstiger Pline {§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g BauGB):

— Bestandsoufnghme: Etwa 10m astlich der in diesem Bereich im Plungebiet liegenden Kreis-
StraBe 0A3 befindet sich ein kartiertes Biotop ("Geholzsaum an einem Quellbach sidlich ven
Ottacker”, Nr. 8328-0261-001, siehe Planzeichnung). Weitere Schutzgebiete/Biotope befin-
den sich nicht im riumlich-funktionalen Umfeld zum Plangebiet. Das nichstgelegene festge-
setzte Wasserschutzgebiet befindet sich etwa 3 km nordwestlich des Plangebietes (WS6 "Wal-
tenhofen"). Der iberplante Bereich grenzt laut Regionalplan Allgau, Karte 3 "Natur und Land-
schaft" unmittelbar an die landschaftlichen Vorbehaltsgebiete “lllerschlucht nrdlich Kemp-
ten {Allgdu) und Illertal zwischen Kempten (Allgau) und Oberstdorf' {Nr. 9) sowie "Rottach-
berg und Umgebung des Rottachsees" {Nr. 15} an. Der Markt Sulzherg verfigt Uber einen
rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan (rechtsgiltiy mit Bekanntmachung der Genehmigung
vom 15.12.2000}. Die iberplanten Flachen werden hierin als Fidchen fir die Landwintschaf
dargestells. Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan stellt in einem Teilbe-
reich der dberplanten Flichen Streuobst dar.

— Prognose bei Durchfuhrung: Das o.q. Biotop erfahrt durch die Planung keine erhebliche Be-
eintriichtigung. Durch die Festsetzung einer Griinfldche und die Errichtung einer Lirmschutz-
maBnahme kann zwischen dem Biotop und der geplanten Wohnnutzung zudem ein Puffer
geschoffen werden. Weitere Schutzgebiete und Biotope sowie das o.g. Wasserschutzgebiet
sind von der Planung nicht beriihrt. Die 0.g. landschaftlichen Vorbehaltsgebiete sind von der
Planung noch nicht betroffen. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Ge-
biets-Einstufungen mit den Darstellungen des giiltigen Flachennutzungsplanes nicht iberein-
stimmen, ist eine Anderung des Fliichennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan er-
forderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

— Prognose bei Nicht-Durchfohrung: Die Darstellungen senstiger Pline werden nicht verandert.

8.2.1.14  Erhaltung der bestmdglichen Lufiqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. h BauGB):

— Bestandsaufnohme: Es liegen keine Messdaten zur Lufiqualitit vor. Die Luftqualitdt wird zeit-
weise von der dstlich verlaufenden KrOA3 sowie von der londwirtschaftlichen Nutzung im Be-
reich des Plangebietes geringfigiy beeintrachtigt (siehe Punkt "Emissionen/Abfalle/Ab-
wiisser').

— Prognose bei Durchfihrung: Eine Verschlechterung der Luftqualitdt ist auf Grund der begrenz-
ten Grole des geplanten Baugebietes nicht zu enwarten. Dig von der weiterhin angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzung ausgehenden Luft-Belastungen (Staub, evil. Dinge- oder Pilan-
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8.2.1.15

8.2.2

822

82122

8223

zenschutzmittel) bleiben bestehen. Der Uberplante Bersich erfdhrt eine geringfigige Ver-
schlechterung der Luftqualitit auf Grund der zusttzlichen Schadstoff-Emissionen durch den
Anlieger-Verkehr. Mit einer wesentlichen Beeintrchtigung ist jedoch nicht zu rechnen, da das
Gebiet nicht fir einen Durchgangs-Verkehr ausgelegt ist.

— Prognose bei Nicht-Durchfohrung: Die Luftqualitit bleibt unverindert.

Wachselwitkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Londschaft, biologische Vielfult, Mensch, Kulturgitter (§1 Abs.é Nr.7 Buchst.i
B{]UGB):

— Bestandsaufnahme: Sowsit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern beste-
hen, wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgiter angemerkt.

— Prognose bei Durchfishrung: Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf
Grund von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern zu erwarten.

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verin-
derung.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Auswir-
kungen/ Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung
(Nr.2¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfodens zur Eingriffs-
Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Stoatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen. Die in diesem Leitfaden aufyefihrte Checkliste (Punkt3.1, Abbildung2) kann
nicht in allen Fragen mit “jo" beantwortet werden. Insbesondere die Punkte 1.2 (MaB der bauli-
chen Nutzung) und 6.2 {Schutzgut Landschaftshild) sind hiervon betroffen. Die festgesetzte GRZ
ist bei einem GroBteil der Grundstiicke hoher als 0,3 {0,34). Dariiber hinaus wird im Zuge der
BoumaBnahmen ein kleiner Wiesenhiigel abgetragen. Daher wird das Regelverfahren (Vorgehen
in vier Arbeits-Schritten gem. Punkt 3.2) wie nachfolgend dargelegt angewand.

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

Schutzgut Arten und Lebensriume: Es handelt sich um relativ intensiv genutztes Grinland bzw.
um intensiv genutzte Grinflachen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, eberer
Wert.
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Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Uberbauung von Intensiv-  Der Lebensraum “Intensiv-  Ein- und Durchgrinung der ~ Eingriff erheblich
grinlond grinland" wird durch die  Babauung sowie des Stro-
Uberbauung zerstit. Benraumes

8224  Schutzgut Boden: Es handelt sich um anthropogen berpriigten Boden unter Daverbewuchs. Es
ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste b, unterer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-Mafinahmen
Abtrogung des Wiesenhiigels Bodenabtrog und Eingriff in - Eingriff erheblich
den geologischen Untergrund
Versiegelung von Oberfla-  Im Bereich der Uberbouung  teilversiegelte Belige Eingriff erhablich
then findet ein Bodenabtrag stott.
Die Bodenfunkfionen gehen
verloren.

8225  Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Flachen ohne Versickerungsleistung. Es ergibt sich hieraus
eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, obsrer Wert,

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnohmen

Versiegelung von Bodenfld-  Verminderung der Grundwas- Verwendung sickerfghiger  Eingniff unerheblich: Das ge-

then ser-Neubildung und Erhé-  Beldge; gedrosselte Ablei-  somte im Bereich der ge-
hung des Oberfidchen- tung des Niederschlagswas-  plunten Bebauung anfallen-
Abflusses set Uber ein Regenriickholte-  de Niederschings-Wasser
becken in den natirdichen  wird in den lokolen Wosser-
Vorfluter kreislouf zurbckgefihrt.

8226  Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Flichen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaus-
touschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zvordnung zur Liste 14, oberer Wert.

Eingriff Avswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Uberbauung von Bodenfld-  Finschriinkung der Koluft-  Planung kiginer und weniger Nach Betrachtung der Ver-

chen bildung Beukdrper; Pflunzung von ~ meidungs- und Minimie-
Geholzen rungs-MaBnahmen wird der
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8.227

82128

8229

8.22.10

Eingsiff ofs unerheblich gin-
gestuft, da die Klimafunkfio-
nen von den von Bebauung
freigehaltenen Flachen ge-
wilhrleistet werden.

Schutzgut Londschaftsbild: Es handelt sich um bisherige Ortsrandbereiche mit teilweise einge-
wochsenen Eingrinungs-Strukturen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, obe-

rer Wert.

Eingriff Auswirkungen

Vermeid.- und Minimie-
rungs-MaBnahmen

Bewertung des Eingriffes

Die das Landschoftshild mit-
prigende Oberflichenform
des Wiesenhigels geht verlo-
ren, die Ortschaft dehnt sich
Richtung Siiden ous

Abtrogung des Wiesenhii-
gels, Bou von vsl. 23 Wohn-
gebduden am sidlichen
Ortsrand von Otfacker

{rientieryng der Bauhghe
und der Dachform an den
bestehenden Gehduden,
mox. zweigeschoBige Bav-
kbrper, Planzung von Béu-
men und Strguchern zur Ein-
und Durchgriinung des Plan-

Eingriff unerheblich: Die zu-
sitzlichen Baukarpes fiigen
sich in die Landschaft sowie
die umgebende Gebdudeky-
lisse ein. Durch dig Planzge-
bote werden die Gebdude-
kanten aufgelockest.

gebietes

Auf Grund der 0. g. Teil-Zuordnungen ergibt sich eine Gesamt-Zuordnung zur Liste 1a, das heift,
es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftshild (Kate-
goriel). Im Bereich des abzutragenden Wiesenhiigels erfolgt eine Zuordnung zur Liste Ta, oberer
Wert, im Bereich der umliegenden relativ ebenen Grinlandfliichen erfolgt eine Zuordnung zur Lis-
te 1q, unterer Wert.

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung edolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste 2 des Anhangs Teil B des o. g. Leitfadens wie
folgt: es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffs-Schwere des TypsB, do der Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad als niedrig bis mitte| einzustufen ist. Die festgesetzte GRZ ist kleiner oder
gleich 0,35 {im Durchschnitt).

Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Besintrdchtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-
gende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung):

— Fingriinung des neuen Orisrandes durch Pflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken und
gine Grinfliche mit Gehalz-Pflanzungen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten-
und Lebensrdume, Schutzgut Londschafisbild)

~ Durchgrimung des Gebietes durch Pflanzgebote fiir den StraBenraum und die privaten Bau-
grundstiicke (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten- und Lebensriume)

— natumahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechier, einheimischer
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Gehdlze {Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten- und LebensiGume)

— Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an offentliche Fliichen angrenzen {plonungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Landschaftshild)

— Begrenzung der Gebiudehhen, der Gebdudeformen und der Gebudemassen; Einschrankung
der Farbgebung fir die Gebaudeddcher (Schutzgut Landschaftshild)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefihigkeit
des Bodens durch Verwendung versickerungsfihiger Beldge (planungsrechtliche Festsetzun-
gen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Verhot Tiergruppen schiidigender Anlagen oder Bouteile, 2.B. Sockelmauern bei Zdunen (bau-
ordnungsrechtliche Bauvorschriften, Schutzgut Arten- und Lebensriume)

— Durchlssigkeit der Siedlungsrinder zur freien Landschaft zur Férderung von Wechselbezie-
hungen (Hinweise, Schutzgut Aren und Lebensriume)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflichen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfodens. Auf Grund der o.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und Minimierungs-MaBnahmen ergibt sich fir den Bereich des Wiesenhiigels ein
Kempensationsfoktor ven 0,4 {Feld B |, aberer Wert). Bei einer Eingriffs-Fliiche von 3.000 m? er-
gibt sich daraus eine erorderliche Ausgleichsfliiche von 1.200 m?. Fiir die ibrigen Bereiche ergibt
sich ein Kompensationsfaktor von 0,3 {Feld BI, unterer Wert). Bei einer Eingriffs-Fliche von
14.876 m* ergibt sich daraus eine erforderliche Ausgleichsfliiche von 4.463 m”. Insgesamt ergibt
sich somit eine erforderliche Ausgleichsflache von 5.663 m?.

In der nochfolgenden Auflistung sind die jeweils erforderlichen Ausgleichsflachen sowie deren
Summe aufgelistet:

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fliche {m?)  erforderliche
fakior Ausgleichsfldche

Grijnland/Planung WA BI 03 12131 3.639
Wiesenhiigel/Planung WA Bit 04 2.635 1.054
Brinlond,/Planung Verkehrsfliichen B 03 2.745 824
WiesenhUgel/Planung Verkehisfliichen Bl 04 365 144
Grinlond/Gentliche Grinflache - 625
Verkehrsflache (Bestand, Kr 0A3) . 1.145

Summe 19.646 5.663
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82213

82214

82215

Die Auswohl gesigneter Fliichen und naturschutzfachlicher Ausgleichs-MaBnahmen erfolgt auf der
Grundloge des Anhanges Teil C des o.g. Leittodens. Die Ausgleichsfliche befindet sich auBerhalb
des Planungsgebietes auf einer Teilflache der FI.-Nr. 1447/5 der Gemarkung Sulzberg.

Bei der externen Ausgleichsfliiche handelt es sich um Hangfidchen einer beweideten Gelindekup-
pe. Einzelng Fichtengruppen und Holunderstriiucher sind vorhanden. Die Hache weist bersifs Ver-
buschungs-Ansitze auf. Die dstliche Teilflache der Fl.-Nr. 1447/5 wurde bereits der 2. Anderung
und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Sulzberg" zugeordnet. Die domals zuge-
ordnete Teilflche wor 4.500 m? grdBer als zum Avsgleich der 2. Anderung und 2. Erweiterung er-
forderlich. Die westliche Teilfliche dieses Hlurstiicks wurde nachfolgend der 3. Anderung und
3. Erwsiterung des o0.g. Bebauungsplones zugeordnet, wobei ein Uberschuss von 5.031 m?
verblieb. Auf den insgesamt vorhandenen Uberschuss von 9.531 m? kann jefzt zuriickgegriffen
werden. Fine 5.663m? groBe Teilfliiche dieses Uberschusses wird nun dem Bebauungsplan
"Wohngebiet Ottacker SUd" zugeordnet (siehe auch Planskizze im Kapitel "Zuordnung von Flg-
chen und/oder MoBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle
gemdB § 9 Abs. Ta Sutz 2 BauGB (externe Ausgleichsflachen/-moBnahmen). Es verbleibt ab-
schliefend ein Uberschuss von 3.868 m? an Ausgleichsflache.

Dos fir die bereits zugeordneten Ausgleichsflichen vorgesehene MaBnohmenkonzept wird aufge-
griffen. Auf der Weidefldche ist eine Ergdnzung der bestehenden Gehélze vorgesehen. Es sind da-
bei vor allem Wildobstarten wie z.B. der Holz-Apfel (Malus sylvestris), die Holzbime (Pyrus py-
raster) oder die Eberesche {Sorbus aucuparia) zu verwenden, die als Vogelschutz- und -néhr-
geholz dienen. Auch bei der Auswahl der Striucher ist aut ein breites Nahrungsangebot fir Vo-
gelwelt und Wild zu achten (z.B. Schwarzer Holunder (Sembucus nigra), Wildrosen {Rosa spec.),
Schlehe (Prunus spinosa); Alpen-Johannisheere (Ribes oipinum)). Die verbleibenden Offenland-
Bereiche sind entweder durch regelmdBiges Entbuschen (z.B. im 5-jihrigen Turus) bzw. durch
eine zeitlich befristete Bewsidung mit Kithen oder Schafen (jeweils 1-2 Wochen im Frithjahr und
Herbst) geholzfrei zu halten. Eine intensive Beweidung, 2.B. in Form einer Standweide, ist zu-
kiinftig unzulissig.

Die vorgesehenen MaBnahmen kompensieren die Beeintrichtigungen wie folgt:

Der Verlust von Lebensraum {Grinland, ein Laubbaum) wird durch die Schaffung vielfaltigerer
Lebensrdume (extensive Pflege der Offenlandbereiche, Pflanzung von standortgerechten Gehdl-
zen} ousgeglichen. Die Anpflanzung von Gehdlzen fiihrt zu einer Verbesserung der Bodenstruktu-
ren, die Extensivierung triigt zv einer Verbesserung einiger Bodenfunktionen bei (z.B. als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe).
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82216

82217

8.23
8.23.1

83
831

8311
8312

Tabelfe zu den Ausgleichsflichen

Ausgleichsflachen Loge der  Bestonds-Situation der angestrebte Mofinahme oder  Ausgleichsfld-
Fliichen  Flichen Nutzung the in m?

Weideflche auf Fl.- extern  beweidetes Grintand mit  Ergéinzung der bestehenden Ge- 5.663
Nr. 1447/5 (Teilflche) kleinfldchigen Gehdlz- hilze durch die Planzung van

qruppen und Verbu- Wildobss-Arten; Freihattung der

schungstendenzen verbjetbenden Offenland-Bereich

von Verbuschung

Summe 5.663

Der erforderliche Ausgleichsbedart wird mit der angestrebten Mafinahme abgedeckr. Zur Siche-
rung der 0.g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan getroffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind.

Auf der FL.-Nr. 1447/5 verbleibt ein Uberschuss von 3.868 m? an Ausgleichsfldche {nordastlicher
Geltungsbereich), der der Gemeinde fiir weitere Bauvorhaben zur Verfiigung steht.

Anderweitige Plonungsmaglichkeiten {Nr.2d Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Zu einem sehr frihen Planungsstand wurden verschiedene Alternativ-Standorte besprochen und
verworfen. Das Plangebiet Ottacker erscheint ouf Grund der folgenden Kriterien fiir eine Bebau-
ung geeignet: Der iberplante Bereich grenzt nordlich an bereits bebautes Gehiet an. Daher ist der
Standort durch die benachbarte Siedlungs-Struktur gepragt und eignet sich fir eine bauliche Nut-
zung. Eine verkehrliche Anbindung an die bestehende Siedlungseinheit ist dber die Erschiie-
Bungs-StraBe "Ottacker" sowie die Kreis-StraBe 0A3 gegeben. Daritber hinous befinden sich kei-
ne naturschutzfachlich besonders bedeutsamen Elemente und Strukturen innerhalb des Plange-
bigtes.

Zusitzliche Angaben {Nr.3 Anlage zv §2 Abs. 4 sowie § 2a BouGB)

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung {Nr. 30
Anlage zu §2 Abs.4 und § 20 BauGB):

Vom Biiro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefihrt.

Verwendete Grundlage fir die Beurteilung der Schutzgiter und die Erorbeitung der grinordneri-
schen MaBnahmen war das Heft "Der Umweltbericht in der Proxis — Leitfaden zur Umweltprifung
in der Bauleitplanung" der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern.
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8313

83.14

8.3.2

8321

8.3.3

833.1

8332

Die Aburbeitung der Eingriffsregelung erfolgt nach dem Leitfaden zur Eingriffs-Regelung in der
Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen.

Folgende umweltbezogene Stellungnahmen und Gutachten liegen vor:

— Ergebnisvermerk vom 04.02.2010 zum frithzeitigen Behdrdenunterrichtungs-Termin gemilB
84 Abs.1 Bau6B am 21.01.2010 {mit Stellungnahmen der Sachbereiche Naturschutz, Im-
missionsschutz und Ortsplanung des Landratsomtes Oberallgiv sowie des Amtes fir Erndh-
rung, Landwirtschaft und Forsten Kempten (Allgdu), Bereich Landwirtschaft).

— Stellungnahmen des Landratsamtes Oberallgdu, Suchbereich Abfallrecht— Immissionsschotz,
technischer Umwelischutz vom 26.08.2010 und 21.12.2010

— Untersuchungsbericht Nr. 100401 der ICP Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda und Partner mbH
vom 28.04.2010 zur Erkundung des Hohenriickens

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben {Nr.3a Anlage zu §2 Abs.4 und
§ 20 BauGB):

Es fiegen keine genauen Informationen zur Beschaffenheit des Bougrunds, d.h. zv den geologi-
schen und hydrologischen Verhiltnissen, vor.

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):

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.

Die Ausfihrung der Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen wird von der Gemeinde Sulz-
berg erstmalig ein Jobr nach Inkrafitreten des Bebauungsplanes bzw. Anlage der ErschlieBung,
Infrastruktur und Wohnbauflachen und ereut nach drei Jahren durch Orisbesichtigung geprift.
Hierbei kann auch dberprift werden, ob nach der Umsetzung des Bebauungsplanes unvorherge-
sehene nachteilige Umweltauswirkungen aufgetreten sind. Gegebenenfalls ist von der Gemeinde
20 kldren, ob geeignete MaBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden kdnnen. Da die Gemeinde dar-
Ober hinaus kein eigenstdndiges Umweltiiberwachungssystem betreibt, ist sie auf entsprechende
Informationen der zustiindigen Umwelthehdrden angewiesen.
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8.4
8341

8342
8343

8344

8345

834.6

Zusammentassung {Nr. 3c Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BouGB):

£s handelt sich um ein ollgemeines Wohngebiet (WA) mit einer zulssigen GRZ zwischen 0,17
und 0,34.

Dar Gberplante Bereich umfasst 1,96 ha.

Etwa 10 m dstlich der in diesem Bereich im Plangebiet liegenden Kreis-StraBe 0A 3 befindet sich
ein kartiertes Biotop {"Gehdlzsaum an einem Quellbach siidlich von Ottacker", Nr. 8328-0261-
001). Dieses ist von der Planung nicht betroffen.

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand von Ottacker. Im Osten verlduft die KrOA3.
Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt (Griinland) und ist durch einen zentral gelege-
nen, etwo 5m hohen Wiesenhiigel geprdgt. Im sidwestlichen Bereich verlduft ein Feldweg, an
dem einzelne jUngese Laubbdume stehen. Im Siiden grenzt eine ehemalige landwirischaftfiche
Hofstelle an das Plangebiet an. Weiter ndrdlich und nordastlich befinden sich zwei aktive land-
wirtschaftliche Betriebe. Der iiberplante Bereich hat fir den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild eine geringe bis mittlere Bedeutung. Die Durchfihrung der Planung wirkt sich vor allem auf
das Schutzgut Mensch auf Grund von Immissions-Konflikten {allgemeines Wohngebiet in der Nii-
he von Emissions-Quellen), auf die Schutzgiiter Boden und Wasser {Versiegefung durch Baukér-
per) sowie auf das Schutzgut Landschoftshild (Bebauung in Ortsrandlage, Abtragung eines das
Landschaftshild prigenden Wiesenhtigels) aus. Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wird der
Wiesenhgel nicht abgetragen. Auf den Flachen erfolgt weiterhin eine landwirtschaftliche Nut-
2ung.

Die geplanten Mafinahmen zur Vermeidung und Minimierung beinhalten houptsiichlich folgende
Punkte: Eingrinung des neven Ortsrandes im siidlichen Bereich durch eine Grinfliche mit Ge-
hilz-Pflanzungen; Durchgriinung des Gebietes durch Pflanzgebote fir den StraBenraum und die
privaten Baugrundstiicke; naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortge-
rechter, einheimischer Gehdlze; Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich
2ur freien Landschaft und in Bereichen, die an offentliche Flachen angrenzen; Begrenzung der
Gebaudehthen, der Gebdudeformen und der Gebtiudemassen; Einschriinkung der Farbgebung fur
die Gebdudeddcher; Verwendung versickerungsfihiger Beldge; Verbot Tiergruppen schadigender
Anlogen oder Bauteile, z.B. Sockelmauem bei Zounen. Die externen AusgleichsmaBnahmen er-
folgen ouf der FI.-Nr. 1447/5 (Teilfliche) der Gemarkung Sulzberg. Vorgesehen sind die Pfian-
zung standortgerechter Geholzstrukturen und die Entwicklung extensiv genuizter Offenlandberei-
che.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leit-
fadens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Steatsministeriums fir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen. Der erforderliche naturschutzfochliche Ausgleich betrdgt
5.663m’ und wird vollstindig auf einer Teilfliche der FI.-Nr. 1447/5 der Gemarkung Sulzberg
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erbracht.

8347  Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lugen keine genauen Informationen zu den geologischen und
hydrologischen Gegebenheiten vor.

8348  Die MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bei der Durch-
fohrung der Planung {Abs. 3b Anlage zu § 2 Abs. 4 und §2a BauGB) sind durch planungsrechti-
the Festsetzungen gesichert.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1
9.1.1.

9112

9113

9.1.14

2115

2116

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fir den Hauptbaukdrper beschranken sich auf das Satteldach. Diese Dachform
entspricht den landschaftlichen und Grifichen Vorgaben. Die angrenzenden Gebdude weisen e-
benfalls Sattelddcher auf. Es erfolgt eine Klarstellung zu den unterschiedlichen Auspriigungen
dieser Dachform. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall
angepasste Bauform erméglichen. Dies benifft in erster Linie die untergeordneten Bouteile wie
Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Die Regelungen fir Duchauthavten enthinden nicht
von der Beachtung anderer bavordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den
Abstandsfldchen und den Vorschriften zum Brandschutz.

Das Spektrum for Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit getasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben. Durch die Festsetzung von Wand- und Firsths-
hen ist die Moglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine nicht vertrethare Gesomthéhe errei-
chen konnten,

Dos Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten {Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachoutbau-
ten beschrinkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstinden dieser Bauteile. Eine Koppe-
lung mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, du die Gebdudeldnge unter Umstinden nicht
eindeutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 26° sind Dachauf-
bauten zuldssig. Fiir Dachneigungen unter 26° sind Dachgaupen nicht zuldssig und in der Regel
nicht erfordertich bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfrei-
heit und Planungs-Sicherheit darstellen, kann daven ausgegangen werden, dass Begintriichti-
gungen for das Orisbild nicht zu erwarten sind.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhahe ist nicht erfordedich. Fir die Gebiudehthe sind Vorga-
ben zor Wand- und Firsthéhe ausreichend.

Die Vorschriften dber Materialien und Farben lossen dem Bauherrn bewusst ausreichend Spiel-
raum zur Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Sie erientieren sich einerseits an den
umliegenden, landschafrsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschoft je-
doch ausreichend gestalterischen Spielraum. Die Beschrinkung auf die Dachfarben Rot bis Rot-
braun sowie Betongrau bis Anthiazitgrau sowie der Ausschluss von grellen Farbttnen fihrt zu ei-
nem homogenen und ruhigen Gesamthild des Ortes. Die Farben fiigen sich erfohrungsgemal be-
sonders gut in die londschaftliche Situation ein.

Auf die Festsetzung eines Langen/Breiten-Verhdltnisses fir die Boukrper wird verzichtet. Hier
wire der Vollzug auf Grund der v.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-GroBen in Frage ge-
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9.1.2
9121

9122

9.2
921
9211

9.2.2
92121

9212

stellt.

Durch die Festsetzung einer Firsthohe wird dem Bedirfnis nach einer Regelung, die zv schlanken
Baukdrpern fishrt Geniige getan.

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

Es ist zu beriicksichtigen, dass geringe Gelandeverinderungen erforderlich sein werden, um ein
Einfiigen der Gebdud in die jeweilige Gelandesituation und die Lage der ErschlieBungsflachen zu
ermbglichen.

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freiflichen ist der Ausschluss von stark frennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer moglichst durchfdssigen Bauwei-
se auszufihren. Gleiches gilt auch fiir Stiitzmavem.

Sonstige Regelungen
Abstandsflchen

Fiir die Abstandsflachen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs.5 Satz1 und 2
BayBO zu Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintrichtigungen der Belichtungs- und Belif-
tungs-Situation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der iberbaubaren Grundsticksfd-
chen zu vermeiden, da die unterschiedlichen Ausrichtungen der Grundstiicke und Gebiude zu
nicht vorhersehbaren Entwicklungen beziglich des Grundstiickszuschnittes und privatrechtlicher
Regelungen fihren.

Steltpldtze und Garagen
Die Festsetzung eines Stauraumes vor Garagen ist speziell auf den Winterdienst abgestells.

Die Vorschriften zur Anzahl der Stellplitze sind als Erginzung der gesetzlichen Vorschriften und
als eine auf die individuelle Bedarfs-Situation zugeschnittene Regelung erforderlich, denn es ist
davon auszugehen, dass auf Grund der allgemein gestiegenen Motorisierung und der zv erwar-
tenden Bevdlkerungs-Struktur ein erhdhter Stellplatzbedarf vorfiegen wird. Dieser kann innerhalb
der geplonten ErschlieBungsanlage nicht gedeckt werden, da die Ausformung der StraBen und
Wege nur beschrinkte Regelquerschnitte zulasst.

Seite 64

Markr Sulzberg - Bebavungsplon "Wohngebiet Ottacker Siid" und
1. Anderung des Bebeuungsplones "Cttacker West”

Textteil mit 73 Seiten, Fossung vom 01.03.2012

Planung unterliegt urhebersechtlichen Besfimmungen



10 Begriindung — Sonstiges

10.1  Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1  Eine Verinderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2  Die Gemeinde beabsichtigt, die iberwiegenden Flichenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verdufiem.

10.1.1.3  Der Gberplante Bereich kdnnte in verschiedenen Bauabschnitten erschlossen und verwirklicht wer-
den.

10.0.2  Weseniliche Auswirkungen

10121  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamigemeindliche Situation sind nicht erkennbar, Die infra-
strukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusiitzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu ver-
S0gen.

10122  Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen Einbulle an der Erlebbarkeit der frei-
en Landschaft sowie des stiidtebaulichen Umfeldes zu rechnen {z.B. Ausblick). Auf Grund der ge-
troffenen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, tberbaubare Grundstiicksflichen) sind diese
Auswirkungen als okzeptabel zu bewerten.

102 ErschlieBungsrelevante Daten

1021  Kennwerte

102.1.7  Hiche des Geltungshereiches: 1,96 ha

10.2.1.2  Flachenanteile:

Nutzung der Fliche Flicheinha  Anteil an der Gesamtfléiche
Baufldchen als WA 1,45 74%
Offentliche Verkehrsfiachen 0,44 22%
(ffentliche Granflichen 0,07 4%

102.1.3  Verhltis von ErschlieBungsfliche zur Nettobauflache: 30 %

10214  Voraussichifiche Anzahl der Wehnungen im Wohngebiet: 23
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102.1.5  Vorsussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 15,65
102.1.6  Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
58
10.22  ErschlieBung
102.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an die Abwasserleitungen des Marktes Sulzberg
10222 Wasserversorgung durch Anschluss an die Frischwasserleitungen des Marktes Sulzberg
10223 Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserlsitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzohl von Hydranten sichergestellt.
10224  Stromversorgung durch Anschluss an die Allgiuer Uberandwerke GmbH
10225  Millentsorgung dusch den Zweckverband fiir Abfallwirtschaft Kempten (Allgdu)
103  Zusitzliche Informationen
10.3.1  Planéinderungen
103.1.1 Bei der Plandnderung vom 26.09.2011 fanden die Uberlegungen aus der dffentlichen Gemein-
derats-Sitzung vom 25.07.2011 wie folgt Beriicksichtigung:
— Reduktion der 6ffentlichen Grinflachen, Anpassung des allgemeinen Wohngebietes (WA)
— FEinarbeitung eines Gehweges entlang der Kreisstrale OA3; Herausnahme der Linksabbie-
gerspur und Anpassen der Sichtfelder sowie des Geltungsbereiches
— Aufnahme der Festsetzung einer Flachen fir Garagen
— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung
— redakfionelle Anderungen und Ergdinzungen
10.3.0.2  Fir die in der Sitzung des Markigemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sit-
zung eine vollstandige Entwurfsfassung (Fassung vom 20.01.2012) zur Verdeutlichung der mog-
lichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Morkigemeinderatssitzung vorgenommenen Ande-
rungs-Beschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser
Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen
sind im Sitzungsprotokell der Sitzung des Markigemeinderates bzw. der Sitzungsvorloge der 6f-
tentlichen Sitzung des Markigemeinderates vom 30.01.2012 enthalten):
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— Ricknahme der iberbaubaren Grundstiicksfliiche (Baugrenze) im Bereich der vorgeschlage-
nen Grundstiicke Nr. 10 und 14

— Herausnahme einer Nutzungskordel im Bereich der vorgeschlagenen Grundstiicke Nr. 1 und
5

— Aufnahme einer griinordnerischen Festsetzung zur Orisrandeingriinung "Umgrenzung von
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen”

— Aufnahme eines Hinweises zv "Luftwdrmepumpen"

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechisgrundlagen
—~ Anderungen und Ergéinzungen bei der Begrindung

— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen

10.3.1.3  Fir die in der Sitzung des Marktgemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits var der Sit-
zung eine vollstindige Entwurfsfossung (Fassung vom 01.03.2012) zur Verdeutlichung der mog-
lichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Markigemeinderatssitzung vorgenommenen Ande-
rungs-Beschlsse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser
Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwiigungen
sind im Sitzungsprotokell der Sitzung des Marktgemeinderates bzw. der Sitzungsvorloge der 6f-
fentlichen Sitzung des Marktgemeinderates vom 05.03.2012 enthalten):

— Uberarbeitung der Wand- und Firsthéhen auf Grund der geiinderten Hohenloge der Er-
schlieBungsstralie

— Uberarbeitung der Planzeichnung hinsichtlich des hinweislich dorgestellten Verlaufes des
venrhrten Baches sowie des offenen Baches

— FErgiinzung des Hinweises zu Versickerungsanlagen

— Aufnahme eines Hinweises zv einem Gebdude, das abgebrochen werden soll
— Uberorbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Pla-
nungen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungspro-
gramm Bayern 2006,
Karte Anhang 3 "Strukfur-
karte": Darstellung als
"Stadt und Umlandbe-
reich im landlichen
Raum"

icklunps-
umj

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Allgiiu, Lage
neben dem Landschafili-
chen Vorbehaltsgebiet Nr.
9 sowie neben dem Land-
schaftlichen Vorbehalts-
gebiet Nr. 15

Auszug aus dem giltigen
Flachennutzungsplan,
Darstellung der iberplan-
ten Fliche als Flichen fiir
die Landwirtschaft

Lt Fd
! d 4
~
» y
»
-
e,
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Siidwesten von
der Kreis-Strafle 0A3
nach Nordosten auf das
Plangebiet; im Hinter-
grund die bestehende Be-
bauung von Otfacker

Blick von Nordwesten im
Bereich des abzutragen-
den Hgels auf das Plan-
gebiet; im Hintergrund
die Kreis-StraBe 0A 3

Blick von Siidosten im
Bereich der Kreis-Strafe
0A3 nach Nordwesten
auf das Plangebiet; deut-
lich zu erkennen im Hin-
tergrund der abzutragen-
de Hiigel; links im Bild
eine Hofstelle
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Blick von Nordosten auf
den Bereich der geplanten
Zufahrt vor dem landwirt-
schaftlichen Anwesen;
links die Kreis-StraBe
0A3

Blick von Siidwesten ent-
lang der Kreis-StraBe
0A3 auf die Ortseinfahrt

von Ottacker

Blick von Siidwesten auf
die angrenzende Bebau-
ung des rechtsverbindli-
chen Bebavungsplanes
"Ottacker West"; deutlich
erkennbar die von der
Kreis-StraBe nach Nord-
westen abfallende Bo-
schung
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13 Verfahrensvermerke

13.1 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mir 6ffentlicher Untenrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erbrterung fand am 25.07.2011 statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 07.11.2011 bis 09.12.2011 (Billigungsbeschluss
vom 17.10.2011; Entwurfsfassung vom 26.09.2011; Bekanntmachung am 27.10.2011) sowie
in der Zeit vom 10.02.2012 bis 24.02.2012 (Billigungsbeschluss vom 30.01.2012; Entwurfs-
fossung vom 20.01.2012; Bekanntmachung am 02.02.2012) und in der Zeit vom 23.03.2012
bis 11.04.012 (Billigungsbeschluss vom 05.03.012; Entwurfsfassung vom 01.03.2012; Be-
kanntmachung am 15.03.012) statt (gem. §3 Abs. 2 BauGB). Die nach Einschitzung der Ge-
meinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

Sulzberg, den . XK. ¥ 1 -/t

(Birgermeister Hartmann)

132 Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
21.01.2010 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 25.10.2011 (Entwurfsfassung vom
26.09.2011; Billigungsbeschluss vom 17.10.2011) sowie mit Schreiben vom 01.02.2012 (Ent-
wurfsfassung vom 20.01.2012; Billigungsheschluss vom 30.01.2012) und mit Schreiben vom
13.03.2012 (Entwurfsfassung vom 01.03.2012; Billigungsbeschluss vom 05.03.2012) zur Ab-
gabe einer Stellungnahme aufgefordert.

(Biirgermeister Hartmann)

13.3  Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Markigemeinderatssitzung vom 23.04.2012 tber die Ent-
wurfsfassung vom 01.03.2012.

Sulzherg, den 320 a A "’?\, {’;:é@—f

(Biirgermeister Hurtmann)
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13.5

13.6

Ausfertigung
Textteil und zeichnerischer Teil bilden eine Einheit und logen in Form einer versiegelten Fassung

dem Marktgemeinderat zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vor.

26,41 e e

S e o R s e

(Biirgermeister Hartmann)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (ggm. §10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsheschluss wurde am 24{ V’/””{ ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
plan "Wohngehiet Ottacker Sid" und die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ottacker West" ist
domit in Kraft getreten. Er wird mit Begriindung fiir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber
den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

(Birgermeister Hartmann)

Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)

Dem Bebauungsplan "Wohngebiet Ottacker Sid" und der 1.Anderung des Bebauungsplanes
"Ottacker West"wurde eine zusommentassende Erkldrung beigefigt Gber die Art und Weise, wie
die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichksits- und Behdrdenbeteiligung bericksich-
figt wurden, und aus welchen Grinden der Plan nach Abwigung mit den gepriften, in Befracht
kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewdhlt wurde. )

Sulzberg, den O/( .. ﬂf //)Z, <f/) % —

(Biirgermeister Hartmann)
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Plan cufgestellt am: 13.07.2011

Plan getindert am: 26.09.2011
Plan gedndert am: 20.01.2012
Plan gedindert am: 01.03.2012
Planer.

A O A Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. Dipl. Geogr, D. Rottler)

Die Planung ist nur zusammen mit Texteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Nur die versiegelten Criginalausfertigungen fragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jewsils akfusllen amtichen Rechischreibregeln erstellt.
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