2. PLANZEICHENERKLARUNG

2.1 Festsetzungen durch Planzeichen

2.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

SO Sondergebiet "Intensivbetreuung fiir junge Menschen" gemafl § 11 BauNVO

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
GRZ
0,6 Grundfléichenzahl; hier: 0,6

GH=10m maximale Gebdudehshe; hier: 10 m

2.1.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ ? Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22 und 23 BauNVO)

E Baugrenze 7_/_/7 7—: Flachen nur fir Terrassen und Balkone

o Offene Bauweise
A nur Einzelh&user zuléssig
[1] Gebdudeabschnitt
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2.1.4 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

&ffentliche Strafienverkehrsfiéchen | Zufahrt

B AN

GH(1)=10m
GH2)=7m

M 1:1.000
Geltungsbereich ca. 0,48 ha

private StraBenverkehrsfldchen

2.1.5 Griunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

private Griinfliche mit Bepflanzungsauflagen

zu pflanzende Béume (§ ¢ Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

_{J‘“'L"“""“"’ Umgrenzung von Fléchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

et | UNd Landschaft (§ @ Abs. 1 Nr. 20 BauGB); hier: Ausgleichsfléche nach PEPI

2.1.6 Sonstige Festsefzungen

ﬁ Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ ¢ Abs. 7 BauGB)

Durchgehender Erdwall mit Mulde zur Ableitung von Hangwasser (= 0,3 m)

Umgrenzung von Fléchen fiir Nebenanlagen, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

e—e—s—e—e-  Ahgrenzung unterschiedlicher Nutzungen; hier: Gebdudeabschnitte / Wandhshen

2.2 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Vorhandene Gebdude i :_,j geplante Gebdude

80/3 Vorhandene Flursticksnummern [—————| Vorhandene Flursticksgrenzen

——725—____| Geldndehshenlinien mit Hshenangaben in Meter (DHHN2016)

_il\L Abgrabungen und Anb&schungen

1. VERFAHRENSVERLAUF

1. Aufstellungsbeschluss mit Zustimmung zum Vorentwurf am 20.06.2024.

2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der Unterrichtung der Offentlichkeit am 11.07.2024.

Frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 15.07.2024 bis zum 19.08.2024.
Frihzeitige Befeiligung der Behérden und sonstiger Tréiger ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben
vom 10.07.2024 und Termin zum 19.08.2024.

3. Kenninisnahme der zum frihzeitigen Verfahren eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen, deren abwégende
Betrachtung mit Billigungsbeschluss zum Entwurf fir die Versffentlichung am 12.12,2024. :

4. Bekanntmachung der Veréffentlichung am 09.01.2025.
Versffentlichung geméB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.01.2025 bis zum 10.02.2025.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger éffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 i.V.m. § 4a BauGB mit Schreiben
vom 07.01.2025 und Termin zum 10.02.2025.

5. Kenntnisnahme der zum Verfahren eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen, deren abwégende Betrachtung mit
Billigungsbeschluss zum gedinderien Entwurf fir die erneute, verkiirzte Verdffentlichung am 26.06.2025.

6. Bekannimachung der emeuten, verkiirzten Versffentlichung am 03.07.2025.
Verdffentlichung geméB § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 04.07.2025 bis zum 21.07.2025.
Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger éffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 i.V.m. § 4a BauGB mit Schreiben
vom 03.07.2025 und Termin zum 21.07.2025.

7. Abwégung der zur erneuten, verkiirzten Verdffentlichung nach § 4a Abs. 3 BauGB eingegangenen Stellungnahmen
am 31.07.2025.

8. Satzungsbeschluss am 20.11.2025.
9. Ausgefertigt
Markt Sulzberg,den 'm M35

10. Mit der orisiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses amadtMA045 ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.
Die vorgenannten Verfahrensabléufe werden mit nachfolgender Unterschrift und Siegel bestétigt:
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Markt Sulzberg

Landkreis Oberallgéu
vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Kinderintensivpflege SpitzMichl"

abtplan architektur & stadiplanung
Inh. Thomas Haag, M.A. Architekt | Stadtplaner

Hirschzeller Strafe 8
87600 Kaufbeuren

fon: 08341.99727.0
fox: 08341.99727.20
mail: info@abtplan.de

Version vom 07.11.2025




Markt Sulzberg
Landkreis Oberallgdu

vorhabenbezogener Bebauungsplan

,Kinderintensivpflege SpitzMich

gem. § 12 BauGB, mit integrierter Grinordnung

i. d. Fassung vom 31.07.2025

Inhalt:
Satzung
Planzeichnung des Bebauungsplanes M = 1 : 1.000
Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Begrindung

gemeinsamer Umweltbericht

Planung stédtebaulicher Teil:
abtplan — architektur & stadtplanung

Thomas Haag, M. A. Architekt Tel.:
Hirschzeller Strafle 8 Fax:
87600 Kaufbeuren E-Mail:

08341.99727.0
08341.99727.20
info@abtplan.de

Planung Eingriff und Kompensation:
R&sel & Tochter — Arbeitsgemeinschaft fur
Landschaftsékologie und Forstingenieurwesen

Brunnener Strafle 12 Tel./Fax:

86511 Schmiechen E-Mail:

08206.4661856
roesel-la@bayern-mail.de




Markt Sulzberg Landkreis Oberallgéu
vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Kinderintensivpflege SpitzMichl”

Satzung des Marktes Sulzberg

for den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Kinderintensivpflege SpitzMichl”

gem. § 12 BauGB, mit integrierter Grinordnung

Aufgrund
e der 8§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
e des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),
e der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
e der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),
e der 5. Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung — PlanZV),
e des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),
e des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG),

in der jeweils gUltigen Fassung erl@sst der Markt Sulzberg folgende Satzung:

§ 1 Réumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt in der &stlichen Ortslage von Sulzberg, sidlich der Jodbadstrafie am &stlichen Ende
sudlich des Pfarrwegs. Er umfasst das Grundstiick mit Teilflachen der FI. Nr. 64 (TF) und 81 (TF, Pfarrweg), Ge-
markung Sulzberg.

Das Plangebiet weist eine Gréfle von ca. 0,48 ha auf. MaBgeblich ist die Bebauungsplanzeichnung.

8§ 2 Bestandteile der Satzung

2.1 Die Satzung besteht aus den folgenden textlichen Festsetzungen und der Planzeichnung mit Verfahrensver-
merken, jeweils in der Fassung vom 31.07.2025. Der Satzung ist eine Begriindung in der gleichen Fassung
beigefigt.

2.2 Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist nach § 12 Abs. 2 BauGB
Bestandteil der Satzung.

§ 3 Art der baulichen Nutzung

3.1 Das Plangebiet wird als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Intensivbetreuung fir junge Men-
schen” gem&B § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

3.1.1 Es dient der Errichtung von Gebduden und Nutzungen fir gesundheitliche Zwecke i.S.d. § 4 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO.

3.1.2 Folgende Arten von Nutzungen sind zuléssig:

* Anlagen fir gesundheitliche Zwecke fir betreuungsbedirftige junge Menschen
(siehe § 7 Abs. T Nr. 4 SGB VIII)

*  R&ume fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal mit Sozialréumen

*  Verwaltungs- und Mehrzweckrdume

* Nebenanlagen sowie dafir erforderliche Stellplétze mit deren Zufahrten

* einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung oder Speicherung von Strom aus solarer Strahlungsenergie

3.1.3 Essind nach § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Nutzungen zuléssig, fur die sich der Vorhabentréger im Durch-
fohrungsvertrag verpflichtet.

& 4 MaB der baulichen Nutzung

4.1 Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die maximale Grundfléchenzahl (GRZ = 0,6), sowie die maxi-
male Héhe der baulichen Anlagen (GH=10 m) bestimmt.

4.2 Die maximale Gebé&udehshe (GH) wird bezogen auf die Gebdudeteilabschnitte festgesetzt. Unterer Bezugs-
punkt ist die Oberkante FertigfuBBboden der untersten Geschossebene. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkan-
te Attika.

4.2.1 Fur den Gebédudeabschnitt T (Osten) gilt eine maximale GH von 10 m
4.2.2 Fur den Gebdudeabschnitt 2 (Westen) gilt die reduzierte maximale GH von 7 m
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Markt Sulzberg Landkreis Oberallgéu
vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Kinderintensivpflege SpitzMichl”

4.3 Die Oberkante des Fertigfulbodens der untersten Geschossebene wird auf den Bereich von 722,50 bis
723,25 m festgesetzt.

4.4 Die vorgenannten stédtebaulichen Werte und die in der Planzeichnung eingetragenen Zahlen gelten als
Obergrenzen im Sinne des § 17 BauNVO.

4.5 Fur die Abstandsfléchen von Gebduden gelten die Bestimmungen der BayBO nach Art. 6 Abs. 5 mit 0,4 H.

& 5 Bauweise / Uberbaubare Flachen

5.1 Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise geméf § 22 Abs. 2 BauNVO.

5.2 Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt.
Fir Garagen und Nebenanlagen gelten zudem die Fléchen nach 15.3 PlanZV.

§ 6 Garagen/ Stellplétze/ Nebenanlagen

6.1 Nebengebédude und Nebenanlagen dirfen nur innerhalb der durch Baugrenzen bestimmten Uberbaubaren
Fléchen errichtet werden; Stellplétze auch auBerhalb, jedoch nicht in festgesetzten Grinflachen. Die Ver-
kehrsibersicht darf nicht eingeschrénkt werden.
An Abholtagen darf die Wendeflache fir die Millfahrzeuge nicht blockiert werden.

6.2 Es gilt die Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV), wobei an Stelle von Anlage 1 fir die Anzahl der
Stellplétze die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan angegebene Zahl mafBigeblich ist.

6.3 Stellplétze und deren Zufahrten diifen nur im erforderlichen Maf3e versiegelt werden. Schotterrasen und Ra-
senpflaster (mit mind. 30 % Fugenbild) sind zuléssig.

8§ 7 Griinordnung

7.1 Die nicht Gberbauten Fléchen sind, soweit nicht Terrassen, Wege oder Stellplétze angelegt werden, zu begri-
nen. Bei der Vorgartenbepflanzung und in der Auswahl von Bdumen und Stréuchern missen einheimische
oder Einheimischen &hnliche Arten verwendet werden.

7.2 Die Pflanzungen haben spétestens ein Jahr nach Baubeginnsanzeige zu erfolgen. Ausgefallene Pflanzungen
sind spdtestens zur néchsten Vegetationsperiode zu ersetzen.

7.3 Auf dem Baugrundstiick sind pro 400 m2 Baugrund mindestens ein Baum der Wuchsklasse 2 oder zwei
Obstbaume (Halbstamm) zu pflanzen. Fir die Bepflanzung sind heimische Gehélze zu verwenden.
Als Teil der Eingabeunterlagen ist ein qualifizierter Freifléchengestaltungsplan beizufigen.

7.4 Fir die vorgenannten Eingrinungsmafinahmen ist aus der nachfolgenden Pflanzliste auszuwéhlen.

Das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG, “*“) ist zu beachten.
Die Pflanzabsténde nach Art. 47 — 50 AGBGB sind einzuhalten.

B&ume (Wuchsklasse)

Acer campestre
Betula pendula*™
Carpinus betulus™*
Prunus avivm™
Prunus padus
Quercus robur*
Salix alba

Salix caprea

Tilia cordata™

Obstbéume
Mindestqualitat 2 x v. H.,

Hochstamm, Kronenansatz 1,80 m
Halbstamm, Kronenansatz 1,20 m

Kaiser Wilhelm
Maunzenapfel

Apfel

Wettringer Traubenapfel
Gute Grauve

Obersster. Weinbirne
Alexander Lucas

Birnen:

Kirsche: Hedelfinger

i.d.F. vom 31.07.2025

Mindestqualitét: 3 x v. H.
251 -300cm /St U. 10-12

Feldahorn (2)
Birke (1)
Hainbuche (2)

Vogelkirsche (2)
Traubenkirsche (2)
Stiel-Eiche (1)
Silber-Weide (1)
Palm-Weide (2)
Winter-Linde (1)

Stréucher

Mindestqualitét: 2 x v. H.
Busch: 60 —100 cm
Solitér: 80 — 125 cm

Cornus mas Kornelkirsche

Cormnus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Ligustrum wulgare Liguster
Lonicera xylosteumn Heckenkirsche
Sambucus nigra Holunder

Seite 3 von 15



Markt Sulzberg Landkreis Oberallgéu

vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Kinderintensivpflege SpitzMichl”

7.5

7.6
7.6.1

7.6.2

8.2

8.3
8.3.1

8.3.2

8.3.3

8.4

8.5

Zwetschge Wangenheims Frih Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Zusétzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstréuchern und Wildrosen in Betracht. Aus
naturschutzfachlichen Grinden sind fremdléndische Gehélze sowie rot- und gelblaubige bzw. blaunadelige
Geholze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen. Der Ausschluss gilt insbesondere fir die Neophyten
Thuja (7huja sp.) und Lorbeerkirsche (Prunus laurocerasus).

Umgang mit Bodenaushub:

Oberboden ist autochthon auf Halden zu lagern und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Der Wie-
dereinbau ist anzustreben. Mit Ober- und Unterboden ist fachgerecht zu verfahren (siehe DIN 19731 und
DIN 18915). Dem Bauantrag ist ein Konzept zum Umgang mit Aushub beizufigen.

Eingriff und Kompensation:

Kompensationsbedarf

BNT Bedeutung | Wertp./m2 | Fléche in m2 | Beeintr. E | Plan.-Faktor | Wertpunkte
G117 Intensivgrinland gering 3,00 4.035,00 0,60 -0,05 6899,85

Kompensation

Es wird eine Teilflache der FI.-Nr. 64, Gemarkung Sulzberg mit insgesamt 775 m2? dem Bebauungsplan zu-
geordnet. Die Gestaltung und Pflege erfolgt gemé&fB dem Pflege- und Entwicklungsplan, der Bestandteil des
Bebauungsplanes ist.

Entwicklungsziel: Intensivgrinland (G11, 775 m2) mit im Bestand 2.325 Wertpunkten wird zu Streuobstbe-
stdnden in Komplex mit artenreichem Extensivgrinland (B441, 775 m?) mit 9.300 Wertpunkten.
Nettoaufwertung 6.975 Wertpunkte.

§ 8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Gestaltung der Gebédude
(8§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

Fir die Hauptgebdude gilt:

Es sind nur Flachdécher zulassig. Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungsbauten, Vordécher, Freisitz, u.
dgl.) sind auch andere Dachformen zuléssig.

Fassaden sind in herkdmmlicher Weise zu verputzen, mit Alu- oder Faserzementplatten oder mit Holzverklei-
dung zu versehen. Putzfassaden sind in gedeckten Farben zu halten; grelle Farben (aufler Wei3) sind unzulés-
sig. Die Farbgebung von Verkleidungen hat in natirlichen Holzfarben, Braunténen, oder Anthrazit zu erfol-
gen. Auch Anstriche in rétlichen Braunténen sind zuldssig. Auf bis zu 50% der Ansichtsfléche sind Solarener-
gieanlagen zuldssig.

Solarenergieanlagen dirfen bis zu einer individuellen Héhe von 0,90 m Gber der Dachfléche aufgesténdert
werden. Die zuldssige Gesamthdhe (GH) darf durch diese Anlagen dementsprechend iberschritten werden.
Fir Solarenergieanlagen sind unabhdngig der vorgenannten Gestaltungsvorschriften dafir erforderliche an-
dere Farbgebungen zuléssig.

Dachbegrinung

Dachbegriinung ist zuléssig. 60 % des Flachenanteils aller Dachfléchen sind mit Dachbegrinung anzulegen
oder mit Solarenergieanlagen auszufihren.

Dachbegriinung ist grundsétzlich intensiv zu gestalten. Der Autbau fir die Substratschicht for intensive Dach-
begrinung betrégt mindestens 30 cm.

Unter Solarenergieanlagen ist auch extensive Begrinung zuléssig. Die Héhe der Substratschicht betragt hier
mindestens 7 cm.

Zisternen:
Auf dem Grundstiick ist ein Auffangvolumen von mindestens 20 m3 vorzusehen, in dem nicht versickertes
Oberflachenwasser aufgefangen werden kann.

Bei der AuBBengestaltung sind folgende Materialien nicht zuldssig:
Grellfarbige oder glénzende Materialien und Farbanstriche;
Wellplatten aller Art, Kunststoff-Folien, Gummihé&ute oder éhnlich wirkende Baustoffe.
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vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Kinderintensivpflege SpitzMichl”

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

§ 9 Einfriedungen / Freifléichengestaltung / Oberfléchenwasser

Die Héhe der Einfriedungen wird auf maximal 2,10 m begrenzt; Zéune sind aus Maschendraht oder Stabgit-
ter herzustellen. Tiren und Tore sind in Material und Bauart auf das Zaunbild abzustimmen. Stacheldraht ist
nicht zuldssig. Z&une missen, zumindest abschnittsweise, einen Abstand von mindestens 0,15 m Bodenab-
stand fir Kleintiere einhalten. Einfriedungen zur freien Landschaft hin sind nur als hinterpflanzter Maschen-
drahtzaun oder als Hecke zuldssig. Auf die Einhaltung der Abstéinde nach AGBGB ist zu achten.

Nicht Uberdachte Kfz-Stellplétze und deren Zufohrten sind wassergebunden oder mit Pflaster herzustellen. Auf
die Befestigung von Hof- und Parkfléchen, z.B. mittels durchgehenden Asphaltbelags, ist méglichst zu ver-
zichten. Fir diese Flachen ist eine Befestigung bzw. Gestaltung mit ausreichender Wasserdurchléassigkeit (z.B.
humus- oder rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, ggf. auch sandgeschlémmte Kies- oder Schotterdecke
oder eine Kombination verschiedener Befestigungsarten) zu wihlen.

Dies gilt nicht fur Flachen, die fir Transportwege oder behindertengerechte Wegfihrung gestaltet werden.

Anfallendes Oberfléchenwasser ist, soweit es keine schédlichen Stoffe enthalt, aus wasserwirtschaftlichen
Grinden grundsétzlich auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen. Es darf nicht auf éffentliche Ver-
kehrsfléchen abgeleitet werden. Zu diesem Zweck muss die Bodenoberfléche méglichst wasserdurchlassig
ausgebildet werden. Die Bodenversiegelung ist auf das absolut notwendige Maf3 zu beschréinken. Nicht versi-
ckerbare Mengen sind durch Anschluss auf eigene Kosten Uber den bestehenden Regenwasserschacht zu
entwdssern.

Fir die Sicherung der Bauten und Anlagen gegen das reliefbedingt zu erwartende Hang- und Oberfléchen-
wasser hat der Vorhabentréger eigenstéindig zu sorgen. Die Keller sind daher wasserdicht und auftriebssicher
auszufhren (z.B. durch die sog. ,Weifle Wanne” oder die ,Schwarze Wanne”).

Verénderungen der Geléndeoberfléche diirfen in dem zur Durchfihrung des Bauvorhabens erforderlichen
Ausmafl ausgefihrt werden. Aufschittungen bzw. Abgrabungen vor dem Gebdude zur Angleichung an das
Hohenniveau des erschlieBenden StraBenabschnittes sind zuléssig.

Der Anteil der versiegelten Fléchen ist so gering wie méglich zu halten. Oberflachenwasser ist aus wasser-
haushaltlichen Griinden grundséitzlich auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern. Wild abflieBendes Was-
ser darf nicht zum Nachteil unterliegender Grundstiicke beeinflusst werden.

Die Beleuchtung von AuBBenanlagen, Parkplétzen und Wegen sowie das Anstrahlen von Gebé&udeauBBenwén-
den ist zum Schutz von Insekten und Flederméusen zu vermeiden bzw. notwendige Beleuchtungen in ihrer Be-
leuchtungsdauer und -zeit zu beschrénken. In Bereichen, in denen eine Beleuchtung unumgdnglich ist, sind
nur ,insektenfreundliche” Leuchtmittel zu verwenden.

JInsektenfreundliche” Leuchtmittel sind nach oben abgeschirmte LED-Leuchten und Natriumdampflampen
mit einer Farbtemperatur von 1.800-3.000 Kelvin und einer maximalen Leuchtdichte von 2 cd/m?2.

Zum Schutz vor wild abflieBendem Oberfléchenwasser ist im stdlichen Grundsticksteil ein Erdwall mit Mulde
(ca. = 0,3 m) einzurichten.
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§ 10 Hinweise und Empfehlungen

10.1 Landwirtschaftliche Emissionen
Die von der Landwirtschaft ausgehenden ortsiblichen Emissionen sind unvermeidlich und missen deshalb
einschlieBlich dem Viehtrieb und dem landwirtschaftlichen Verkehr gemaBl § 906 BGB hingenommen wer-
den. Dies betrifft insbesondere die Stallhaltung der Tiere einschlieBlich des Melkens, das Gulleaufrihren zur
Ausbringzeit, die Weidehaltung der Tiere, den Viehtrieb, den landwirtschaftlichen Verkehr zur Futterernte und
Dungerausbringung sowie das Betreiben eines Fahrsilos in der ndheren Umgebung und die dabei entstehen-
den Emissionen. Weitere betriebliche Entwicklungen (Errichtung von Silos, Tierauslaut, Umnutzungen von Be-
triebsgebauden) sind nicht auszuschlieBen und zu tolerieren.

10.2 Denkmalpflege
Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayerische Landesamt

fur Denkmalpflege, AuBenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frihgeschichte, Klosterberg 8, 86672
Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt unverziglich zu verstandigen.
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler der Meldepflicht
gemdf3 Art. 8 Abs. 1 — 2 BayDSchG unterliegen.
Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:
Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpfiichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Figentimer und der Besitzer des Grund-
sticks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zv dem Fund gefohrt haben. Die Anzeige eines der Ver-
pflichteten befreit die Gbrigen. Nimmft der Finder an den Arbeiten, die zv dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Ar-
beitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:
Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundert sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert
zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegensténde vorher freigibt oder die Forfsetzung der
Arbeiten gestaffet.

10.3 Bodenschutz
Der Anteil von versiegelten Fléchen ist méglichst gering zu halten. Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der
Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu schenken. GemaB § 202 BauGB ist der Oberbo-
den in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schistzen.

§ 11 Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Kinderintensivpflege SpitzMichl”, bestehend aus der Satzung, der Be-
bauungsplanzeichnung und der Begriindung, jeweils in der Fassung vom 31.07.2025, tritt mit der Bekanntma-
chung in Kraft.

\ o ; A
GQ@rd Frey, Ersiér Borgermeister

Anlagen zu bauungsplan:
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, ,Kinderintensivpflege SpitzMichl, Sulzberg”, erstellt durch
abtplan — architektur & stadtplanung, Kautbeuren, jeweils i.d.F. vom 10.06.2025:
* Lageplan
% Grundrisse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss
»  Schemaschnitte: A und Léngs, B und C
»  Visualisierungen (nachrichtlich): Ansichten und 3D
Pflege und Entwicklungsplan fir Kompensationsflachen FI.Nr. 64 (Teilflache) Gemarkung Sulzberg, erstellt von
H. Résel, Landschaftsarchitekt, Schmiechen, Stand 22.07.2025 — M 1:1000)

Baugrunduntersuchung Nr. 240507 vom 18.07.2024, erstellt durch
ICP Geologen und Ingenieure fir Wasser und Boden, Altusried

Anlagen zur Begrindung:

,Kompensationsberechnung nach Leitfaden 21* und ,Kartierung Geltungsbereich und Kompensationsflache, Einstufung Bio-
top- und Nutzungstyp nach Biotopwertliste zur Anwendung der BayKompV*, erstellt von Résel & Tochter, Arbeitsgemeinschaft
for Landschaftsékologie und Forstingenieurwesen, 86511 Schmiechen, vom 25. / 26.11.2024
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Markt Sulzberg Landkreis Oberallgéu
Umweltbericht zur Bauleitplanung ,Kinderintensivpflege SpitzMichl”

Umweltbericht
1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Bauleitplanung

Dem Markt Sulzberg liegt ein Antrag auf die Erstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Flé-
chennutzungsplandnderung vor. Die Kinderintensivpflege SpitzMichl GmbH beabsichtigt auf dem Grundstiick
mit Teilflachen der FI. Nr. 64 (TF) am Pfarrweg ihre Betreuungseinrichtung fir Kinder mit besonderem Pflege-
und Betreuungsbedarf zu verlagern. Im Flachennutzungsplan i.d.F. von Februar 2000 sind die Fléchen im sid-
&stlichen Ortsbereich als ein Ubergang von Wohnbaufléchen zu Fléichen fur die Landwirtschaft auf der freien
Feldflur durch Grinfléchen zur Eingrinung des Ortsrandes vorgesehen. In diese ist bereits eine Erweiterung der
Wohnnutzung um ein Gebdude vorgenommen worden. Zusétzlich konnte die Ortsrandeingriinung vor Ort nicht
festgestellt werden, da die landwirtschaftliche Nutzung bis an die Siedlungsfléiche reicht. Die Fléchen werden
nun als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Intensivbetreuung fir junge Menschen” ausgewiesen.
Fir den entstehenden Eingriff (ca. 0,4 ha) wird ein naturschutzfachlicher Ausgleich (ca. 6.900 Wertpunkte) erfor-
derlich. Neben internen Vermeidungs- und Kompensationsmaf3nahmen wird ein zusétzlicher Ausgleich im Wes-
ten des Vorhabens erforderlich. Auf 775 m2 wird hierfir die bisherig intensive landwirtschaftliche Nutzung zu
Streuobstbestdnde in Komplex mit artenreichem Extensivgrinland geéindert.

1.2 Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und
ihrer Beriicksichtigung

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstel-
len. Dieser enthdlt Angaben zu Schutzgitern und umwelirelevanten Belangen, die von der Planung berGhrt wer-
den. Auf Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
bzw. auf andere Schutzgiter (nach Natur-, Immissions-, Abfall-, Wasser- und Bodenschutzgesetzgebung) geprift
und Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmaf3nahmen gemacht. Dies geschieht im Rah-
men des gegensténdlichen Bebauungsplanverfahrens.
Es sind keine Natura-2000 oder FFH-Schutzgebiete oder anderen Schutzfléchendarstellungen direkt betroffen.
Im Umkreis von 500 Metern befinden sich einige Flachen, die in der Biotopkartierung Flachland Bayern als be-
sonders schitzenswert kartiert wurden und eine Ausgleichs-/ Ersatzflache und eine Okokontofléiche aus dem
Okofléichenkataster.
e TF 11 des amtlich in der Biotopkartierung Flachland Bayern kartierten Biotops ,8328-0211 Sulzberger
Ach zwischen Schlechtenberg und Krotten-Moos westlich von Sulzberg”
« TFS3,4,5,6,7,8und 9des amtlich in der Biotopkartierung Flachland Bayern kartierten Biotops
,8328-0238 Hecken siidéstlich bis nordéstlich von Sulzberg”
e TF 1 und 2 des amtlich in der Biotopkartierung Flachland Bayern kartierten Biotops ,8328-0239 Bach-
lauf mit Gehdlzsaum und angrenzender Streuwiese sidéstlich von Sulzberg”
+  eine Ausgleichs- und Ersatzfldche mit der OFK-Lfd-Nr. 174805
+ eine Okokontoflache mit der OFK-Lfd-Nr. 170544

Diese Flachen sind vom Vorhaben nicht betroffen.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3lich der
Prognose bei Durchfihrung der Planung

Die Beurteilung erfolgt verbal-argumentativ mit dreistufiger Bewertung der Eingriffserheblichkeit (gering, mittel
und hoch)

2.1 Schutzgut Boden und Fléche

Beschreibung.: Unter dem Plangebiet liegen Morénensedimente der Wirmzeit. Die Fléche steigt von Nordwesten
von 722,3 m auf 735,2 m im Stdosten an.

Bodentyp: 30a, Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm (Deck-
schicht oder Jungmorédne) ber Schluff- bis Lehmkies (Jungmoréne, carbonatisch, kalkalpin gepragt)

Geologie: Quartdr, Pleistozéin, W,,g: Moréne (Till), wirmzeitlich; Kies bis Blécke, sandig bis schluffig oder
Schluff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig (Till, korn- oder matrixgestiitzt)

Unter einer ca. 20 bis 30 cm starken Oberboden-Auflage folgt zunéchst die Verwitterungsdecke. Dabei handelt
es sich um lehmig-schluffigen Boden, mit tonig-sandigen und geringen bis hohen Kies-Anteilen. Die Verwitte-
rungsdecke ist unterschiedlich dick, nimmt aber nach Siden hin ab. Im Norden reicht sie bis 4,4 m Tiefe, im
stdlicheren Teil der Fléche bis 0,8 m Tiefe. Die Verwitterungsdecke ist in Teilbereichen steif, jedoch vorwiegend
weich, im Norden teils sehr weich. Unter der Verwitterungsdecke folgt in allen Bohrungen die unverwitterte Mo-

i.d.F. vom 26.06.2025 Seite 2 von 9



Markt Sulzberg Landkreis Oberallgéu
Umweltbericht zur Bauleitplanung ,Kinderintensivpflege SpitzMichl”

réine, die hier als Morénenkies ausgebildet ist, d.h. vorwiegend nicht bindiger (bis teils gemischtk&rniger), mittel-
dicht gelagerter weit gestufter, sandig-schluffiger Kies, mit Anteilen von Steinen und vereinzelten Blécken/Findlin-
gen.

Fléicheninanspruchnahme: das Plangebiet ist im FNP als Grinfléchen fir den Ubergang zwischen Siedlungsfl-
che zu Landwirtschaft vorgesehen. Daraus entwickeln sich jetzt 3.440 m2 Sondergebietsflache, 600 m2 private
Grinflache und 375 m2 Straflenverkehrsfléiche. Insgesamt weist das Plangebiet eine Gréfie von ca. 0,4 ha auf.
Daran schlieBen ca. 775 m2 Ausgleichsfléchen an.

Bodenaushub: Fir das Gebédude mit Auenanlagen wurde ein Volumen von ca. 8.625 m? veranschlagt. Die
Oberbodenanteile sollen gelagert und direkt wiederverwendet werden. Die unteren Schichten sind voraussicht-
lich fir den Wiedereinbau geeignet und werden grofiteils andernorts fir materialgerechte Verwendungen vorge-
sehen.

Vorsorgender Bodenschutz:

Nach der Empfehlung fir das Schutzgut Boden geméf Leitfaden "Schutzgut Boden in der Planung" und den An-
gaben aus dem Umweltatlas (bayerisches Landesamt fir Umwelt, LfU 2003) werden die Faktoren mit der 5-stufi-
gen Bewertung fir den Standort der Planung fir die natirlichen Bodenfunktionen beschrieben und bewertet:

Bodenschétzung LI

Grinlandzahl 52-60; gemittelt 56
Standortpotential fir die natirliche Vegetation und Lebensréume 3 (regional bedeutsam)
Retentionsvermogen bei Niederschlagsereignissen 4

Rickhaltevermdgen des Bodens fir wasserlésliche Stoffe 1

Rickhaltevermagen fir Schwermetalle 4

Rickhaltevermdgen fir versauernd wirkende Eintrége 3-4

Natirliche Ertragsfahigkeit 3

Archiv fir Natur- und Kulturgeschichte 1 (gering)
Erosionsanfalligkeit niedrig

*Jahresdurchschnittstemperatur ca. 6-8° C = Klimastufe ¢

Die Auflistung der Bodenfunktionserfillung zeigt durchschnittliche Werte auf. Die durchschnittliche Griinlandzahl
im Oberallgau liegt bei 37. Auch im naturrdumlich éhnlicheren Ostallgdu liegt diese nur bei 45, ist hier also mit
56 leicht héher als im Durchschnitt. Insgesamt fihrt dies zu einem Boden, der mit mittlerer Schutzwirdigkeit ein-
zustufen ist, jedoch weist der Boden im Ubrigen keine besondere Funktionserfillung auf.

Auswirkungen: Der Aushub und die Befahrung bei Bauvorgéngen veréndert die Oberbodenstruktur. Durch die
Anlage von Gebduden und Verkehrswegen im Erweiterungsgebiet werden Eingriffe in den Boden (auch Auf-
schittungen und Abtragungen) erforderlich und zusétzlich Flachen versiegelt. Die zu erwartende Nutzung im
Sondergebiet kann zu weiteren Verdichtungen im umliegenden Erdreich fihren. Geeignete MaBnahmen werden
die Auswirkungen reduzieren (z.B. verminderte Fléchenversiegelung, Wiederverwendung des nicht nutzbaren Bo-
denaushubs). Der Boden ist dann dauerhaft stdrkeren anthropogen Nutzungen geringer bis mittlerer Intensitat
unterworfen. Die Bodenfunktionen werden dadurch in Teilbereichen dauerhaft etwas beeintréchtigt.

Ergebnis: Die Inanspruchnahme, Versiegelung und Verdichtung fihrt zu Umweltauswirkungen insgesamt mittlerer
Erheblichkeit der Betroffenheit dieses Schutzgutes.

2.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung: Das Nachbargrundstiick im Westen ist bei Starkregen mit einem Anstaubereich verzeichnet und
auch die Flachen im Norden weisen durch die Lage am Hang hierbei potenzielle Risiken im Bestand auf. Das
Plangrundstiick ist in nérdliche Richtungen geneigt. Der Grundwasserabstand ist ausreichend — In den Bohrun-
gen wurde kein freies Grundwasser festgestellt, lediglich eine stdrkere Durchfeuchtung der Verwitterungsdecke
im Norden der Flache, welche zu den genannten Aufweichungen gefihrt hat. Es ist somit davon auszugehen,
dass der Bemessungswasserstand fir Grundwasser unterhalb der bautechnisch relevanten Tiefe liegt. Auf Grund
der Topografie muss bei Starkregen mit der Bildung von Hangwasser gerechnet werden. Der Jahresniederschlag
liegt bei ca. 1.300 mm/a.

Auswirkungen. Durch Bautétigkeiten besteht nur eine geringe Gefahr fir den Eintrag von Schadstoffen in das
Grundwasser. Durch die steigende Versiegelung wird der Oberflachenabfluss der Béden beschleunigt. Betriebs-
bedingt sind Geféhrdungen des Grundwassers durch die Sondergebietsnutzung unwahrscheinlich. Geeignete
MaBBnahmen zur Versickerung und Wasserbehandlung werden die negativen Auswirkungen auf die Grundwas-
serneubildung démpfen und die Gefahr von Schadstoffeintréigen niedrig halten. Die Rickhalteféhigkeit der
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Oberfléichen wird durch die gértnerische Gestaltung der Freifléichen verbessert. Zum Schutz vor wild abflieflen-
dem Oberflachenwasser soll laut Unterpunkt 9.7 in der Satzung im stidlichen Grundstiicksteil ein Erdwall mit
Mulde (ca. = 0,3 m) eingerichtet werden. Die Diingung der Grinlandfléchen entféllt, was den Nitrathaushalt
des Umfeldes etwas entspannt. Es werden Zisternen fir die Regenwasserriickhaltung empfohlen, aus denen
Brauchwasser (z.B. Toilettenspilung, Gartenbewdsserung u. dgl.) gespeist werden. Es wird generell empfohlen
die Brauchwasserversorgung mit eigenen Auffangeinrichtungen, auch fir Dachfléchenwasser, zu unterstitzen.
Die Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser wird ber den kiesigen Untergrund z.B. iber Rigolen nérd-
lich des Gebdudes vorgesehen.

Ergebnis: Nach der gegenstdndlichen Planung ist von einer geringen Betroffenheit des Schutzgutes auszugehen.

2.3 Schutzgut Luft und Lokalklima

Beschreibung: Das Grinland ist an der Kaltluftentstehung beteiligt und liegt nicht im Bereich von wichtigen Luft-
austauschbahnen. Es sollte eigentlich eine Grinfléche in Form einer Ortsrandeingrinung als Ubergang von
Siedlungsfléche in Landwirtschaft bestehen, in dieser ist aber bereits eine Erweiterung der Wohnnutzung um ein
Gebdude vorgenommen worden. Zusétzlich lieB sich vor Ort feststellen, dass die Eingrinung nicht umgesetzt
wurde und die landwirtschaftliche Fléche bis an die Siedlungsfléche heranreicht. Es erfolgte also eine regelméfi-
ge landwirtschaftliche Bewirtschaftung.

Auswirkungen: Abgasausstof3 der Baufahrzeuge und Staubentwicklung bei der Baustellentétigkeit werden auftre-
ten. Die Verkehrsfrequentierung wird die Emissionen geringfigig erhdhen. Laut Unterpunkt 7.3 der Satzung sind
auf dem Baugrundstiick pro 400 m2 Grundstiicksfléiche ein Baum der Wuchsklasse 2 oder zwei Obstbédume
(Halbstamm) zu pflanzen. Die zu pflanzenden Gehélze werden als Schattenspender, Kleinklima-Regulatoren und
Saverstofflieferanten dienen. Die Baumpflanzungen unterstiitzen damit ein positives Kleinklima und wirken mit
der gdrtnerischen Pflege und den sonstigen Gehélzpflanzungen giinstig auf das Lokalklima ein. Fir das Sonder-
gebiet werden vom Markt Sulzberg Formen der regenerativen Energie wie Solaranlagen auf dem Dach oder an
der Fassade, Blockheizkraftwerke und Geothermie befirwortet und unterstitzt. Der am Ostrand des Gebiets ein-
zurichtende Ausgleich erfolgt mit Gehélzpflanzungen, die einen weiteren positiven Beitrag fur die kleinklimati-
sche Situation am Ortsrand liefern.

Ergebnis: Es gehen unbedeutende Kaltluftentstehungsfléchen verloren und kaum nennenswerte Emissionen kom-
men hinzu. Insgesamt ist von einer geringen Beeintréchtigung dieses Schutzgutes auszugehen.

2.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung: Sulzberg liegt im Naturraum 035-D (Molassehigelland der lller-Vorberge). Bedingt durch die in-
tensive landwirtschaftliche Nutzung und anthropogene Einflisse sind Flora und Fauna verarmt. Es sind keine Na-
tura-2000 oder FFH-Schutzgebiete oder anderen Schutzflachendarstellungen direkt betroffen.

Im Umkreis von 500 Metern befinden sich einige Fléchen, die in der Biotopkartierung Flachland Bayern als be-
sonders schitzenswert kartiert wurden und eine Ausgleichs-/ Ersatzfléiche aus dem Okofléchenkataster.

e TF 11 des amtilich in der Biotopkartierung Flachland Bayern kartierten Biotops ,8328-0211 Sulzberger
Ach zwischen Schlechtenberg und Krotten-Moos westlich von Sulzberg”, bestehend aus linearen Ge-
wasser-Begleitgehélzen

« TF3,4,5,6,7,8und 9des amtlich in der Biotopkartierung Flachland Bayern kartierten Biotops
»8328-0238 Hecken sudéstlich bis nordéstlich von Sulzberg” bestehend aus naturnahen Hecken

e TF 1 und 2 des amtlich in der Biotopkartierung Flachland Bayern kartierten Biotops ,8328-0239 Bach-
lauf mit Gehélzsaum und angrenzender Streuwiese sidéstlich von Sulzberg”, bestehend aus linearen
Gewdsser-Begleitgehélzen

+  eine Ausgleichs- und Ersatzfldche mit der OFK-Lfd-Nr. 174805

+  eine Okokontofléche mit der OFK-Lfd-Nr. 170544

Diese Flachen sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Auswirkungen: Durch Bauarbeiten wird es zu weiteren Stérungen von Tier- und Pflanzenwelt im Bereich kom-
men. Im Rahmen der Grinordnung werden Pflanz- und PflegemafBnahmen vorgesehen, die die Wertigkeit der
Freifléchen gegeniber der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung verbessert. Die Sondergebietsnutzung wird
dem bereits anthropogen beeinflussten Bereich nicht zusétzlich belasten. In den AuBBenanlagen der Kinderinten-
sivpflege kénnen eventuell neue Habitate bzw. Lebensraumpotentiale entstehen.

Ergebnis: Bisher artenarme Grinlandflachen werden teils versiegelt, teils sogar aufgewertet. Die Erheblichkeit ist
als gering bis mittel einzustufen.
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2.5 Schutzgut Mensch (Erholung und Lérm)

Beschreibung: Im Umfeld sind die Emissionen aus der Landwirtschaft ortstypisch. Mégliche Immissionen durch
die dorflich gepragte Umgebung sind nicht in schédlichem Ausmaf3 zu erwarten. Es liegen zwar landwirtschaftli-
che Betriebe nérdlich, éstlich, stdlich und westlich des Plangebietes, diese sind aber 500 Meter oder mehr ent-
fernt. Es fGhrt an der Fléche im Norden, Siden und Osten angrenzend ein Wanderweg entlang.

Auswirkungen: Wéhrend der Bauzeit ist mit erhéhter Frequenz von Baustellenverkehr, Lérm und Schmutz zu rech-
nen. Die Durchgéngigkeit fir Wanderer wird beibehalten. Die Erholungsfunktion des Wanderweges sollte nicht
beeintrachtigt werden, da das geplante Sondergebiet eingegrint und an die Umgebung angepasst werden soll.
Dadurch, dass das Sondergebiet am Ortsrand eingeplant wird, verschiebt sich dieser ein wenig, das Land-
schaftsbild sollte aber stimmig bleiben. Durch den Betrieb der Kinderintensivpflege SpitzMichl wird es keine si-
gnifikanten Auswirkungen hinsichtlich Erholung und Lérm geben.

Ergebnis: Der Mensch erfdhrt hinsichtlich Erholung und Lérm eine geringe Erheblichkeit der Auswirkung.
2.6 Schutzgut Landschaft

Beschreibung: Das Plangebiet liegt an einem Nordwesthang auf ca. 735 m im Stden und 723 m im Norden. Es
schliefit nérdlich an die bestehende Bebauung der Ortslage an. Der bisherige sidliche Ortsrand ist im Stden
abschnittsweise eingegrint. Der Ortsrand im Sidosten ist bereits im Fléchennutzungsplan als Grinflache darge-
stellt.

Auvswirkung: Wéhrend der Bauzeit sind Arbeitsgeréte und -maschinen zu sehen. Die Gebietserweiterung wird
nach Stdosten mit Bepflanzungsauflagen eingegrint. Nach Westen folgt die Ortslage Sulzbergs. Die gértneri-
sche Pflege der Freifléchen sorgt fir einen insgesamt harmonischen Eindruck des neuen Baugebiets im Kontext
mit der Kulturlandschaft. Die Héhenentwicklung des Gebéudes wurde an die ErschlieBung und die Héhenent-
wicklung des Geléndes und an die Geb&udehdhen des westlichen Nachbars angepasst. Die Décher sollen min-
destens zu 60 % intensiv begrint oder mit Solaranlagen mit extensiver Begrinung versehen werden. Dies und
die Anpassung des Gebdudes an das umgebende Gelénde sollen dazu fihren, dass es sich besser in die Land-
schaft einfigt.

Ergebnis: Das Schutzgut Landschaft eréhrt nur geringe Auswirkungen.
2.7 Schutzgut Kultur und Sachgiter

Beschreibung: Es sind keine Bau- oder Bodendenkmadler direkt im Plangebiet bekannt. In der Umgebung (im
Umkreis von 500 Meter ) befinden sich mehrere Boden- und Baudenkmadler. Diese sind im Folgenden kurz auf-
gefihrt:

Stdwestlich des Plangebiets:
e Bodendenkmal D-7-8328-0039 ,Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
Pfarrkirche Heiligste Dreifaltigkeit in Sulzberg,,
*  Bodendenkmal D-7-8328-0029 ,Siedlung des Mittelalters und der frihen Neuzeit”
*  Baudenkmal D-7-80-140-7 ,Denkmal mit bayer. Ldwenwappen beim Pfarrhaus,,
*  Baudenkmal D-7-80-140-36 ,zweigeschossiges Pfarrhaus von Ambros Madlener, 1911
*  Baudenkmal D-7-80-140-1 ,Aussegnungshalle und Kath. Pfarrkirche Heiligste Dreifaltigkeit”
*  Baudenkmal D-7-80-140-2 ,Ostfassade des ehem. Meierhofs, spater Gasthaus Hirsch”
e  Baudenkmal D-7-80-140-4 ,Ehem. Bauernhaus”
e Baudenkmal D-7-80-140-39 ,Wohnhaus, 1913 erbaut”
*  Baudenkmal D-7-80-140-35 ,Feuerwehrgerétehaus”

Nordwestlich des Plangebiets:
e Baudenkmal D-7-80-140-34 ,Ehem. Sélde, Ende 18. Jh.”
In keines der Bau- oder Bodendenkmadler wird eingegriffen.

Auswirkung: Durch den Aushub der Baugruben kénnen bisher unbekannte Bodendenkmadler zu Tage treten. Dies
ist nicht wahrscheinlich. Die Anlage der Parkplatzfléchen oder der allgemeine Betrieb werden sich nicht auf Kul-
tur- oder Sachguter auswirken. Fir den Fall, dass bei Bautdtigkeiten Denkméler aufgeschlossen werden ist in der
Satzung auf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG hingewiesen. Die schon kartierten Bau- und Bodendenkmdler werden
durch dieses Vorhaben nicht beeintréchtigt.

Ergebnis: Das Schutzgut erféhrt Auswirkungen geringer Erheblichkeit.
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2.8 Wechselwirkungen der Schutzgiter

Durch die Versiegelung im Rahmen des Baus des Gebéudes und dessen Umgebung kénnen Wechselwirkungen
zwischen dem Schutzgut Boden und dem Schutzgut Wasser entstehen. Auch kann eine Verénderung des Bodens
und damit des Wasserhaushaltes sich auf die umgebende Flora und damit auch auf die Fauna auswirken. Daher
ist ein zu starker Versiegelungsgrad zu vermeiden.

3. Prognose Uber die Entwicklung bei Nichtdurchfithrung der Planung

Die Flache ist im Flachennutzungsplan als Ubergangsfléche zwischen dem Siedlungsbereich im Westen zu den
landwirtschaftlichen Flachen in der freien Feldflur im Osten in Form einer Grinfldche zur Ortsrandeingriinung
vorgesehen. In dieser ist aber bereits eine Erweiterung der Wohnnutzung um ein Gebéude vorgenommen wor-
den. Zusétzlich lieB sich vor Ort feststellen, dass die Eingrinung nicht umgesetzt wurde und die landwirtschaftli-
che Flache bis an die Siedlungsfléche heranreicht. Sollte die Planung nicht durchgefihrt werden, wiirden die
Flachen weiter landwirtschaftlich bewirtschaftet. Durch die Nutzung der Fléche als Sondergebiet ,Intensivbetreu-
ung fur junge Menschen” werden diese Fléchen ausgehagert und damit der Bodenzustand und damit auch die
darauf wachsende Flora aufgewertet und artenreicher.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

4.1 Vermeidung und Verringerung

4.1.1 Schutzgut Boden und Wasser

Ein fachgerechter Umgang mit Aushub hilft die Auswirkungen der Bautétigkeiten gering zu halten. Der Oberbo-
den soll autochthon auf Halden gelagert und vor Vernichtung und Vergeudung geschitzt werden. Der Wieder-
einbau ist anzustreben. Der fléchigen Versickerung ist der Vorzug zu geben. Die privaten Stellfléchen werden wo
méglich versickerungsfihig ausgebildet und so die Versiegelung reduziert. Die Grinfléchenpflege sorgt fir Bo-
denlockerung und Verdunstungsschutz, die Bodenqualitét und Wasserhaushalt des Gebietes begiinstigen. Nie-
derschlagswasser wird auf dem Grundstiick auch bei Starkregen bewadltigt und zur Entlastung der Wasserversor-
gung als Brauchwasser genutzt werden. Das dariber hinaus anfallende Oberfléchenwasser wird gezielt zur Ver-
sickerung verbracht, wobei ein Uberlauf zum Regenwasserkanal vorgesehen ist. Zum Schutz vor wild abflieBen-
dem Oberflachenwasser soll im sidlichen Grundstiicksteil ein Erdwall mit Mulde (ca. = 0,3 m) eingerichtet wer-
den. Oberflachenwasser wird daher zur naturnahen Versickerung zu Rigolen abgeleitet bzw. in einer Zisterne
aufgefangen.

4.1.2 Schutzgut Luft und Lokalklima

Es werden Bepflanzungen mit B&umen vorgesehen, die Schatten spenden und das Kleinklima beginstigen. Die
Gehdlze werden daher auch an Verkehrs- und Stellplatzfléchen situiert, um das Erhitzen der Fahrzeuge und Ver-
kehrsflachen zu vermeiden. Die Gemeinde befirwortet Dachbegriinung oder Solarpaneele, welche die negati-
ven Auswirkungen bei der Errichtung von Gebd&uden mindern.

4.1.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die landwirtschaftlichen Nutzfléchen mit bisher geringer Diversitét werden im Rahmen der Grinordnung mit Be-
pflanzungsauflagen versehen, die neue 8kologische Nischen schaffen werden. Insbesondere die Gehélzpflan-
zungen und die gértnerische Pflege werden einen positiven Beitrag zur Diversitét im Bereich beitragen.

4.1.4 Schutzgut Mensch (Erholung und L&rm)

Durch den Bau und die damit verbundene Eingrinung des Gebéudes der Kinderintensivpflege SpitzMichl ist
wéhrend der Bauzeit ist mit erhdhter Frequenz von Baustellenverkehr, Lérm und Schmutz zu rechnen. Ansonsten
wirkt sich das Vorhaben und der Betrieb der Kinderintensivpflege SpitzMichl nicht negativ auf die Erholung der
Menschen in der Umgebung aus. Direkte Lérmemissionen durch die einem Wohnheim &hnliche, pflegerische
Versorgung der Jugendlichen sind nicht zu erwarten. Der Fahrverkehr wird nicht in einem Mafle ansteigen, der
Uber wohngebietstypische Emissionen hinausgeht.

4.1.5 Schutzgut Landschaft

Das geplante Sondergebiet soll im Siidosten zur Freien Landschaft hin durch eine private Grinfléche mit Be-
pflanzungsauflagen eingegriint und durch Dachbegriinung und speziell auf das Gelénde zugeschnittene archi-
tektonische Planung an die Umgebung angepasst werden. Es wird am Ortsrand eingeplant, dadurch verschiebt
sich dieser ein wenig, das Landschaftsbild sollte aber stimmig bleiben, da es sich nicht stark veréndert.

Der Bebauungseindruck auf das landschaftsbildende Umfeld wird mit zahlreichen Gehélzstandorten abge-
dampft. Die Eingrinung nach Osten wird Gber die Ausgleichsfléchen hergestellt, nach Stiden wird eine Grinfla-
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che mit Baumstandorten planerisch gesichert. Durch die Planung wird ein Sondergebiet mit guter Durchgrinung
und einem vertréiglichen Ubergang zu den landwirtschaftlichen Grinfléchen geschaffen.

4.1.6 Schutzgut Kultur und Sachgiter

Fur den Fall des Auffindens von Denkmadlern ist auf das Denkmalschutzgesetz hingewiesen.

4.2 Ausgleich
4.2.1 Kompensationsbedarf

BNT Bedeutung |Wertp./m3 |Flache in m2  |Beeintr. E |Plan.-Faktor  |Wertepunkte
G11 Intensivgrinland gering 3,00 4.035,00 0,60 -0,05 6899,85
Kompenationsbedarf 6899,85

Zur Erlduterung: Da der Feldweg auf FI.Nr. 81 (TF) ausgebaut und asphaltiert wird, ist der gesamte Geltungsbe-
reich (FL.Nr.n 64 TF und 81 TF) auszugleichen (beide Fléchen Gemarkung Sulzberg). Der Beeintréchtigungsfak-
tor entspricht mit 0,6 der GRZ; die aufwendige Einpassung des Baukérpers incl. ErschlieBung in das héngige
Gelénde mit dem Ziel einer Minimierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild erlaubt einen Planungsfak-
tor von -5%.

4.2.2 Kompensationsumfang

Auf einer Teilfléche des Grundsticks mit der FI.-Nr. 64, Gemarkung Sulzberg werden die Bestandsfléichen nach
dem, dem Bebauungsplan beiliegenden, verbindlichen Pflege- und Entwicklungsplan bewirtschaftet.

Bestand

Code Lebensraumbezeichnung Wertp./m?2 Fléche in m? Wertpunkte

Gl11 Intensivgrinland 3,00 775,00 2.325,00

Summe 775,00 2.325,00

Planung

Code Lebensraumbezeichnung Wertp./m? Fléiche in m? Wertpunkte

B441 Streuobstbesténde in Komplex mit arten- 12,00 775,00 9.300,00
reichem Extensivgrinland

Summe 775 9.300

Kompensationsumfang (Planung abzgl. Bestand) 6975,00

Zur Erlduterung: Durch die mit der Kompensationsmaf3nahme verbundene Extensivierung werden die Schutzgi-
ter Boden und Wasser geférdert, durch die Gehélzpflanzung entsteht eine Filterwirkung auf die Luft, auch wirkt
sie klimatisch ausgleichend. Durch den im Vergleich zur bestehenden Intensivnutzung deutlich naturnéheren As-
pekt der KompensationsmaBBnahme und die Eingriinungswirkung der Gro3gehélze werden die Auswirkungen auf
das Landschaftbild minimiert. Gesonderter Kompensationsbedarf fir die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima und
Luft sowie Landschaft entsteht daher nicht.

Dem ermittelten Kompensationsbedarf werden somit circa 76 Wertpunkte mehr entgegengestellt, als erforder-
lich. Damit ist der Bedarf erfillt.

5. Alternative Planungsméglichkeiten

Der Markt Sulzberg hat andere mégliche Standorte der Gemarkung Sulzberg fir das Vorhaben geprift:

1. FI.Nr.182 (TF): Seit langem leer stehender Bauernhof — marode Bausubstanz, einsturzgeféhrdet, jedoch
besteht keine Verkaufsbereitschaft, eine Abbruchanzeige ist eingereicht,
die Lage an der Jodbadstraf3e ist nicht stédtebaulich integriert und ist dem AuBBenbereich zuzuordnen

2. Fl. Nr. 144/5: Bauantrag fir die Errichtung einer Geflichtetenunterkunft an dieser Stelle eingereicht, je-
doch wird Aufgrund von Birgerprotesten nach einem alternativen Standort gesucht.
Zwischenzeitlich (Januar 2025) wurde der Bauantrag fir dieses Grundstiick zuriickgezogen. Der Park-
platz an der Martinszeller Strafe bleibt erhalten. Die Planung zum Vorhaben sind jedoch inzwischen zu
weit fortgeschritten und mit terminlichen Verbindlichkeiten gebunden, um das gesamte Verfahren wieder
zuriick auf eine Standortsuche zu fihren.

3. Fl.Nr. 2015/12: Das Baugrundstiick befindet sich im stdlichen Ortsteil Oschle im Baugebiet Zander-
strafBe, ist jedoch unter 900 m?2 grof3 und daher nicht geeignet fir die Kinderintensivpflege

4. Fl. Nr. 2040 (TF): Flache stdlich von Graben, im Gemeindeeigentum, derzeit Teil von Planungen fir ei-
nen P&R Parkplatz, der Aufstellungsbeschluss fir eine Bauleitplanung an dieser Stelle ist bereits gefasst.
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Komplexer Untergrund wegen der Fluviatilablagerungen am Rande der lller (Randlage
Schwemmsande / Schmelzwasserschotter mit Béden aus Gleykomplexen)

5. Fl. Nr. 1490: Flache in Ried b. Sulzberg, im Gemeindeeigentum, derzeit fir kommunalen Wohnungs-
bau vorgesehen, bereits Architektenwettbewerb vorliegend

Aus den genannten Grinden stehen die jeweiligen Flachen nicht fir das Vorhaben zur Verfigung. Der Vorha-
bentréger konnte die Grundsticksverfigbarkeit auf der nun gegensténdlichen Fléche erschliefen.

6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Schutzgiter (Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, etc.), sowie die Schwere und Kompensationsfahigkeit der
Eingriffe in diese wird verbal-argumentativ dargestellt. Eine Einstufung erfolgt in drei Erheblichkeiten: gering, mit-
tel und schwer. Hierfir wurden die einschlégigen Gesetze, Regional- und Landespléne, sowie Leitféden herange-
zogen.

Fir die Bewertung der Schutzgiter wurden Kartographische Daten zu Geologie und Bodenkunde, Denkmal-, Ar-
ten-, Biotop- und Landschaftsschutz des Landes Bayern (BayernAtlas und UmweltAtlas Bayern) verwendet.
Genauere Angaben zu den Mengen des Bodenaushubs sind nicht méglich, da sich erst bei der Baugrubenein-
richtung die konkreten Tiefen um das Gebdude herum, auch in Abhéngigkeit von den erforderlichen Maschinen
und Techniken, ergeben werden.

7. MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen (Monitoring)

Die Gemeinde wird in Abstimmung mit der Genehmigungsbehérde nach 5 Jahren eine Uberprisfung der Maf-
nahmen vornehmen:

Mit einer Durchfihrungs-, Anwuchs-, und Pflegekontrolle wird der Vollzug und die Dauerhaftigkeit der beschrie-
benen Bepflanzungen sichergestellt. Ausgefallene B&ume und Stréiucher sind auf den gegebenen Standorten
spétestens in der folgenden Vegetationsperiode zu ersetzen. Die Nachpflanzungen haben in den Giteanforde-
rungen der fehlenden, ausgefallenen oder entfernten Bepflanzung zu entsprechen.

8. Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Die 6stliche Ortslage von Sulzberg soll um ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Intensivbetreuung fir
junge Menschen”erweitert werden. Die Kinderintensivpflege SpitzMichl GmbH beabsichtigt auf dem Grundstick
mit Teilflachen der FI. Nr. 64 (TF) und 81 (TF, Pfarrweg) ihre Betreuungseinrichtung fir Kinder mit besonderem
Pflege- und Betreuungsbedarf zu verlagern. Das Gebiet liegt auf intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen
und enthdlt bereits eine Zuwegung durch den Pfarrweg, die aber im Rahmen des Baus erweitert werden soll. Der
Bereich wird gut durchgriint, um in der geschitzten Lage eine gute landschaftliche Einbindung zu gewdhrleisten.
Die Anlage der Verkehrswege bewdltigen das Oberflachenwasser und fihrt die nicht versickerbaren Mengen
wieder dem natirlichen Wasserhaushalt zu. Es werden Zisternen fir die Regenwasserriickhaltung eingerichtet,
aus denen Brauchwasser (z.B. Toilettenspilung, Gartenbewdésserung u. dgl.) gespeist werden.

Es soll &stlich des Neubaus auf insgesamt 775 m2 durch Gehélzpflanzungen und Aushagerung (Details sind
dem Pflege- und Entwicklungsplan in der Anlage zu entnehmen) Intensivgriinland zu Streuobstbesténden in
Komplex mit artenreichem Extensivgrinland aufgewertet werden.

(siehe hierzu auch Anlage zum Bebauungsplan, Pflege und Entwicklungsplan und Kompensationsberechnung
nach Leitfaden, erstellt von H. Résel, Landschaftsarchitekt, Stand 26.11.2024 — M 1:1000)

Tabellarisch sind die Auswirkungen auf die Schutzgiter im Folgenden dargestellt:

Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Ergebnis
Boden und Flache Mittel Mittel Gering Mittel
Wasser Gering Gering Gering Gering
Klima / Luft Gering Gering Gering Gering
Tiere / Pflanzen Mittel Gering Gering Gering
Mensch (Erholung) Gering Gering Gering Gering
Larm Mittel Gering Gering Gering
Landschaft Gering Mittel Gering Gering
Kultur- / Sachgiter Gering Gering Gering Gering
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9. Referenzliste der Quellen

Umweltatlas des Landesamies fir Umwelt, Bayern mit Standortauskunft (Bodenverwertung, Baugrund, Bodenkunde, Geoge-
fahren, Wassergefahren, Bodenfunktionen), Ubersichisbodenkarte 1:25.000, hist. Bodenschatzungsibersichtskarte 1:25.000
Geologische Ubersichiskarte 1:200.000

BayernAtlas, Landesamt fir Umwelt, Landesamt fir Denkmalpflege, Vermessungsamt Bayern:

Schutzgebiets- und -fldchendarstellungen fiir Denkméler, Naturschutzgiter und Wasserwirtschaft

Arten- und Biotopschutzprogramm Oberallgéu {ABSP), ABAG Interakfiv (LFL)

Baugrunduntersuchung Nr. 240507 vom 18.07.2024, erstellt durch ICP Geologen und Ingenieure fir Wasser und Boden,
Altusried

Anlage zum Bebouungsplan: Pflege und Entwicklungsplan und Kompensationsberechnung nach Leitfaden, erstellt von Résel
& Tochter — Arbeitsgemeinschaft fiir Landschaftsékelogie und Forstingenieurwesen, Schmiechen, Stand 26.11.2024 — M
1:1000

Sturzflutberechnung zur ErschlieBung ,Kinderintensivpflege SpitzMichl”, Nr. 4429, Ingenieurbiiro Jellen 05/2025
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Begrindung

1. Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt in der &stlichen Ortslage von Sulzberg, sidlich der Jodbadstrafie am &stlichen Ende
stdlich des Pfarrwegs.

Er umfasst das Grundstick mit Teilfléichen der FI. Nr. 64 (TF) und 81 (TF, Pfarrweg), Gemarkung Sulzberg.
Das Plangebiet weist eine GréfBie von ca. 0,48 ha auf. MaBgeblich ist die Bebauungsplanzeichnung.

Vo \ | ||' / )
\ \'\_ P ___'\I \\ \I |II . //

Abbildung 1: Lageplan des Geltungsbereiches, unmaBstablich

2. Veranlassung

Dem Markt Sulzberg liegt ein Antrag auf die Erstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vor. Die
Kinderintensivpflege SpitzMichl GmbH beabsichtigt an die gegeben Stelle ihre Betreuungseinrichtung fur Kinder
mit besonderem Pflege- und Betreuungsbedarf zu verlagemn. Die Bebauung des derzeit in Kirchenhand befindli-
chen Grundstickes durch den Vorhabentréger soll auf Basis der Erbpacht erfolgen.

3. Planungsrechiliche Rahmenbedingungen

3.1 Regionalplan und Landesentwicklungsprogramm

GeméfB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele sind im
Landesentwicklungsprogramm Bayern — LEP (2023) — und im Regionalplan der Region Allgéu 16 (2007 f.) dar-
gelegt. Die wesentlichen Zielaussagen betreffen folgende Bereiche:

i.d.F vom 31.07.2025 Seite 7 von 15



Markt Sulzberg Landkreis Oberallgéu
vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Kinderintensivpflege SpitzMichl”

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP)

3. Siedlungsstruktur

3.1 Fléchensparen (G): Die Ausweisung von Baufléchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Bericksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G): Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung (Z): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung (G): Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z): Neue Siedlungsfléichen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

3.1.2 Regionalplan der Region Allgéu 2007 (RP 16)

BI11.1(2) natirliche Grundlagen und landschaftliche Gegebenheiten zur Erhaltung und Entwicklung der Region als
Lebens- und Arbeitsraum fir die dortige Bevélkerung als bedeutsamer Erholungsraum sichern

BV 1.3 Abs. 2 (Z) Eingrenzung des Fléchenverbrauchs durch Nachverdichtung

BV 1.3 Abs. 4 (Z) Zersiedelung der Landschaft entgegenwirken; Anbindung von Neubaufléchen an bestehende Siedlungs-
einheiten

BV1.7 (2) Erhalt von Dorfstrukturen und Ortsbilder sowie der Funktion, Struktur und Gestalt, ggf. Erneuerung

Der Markt Sulzberg liegt stdlich des Stadt- und Umlandbereich des Oberzentrums Kempten im allgemeinen
léndlichen Raum. Durch das Gemeindegebiet verlief die Entwicklungsachse zwischen dem Oberzentrum Kemp-
ten und dem Mittelzentrum Fissen. Die landschaftlichen Vorbehaltsgebiete 9 ,lllerschlucht nérdlich Kempten
(Allgau) sowie lllertal zwischen Kempten (Allgéu) und Oberstdorf” und 15 ,Rottachberg und Umgebung des Rot-
tachsees” sparen die Orislage von Sulzberg grofziigig aus. Fir den Markt Sulzberg liegt ein Ausschlussgebiet fir
die Errichtung Uberdrtlich raumbedeutsamer Windkraftanlagen vor.

Mit der vorliegenden Planung wird in Anbindung an bestehende Siedlungsstrukturen Baurecht geschaffen, ohne
Schutzflachendarstellungen der Gberregionalen Planung zu betreffen. Es handelt sich hierbei um keine ungesteu-
erte Siedlungsflachenentwicklung, sondern um die Unterbringung wichtiger, hochspezialisierter Gesundheitsver-
sorgungskapazitéten fir besonders vulnerable Bevélkerungsgruppen.
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Abbildung 2: Ausschnitt RP 16, Karte 3, mit Landschaftsvorbehaltsgebieten (x)

3.2 Flachennutzungsplan

Der Markt Sulzberg verfigt Gber einen rechtskréftigen Fléchennutzungsplan, erstellt durch das Biro Willi Miller,
Kempten, in den Jahren 1998 ff.; dieser liegt in der Fassung vom Februar 2000 vor. Die Darstellungen sehen im
sudéstlichen Ortsbereich einen Ubergang von Wohnbaufléchen zu den Fléchen fur die Landwirtschaft auf der

Freien Feldflur durch Grinfléchen zur Eingrinung des Ortsrandes vor. In diesem Grinstreifen ist bereits eine Er-
weiterung der Wohnnutzung um ein Gebédude vorgenommen wurden. Die dargestellte Eingrinung kann an die-
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sem Nord-West-Hang nicht festgestellt werden, da die intensive landwirtschaftliche Grinlandnutzung direkt bis
an den bebauten Siedlungsbereich heranreicht.

Die Sonderbaufléche fir das Sondergebiet soll mit einer Zweckbestimmung erfolgen, die die gesundheitlichen
Zwecke und das junge Klientel an Patienten genauer umgrenzt.

(rechts), unmaBstéblich

i

3.3 Standortalternativen
Siehe Umweltbericht Punkt 5.

4. Bestand
4.1 Geologie

Im Plangebiet finden sich laut der Ubersichtsbodenkarte und der digitalen Geologischen Karte, MaBstab
1:25.000, des UmweltAtlas Bayern der Bodenkomplex 30a / W,,g ,Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet
Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmoréne) Gber Schluff- bis Lehmkies (Jungmoré-
ne, carbonatisch, kalkalpin gepragt)”.

Laut Bodenschétzungsiibersichtskarte, Mafistab 1:25.000, des UmweltAtlas Bayern finden sich im Plangebiet
lehmige Béden mittlerer Zustandsstufe mit sehr guten Wasserverhéltnissen (L llc 1).

Relief: Fur das Plangebiet wurde eine tachymetrische Geléndeaufnahme veranlasst. Das Geldnde liegt im Bereich
auf Héhen von 722,3 bis 735,2 m NHN vor. Der Feldweg liegt im Siidosten am héchsten Punkt. Der tiefste Punkt
liegt im geplanten Zufahrisbereich an der bestehenden Verkehrsflache des Pfarrwegs im Nordwesten. Der Nord-
osthang fallt dabei im stdlichen Drittel deutlich starker (ca. 25 cm Héhe je Laufmeter) als in den unteren zwei
Dritteln (ca. 10 cm Héhenabfall je Laufmeter).

4.2 Naturraum und Klima

Das Plangebiet liegt Alpenvorland im Naturraum 035-D (Molassehiigelland der Iller-Vorberge). Das Jahresmittel
der Temperatur liegt derzeit bei etwa 6-7°C und das des Niederschlags bei ca. 1.500 mm. Die potenzielle na-
tirliche Vegetation bestinde in einem Waldmeister-Tannen-Buchenwald (Asperulo-Fagetum). Die Nutzung durch
den Menschen hat diese jedoch, auch im Vorhabenbereich, verdréngt und dieser wurde durch intensive Griin-
landwirtschaft stark anthropogen Gberpragt. Der Bereich zeigt keine Gehdlze und wirkt insgesamt ausgerdumt.
Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde erkannt, dass es beachtenswerte Zusammenhénge und Erkenntnisse
aus dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) gibt. Vermerkt fir Sulzberg ist die ,Erhaltung naturnaher Ge-
holzstrukturen (Feld- und Gewdsserbegleitgehdlze, Hecken, Gebiische), Entwicklung néhrstoffarmer, strukturrei-
cher Séume im Ubergang zur angrenzenden Nutzung”. Diese liegen als Biotopstrukturen deutlich auBerhalb des
Planbereichs (néchste Biotope: 8328-0238-006 bis -008 und 8328-0211-011).

4.3 Infrastruktur / ErschlieBung

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an das Ortsnetz gesichert. Die anfallenden héuslichen Abwdasser sind
an die Kanalisation und das bestehende Leitungsnetz anzuschlieffen. Hierzu muss das Leitungsnetz erweitert wer-
den. Die ausgebaute Verkehrsfléche des Pfarrweges endet nach ca. 110 m asphaltierter Strecke auf Hohe der
FI. Nr. 80/2. Fur die Millabfuhr soll am Ostende eine Wendeméglichkeit eingerichtet werden.
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Der Pfarrweg erschliefit das Gebiet und bindet im Westen an die Sonthofener Strafle / OA 6 an. In einer Entfer-
nung von ca. 3 km besteht der Anschluss ans Gberregionale SchnellstraBennetz (Auffahrt Durach > B 12 / A

980 > A 7). In ca. 7 km Entfernung liegt das Oberzentrum Kempten mit tberregionalen Anbindungen im OP-
NV,

4.4 Nutzungen

Entlang des Pfarrweges liegen derzeit vorwiegend Wohnnutzungen aus einer sich erweiternden Ortslage vor. In
den 80er Jahren sind die Siedlungserweiterungen des Marktes auch &stlich des Pfarrhauses angewachsen. Die
Hanglagen im Tal des Sulzberger Baches wurden zunéchst nur in den flachen Bereichen bebaut. In den nicht be-
bauten Lagen liegen landwirtschaftliche Nutzungen in intensiver Form vor, sofern das Relief eine fléchige Bearbei-
tung mit Maschinen erlaubt. Die steileren Bereiche werden oft mit Schafen oder Kihen beweidet.

4.5 Denkmalpflege

Es sind keine Bau- und Bodendenkméler im unmittelbaren Umfeld kartiert. Durch die Néhe zur Kirche mit Bo-
dendenkmal (D-7-8328-0039) und nahe Siedlungsfunde (D-7-8328-0029) mittelalterlichen Kontextes kénnen
Bodendenkmalfunde nicht pauschal ausgeschlossen werden.

Bei BaumafBnahmen sind Bodendenkmaéler bzw. Funde auch auflerhalb kartierter Bodendenkmalbereichen nicht
ausgeschlossen. Auf die Meldepflicht bei Auffinden von Bodendenkmalfunden und die sofortige Einstellung der
Arbeiten (Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG) wird hingewiesen.

4.6 Altlasten / Bodenschutz

Altlasten: Nach den vorliegenden Unterlagen befinden sich im Geltungsbereich des Planes keine altlastverdéch-
tigen Ablagerungen.

Schutzgut Boden: Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der
bei Bauarbeiten anféllt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeméf3
und schadlos zu entsorgen. Hieriiber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.
Es wird empfohlen, ein Bodenmanagementkonzept mit Massenbilanz (in Anlehnung an § 6 Abs. 1 Kr'WG in
Verb. mit Art. 1 und 2 BayAbfG) erstellen zu lassen. Bodenaushub soll weitméglichst vermieden werden. Beim
Umgang mit Aushub ist nach dem jeweiligen Entsorgungsweg normenkonform zu verfahren (z.B. §8en 6 u.7
BBodSchV, Leitfaden zur Verfillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen, Ersatzbaustoffverordnung (EBV)
sowie DepV).

5. Planung
5.1 Betriebsbeschreibung (Fassung vom 02.04.2025)

,-ambulant betreute Wohngemeinschaft fir infensivpflegebedirftige Kinder und Jugendliche-

[. Art des Betriebes und Kapazitit der Anlage

Die Kinderintensivoflege SpitzMichl ist eine ambulant betreute Wohngemeinschatt, die insgesamt 12 Intensivpflegeplét-
ze zur Verfigung stellt

Die Babys, Kinder und Jugendlichen im Alter von O bis 18 Jahren leben kurz-, meist aber langfristig in Finzel- und Dop-
pelzimmern im Haus und erhalfen dort ,Rund-um-die-Uhr” orfsgebundene héusliche Pflegedienstleistungen, sowie eine
spezielle auf die Bedirfnisse angepasste pddagogische Betreuung. Die hauswirtschaftliche Versorgung Gbernimmt eine
Hauswirtschaftlerin, in Vollzeit angestellt. Zuséitzlich gibt es eine Reinigungskraft, die ebenfalls, wie das gesamte restli-
che Personal, bei der Kinderintensivpflege SpitzMichl GmbH angestellt ist.

In den Biros im Obergeschoss arbeifen die Geschdftsfiihrungen, die Pllegedienstleitung und Stellvertretung. Der Be-
sprechungsraum dient fir Teambesprechungen, Fortbildungen und éhnliche Veranstaltungen. Die Personenanzahl liegt
dann bei ca. 20-30 Personen.

2. Avtzustellende Maschinen/Gerdte, durchzufihrende Bearbeitungsverfahren

Die Kinderzimmer entsprechen klassischen Kinderzimmern und sind zuséitzlich, je nach Bedarf des entsprechenden Kin-
des mit einem von der Krankenkasse gestellten Pflegebett ausgestattet.

Mégliche mobile Gerdte in den Zimmern: Beatmungsmaschinen, Vitalparameteriberwachungsmonitore, Inhalations-
gerdte, Sekretabsauger, Nahrungspumpen, Lifter, auflerdem Saverstoffdruckgasflaschen und/oder Flissigsauverstoftbe-
hélter.

Differenziert zu einem gewdhnlichen Haushalt wird es eine Fékalienspdle fir die Entsorgung von Ausscheidungen ge-
ben und dlie entsprechende Behdltnisse kénnen so hygienisch einwandfrei aufbereitet werden.

Im KG befinden sich Gewerbewaschmaschine und —trockner. Hier wird die gesamte anfallende Wdésche im Haus von
der Hauswirtschafterin gereinigt.

3. Stoffe und Stoffmengen (Sicherheitsdatenblétter siehe Anhang)

Stofte, die gelagert/verwendet werden:

Druckgasflaschen mit verdichtetem Saverstoff. Fassungsvermégen 2I;

Flissigsaverstoffbehdlter, Fassungsvermdgen ca. 50I; zurzeit bei 4 Kindern im Einsatz,
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Desinfektionsmittel fir Figchen und Hénde, zwischen 30 und 50 I, vornehmlich im KG gelagert,
Medikamente: Lagerung in den Kinderzimmern, bzw. bei Kihlungsbedarf im Sterilraum

4. Anzahl der Mitarbeitenden
Es werden 30-40 Mitarbeiter beschéftigt (je nach Vollzeit-/Teilzeitstelle), fast ausschliellich weiblichen Geschlechts.

5. Arbeitszeifen, Schichtstirken

Arbeitszeiten:

12 Stunden Dienste: 8:00 - 20:00 Uhr; 20:00 - 8:00 Uhr;,
Frihdienst: 6:30 Uhr oder 8:00 Uhr — 14:15 Uhr;
Spditdienst: 14.00 Uhr — 20:00 Uhr oder 21:45 Uhr
Nachtdienst: 20:00 Uhr/21:30 Uhr — 6:45 Uhr/8:00 Uhr
Pédagogik: 8:00 Uhr — 18:00 Uhr

Hauswirtschatt: 7:00 Uhr — 15:30 Uhr an Wochentagen
Schichtstdrken.

Schichtstirke am Tag: Pflege und Péddagogik: 6 Personen
Schichtstirke in der Nacht: Pflege: 3 Personen

dozu kommen Pflegeschiler: durchschnittlich 2-4 pro Tag
Die Personen der Pflege und Betreuung halfen sich im EG auf, die Hauswirtschafterin zeitweise auch im KG.

8. Fahrverkehr, An- und Abfahriszeiten

Fahrverkehr:

Frih: ca. 12 PKW und ein Van/Kleinbus in der Schulzeit

Nachmittag: 7 PKW (Verlassen/Ankommen)

Abend: 5 PKW verlassen, 3 PKW kommen

dozu: unregelmdBig Elfernbesuch, meist am Wochenende 3-4 PKW,:

3 Therapeuten 2x die Woche,

Lieferwagen 4 Stick einmalig dber den Monat verteilt von Zulieferern fir Medizinprodukte,
Bis zu 4x im Jahr LKW,

Statistisch 2x im Jahr Rettungswagen bei Notfdllen, 16x im Jahr geplante KTW-Transporte,
Statistisch in 1-3-jéhrigem Rhythmus einmalig ein Bestattungswagen,

/. Lage der Stellplédtze, Nutzung
Stellpldtze befinden sich am Haus, werden vom Personal und Besuchern genutzt,

8. Spezialfahrzeuge (Gabelstapler 0.6.)
Kein Einsatz von Gabelstaplern oder dhnlichen Gefdhrten,

9. Lérmintensive Tétigkeiten
Keine lérmintensiven Tétigkeiten im/am Haus

10. Stationdre Lérmquellen

Keine stationdiren Lérmquellen vorhanden

11. SchalldémmmafBle der Gebdude-Bauteile

Es sind keine besonderen Anforderungen an die AuBBenbauteile zu erfillen.
12. Sonstige SchallschutzmalBinahmen (Schalldémpfer 0.4.)
Keine weiteren SchallschutzmafBnahmen erforderlich

13. Abliifte, Schadstoffe

Fs entstehen keine Ablifte/Schadstoffe.

14. Abluftanlagen

Es sind keine Ablufianiagen erforderlich.

15. Abluftreinigungsaniagen

Fs sind keine Abluftreinigungsanlagen erforderlich.

/6. Lackierarbeiten
Es werden keine Lackierarbeiten durchgefihrt.

7. Betriebsflichen und Fahrwege

Zutahrt West: Fahrbahnbereich Asphal,

Stellpldtze und Zugénge sind gepflastert;

Zutahrt und Zugang Ost zum Eingang: Fahrbahnbereich Asphalt,
Stellpléitze gepflastert,

/8. Kontaktdaten der Betriebsinhaber [...]”

Beim Vorhaben handelt es sich demgemdf um eine eher als eine, einem Wohnheim &hnliche Einrichtung fir 12
pflegebedirftige Jugendliche, die mit pflegerischer Versorgung im Schichtdienst betreut werden. Insgesamt liegt
eine Nutzung mit begrenzter Lérm- und Verkehrsentwicklung vor, die sich gut in die Wohngebietsumgebung ein-
fogen lasst.
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5.2 ErschlieBung
5.2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die Zufahrt ist durch den Pfarrweg gegeben. Bisher endet der Pfarrweg in einer ca. 4,4 m breiten Stichstrafle,
die in einen Feldweg miindet. Fir den Vorschub der Ortslage ist auch die Erweiterung des Ortsnetzes und der
Ausbau der Verkehrsflache erforderlich.

Um die erforderliche Bodennutzung und Inanspruchnahme von Fléche zu begrenzen wird angestrebt, dass kein
grofier Wendekreis, sondern ein Wendehammer unter Inanspruchnahme der ohnehin zu erstellenden Zufahrt der
Kinderintensivpflege erstellt wird.

Zum Entwurf lag fur die ErschlieBung der Vorentwurf der StraBenplanung (erstellt durch das Schwiébische Ingeni-
eurbiro Jellen, Kempten) fur die Verléngerung des Pfarrwegs vor, anhand dessen die Gestaltung von Zufahrten
und die Héhenlage des Gebéudes angepasst wurde.

Es ist vorgesehen, die &ffentliche Verkehrsflaéche um ca. 1 m zu verbreitern und am Ende auf das Vorhaben-
grundstiick zugreifend um einen Wendehammer zu erweitern.

Bis zur Hausnummer 6 ist die Netto-StraBenbreite ausreichend fir Begegnungsverkehr. Dahinter werden durch
den Ausbau des Pfarrwegs wieder Netto-StrafBenbreiten von mindestens 4,5 m erreicht. Lediglich die Engstelle
zwischen Hausnummer 6 und 9 bleibt wegen des unginstigen Flurstickszuschnitts zwischen den Flurnummern
64/4 und 80/2 so schmal, dass bei Gegenverkehr gewartet werden muss. Danach hingegen kann wegen der
Ubereinkunft zwischen Gemeinde und Grundstiickseigentimer, die bisherige Breite des Flurstiicks des Pfarrwegs
um ca. 1 m zu verbreitert und diesen Erweiterungsstreifen auch in éffentliche Hand gegeben werden. Damit ver-
bleiben nur noch auf einer Ldnge von ca. 8,2 m die vorgenannten beengten Verhdéltnisse.

Durch das Vorhaben werden maximal ca. 40 tégliche Fahrten (ca. 1-2 Fahrten je Stunde) zu erwarten sein — we-
niger, als bei einer verdichteten Wohnbebauung mit 15 Wohneinheiten und selbst hierbei noch deutlich unter
der Relevanzschwelle. Die schmale Fahrbahn legt nahe, an dieser Stelle verkehrsregelnd sowohl ein Parkverbot
zur Freihaltung, als auch geschwindigkeitsregelnde Zeichen (z.B. ,Tempo 30“) vorzunehmen.

Die Anb&schung im Norden der Verkehrsfléche wird auf dem Gemeindegrund realisiert. Im Siden des Verkehrs-
weges werden Abgrabungen ins Bestandsgelénde fur die Asphaltfléche erforderlich. Es werden Gelédndeverzige
und Wegefihrungen zur jeweiligen Geschossebene des Vorhabens vorgesehen.

5.2.2 Kanal — Entwésserung — Oberfléchenwasser — Zisternen

Das Ortsnetz ist bis zum Vorhaben zu erweitern. Das Ortsnetz liegt bereits im Bereich des Pfarrwegs vor.
Fir den Bereich wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefihrt, die auch Aufschlisse Gber die Untergrundsitu-
ation und den hydraulischen Kontext liefert.

Fir den Planbereich gilt wegen des Reliefs, dass mit verstarktem Hangwasserabfluss, insbesondere bei Starkre-
gen zu rechnen ist. Anfallendes Oberfléchenwasser darf nicht nachteilig beeinflusst (z.B. verstérkt auf Unterlie-
gergrundsticke abgeleitet) werden (siehe auch § 7 Abs. 1 WHG). Am sidlich gelegenen Feldweg ist ein Erdwall
zur Ableitung des Wassers zuléssig. Eine Einbindung in das Entwdsserungskonzept der Anlage oder geeignete
Ableitung auf den eignen Flachen ist vorzusehen, wobei grundsétzlich der Versickerung der Vorzug gegeben
werden soll. Keller-, Bauteil- und Stitzwandausfihrungen werden angepasst an die Hangsituation geplant.

Oberirdische oder verrohrte Gewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Grundsétzlich gelten ungeachtet der Untersuchung nachfolgende Hinweise:
Um das System zu entlasten, soll wenig verschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen, Grundstickzufahr-
ten und Straffen soweit méglich breitfléchig tber bewachsenem Boden zur Versickerung gebracht werden. Dabei

sind die DWA-Richtlinien M 153 und A 138-1 zu beachten.

Es werden Zisternen fur die Regenwasserrickhaltung empfohlen, aus denen Brauchwasser (z.B. Toilettenspilung,
Gartenbewdsserung u. dgl.) gespeist werden kann. Es wird generell empfohlen die Brauchwasserversorgung mit
eigenen Auffangeinrichtungen, auch fir Dachfléchenwasser, zu unterstitzen.

Zum Umgang mit Niederschlagswasser auf den privaten Fléchen wird ausdriicklich auch auf Mitteilungspflichten
und einschlégige Regularien zum Stand der Technik verwiesen (siehe auch: ,Naturnaher Umgang mit Regenwas-
ser”, LU 2016 https://www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw 88 umgang_mit_regenwasser.pdf).

Im Plangebiet wird vorgesehen, die von Siden ankommenden Mengen an Oberfléchenwasser einerseits am
Gebdude entlang zu leiten und in einer Zisterne aufzufangen bzw. Uber Rigolen im Norden des Gebdudes ent-
lang des Pfarrweges naturnah zur Versickerung zu bringen. Es wird ein Erdwall (ca. +0,3 m) mit vorgelagerter
Mulde (ca. -0,3 m) eingerichtet. Die abgeleiteten Wasser werden zur Brauchwassernutzung gespeichert oder auf
dem Grundstiick versickert. Nach der Abflusskarte aus dem Umweltatlas, Efahrungswerten und der Sturzflutbe-
trachtung des IB Jellen sammeln sich im westlich benachbarten Grundstiick bei Starkregen gréfiere Wassermen-
gen. Reliefbedingt kann dies auf dem gegensténdlichen Grundstick nicht verbessert werden, jedoch sind mit
dem Vorhaben Mafinahmen zuléssig und vorgesehen, die sicherstellen, dass es nicht zu einer Verschlechterung
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for den Nachbarn kommen wird. Diese bestehen in der Errichtung eines Erdwalls zur Ableitung am sidlichen
Grundsticksbereich und weiteren Ableitungs- und Versickerungsmafinahmen auf der Ausfihrungsebene.

5.2.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung einschliellich der Léschwasserbereitstellung Uber Hydrant erfolgt durch eine Trinkwasser-
versorgungsanlage am Ort. Die Versorgung mit Trinkwasser, das der Trinkwasserverordnung entspricht, ist sicher-
gestellt.

5.2.4 Versorgung (Strom, Telekommunikation, etc.)

Die Versorgungsunternehmen werden am Verfahren beteiligt.

Hinweis der Deutschen Telekom, Kempten:

,Durch die o. a. Planung werden die Belange der Telekom zurzeit nicht berihrt. Bei Planungsénderungen bitten wir uns
erneut zu beteiligen. Sollten Sie im Rahmen dlieses Verfahrens Lagepldne unserer Telekommunikationsanlagen bendti-
gen, kénnen diese angefordert werden bei: E-Mail: Planauskuntt. Sued@telekom.de, Fax: +49 391 580213737, Tele-
fon: +49 251 788777707

Die Verlegung neuver Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur
im und auBerhalb des Plangebiets bleibt einer Priifung vorbehalten. Damit eine koordinierte FrschlieBung des Gebietes
erfolgen kann, sind wir auf Informationen iber den Ablauf aller Mafinahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb
so friih wie méglich, jedoch mindestens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Siid, PTI 23 (Gablinger Strafle 2, D-86368 Gersthofen)
Diese Adresse bitte wir auch fir Anschreiben beziiglich Finladungen zu Spartenterminen zu verwenden. ”

Hinweis der Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Unterféhring:

Eine Ausbaventscheidung frifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt eine Bewertung ent-
sprechend Ihrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in
Verbindung: Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH, Neubaugebiete KMU, Sidwestoark 15, 90449 Nirn-
berg, Neubaugebiete.de@vodafone.com Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes lhrer Kostenanfrage
bei.”

Die AllgéuNetz GmbH & Co. KG, Kempten teilt mit Schreiben vom 13.08.2024 mit:

,Die im Plangebiet ausgewiesene Bebauung werden wir durch Erweiterung des vorhandenen Niederspannungsnetzes
versorgen. In dieses Netz kénnen wir aus einer benachbarten Trafostation einspeisen. [...]”

5.3 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Sondergebiet gemaB § 11 BauNVO festgesetzt. Das benachbarte Allgemeine Wohnge-
biete dient vorwiegend dem Wohnen. Durch den Vorhabensbezug wird konkreter auf die vorliegende Hochbau-
planung abgestellt und die Voraussetzungen fir den Bau des im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargelegten
Gebdudes fir die Betreuung von Menschen mit kérperlichen und / oder geistigen Einschréinkungen im Wohn-
umfeld im Einklang mit § 12 BauGB geschaffen. Das Vorhaben umfasst die vom Vorhabentréger beabsichtigte
+~Ambulantbetreute Wohngemeinschaft fir intensivpflegebedirftige Kinder und Jugendliche”. Gezielt wird auf die
(ambulante) Betreuung junger Menschen (bis 27 Jahre) abgestellt, die gesundheitlicher Pflege bediirfen. Die Be-
reiche fir die Pflegebedirftigen und die fir Verwaltungsnutzungen sind dabei organisatorisch zu trennen. Dies
wird konzeptionell so vorgesehen, dass im KG Parkméglichkeiten untergebracht werden, wahrend die Wohnréau-
me mit Intensivpflege-Infrastruktur und Gemeinschaftsbereiche im EG zu liegen kommen und schlieBlich der pri-
mér organisatorisch genutzte Trakt im Osten mit dem OG realisiert wird.

5.4 MaB der baulichen Nutzung und Bauweise

Die stédtebaulichen Mafizahlen sollen den Rahmen fir die beabsichtigte Bebauung herstellen. Die geplante Ge-
béudehshe soll insgesamt nicht Gber 10 m Gber dem Niveau der ErschlieBungsstrafie im westlichen Teil liegen.
Unter dem angegebenen Niveau soll kein weiteres Stockwerk entstehen, um die Bodeneingriffe zu begrenzen.
Damit ist die Zufahrt zu den Parkméglichkeiten fir Betriebsangehérige im Kellergeschoss (im VEP-Lageplan noch
in Grau erkennbar) erméglicht. Der Verwaltungstrakt und die Gemeinschaftsbereiche liegen zusammen auf der
Erdgeschossebene (im VEP-Lageplan in Hellrot). Dorthin wird es eine separate Zufahrt auf Niveau des ersten
Stocks geben. Der Platzbedarf der Verwaltung wird durch den mit zwei Geschossen in Erscheinung tretenden Teil
(mit OG, im VEP-Lageplan in Dunkelrot) im Obergeschoss gedeck.

Als Gebaude mit besonderer Funktion ist bewusst eine etwas abgesetzte Architektursprache gewahlt worden, die
mit begrinten Flachdéchern agiert und beziglich der Geb&udehshe am westlichen Nachbargebdude orientiert
ist. Die Dachfléchen sollen intensiv begriint oder mit Solarenergieanlagen und extensiver Begrinung ausgefihrt
werden. Bei der Nutzung als Dachterrassen sind gegebenenfalls Fallsicherungen (Geldnder) erforderlich.
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Auf der Sidseite des Gebdudes sind Terrassenbereiche vorgesehen. Auf der Erdgeschossebene wird eine Ge-
meinschaftsterrasse geplant. Weiter 6stlich wird auf dem Dach des Erdgeschosses eine Terrasse mit Steg einge-
plant, der den Zugang zum Garten (Nordhang) erméglicht.

5.5 Garagen und Nebengebéude

Es wird die GaStellV (zum Satzungsbeschluss vorliegende Fassung vom 23.12.2024) zugrunde gelegt, wobei fur
die Anzahl der erforderlichen Stellplétze von Anlage 1 abgewichen wird. Hier gilt die im VEP dargestellte Anzahl.
Zum Vorentwurf sind fir die ca. 12 Bewohnerpldtze mit Betreuungspersonal und Besuchern insgesamt 19 Stell-
plétze vorgesehen und so beibehalten worden. Zwei leicht erreichbare stehen vor dem Eingang zur Verfigung,
11 Stellpléatze sind auf KG-Niveau erreichbar und 8 Stellpléitze liegen im Freien.

6. Grinordnung
6.1 Natirliche Grundlagen

Im Bereich besteht landwirtschaftliche Nutzung als Intensivgrinland.
Bei der Grinordnungsplanung sind folgende Ziele zu beachten:

* Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild

* Schaffung naturnaher Elemente und damit neuer Lebensréume fir Tiere und Pflanzen

*  Verwendung standortgerechter, heimischer Gehélze

* Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens, d.h. méglichst geringe Flachenversiegelung

Mit den nachfolgenden umfangreichen grinordnerischen Festsetzungen werden diese Ziele erreicht:

* Durch die Pflanzgebote werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild reduziert und neue Lebensréume
for Tiere und Pflanzen geschaffen.

* Die Versiegelung soll durch Griinflachen und versickerungsfahige Beléige gering gehalten werden

* Dachflachen sind zu begrinen, auch unter Solarmodulen kann zumindest extensiv begriint werden

6.2 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Die Bepflanzung auf dem Baugrundstiick erfolgt gemaB dem Freifléchenplan der Eingabeplanung. Dabei sind
versiegelte Fléchen auf das Vorhaben angepasst méglichst gering zu halten. Pflanzstandorte werden mit Planz-
geboten in der Planzeichnung gesichert und sind entsprechend umzusetzen. Fir die Artenauswahl der verpflich-
tenden Pflanzungen ist die Pflanzliste verbindlich.

Die grinordnerischen Mafinahmen sollen die Einrichtung harmonisch in die Landschaft einbinden und auch die
Eingriffswirkung auf Natur und Landschaftsbild minimieren.

Nach Stden hin wird durch Grinstrukturen eine Beeintréichtigung der Landschaft vermieden. Durch die Wurzeln
wird ein Abrutschen des Hanges und auch die Abflussgeschwindigkeit von Niederschlagswassern reduziert, was
die Versickerung beginstigt. Die Bepflanzung hat zudem einen positiven kleinklimatischen Effekt fir Verduns-
tungsschutz, Schattenwirkung und Sauerstoffproduktion.

Auf einer Teilflache des Grundstiicks mit der Flurnummer 64 wird eine Grinfléche mit Bepflanzungsauflagen
festgesetzt, die als Ausgleichsflache fungiert. Die Ausgleichsflachen sollen wie folgt gestaltet werden:

6.3 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Parallel zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Kinderintensivpflege SpitzMichl” wird das grinordnerische
Konzept entwickelt und als Griinordnungsplan integriert. Hierdurch wird eine angemessene Ein- und Durchgri-
nung des Gebietes festgesetzt.

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleit-
planverfahren in der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu bericksichtigen.

Der genaue Eingriff sowie Ausgleichsfléchenbedarf wurden ermittelt und in die Planung aufgenommen.

6.3.1 Kompensationsbedarf

BNT Bedeutung Wertp./m3 Flache in m2 Beeintr. - |Plan.-Fakfor Wertepunkte
G11 Infensivgrinland gering 3,00 4.035,00 0,60 -0,05 6899,85
Kompensationsbedarf 6899,85

Zur Erlduterung: Da der Feldweg auf FI.Nr. 81 (TF) ausgebaut und asphaltiert wird, ist der gesamte Geltungsbe-
reich (FL.Nr.n 64 TF und 81 TF) auszugleichen (beide Flachen Gemarkung Sulzberg). Der Beeintréchtigungsfak-
tor entspricht mit 0,6 der GRZ; die aufwendige Einpassung des Baukérpers incl. ErschlieBung in das héngige
Geldnde mit dem Ziel einer Minimierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild erlaubt einen Planungsfak-
tor von — 5%.
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6.3.2 Kompensationsumfang

Aut einer Teilflache des Grundsticks mit der Flurnummer 64 wird eine Grinflache mit Bepflanzungsauflagen
festgesetzt, die als Ausgleichsflache fungiert. Die Ausgleichsflachen sollen wie folgt gestoltet werden:
Es soll auf einer Teilflache der FI.-Nr. 64, Gemarkung Sulzberg eine Flidche von insgesamt 775 m? durch Ge-
hélzpflanzungen und Aushagerungsmahd (Details sind aus dem Pflege- und Entwicklungsplan in der Anlage zu
entnehmen) von Intensivgrinland (BNT G11) zu Streuobstbestanden in Komplex mit artenreichem Extensivgriin-
land (BNT B441, 775 m?) aufgewertet werden.

(siehe hierzu auch Anlagen von Résel & Tochter)

Die Abteilung Naturschutz des Landratsamts Oberallgéu weist mit Schreiben vom 15.01.2025 darauf hin:

~Die Flichen der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind spétestens
30 Tage nach Satzungsbeschluss durch die Gemeinde oder durch ein Planungsbiiro im Auffrag der Gemeinde im Oko-
fldchenkataster des Landesamts fir Umwelf einzutragen.

Die KompensationsmaBnahmen sind innerhalb eines Jahres nach Baubeginn umzusetzen. Die Fertigstellung der Kom-
pensationsmafinahmen ist der unteren Naturschutzbehérde mitzuteilen. Die Kompensationsfldchen sind daverhaft zu
erhalten und mindestens 25 Jahre lang zv pflegen. “

7. Immissionsschutz, Umweltgestaltung

7.1 Immissionsschutz — Landwirtschaft

Es handelt sich um einen Bereich, der von der Landwirtschaft geprégt ist. Von den benachbarten Grinlandfla-
chen und von Hofstellen kénnen bei der Bewirtschaftung Emissionen ausgehen, wie sie von einer ordnungsge-
mé&Ben landwirtschaftlichen Bewirtschaftung zu erwarten sind. Diese sind unvermeidlich und mussen geméf

§ 906 BGB hingenommen werden. Es wird empfohlen, die Duldung Uber grundbuchliche Eintragungen zu si-
chern.

7.2 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Fur hygienisch einwandfreie Abfallbeseitigung ist durch einen Anschluss an die &ffentliche Millabfuhr des Land-
kreises sichergestellt.

7.3 Regenerative Energie

Der Markt wird Formen der regenerativen Energie befurworten und unterstitzen. Dies gilt fur eine Solaranlage
auf dem Dach oder auch in der Fassade, fur Blockheizkraftwerke und fir Geothermie. Fur die entsprechenden
Nutzformen wurde ausreichend Gestaltungsraum innerhalb der Festlegungen der Satzung gewahrt.

8. Kartengrundlage

Es wurde die vom Markt Sulzberg und der Bayerischen Vermessungsverwaltung (Stand: Nov. *23) zur Verfigung
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vorhabenbezogener Bebauungsplan "Kinderintensivpflege SpitzMichl"

Zusammenfassende Erklérung geméf § 6a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Dem in Kraft getretenen vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Kinderintensivpflege SpitzMichl" ist nach § 10a
Abs. 1 BauGB eine zusammenfassende Erklarung beizufigen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behardenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden,
und Uber die Griinde, aus denen der Plan nach Abwégung mit den gepriften, in Betracht kommenden ander-
weitigen Planungsméglichkeiten gewdhlt wurde.

Geltungsbereich und Bestandteile der Planung:

Der Geltungsbereich liegt in der &stlichen Ortslage von Sulzberg, sidlich der Jodbadstrae am &stlichen Ende
stdlich des Pfarrwegs. Er umfasst das Grundstick mit Teilfléchen der FI. Nr. 64 (TF) und 81 (TF, Pfarrweg), Ge-
markung Sulzberg. Die genaue Abgrenzung ist der gegenstdndlichen Bebauungsplanzeichnung zu entnehmen.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Kinderintensivpflege SpitzMichl" besteht aus dem textlichen Teil — der
Satzung — und dem zeichnerischen Teil — der Bebauungsplanzeichnung mit den Verfahrensvermerken — sowie der
Begrindung, jeweils in der Fassung vom 31.07.2025.

Dem Bebauungsplan ist ein mit Umweltbericht, in der Fassung 26.06.2025, beigefigt. Als Anlagen sind Bebau-
ungsplan beigefigt:

*  Vorhaben- und ErschlieBungsplan, ,Kinderintensivpflege SpitzMichl, Sulzberg”, erstellt durch abtplan —
architektur & stadtplanung, Kaufbeuren, jeweils i.d.F. vom 10.06.2025 (Lageplan, Grundrisse: Kellerge-
schoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, Schemaschnitte: A und Léngs, B und C und Visualisierungen: An-
sichten und 3D)

*  Pflege und Entwicklungsplan fir Kompensationsfléchen FI.Nr. 64 (Teilfléche) Gemarkung Sulzberg, er-
stellt von H. Résel, Landschaftsarchitekt, Schmiechen, Stand 22.07.2025 — M 1:1000)

*  Baugrunduntersuchung Nr. 240507 vom 18.07.2024, erstellt durch ICP Geologen und Ingenieure fir
Wasser und Boden, Altusried

Zusammenfassung der Ziele und Zwecke der Planung (gem&f3 § 1 Abs. 3 BauGB):

Die Gemeinde hat ihre Standortentscheidung im Umweltbericht dargelegt. Von funf Alternativilédchen ist die ge-
gensténdliche Flache durch den Markt zur Entwicklung des Vorhabens als geeignet angesehen worden. An einer
Stelle konkurrierte das Vorhaben mit einer beabsichtigten Geflichtetenunterkunft. Im Verfahrensverlauf wurde fir
diese ein anderer Standort gewdhlt, jedoch erfolgte dies nach Abschluss der Standortwahl, weiter im bereits fort-
geschrittenen Planungsverlauf. Die alternativen Fléchen werden fur Parkplétze oder beabsichtigte Bauleitplanun-
gen fir Wohnbau benétigt, bzw. wiesen zu geringe Gréfien auf, um die Wahl auf sie fallen zu lassen.

Der Vorhabentréger ist auf der gegensténdlichen Flache bereit und in der Lage ein Gebdude mit AuBenanlagen
zu errichten, die der ambulant betreuten Unterbringung von pflegebedirftigen jungen Menschen dient. Hierzu
wird von diesem der Pfarrweg erweitert und mit einem Wendehammer versehen. Der entstehende Eingriff wird
am Ostrand des Plangebiets ausgeglichen.
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Verfahrensbeschreibung:

Nach Vorbetrachtungen und Beratungen wurde am 20.06.2024 in dffentlicher Sitzung durch den Marktgemein-
derat die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beschlossen und dem vorgelegten Vorentwurf
zugestimmt. Mit der Bekanntmachung am 11.07.2024 wurde auf die frihzeitige Information der Offentlichkeit
durch Auslegung und Einstellen ins Internet im Zeitraum vom 15.07.2024 bis 19.08.2024 mit zeitgleicher Betei-
ligung der Behérden und sonstigen Triger dffentlicher Belange hingewiesen.

Die zum Verfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB eingeholten Stellungnahmen und Einwendungen
wurden in der Sitzung vom 12.12.2024 zur Kenntnis genommen und abwégend behandelt. Nach eingehender
Beratung wurde der Entwurf zur Verdffentlichung gebilligt. Zum Entwurf wurden zuséitzlich zur Planzeichnung der
Textteil um einen Umweltbericht mit ausfihrlicher Darlegung der planerischen Grundlagen und Konzepte er-
génzt. Ein Bodengutachten und die Eingriffsbetrachtung wurde Bestandteil der Unterlagen. Flankierend wurde
auch die VerkehrserschlieBung vorab durch ein Fachbiro konzipiert.

Die Bekanntmachung hierzu erfolgte am 09.01.2025. Darin wurde wurde auf die Veréffentlichung im Zeitraum
vom 10.01.2025 bis 10.02.2025 mit Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange hin-
gewiesen. Die Unterlagen lagen zur Versffentlichung im Markt zu den Gblichen Offnungszeiten und wurden im
Internetportal des Marktes zur Einsichtnahme durch Jedermann zur Verfigung gestellt.

Die im Verfahren von der Offentlichkeit vorgebrachten Einwendungen (Verstof gegen das Trennungsgebot; Sté-
rung des Gebietscharakters des angrenzenden Wohngebiets; unzureichende Verkehrsanbindung; Nachbar-
schutz; Standortentscheidung; Niederschlagswasser; Wirkung des Baukérpers) wurden durch den Markt abge-
wogen.

Die zur Verdffentlichung eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung am 26.06.2025 abwégend be-
handelt.

Mit vorliegendem abgeschlossenen Durchfihrungsvertrag wurde in der Sitzung vom 20.11.2025 der Satzungs-
beschluss gefasst.

Das Verfahren wurde ordnungsgeméfl durchgefihrt.

Die Genehmigung der parallel aufgestellten Flachennutzungsplanénderung erfolgte durch das Landratsamt
Oberallgéu mit Bescheid vom 07.08.2025, die Bekanntmachung erfolgte am 21.08.2025 Gber das Birger-
blatt. Mit der Bekanntmachung des Genehmigungsbescheides wurde die Fléchennutzungsplandnderung der
Gemeinde Markt Sulzberg rechtswirksam.

Somit kann der Bebauungsplan durch die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft treten.
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