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1. Satzung  des  vorhabenbezogenen  Bebauungsplanes  für
,,Sondergebiet  Mehrgenerationenprojekt  der

Gemeinschaft  Sulzbrunn  eG"  mit  der  Zweckbestimmung
,,Wohnen/KIeingewerbe"

1.1.  Präambel

Nach  §IO  des  Baugesetzbuches  (BauGB)  in Verbindung  mit  Art.  23  der

Gemeindeordnung  für den Freistaat  Bayern  (GO), Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen

Bauordnung  (BayBO)  und § II Baunutzungsverordnung  (BauNVO)  in der jeweils

gültigen  Fassung  (s. Rechtsgrundlagen)  hat die  Marktgemeinde  Sulzberg  den

vorhabenbezogenen  Bebauungsplan  ,,Mehrgenerationenprojekt  der Gemeinschaft

Sulzbrunn  eG"  mit  der  Zweckbestimmung  ,,Wohnen/Kleingewerbe"  nach

§§ I0, 12 BauGB  und Art. 6 BayBO  in öffentlicher  Sitzung  am ...4&,.!.-r.:l02-:7:,,,

als Satzung  beschlossen.

1.1.1.  RäumlicherGeltungsbereich

Der räumliche  Geltungsbereich  des Bebauungsplanes,,Mehrgenerationenprojekt  der

Gemeinschaft  Sulzbrunn  eG" mit der Zweckbestimmung  ,,Wohnen/Kleingewerbe"

umfasst  die  Grundstücke  mit  den  FI.Nrn.2334Teilfläche,  2336,  2337/2,

2338  Teilfläche,  2338/3  Teilfläche,  2339  Teilfläche  und 2353  Teilfläche  Gemarkung

Sulzberg  und ergibt  sich aus der Planzeichnung  in der Fassung  vom18.11.2021

1.1.2.  BestandteilederSatzung

Der vorhabenbezogene  Bebauungsplan  Sondergebiet,,Mehrgenerationenprojekt  der

Gemeinschaft  Sulzbrunn  eG" mit der Zweckbestimmung  ,,Wohnen/KIeingewerbe"

besteht  aus der Satzung  und der Planzeichnung  in der Fassung  vom 18.11.2021.

Dem  vorhabenbezogenen  Bebauungsplan  werden  die  Begründung  und  der

Umweltbericht  beigefügt,  ohne  dessen  Bestandteil  zu werden.
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1.2.  Rechtsgrundlagen

*  Baugesetzbuch  (BauGB)  in der  Fassung  der  Bekanntmachung  vom

03. 11.2017  (BGBI.  I S. 3634),  zuletzt  geändert  durch  Art. 9 des Gesetzes  vom

10.09.2021  (BGBI.  I S. 4147)

*  Baunutzungsverordnung  (BauNVO)  in der Fassung  der Bekanntmachung

vom 21.11.2017  (BGBI. I S. 3786),  zuletzt  geändert  durch  Art. 2 des Gesetzes

vom 14.06.2021  (BGBI. I S 1802)

*  Planzeichenverordnung  (PlanZV  90)  in der  Fassung  vom

18. Dezember  1990  (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt  geändert  durch  Artikel  3 des

Gesetzes  vom 44. Juni  2021 (BGBI. I S. 1802)

*  Bayerische  Bauordnung  (BayBO)  in der Fassung  der Bekanntmachung  vom

14. August  2007 (GVBI. S. 588, BayRS  2132-1-B),  zuletzt  geändert  durch  § 4

des Gesetzes  vom 25. Mai 2021 (GVBI.  S. 286

*  Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG)  in der Fassung  vom 29.07.2009

(BGBI. I S. 2542) zuletzt geändert durch Art. I des Gesetzes  vom 18.08.21

(BGBII  S. 3908)

@ Bayerisches  Naturschutzgesetz  (BayNatSchG)  in der  Fassung  vom

23. Februar  2011 (GVBI. S. 82, BayRS  791-I  U) zuletzt  geändert  durch  § 1 des

Gesetzes  vom 23. Juni 2021 (GVBI.  S. 352)

*  Bundes-lmmissionsschutzgesetz  (BIMSchG)  in der  Fassung  vom

17. Mai 2013 (BGBI. I S. 1274), zuletzt geändert durch  Artikel  1 des Gesetzes

vom 24. September  2021 (BGBI.  I S. 4458)

*  Gemeindeordnung  für den Freistaat  Bayern  (GO) in der Fassung  der

Bekanntmachung vom 22. Au8gust  1998 (GVBI. S. 796), zuletzt  geändert

durch § I des Gesetzes  vom 9. März  2021 (GVBI.  S. 74)

@ Garagen- und SteIlplatzverordnung  (GaStellV) vom 30. November  1993

(GVBI. S. 910, BayRS 2132-1-4-B), die zuletzt durch  § 3 der Verordnung  vom

7. August  2018  (GVBI.  S. 694)  geändert  worden  ist
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1.3.  Ausgefertigt

Hiermit wird  bestätigt,  dass  der  Bebauungsplan  ,,Mehrgenerationenprojekt  der

Gemeinschaft  Sulzbrunn  eG"  mit  der  Zweckbindung  Wohnen/Kleingewerbe,

bestehend  aus der aus der Satzung  und der Planzeichnung  und der Begründung  in

der  Fassung  vom  18.11.2021  sowie  dem  Umweltbericht  in der  Fassung  vom

27.10.202'1  dem Gemeinderatsbeschluss  vom 18.11.2021 zu Grunde  lag und diesem

entspricht.

Sulzberg,  den '7S-,OG.2092

1. Bürgermeister

1.4.  In-Kraft-Treten

Mit  der  ortsüblichen  Bekanntmachung  vom  ...4.-.Q.' €:;!-.CQ-.'?.... tritt  der

Bebauungsplan  ,,Mehrgenerationenprojekt  der Gemeinschaft  Sulzbrunn  eG" gem.

§ IO Abs. 3 BauGB  in Kraft.

Sulzberg,  den  ar' f. C)G.:Q(JQ3:1

ard FrX
Bürgermei«ter
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2. Planungsrechtliche  Festsetzungen

2.1.  Art  der  baulichen  Nutzung

(l)Das  in der  Planzeichnung  als  SO  bezeichnete  Gebiet  wird  als  sonstiges

Sondergebiet  nach  § II  BauNVO  mit  der  Zweckbestimmung

,,Mehrgenerationenprojekt  der  Gemeinschaft  Sulzbrunn  eG  / Wohnen  /

Kleingewerbe"  festgesetzt.  Das Sondergebiet  dient  überwiegend  dem  Wohnen.

Daneben  ist die LJnterbringung  kleinerer  Gewerbe-  oder  Handwerksbetriebe,  die

das  Wohnen  nicht  wesentlich  stören,  zulässig.  Gleiches  gilt  für  Räume  für  freie

Berufe  im Sinne  von § 13 BauNVO  sowie  für  Anlagen  für  kulturelle,  soziale  und

gesundheitliche  Zwecke.

(2) Einzelhandel  wird  nicht  zugelassen.

(3) Zulässig  sind

1.  die in den  Vorhabenplänen

für  das  Haus  Nr. I in den  Plänen  N 1.1 bis 1.4,

für  das  Haus  Nr. 2 in den  Plänen  N 2.1 bis 2.6 und  2.8,

für  das  Haus  Nr. 3 in den  Plänen  N 3.1 bis 3.3,

für  das  Haus  Nr. 4 in den  Plänen  N 4.1 bis 4.5,

für  das  Haus  Nr. 4 a in den  Plänen  N 4a.1 bis 4a.4,

für  das  Haus  Nr. 5 in den  Plänen  N 5.1 bis 5.3,

für  das  Haus  Nr. 6 in den  Plänen  N 6.1 bis 6.6,

für  das  Haus  Nr. 7 in den  Plänen  N 7.1 bis 7.6 und 7.7,

für  das  Haus  Nr. 8 in den  Plänen  N 8.1 bis 8.2,

für  das  Haus  Nr. 8 a in den  Plänen  N 8a.1 bis 8a.4,

für  das  Haus  Nr. 9 in den  Plänen  N 9,

für  das  Haus  Nr. IO in den  Plänen  N 10.I  bis 10.2,

für  das  Haus  Nr. I1 in den  Plänen  N 11.1,

für  das  Haus  Nr. 12  in den  Plänen  N 12.1  bis 12.2,
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für  das Haus  Nr. 13in  den Plänen  N 13.1,

für  das Haus  Nr. 14 in den Plänen  N 14.1,

für  das Haus  Nr. 15 in den Plänen  N 15.1 und E 2 bis E 3,

für  das Haus  Nr. 16  in den Plänen  N 16

einzeln  aufgeführten  Nutzungen.

2.  ein Wohnmobilstellplatz  für  maximal  7 Wohnmobile  westlich  der

Gemeindeverbindungsstraße

3. ein Zeltplatz  östlich  der  Gemeindeverbindungsstraße  Sulzbrunn

4.  Garagen,  Carport,  Stellplätze

5. ein von den Bewohnern/Gästen  benutzter  Minigolfplatz

(4) Abweichend  von Absatz  3 Nr. I können  in den Gebäuden  I bis 4, 4a, 5 bis 8 und

IO ausnahmsweise  auch  andere,  als in den Vorhabenplänen  dargestellt  kleinere

gewerbliche  Nutzungen  zugelassen  werden,  wenn  sie gebietsverträglich  sind,

keinen  erhöhten  Fahrverkehr  erwarten  lassen und die Gewerbebetriebe  von

Bewohnern  der  Gemeinschaff  Sulzbrunn  eG geführt  werden.  Die Ausnahme  von

Satz  I gilt  auch  für  freiberufliche  Tätigkeiten  im Sinne  des  § 13 BauNVO.

2.2.  Maß  der  baulichen  Nutzung

(1)Das  Maß der baulichen  Nutzung  (maximale  Wandhöhe/Firsthöhe,)  ist für jedes

Gebäude  in der  Zeichnung  (Typenschablone  festgesetzt.  Die  in den

Typenschablonen  maximal  zulässigen  Wand-/Firsthöhen  dürfen  an keiner  Stelle

überschritten  werden.

(2) Die max. Wandhöhe  (WH)  ist der Schnittpunkt  der  Außenwand  (außen)  mit der

Dachhaut  (außen).

(3) Die max. Firsthöhe  (FH)  ist der  höchste  Punkt  des Dachfirstes.
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2.3.  Bauweise  und  überbaubare  Grundstücksflächen

(1 ) Im Plangebiet  gilt  die offene  Bauweise  gem.  § 22 BauNVO.

(2) Die  überbaubaren  Grundstücksflächen  sind  in der  Bebauungsplanzeichnung

durch  die Festsetzung  von Baugrenzen  bestimmt.  Ein oberirdisches  Vortreten  von

Gebäudeteilen  ist gemäß  § 23 Abs.  3 BauNVO  für untergeordnete  Bauteile  im

Sinne  von Art. 6 Abs.  8 BayBO  ausnahmsweise  zulässig.

(3) Im Geltungsbereich  des Bebauungsplanes  findet  das AbstandsfIächenrecht  des

Art. 6 BayBO  Anwendung.

2.4.  Verkehrsflächen

(l)Die  öffentlichen  und  privaten  Verkehrsflächen  sind  in der  Planzeichnung

festgesetzt.

2.5.  Dachform/Dachneigung/Dacheindeckung

(1)Die  Dachform  (SD für Satteldach,  ZD für Zeltdach,  PD für Pultdach,  KG für

Kegeldach,  TD  für  Tonnendach  ist für  jedes  einzelne  Gebäude  in der

Planzeichnung  (Typenschablone)  festgesetzt.

(2) Die für  die einzelnen  Gebäude  minimal  bis maximal  zulässige  Dachneigung  ergibt

sich aus  der  Planzeichnung  (Typenschablone).

(3)Dachüberstände  (Abstand  zwischen  Außenkante  der  Außenwand  und

Außenkante  des  am  weitesten  überragenden,  durchgehenden  Bauteil  des

überstehenden  Daches,  waagerecht  gemessen)  sind bei den Hauptgebäuden

sowie  bei Anbauten,  Garagen  und Nebenanlagen  mit min. 0 m, max. 1,30  m

auszuführen.

(4) Als Dacheindeckung  sind nur Dachziegel  in einheitlich  roten  Tönen  zulässig;  als

Dacheindeckung  bei Pultdächern  und Sonderformen  Edelstahl.
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(5) Für das gesamte  Plangebiet  gilt: mit dem  Hauptgebäude  direkt  verbundene

Anbauten  dürfen  vom Hauptgebäude  abweichende  Bedachungen  haben:

*  Begrüntes  oder  gekiestes  Flachdach

*  Blendfreie  Blecheindeckungen

*  Glas

2.6.  Garagen/Carports/SteIIpIätze/NebenanIagen

(l)Garagen,  Carports,  Stellplätze  und Nebenanlagen  im Sinne  des § 14 BauNVO

sind nur innerhalb  der festgesetzten  Baugrenzen  (blau)  und /oder  innerhalb  der

hierfür  mit Planzeichen  15.3  der  PlanZV  speziell  festgesetzten  Umgrenzung  (rote

Baugrenze)  zulässig.  Für den Nachweis  der Stellplätze  ist die Garagen-  und

StelIplatzverordnung  (GaStellV  in der  Fassung  30.11.1  993;  zuletzt  geändert  durch

§ 3 der  Verordnung  vom  07.08.2018  im GvBI  S 694)  aus Bayern  anzuwenden.

(2) Stellplätze  sind wasserdurchlässig  auszubauen.  Gleiches  gilt für die privaten

Wege  sowie  für  die  Zufahrten  zu  den  Garagen/Carports  und  für  den

WohnmobiIsteIIpIatz.

(3) Der  Wohnmobilstellplatz  ist nur  auf  der  in der  Planzeichnung  festgesetzten  Fläche

zulässig.

(4) Der  Zeltplatz  ist nur auf  der  in der  Planzeichnung  festgesetzten  Fläche  zulässig.

2.7.  Grünordnerische  Festsetzungen/Artenschutz

Der  alte Baumbestand  und die Gehölzgruppen  sind  baurechtlich  gesichert.

Im  Bebauungsplan  wird  festgesetzt  folgende  Bäume  und  Gehölzgruppen  zu

pflanzen,  zu erhalten,  gegebenenfalls  artengleich  nachzupflanzen  oder  gleichwertig

zu ersetzen:

23 Stück Großbäume

14 Stück Kleinbäume  bzw. Obstbaumhochstämme  als Baumreihe  einschließlich

der  Ausgleichspflanzung
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6 Stück

5m

Gehölzgruppen  im Gelände  mit gesamt  I.OOO m2

Eingrünungsbreite  aus  Bäumen  und Sträuchern  für  Park-  und

Stellplatzflächen  gemäß  Plandarstellung

Die Anzahl der Bäume und die Flächengröße  der Gehölze werden festgesetzt,  der

genaue Standort ist variabel. Grundsätzlich  ist jedoch eine Durchgrünung  des

Gesamtareals  anzustreben.

Im Rahmen der Realisierung  von Bauvorhaben  innerhalb des Geltungsbereiches

sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen  die artenschutzrechtlichen

Belange  nach § 44 BNatSchG  zu berücksichtigen  (Tötungs-  und Verletzungsverbot,

Störungs-  und Schädigungsverbot).  Dies gilt insbesondere  für den Ersatzbau  des

Gebäudes  Nr. 8 und dem Neubau  des Gebäudes  Nr. 16.

2.8.  Forstwirtschaftliche  / Denkmalschützerische  Festsetzungen

Ersatzbauten  und Neubauten  sind erst zulässig, wenn eine Abstimmung  mit dem

Forstamt  bzw.  der  DenkmaIschutzbehörde  ana1og in Anwendung  des

§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgt  ist.

2.9.  Geotopschutz

Im Planungsbereich  befindet sich ein Geotop südlich des Gebäude 8 und des

geplanten  Gebäudes  16.

Im Bebauungsplan  ist die Quetlfläche  gekennzeichnet.  Es wird festgesetzt,  dass

geplante Baumaßnahmen  in diesem  Bereich,  wie  z. B. die Erweiterung  des

lnformationszentrums,  sowie in dem angrenzenden  Umfeld, insbesondere  oberhalb

der Quelle, geologisch und hydrologisch  im Voraus fachkundig  und genau  zu

untersuchen  sind. Hierzu ist das Bayerische  Landesamt  für Umwelt analog  in

Anwendung  des § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB  vor einer  baulichen  Aktivität  einzubinden.
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2.10.  0rdnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig  gemäß  Art. 79 Abs. I Nr. I BayBO handelt,  wer vorsätzlich  oder

fahrlässig  den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen  örtlichen  Bauvorschriften

des Bebauungsplanes  ,,Mehrgenerationenprojekt  der Gemeinschaft  Sulzbrunn  eG"

zuwiderhandelt.  Zuwiderhandlung  kann mit Geldbuße  bis zu 500.000 € belegt

werden.

3. Hinweise

3.1.  Bodenbeschaffenheit

Innerhalb  des  Geltungsbereichs  liegen  nach  derzeitigem  Kenntnisstand  keine

Altlasten  bzw.  Altlastenverdachtsflächen  vor.  Sollten  sich  im Zuge  der

Baumaßnahme  Auffälligkeiten  der Bodenbeschaffenheit  abzeichnen  und werden

Ablagerungen  oder  Altlasten  angetroffen,  sind  ggf.  weiteren  Maßnahmen

(§ 21 Abs. 1, § 40 Abs. 2 KrW-/AbfG  und Art. I Satz  I und 2, Art. 12 BayBodSchG)  in

Abstimmung  mit  den  zuständigen  Fachbehörden  (Wasserwirtschaftsamt  KE,

Landratsamt  Oberallgäu)  durchzuführen.

3.2.  NiederschIagswasserbeseitigung

Anfallendes  Niederschlagswasser  der Dach-  und Hofflächen  ist vorrangig  flächenhaft

über die belebte  Bodenzone  zu versickern.  An eine Versickerungsanlage  dürfen

höchstens  1.OOO m2 befestigte  Fläche  erlaubnisfrei  unter Beachtung  der NWFreiV

angeschlossen  werden.  Dabei  sind die technischen  Regeln  zum erlaubnisfreien  und

schadlosen  Einleiten  von gesammeltem  Niederschlagswasser  in das Grundwasser

(TRENGW)  einzuhalten.

Ist eine flächige  Versickerung  auf Grund  ungünstiger  Bodenverhältnisse  nicht

möglich,  so  kann  in Ausnahmefällen  eine  Kombination  von  Rigolen  und

Sickerschächten  bzw. eine Ableitung  des anfallenden  Niederschlagswassers  in den

Regenwasserkanal  zugelassen  werden.
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Entsprechende  Maßnahmen  zur Regenrückhaltung  auf den privaten  Grundstücken

mit  verzögerter  Abgabe  an den Regenwasserkanal  sind  hierbei  zu prüfen.

Für alle baukonstruktiven  Elemente,  die großflächig  mit Niederschlagswasser  in

Berührung  kommen  (z.B. Dachdeckungen,  jedoch  nicht  Rinnen,  Fallrohre,  Geländer

etc.)  sind Oberflächen  aus Zink,  Titan-Zink,  Kupfer  oder  Blei zu vermeiden,  sofern

diese  Oberflächen  nicht mit geeigneten  anderen  Materialien  (z.B.  Kunststoff-

Beschichtung)  dauerhaft  abgeschirmt  werden.

Den Straßengrundstücken  und den  Straßenentwässerungsanlagen  dürfen  keine

Abwässer  und kein Niederschlagswasser  zugeleitet  werden.

Bei  der  Beurteilung  und  Bemessung  der Versickerungseinrichtungen  sind  die

Regelungen  des DWA  Merkblattes  M 153 ,,HandIungsempfehIungen  zum Umgang

mit Regenwasser"  sowie  des DWA  Arbeitsblattes  A I 38 ,,Planung,  Bau und Betrieb

von  Anlagen  zur  Versickerung  von Niederschlagswasser"  zu berücksichtigen.  Bei der

Planung  sind die Grundsätze  des DWA  Arbeitsblatt  A IOO ,,Leitlinien  der integralen

Siedlungsentwässerung"  (lSiE)  zu berücksichtigen.

3.3.  Artenschutz

Im Rahmen  der Realisierung  von Bauvorhaben  innerhalb  des Geltungsbereiches

sind  im Zuge des  Erlasses  der Baugenehmigungen  die  artenschutzrechtlichen

Belange  nach § 44 BNatSchG  zu berücksichtigen  (Tötungs-  und Verletzungsverbot,

Störungs-  und Schädigungsverbot).  Dies gilt insbesondere  für den Ersatzbau  des

Gebäudes  Nr. 8 und dem Neubau  des  Gebäudes  Nr. 16.

Bei der  Baufeldfreimachung  und ggf. bei notwendigen  Gehölzrodungen  sind darüber

hinaus  auch  die allgemeinen  Schutzzeiten  nach  § 39 BNatSchG  zu beachten  (keine

Gehölzfällungen  zwischen  1. März  bis 30. September)

Bei Fällung  von Bäumen  mit einem  Stammdurchmesser  größer  als 20 cm sind die

Belange  des Fledermausschutzes  ganzjährig  zu berücksichtigen.

Im Bebauungsplan  wird  festgesetzt,  dass  bei  allen  Renovierungs-  und

Umbaumaßnahmen  im Dachgeschoss  oder  an der Fassade  eines Gebäudes  im

Vorhabenbezogener  Bebauungsplan  für Sondergebiet

,,Mehrgenerationenprojekt  der Gemeinschafl  Sulzbrunn  eG mit der

Zweckbestimmung  Wohnen/Kleingewerbe"

IBAndreas Häbleri Sulzbrunn 2i 87477 Sulzberg

Seite 13



Voraus  ein  Fledermausgutachten  von  einer fledermauskundigen  Fachkraft  zu

erstellen  ist.

3.4. Denkmalschutz

Im Planungsgebiet  liegt  folgendes  Bodendenkmal:

D-7-8328-0032,,Siedlung  vorgeschichtlicher  Zeitstellung"

Bodendenkmäler  sind gem. Art. 1 BayDSchG  in Ihrem derzeitigen  Zustand  vor Ort zu

erhalten.  Bodeneingriffe  sollten  auf das  unabweisbar  notwendige  Mindestmaß

begrenzt  werden.  Es ist kein Eingriff  in den Boden geplant.  Beim Ersatzbau  des

Gebäudes  Nr. 8 und beim Neubau  der  Gebäude  Nr. 16, dem Hackschnitzellager  und

dem Blockheizkraftwerk  ist das Landesamt  für Denkmalpflege  zu informieren.

Für Bodeneingriffe  jeglicher  Art im Geltungsbereich  des Bebauungsplanes  ist eine

denkmalrechtliche  Erlaubnis  gem. Art. 7 Abs. I BayDSchG  notwendig,  die in einem

eigenständigen  Erlaubnisverfahren  bei der zuständigen  Unteren Denkmalschutz-

behörde  zu beantragen  ist.

3.5.  Bodenschutz

Im Bebauungsplan  wird festgesetzt,  dass der Waldbestand  vollumfänglich,  d. h.

qualitativ  und quantitativ,  zu erhalten  ist. Eingriffe,  insbesondere  größere  Rodungen,

sind mit dem zuständigen  Forstamt  abzustimmen.

3.6.  ForstwirtschaftIiche  Belange

Bei Änderung  und Neubauten  für die Wohnnutzung  bzw.  erlaubte  gewerbliche

Nutzung  ist im Rahmen  der Baugenehmigung  bzw. einer  FreistellungserkIärung  zur

Abstimmung  der  forstwirtschaftlichen  Belange  das Amt  für Ernährung,  Landwirtschaff

und  Forsten  hinzuzuziehen.  Die  baulichen  Maßnahmen  sind  im Einzelfall  zu

Vorhabenbezogener  Bebauungsplan  für Sondergebiet

,,Mehrgenerationenprojekt  der Gemeinschafi  Sulzbrunn  eG mit der

Zweckbestimmung  Wohnen/Kleingewerbe"

IB Andreas Häbleri Sulzbrunn 2i 87477 Sulzberg

Seite14



begutachten,  ob die Abstände  zu den angrenzenden  Wäldern  reichen  und ob auch

durch  entsprechende  gestalterische  Maßnahmen,  insbesondere  am Südrand  des

Geltungsbereichs,  bestehende  Risiken  entschärft  werden  können.

Die  VerkehrssicherungspfIicht  liegt  bei der  Gemeinschaft  Sulzbrunn  eG.

3.7.  Anbindegebot

Mit  der  vorliegenden  Bauleitplanung  beabsichtigt  der  Markt  Sulzberg  eine

vorhandene  Splittersiedlung  bauplanungsrechtIich  durch  eine  Bauleitplanung  zu

ordnen.  Bei dem 'Sondergebiet  Mehrgenerationenprojekt'  handelt  es sich  seinem

Charakter  nach  um ein Wohngebiet  mit kulturellen  und sozialen  Nutzungen.  Mit

dieser  Planung  ist auch  keine  Ausweitung  des Planungsgebietes  vorgesehen.  Mit

dem  Bauungsplan  ,,Sondergebiet  Mehrgenerationenprojekt  der  Gemeinschaft

Sulzbrunn  eG"  soll lediglich  der  Bestand  für  Wohnen  und nicht  störende  Gewerbe-

und Handwerksbetriebe  planungsrechtlich  gesichert  werden.

3.8.  Plangenauigkeit

Die Planzeichnung  wurde  auf der Grundlage  der digitalen  Flurkarte  des Markts

Sulzberg  erstellt.

Somit  ist von  einer  hohen  Genauigkeit  auszugehen,  wobei  sich  dennoch  im Rahmen

einer  späteren  Ausführungsplanung  oder  Einmessung  Abweichungen  ergeben

können.

Dafür  kann  seitens  des  Marktes  Sulzberg  und  des  Planungsbüros  IB Andreas  Häbler

keine  Gewähr  übernommen  werden.
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Begründung

4. Umweltbericht

Siehe  separater  Textteil

5. Ziel  und  Zweck  der  Planung

Ab 1850 ist das Jodbad  Sulzbrunn  als Heilbad genutzt  worden.  Nachdem  dieses

Heilbad immer  besser  genutzt  wurde, ist im Jahr 1872 ein Patientenhaus  errichtet

worden.  Ab 1890 wurde  das Jodbad  Sulzbrunn  als Kurbad  genutzt  und sogar  eine

eigene  Haltestelle  der Bahnlinie  geschaffen.

Die Gebäude  Sulzbrunn  1-8 im Ortsteil Sulzbrunn  der Marktgemeinde  Sulzberg

wurden  teilweise  bereits  vor dem 2. Weltkrieg  gebaut.  Das Jodbad  Sulzbrunn  hat

seitdem  verschiedene  Nutzungen  erfahren.

In den Jahren  1940-41  wurde  Jodbad  Sulzbrunn  als Aussiedlerheim/DurchgangsIager

für Menschen  aus dem Banat  (Bukowina)  bis zur Weiterverlegung  genutzt.

Ab 1942-43  wurden  dort evakuierte  alte Menschen  untergebracht  und die Einrichtung

bis Frühjahr  1953  als Altersheim  der St. Georgs-Stiffung,  Augsburg  genutzt.

Anschließend  wurden  die Gebäude  und das Gelände  durch den Landkreis  Kempten

erworben,  der dort  seit 1953  ein Sanatorium  für TBC-Erkrankte  betrieb.

Im Jahre  1959 wurde das Gelände  mit den  Gebäuden  vom  Diakonieverband

Hensoltshöhe  aus Gunzenhausen  erworben.

Ab diesem  Zeitpunkt  wurden  die freiwerdenden  Räumlichkeiten  in Sulzbrunn  durch

die Diakonie  umgenutzt  und teilweise  umgebaut  um hier ein Fachkrankenhaus  für

Suchtkranke  zu etablieren.  In der,,Heilstätte  Römerhaus  Jodbad  Sulzbrunn"  waren

ca. 46 Therapieplätze  vorhanden.  Die Betreuung  der Patienten  wurde durch 5

Pflegekräfte/Ärzte  sichergestellt.  Eine Therapie  für einen Patienten  dauerte  ca. 4

Monate.  Die Therapieplätze  mussten  dann im Laufe der Jahre aufgrund  steigender

Anforderungen  der Fachbehörden  an die Räumlichkeiten  und die therapeutische
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Betreuung  reduziert  werden,  so dass  die Rentabilität  nicht  mehr  gegeben  war.

Die Diakonie  Hensoltshöhe  als Betreiber  der Suchtklinik  hat diese Nutzung  aus

diesem  Grund  zum 1. April  2014  eingestellt  und das gesamte  Gelände  im September

2015  an die Gemeinschafi  Sulzbrunn  eG verkauft.

Diese  will  dort  ein  gemeinschaftlich  verwaltetes  Mehrgenerationen-Projekt

verwirklichen.  Für die bestehenden  Häuser  wurden  Vorhabenpläne  entwickelt.  Die

Vorhabenpläne  sind in Ziffer  2.1 Abs.  3 der Festsetzungen  zum  Bebauungsplan

festgeschrieben  worden.  Es  werden  hierbei  Zimmer  und  Wohnungen  in

unterschiedlicher  Größe  in den verschiedenen  Häusern  zur  Verfügung  gestellt,  damit

für die unterschiedlichen  Bedürfnisse  der  Gemeinschaft  Sulzbrunn  eG Räumlichkeiten

zur  Verfügung  gestellt  werden  können.

Mit Hilfe eines  vorhabenbezogenen  Bebauungsplans  soll der bauliche  Bestand  der

neuen  Nutzung  angepasst  und  diese  neue  Nutzung  langfristig  bau-  und

planungsrechtlich  abgesichert  werden.  Im Zuge  der  Aufstellung  des Bebauungsplans

ist der  Flächennutzungsplan  der  Marktgemeinde  Sulzberg  entsprechend  anzupassen.

Da  bis  auf  das  Hackschnitzellager,  das  geplante  Blockheizkraftwerk  mit

Hackschnitzelheizung,  der geplante  Ersatzbau  des Hauses  Nr. 8 sowie  das neue

Gebäude  zur Information  über  die Jodbadquelle  bereits  alle Gebäude  vorhanden  sind,

handelt  es sich  hier  um eine  sinnvolle  Nachnutzung  der leerstehenden  Gebäude  des

ehemaligen  Fachkrankenhauses  für Suchtkrankheiten.

Der  Bebauungsplan  wurde  daher  als  Sondergebiet  mit der Zweckbestimmung

,,Mehrgenerationenhaus  der Gemeinschafi  Sulzbrunn  eG für die Wohnnutzung  und

Kleingewerbe  zugelassen.  Einzelhandel  ist nicht  zugelassen.

Nach  Abschluss  des Bauleitverfahrens  ,,Mehrgenerationenprojekt  der Gemeinschaft

Sulzbrunn  eG / Wohnen  / Kleingewerbe"  sind  für  die einzelnen  Nutzungsänderungen

in den bestehenden  Häusern  Baugenehmigungen  einzureichen.  Im Rahmen  des

Genehmigungsverfahrens  ist der  Brandschutz  zu prüfen.
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6. Lage  und  Abgrenzung  des  Plangebiets

Das beplante  Gebiet  befindet  sich  im Südosten  des Gemeindegebiets  und umfasst

die Flurnummern  2334,  2336  Teilfläche,  2337/2,  2338  Teilfläche,  2338/3  Teilfläche,

2339  Teilfläche  und  2353  Teilfläche  Gemarkung  Sulzberg.

Die  zu überplanende  Fläche  beträgt  rund  3,3 ha und liegt  an einem  Nordhang.

Im Westen  des Plangebiets  liegt  ca. 350  m entfernt  der  Weiler  Unter'm  Buch,  im

Norden  grenzt  es an Waldgebiete,  die  sich  zur  Autobahn  A7  hinziehen.

Im  Osten  und  Süden  schließen  sich  landwirtschaftliche  Flächen  und  kleine

Waldgebiete  an, die  sich  zum  Teil  im Eigentum  des  Vorhabenträgers  befinden.

7. Planungsrechtliche  Situation/Festsetzungskonzept

Das Planungsgebiet  liegt  im Außenbereich  und wurde  seit  etwa  1850  durchgehend

baulich  genutzt.

Die Nutzung  wurde  durch  Baugenehmigungen  für  die einzelnen  Gebäude  festgelegt

und  ist im Flächennutzungsplan  a1s Außenbereichsfläche  ausgewiesen.

7.1.  Art  der  baulichen  Nutzung

Das  überplante  Gebiet  wurde  als Sondergebiet  gem.  § Il  der  BauNVO  festgelegt  mit

der  Zweckbestimmung  ,,Mehrgenerationenprojekt  der Gemeinschaft  Sulzbrunn  eG"

festgesetzt.  Es soll hier  Wohnen  und die Unterbringung  kleinerer  Gewerbe-  oder

Handwerksbetriebe,  die das Wohnen  nicht  wesentlich  stören  ohne  Einzelhandel

zulässig  sein.  Des Weiteren  sollen  Räume  für die Ausübung  von freien  Berufen

sowie  Anlagen  für kulturelle,  soziale  und gesundheitliche  Zwecke  im Sinne  von

§ I 3 BauNVO  zulässig  sein.

Der  Markt  Sulzberg  verfolgt  mit  dieser  Festsetzung  das  Ziel,  dass  die bestehenden

Gebäude  einer  sinnvollen  Nachnutzung  zugeführt  werden.

Die  Vorhabenfläche  beinhaltet  auch  Wohnmobil-  und  Zeltplätze.  Diese  sind

ausschließlich  zur  Nutzung  durch  Besucher  der  Gemeinschafi  Sulzbrunn  vorgesehen
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und  nicht  für  eine  eigenständige  gewerbliche  Nutzung.

7.2.  Maß  der  baulichen  Nutzung/Bauweise  und  überbaubare

Grundstücksflächen

Als Maß  der baulichen  Nutzung  wurde  für  jedes  einzelne  Gebäude  die zulässige

Wand-  und  Firsthöhe  festgesetzt.  Mit dieser  Festsetzung  soll  der  bestehende

Gebäudebestand  gesichert  werden  aber  auch  vermieden  werden,  dass  eine  nicht

erwünschte  Höhenentwicklung  der  Gebäude  möglich  wird.

Im  Plangebiet  wurde  die  offene  Bauweise  festgesetzt.  Die  überbaubare

Grundstücksfläche  wurde  durch  die Festsetzung  der  Baugrenzen  begrenzt  um den

Bestand  zu  sichern  und  keine  unerwünschte  Vergrößerung  der  Gebäude  zu

ermöglichen.

7.3.  Dachgestaltung

Es  wurden  die  Dachformen  des  Bestandes  aufgenommen  und  in der

Typenschablone  der  Planzeichnung  festgesetzt.  Durch  diese  Festsetzung  wird  der

Bestand  gesichert  und  sichergestellt,  dass  sich  keine  unerwünschten  Dachformen  für

die  einzelnen  Bestandsgebäude  entwickeln.

7.4.  Verkehrstechnische  Erschließung

Das  Planungsgebiet  ist von  der  Staatstraße  2520  über  eine  beschilderte  Abzweigung

(rund  500  Meter)  zu erreichen.

Des  Weiteren  Tührt eine  Gemeindestraße  vom  Planungsgebiet  über  Unter'm  Buch  in

den  Ort  Sulzberg.  Diese  ist für  Begegnungsverkehr  teilweise  nicht  geeignet.

7.5.  Strom-  und  Energieversorgung

Das  Planungsgebiet  ist an  das  Versorgungsnetz  der Allgäuer  Überlandwerke

angeschlossen.
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7.6.  Medientechnische  Erschließung

Das  Planungsgebiet  ist  an  das  Versorgungsnetz  der  Deutschen  Telekom

(Kupferkabel)  angeschlossen.  DerAnschluss  an das Glasfasernetz  ist geplant.

7.7.  Trinkwasser

Das  Planungsgebiet  ist  an  das  Versorgungsnetz  der  Gemeinde  Sulzberg

angeschlossen.

7.8.  Abwasser  und  Schmutzwasser

Das im Planungsgebiet  anfallende  Schmutzwasser  wird über  Schmutzwasserkanäle

erfasst  und in einer  eigenen  Kläranlage  gereinigt.

Es handelt  sich dabei um eine mechanisch-biologische  Kläranlage,  die auf eine

BSB5-Fracht  (roh)  von 4,8 kg/d ausgelegt  ist. Das entspricht  80 EW. Für die Anlage

liegt  eine  wasserrechtliche  Erlaubnis  des LRA Oberallgäu  vom 25.07.2019  vor, die

bis  31.1.2040  gültig  ist. (Az:  SG 23-641/7-0325/99;  A-2306).  Sollten  sich  die

Grundlagen  der wasserrechtlichen  Erlaubnis  ändern,  ist der Betreiber  verpflichtet,

eine  Änderung  des  Bescheides  zu beantragen.

Die Anlage  entwässert  über  einen  Bach,  der dem Staatsforstbetrieb  untersteht.  Ein

entsprechender  Nutzungsvertrag  liegt vor.  Dachwasser  wird  ebenfalls  an  den

Vorfluter  abgegeben.

Über  die Kläranlage  werden  auch  die Abwässer  der  Anwesen  auf  dem Grundstück

mit der Flurnummer  1280  (Birkenhof)  gereinigt.  Eine  entsprechende  Reallast  ist im

Kaufvertrag  festgelegt.

7.9.  Brandschutz

Der Brandschutz  der bestehenden  Gebäude  wird durch  die Nutzungsänderung  auf

aktuellen  Stand  in Bezug  auf  die jeweiligen  Anforderungen  angepasst,  mit Rücksicht

auf  den gewährbaren  Bestandsschutz.

Neubauten  und Ergänzungen  unterliegen  den gesetzlichen  Vorschriften.
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8. Nutzung  der  Gebäude

8.1.  H 1, Römerhaus

-  HFF  EG = 842,47  ü. NN

@ WH  = 849.93  ü. NN

-  FH = 855  58 ü. NN

*  Ziegel  Innen-  und  Außenwände

*  Die Decken  sind  Holzbalkenkonstruktionen

*  Das  Haus  ist nach  Nord  teilunterkellert

*  Das  Satteldach  ist im Ziegel  gedeckt

*  Aufbauten  sind  zwei  langgestreckte  Gauben

@ Die  Abmessungen  betragen  L*B"H  = ca. 18,65  m * 14,19  m * 13,11m

*  Die messbare  Grundfläche  ist 625  m2, siehe  Pläne  NI-I  und N1-2

*  Es sind  14  Stellplätze  erforderlich
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8.2.  H 2, Haupthaus,  Seminarhaus

-  HFF  EG = 849,46  ü. NN

-  WH  = 853,48  ü. NN

-  FH = 859,47  ü. NN

*  Das  Gebäude  ist massiv  gebaut

*  Das  Gebäude  besteht  aus  Stahlbeton,  Ziegel  und  leichten,  nichttragenden

Trennwänden

*  Der  Grundriss  ist L-förmig

*  Das  Satteldach  ist ziegelgedeckt

*  Aufbauten  sind  kleine  bis mittlere  Gauben

*  Die  Abmessungen  betragen  L"B*H  = 38,69  m '12,99  m * 16.40  m (dabei  ist

die Höhe  OKFF  2. EG -  OK First  bis  zu 30,46  m *j2,93  m *16,40  m)

*  Die mittelbare  Fläche  ist 1807  m2, siehe  Pläne  N2-1 bis N2-4

*  Es sind  38 Stellplätze  erforderlich
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8.3.  H 3, Pavillon

-  HFF  EG = 849,45  ü. NN

-  WH  = 853,75  ü. NN

-  FH = 856,90  ü. NN

*  Nach  der  GaStellV  gemäß  Anlage  4.2  als  multifunktionaler  Raum  eingeordnet,

mit  ca. 60 Sitzplätzen

*  Das  Herzstück  stellt  ein gleichseitiges  Achteck  dar,  im Osten  und  im Westen

mit  angefügten  rechteckigen  Räumen

*  Die  Länge  des  Gebäudes  ist ca. 23,35  m. Die Breite  des  Achtecks  beträgt  ca.

11,15  m die angehängten  beiden  Räume  sind  4,63  m breit

@ Die Bedachung  ist im Ost  und  West  walmdachartig.  Über  dem  Mittelbau

pyramidenartig,  achteckig.

*  Die  maximale  Höhe  beträgt  ca. 7,45  m.

*  Die nutzbare  Grundfläche  beträgt  148,56  m2 (siehe  Pläne  N 3.1 und N3.2)

@ 60 Sitzplätze,  also  60"0.1=  6 Stellplätze  * 0.9"6=5.4  somit  resultieren  16

Stellplätze
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8.4.  H 4, Haus  Nebenan

-  HFF  = 849,12  ü. NN

*  WH  = 857,97  ü. NN

-  FH = 861,28  ü. NN

*  Das  dreigeschossige  Wohnhaus  ist massiv  gebaut  und  teilunterkellert  (Gk1.3)

*  Die Decke  über  dem  Kellergeschoss  ist massiv,  ansonsten  einfache

Holzbalkendecken

*  Das  Dachgeschoss  ist nicht  ausgebaut.

*  Die  Abmessungen  betragen  L*B*H  = 14,  60 m *j  o, 16  m *12,07  m

@ DachpIattengedecktes  Satteldach

*  Die Dachkonstruktion  ist zimmermannsmäßig

*  Die  Wohnfläche  beträgt  96,06  m2 + 102,84  m2 = 302  m2 (siehe  hierzu  die

Pläne  N 4.1-N  4.4)

*  Es sind  4 Stellplätze  erforderlich
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s.s.  H 4.a,  Haus  im Hof/  Alte  Verwaltung

-  HFF  = 850,88  ü. NN

-  WH  = 857,03  ü. NN

-  FH = 857  60 ü. NN

*  Das  Gebäude  ist massiv  gebaut  und  hat  die  Abmessungen  39,88  m * 9,31 m

im Osten,  im Westen  beträgt  die  Breite  noch  7,21 m

*  Die Höhe  ab FF EG ist ca. 6,33  m

*  Im EG Osten  ist  Wohnraum,  im Westen  Lagerraum

*  Das  Obergeschoss  ist Dachgeschoss,  gedeckt  mit  Satteldach  und

Platteneindeckung

*  Die Nutzfläche  beträgt  im Erdgeschoss  302  m2, im Dachgeschoss  200  m2

@ Die Räume  im DG-Bestand  sind  relativ  einfach,  energetisch  unzureichend  und

räumlich  unbefriedigend

*  Es ist vorgesehen  das  DG zurückzubauen  und ein Vollgeschoss  als

Obergeschoss  auszubilden.  Das  neue  Geschoss  ist vorgesehen  als

Holzkonstruktion  mit  leichter  Dachneigung,  begrünt  (siehe  hierzu  Plan  N4a.3)

*  Es sind  4 Stellplätze  erforderlich,  (s. N4a.1,  N4a.2)
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s.s.  H 5, Alte  Wäscherei

-  HFF  = 848,46  ü. NN

-  WH  = 853,27  ü. NN

-  FH = 857,23  ü. NN

*  Wohnhaus  mit  Saunabereich  im EG

@ Das  Gebäude  hat  massive  Wände  im Erdgeschoss  mit  Holzbalkendecke

@ Im Dachgeschoss  sind  leichte  Trennwände

*  Das  Dach  ist  zimmermannsmäßig  gebaut

*  Die  Abmessungen  betragen  L*B*H  ca. 19  m*9,83  m*7,15  m

*  Der  Wiederkehr  spring  um ca. 4 m nach  Westen  (siehe  Pläne  N5.1,  N5.2,

N5.3)

*  Die Fläche  des  Saunabereiches  beträgt  83 m2, des  Heizungsraumes  9 m2,

Gemeinschaft  Wohnen  EG 85 m2 und DG 119  m2

*  Es sind  3 Stellplätze  erforderlich
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8.7.  H 6, Haus  am  Hang

*  HFF  = 852,44  ü NN

*  WH  = 858,79  ü NN

-  FH = 864,82  ü NN

*  Das  im Jahr  1991  erbaute  Wohnhaus  mit  3 Ebenen  ist nicht  unterkellert

*  Alle  Ebenen  sind  massiv  gebaut

*  Das  Dachgeschoss  ist eine  zimmermannsmäßig  gebaute  Holzkonstruktion

(Satteldach)

*  Das  Gebäude  besitzt  im Süden,  Osten  und Norden  Balkone

*  DieGebäudeabmessungenbetragenL*B*H=23,53m*11,52m*12,38m.

*  Die nutzbare  Wohnfläche  beträgt  im Erdgeschoss  211,5  m2,im  Obergeschoss

241,5  m2 und  im Dachgeschoss  200,7  m2,insgesamt  684  m2 (siehe  Pläne

N6.1-N6.5).

*  Es sind  13 Stellplätze  erforderlich
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s.s.  H 7, Lug  in's  Land

-  HFF  = 859,20  ü NN

-  WH = 866,72  ü NN

-  FH = 873,24  ü NN

*  Um 1900  erbautes  dreigeschossiges  Wohnhaus

*  Das Dachgeschoss  ist nicht  ausgebaut

*  Im Erdgeschoss  ist das  Gebäude  hauptsächlich  massiv

*  Das Haus  ist massiv  unterkellert.  Die Nordseite  der  Unterkellerung  ist ganz

sichtbar,  die Flanken  Ost  und West  sind durch  die Nordhanglage  sichtbar

*  Im 1. und 2. Obergeschoss  Fachwerkwände  unten,  gemischt  Fachwerk  mit

Massivwänden,  angefacht

*  Das Dach  ist zimmermannsmäßig  gebaut  mit Satteldach  und Gegengiebel,  die

Abmessungen  betragen  L*B*H  = 15,90  m * 12,85  m (siehe  Pläne  N7.1,  N7.2-

N7.5)

*  Die nutzbaren  Wohnflächen  sind  im Frdgpsr:hnss  130  m2, im Obergeschoss

129  m2 und im 2.

*  Obergeschoss  120  m2, insgesamt  379  m2 (siehe  Pläne  N7.1-N7.5)

*  Es sind  4 Stellplätze  erforderlich
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s.g. H 8, Liegehalle

*  HFF  = 860,23  ü NN

-  WH  = 863,10  ü NN

-  FH = 864  06 ü NN

@ Früher  lagen  die Kurgäste  in diesem  Gebäude  und  verköstigten  das

Jodwasser

*  Im Moment  ist das  Gebäude  Lagerhaus  der  Gemeinschaft

*  Das  Baujahr  ist ca. 1953,  die  Bausubstanz  ist schlecht

@ Der  Bestand  ist eingeschossig,  in einfacher  Bauart

@ Das  Haus  8 soll  in der  Zukunft  vollständig  rückgebaut  und  durch  ein neues

Wohngebäude  ersetzt  werden.

*  Die Räume  im Bestand  sind  sehr  einfach,  energetisch  unzureichend  und

räumlich  unbefriedigend.

*  Der  Neubau  ist als Holzkonstruktion  vorgesehen,  mit  leichter  Dachneigung

und  begrünt.  Es ist beabsichtigt,  die  Geometrie  des  Neubaus  zu verändern  (s.

Plan  N8a)  in der  Form,  dass  der  Baukörper  kürzer,  breiter  wird.  Des  Weiteren

soll  er sich  bis zweigeschossig  der  Topographie  anpassen,  der  Inforaum  der

Jodquelle  wird  dann  zum  separaten  Inforaum.
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8.10.  Weitere  Gebäude

Weiter  auf  dem  Gelände  befindliche  Gebäude  sind  (siehe  Pläne):

*  H 9, Gartenhaus

*  H 10, Schlosserei  und  Schreinerei

*  H 11, Scheune

*  H 12 Gewächshaus

*  H I 3 Folientunnel

*  H 14 Hühnerhaus

*  H 15 Hackschnitzellager

8.11.  Notwendige  Stellplätze

Der  Bebauungsplan  weist  insgesamt  1 I 9 Stellplätze  nach  (Zusammenfassung  der

Stellplätze  auch  auf  Flur  2336).  Erforderlich  sind  100  (Nachweis:  siehe  Anlage).
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8 Bilddokumentation

Abbildung  1 Sicht  auf  den  Dorfplatz

Abbildung  2 Das  Schreinerei-  und  Schlossereigebäude
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Abbildung  3 Sicht  auf  das  Gewächshaus
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