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1. Gegenstand des Verfahrens

Gegenstand des Verfahrens ist die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Westlich der Herbisrieder
Strale“ zum Zwecke der Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes ,Férder- und
Wohneinrichtungen fir Menschen mit Behinderung“ gemaf § 11 Abs. 1 BauNV auf Grundstuck FI. Nr.
376 und FI. Nr. 369.

2. Anlass und Ziel der Planung

Vor dem Hintergrund des steigenden Bedarfs an Wohn- und Arbeitsplatzen fiir Menschen mit
Behinderung, sollen im Baugebiet stationare, teilstationare und ambulante Angebote geschaffen
werden.

Ziel ist es, auf der Flache Einrichtungen fir Menschen mit Behinderung zu schaffen. Geplant ist eine

Forderstatte, Bliroraume der Offenen Hilfen, ein Wohnheim sowie Appartementwohnungen fir
Menschen mit Behinderung.

3. Plangebiet

Abb. 1) ildnachweis: Bayerische Vermessungsverwaltung 2021, mafRstabslos

31 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet umfasst die Grundsticke FI. Nr. 376 und 369 an der Herbisrieder Stralle mit einer
Grole von ca. 9.395 m2. Ca. 8.084 m? der Flache sind als Bauland nutzbar. Die weiteren 1.148 m?
werden als Ausgleichsfladche (naturschutzrechtlicher Ausgleich) ausgewiesen. Eine Flache von ca.
163m? soll zukiinftig fiir die Nutzung als 6ffentlicher Gehweg zur Verfiigung stehen.

3.2 Beschreibung und Bestand

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Westlich der Herbisrieder Stral3e“ liegt an der Herbisrieder
StraRe MN 24 (Kreisstralte) am siidlichen Ortsrand der Marktgemeinde Bad Gronenbach, Landkreis
Unterallgau, Regierungsbezirk Oberbayern.
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Das Grundstuick wird aktuell als Grinland landwirtschaftlich genutzt. Stidlich des Grundstickes
schlieft ein privater Parkplatz an, der Gberwiegend von der Kurklinik auf der gegenuberliegenden
Straflenseite genutzt wird.

Das Gelande fallt von Stidwesten nach Nordosten hin um ca. 6,00 bis 6,20m ab.

Entlang der Herbisrieder Stral’e, Richtung Siden, steigt das Gelande um ca. 5 m an. An der Grenze
zur nordlichen Bebauung steigt das Gelande von der Herbisrieder Strale Richtung Westen um ca. 2.5
m an.

Es befindet sich keine Bebauung auf dem Grundstiick.

729,31 NN Hohen Bestand

B Geitungsbereich

ST
359/4 50
E] /\ N

Abb. 2) Plangrundlage aiv GmbH, Angewandte Ingénieur—Vermessung v. 26.02.2021 mafstabslos, genordet

Die Grundstiicke sind, abgesehen vom nérdlichen Grenzstreifen, frei von Strauchvegetation.
Entlang der Herbisrieder Stra’e wurden zwei groRe Einzelbaume erfasst. Es handelt sich dabei um
Laubbaume mit einem Stammumfang von 274 und 372 cm und einer Baumhohe von etwa 25 m.
Im Stdosten des Grundstiickes wurde ein kleinerer Einzelbaum erfasst. Es handelt sich dabei um
einen Laubbaum mit einem Stammumfang von 61 cm und einer Baumhdhe von etwa 10 m.
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Abb. 3-6) (Bildnachwei

i §07 g {...w:ﬁf_?f_s. o s Liie i
s: Welsch + Egger Landschaftsarchitekten, Stand 2021)

3.3 Lage des Geltungsbereichs im Gemeindegebiet

Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans liegt am stdlichen Ortsrand der
Marktgemeinde Bad Gréonenbach, westlich der Herbisrieder Strale.

Nordlich des Geltungsbereichs schliel3t Wohnbebauung an. Im Osten wird der Bereich von der
Herbisrieder Stralke begrenzt. Ostlich der Herbisrieder Stralke befinden sich in Sonderbauflachen
Kurkliniken bzw. -heime sowie zugehorige Parkplatzflachen. Eine unbebaute Flache ndrdlich des
Geltungsbereiches auf dem Grundstick FI. Nr. 369/3 und 369/4 wird als privater PKW-Parkplatz
genutzt. Westlich begrenzt ein bestehender FuBweg entlang des Waldrandes den Geltungsbereich.

4, Planungsrechtliche Voraussetzungen

41 Ziele der Landesplanung nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

vom 01.09.2013, geédndert am 03.12.2019, Stand 01.06.2023

In der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms (LEP 2013, Anhang 2) werden die Flachen
des Marktes Bad Grdnenbach als ,Allgemeiner Iandlicher Raum* dargestellt. ,Die Verdichtungsraume
und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen raumlichen Gegebenheiten
erganzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsmaglichkeiten zur ausgewogenen
Entwicklung des ganzen Landes beitragen.” (LEB 2013, Grundsatz 2.2.2). Als allgemeiner landlicher
Raum werden ,die Gebiete bestimmt, die eine unterdurchschnittliche Verdichtung aufweisen.“ (LEP)
2013, zu 2.2.1(B))

»S0ziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsversorgung sind in allen Teilrdumen flachendeckend
und bedarfsgerecht vorzuhalten.” (LEP 2013, Z 8.1)

,Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des Ubereinkommens der
Vereinten Nationen Uber die Rechte von Menschen mit Behinderungen

ist auf altersgerechte und inklusive Einrichtungen und Dienste in ausreichender Zahl und Qualitat zu
achten.“ (LEP 2013, Z 8.1)

Zu den sozialen Einrichtungen und Dienten der Daseinsvorsorge gehoéren z.B. zeitgemafie und
inklusiv ausgestattete Einrichtungen und Dienste aus dem Bereich der Jugendarbeit, der Ehe-,
Familien- und Erziehungsberatung, der Altenpflege, der Integrationsférderung sowie flir Menschen mit
Behinderung.” (LEP 2013, zu 8.1 (B))

Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sollen gut erreichbar sein, insbesondere auch
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer

Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.“ (LEP 2013,
Z3.1)
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4.2 Ziele der Regionalplanung nach dem Regionalplan der Planungsregion 15

Die Marktgemeinde Bad Grénenbach liegt in der Planungsregion 15 (Donau-lller).

Bad Grénenbach ist als ein Unterzentrum im Regionalplan festgelegt. (A IV 2, Z2) Unterzentren
werden als Standorte von Einrichtungen und Arbeitsplatzen so entwickelt, dass sie die
Versorgungsaufgabe des qualifizierten, haufig wiederkehrenden uberdrtlichen Grundbedarfs in ihrem
jeweiligen Verflechtungsbereich decken. (A IV 2, Z1)

Das Oberzentrum Memmingen liegt etwa 13 km entfernt. Der Markt gehért zum ,Landlichen Raum®
(siehe Raumstrukturkarte Regionalplan Donau-lller)

Der Iandliche Raum der Region Donau-lller soll in seiner Funktionsfahigkeit gesichert und
insbesondere in den diinn besiedelten Randbereich der Region durch Verbesserung der
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Verhaltnisse gesichert und gestarkt werden. (A 1l 2, G1)

Eine Siedlungstatigkeit, die Uber die organische Entwicklung einer Gemeinde hinausgeht, soll
insbesondere zur Starkung der Zentralen Orte, der Siedlungsschwerpunkte und der
Entwicklungsachsen beitragen. (B Ill 1, G2).

Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete ist auf eine flachensparende Bauweise zu achten.
Dabei sind die ortsspezifischen Gegebenheiten zu beriicksichtigen. (B Il 1, G5)

4.3 Grundlagen der Flachennutzungsplanung

et

Abb. 7) Ausschnitt aus dem FNP Anlage 2 der Marktgemein;de Bad Gronenbach, Geltungsbereich des
Bebauungsplanes markiert —

Im gultigen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Bad Gronenbach ist das Planungsgebiet zum
grolten Teil als Flache fiur die Landwirtschaft und Flache mit besonderer Bedeutung fiir Okologie,
Landschaft- und Ortsbild, ein kleiner Teil Waldflache und ein Teil als Wohnbauflache festgesetzt.

Zudem ist im westlichen Teil des Geltungsbereiches eine Okokonto-/Kompensationsflache

festgesetzt/genehmigt (Angabe gemal LfU).
Ostlich ist entlang der KreisstralRe ,Herbisrieder Stra3e“ ein anbaufreier Streifen von 15 m festgesetzt.
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Da der vorliegende Bebauungsplan daher nicht aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
entwickelt ist, wird der Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Bad Grénenbach im Parallel-
verfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB geandert.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan, mit dem Ziel der
Darstellung einer Sondergebietsflache auf der FI. Nr. 376 und 369. wurde am 26.10.2021 durch den
Marktgemeinderat beschlossen.

Abb. 8) Geplante Anderung des FNP Anlage 2 der Marktgemeinde Bad Grénenbach

5. Planung

51 Stadtebauliche Konzeption

Mafgeblich fur die stddtebauliche Konzeption sind die folgenden Planungsziele:

- Ausweisung von drei Baufeldern fir 3 Baukdrper, die den funktionalen Anspriichen als
getrennte Wohn- und Beschaftigungsbereiche einer Einrichtung fir Menschen mit
Behinderung gerecht werden.

- Anordnung aller Baukorper um einen zentralen Platz

- Reaktion der Baukorper auf die bestehende Hoéhensituation durch hohenversetzte
ErschlieBung und Ausbildung von Untergeschossen. Damit ergibt sich eine angemessene
Hohenentwicklung im Bezug zur Nachbarbebauung.

- Haupterschlieflung der Einrichtungen Uber eine neue Zufahrt von der Herbisrieder Stralte

- Anbindung des internen Wegenetzes an einen bestehenden FulRweg an der westlichen
Grenze des Geltungsbereiches.

5.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein sonstiges Sondergebiet ,Férder- und Wohneinrichtungen fir Menschen mit
Behinderung“ gemanl § 11 Abs. 1 BauNVO.

Zulassig sind:
- Fordereinrichtungen fur Menschen mit Behinderung
- Inklusive Wohneinrichtungen fur Menschen mit und ohne Behinderung
- Beratungseinrichtungen / Offene Hilfen fir Menschen mit Behinderung

WELSCH + EGGER landschaftsarchitekten 7125
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen geman § 23 Abs. 1 BauNVO
festgesetzt. FUr die Bebauung des Areals werden drei Teilbereiche (Baufenster) definiert.
Die Baugrenzen orientieren sind an den erforderlichen Abstandsflachen.

Festgesetzt wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fir das Sonstige Sondergebiet SO

Durch das Baufenster SO-Teilbereich 3 ermdglich der Bebauungsplan einen Baukorper auf zwei
Baugrundstlicken zu errichten. Aufgrund der geringen Flache des Baugrundstiicks FI.Nr. 376 ist in
dem, auf diesem Grundstiick befindlichen Teil des Baufensters, die Festsetzung einer héheren
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 erforderlich.

Diese bauliche Dichte ermdglicht die Umsetzung der geplanten Bauvorhaben, die Herstellung
notwendiger Verkehrs- und Wegeflachen sowie eines zentralen griinen Parkbereiches.

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt im Sonstigen Sondergebiet SO 0,6. Um die
geplante Bebauung mit méglichem Vollgeschoss im Untergeschoss auf dem Grundstlck Fl. Nr. 376
umsetzten zu kénnen, wurde hier wiederum eine héhere Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,9
festgesetzt.

Zusatzlich zu den Flachen in Vollgeschossen sind Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen
Geschossen bei der Ermittlung der GeschoRflachen mitzurechnen.

Um eine angemessene Hohenentwicklung im Baugebiet zu ermdéglichen, werden Hochstmalie fir die
Wandhohen der zuldssigen Gebaude in Bezug auf die FertigfuBbodenhdhen der Gebaude festgesetzt.
Die FertigfuRbodenhdhen der Erdgeschossflachen sind als ,von-bis-Hohen* definiert.

Im Teilbereich 1 sind zukinftig Gebaude mit einer maximalen Wandhdhe von 7,60 m tber OK
Fertigfulboden zuldssig.

Im Teilbereich 2 sind zukinftig Gebaude mit einer maximalen Wandhdhe von 10,85 m tber OK
Fertigfulboden zul&ssig.

Im Teilbereich 3 sind zukiinftig Gebaude mit einer maximalen Wandhdhe von 5,00 m tber OK
FertigfulRboden zulassig.

5.3 Gebaude

5.3.1 Teilbereich 1: Wohnheim

Gestaltung:

Im westlichen Baufeld ist ein Wohnheim mit 24 Platzen fur Menschen mit Behinderung geplant, mit
einer Geschossflache im Erdgeschoss von ca. 695 m?. Auf jeder Etage befinden sich 12 Wohnplatze,
diese teilen sich wiederum raumlich jeweils in zwei Wohngemeinschaften auf. Die Etagen sind jeweils
Uber einen gemeinsamen Aufzug, ein gemeinsames Treppenhaus sowie Aufldentreppen erreichbar. Es
sind 2 Geschosse + Teilunterkellerung vorgesehen.

Die FertigfuBbodenhdhe ist entsprechend dem Geléandeverlauf etwa 10 cm hdher als das 6stlich
gelegene Apartmentwohnheim und etwa 25 cm héher als die norddstlich gelegene Forderstatte
festgelegt. Der Hauptzugang erfolgt von Osten. An den Kopfseiten des Gebaudes sind Fluchtwege
geplant, welche in das interne Wegenetz minden.

Fur das Wohnheimgebaude ist ein begrintes Flachdach vorgesehen

Nutzung

Das Wohnangebot in Bad Grénenbach bietet fur die erwachsenen Frauen und Manner mit primar
kognitiven, teils kérperlichen oder mehrfachen Einschréankungen, die aufgrund ihrer Teilhabe-
Einschréankungen nicht in der Lage sind in einer ambulant begleiteten Wohnform oder alleine zu leben,
ein Setting zum Wohnen mit Begleitung.

Es handelt sich dabei vorwiegend um Personen, deren Einschrankungen einer durchgangigen
Assistenz, auch in der Nacht bedingen.
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Abb. 9) Themenkarte Nutzung, Welsch + Egger Landschaftsarchitekten, unmafstéblich

5.3.2 Teilbereich 2: Inklusive Wohnform — Wohnheim und betreutes Wohnen bzw.
Apartments

Gestaltung:

Ostlich, zwischen dem Wohnheim und der Herbisrieder StraRe ist die Errichtung eines weiteren
Wohngebaudes fir Menschen mit Behinderung, mit einer Geschossflache im Erdgeschoss von ca.
460 m? bzw. ca. 480m? in den Obergeschossen vorgesehen. Geplant ist hier eine inklusive
Wohnform, welche sich aus einem Wohnheim und einem betreuten Wohnen zusammensetzt.

Die ErschlieBung erfolgt fir beide Wohnbereiche getrennt Uber zwei Zugange an der Gebaudeostseite
mit zwei getrennten Treppenhdusern und einem gemeinsam nutzbaren Aufzug.

Es sind 3 Geschosse + Untergeschoss (Keller) vorgesehen. Die FertigfuBbodenhdhe ist entsprechend
dem Gelandeverlauf zwischen der Fertigfullbodenhdhe der Forderstatte und der FertigfuRbodenhéhe
des westlichen Wohnheims situiert.

Fur das Wohnheimgebaude ist ein begrintes Flachdach vorgesehen.

Nutzung

Das Angebot des Ambulant Betreuten Wohnens wendet sich vor allem an Personen die zwar nicht
vollig allein und unabhangig leben kénnen, aber auch nicht rundum betreut werden missen. Beim
Ambulant Betreuten Wohnen erfahren die Bewohner/-innen eine héhere Selbstandigkeit und damit
mehr Lebensqualitat, nehmen zeitgleich aber auch mehr Eigenverantwortung wahr.

Angestrebt wird der Neubau von Wohnungen, die kiinftig an Menschen mit Behinderung zum
Ambulant Betreuten Wohnen vermieten werden kdnnen.

Die Bewohnerinnen und Bewohner arbeiten in der Regel in einer anerkannten Werkstatt fir
behinderte Menschen oder auf dem allgemeinen Arbeitsmarkt.

WELSCH + EGGER landschaftsarchitekten 9/25



MARKTGEMEINDE BAD GRONENBACH
Bebauungsplan ,Westlich der Herbisrieder Strafte*

5.3.3 Teilbereich 3: Forder-Tagesstatte mit Offene Hilfe

Gestaltung:

Parallel zur nérdlichen Grundstiicksgrenze ist eines der geplanten Hauptgebaude mit einer
Grundflache von ca. 685 m? vorgesehen.

Im Gebaude sind zwei Nutzungseinheiten untergebracht. Der westliche Teil des Gebaudes dient als
Forderstatte der Tagesbetreuung von Menschen mit Behinderung dienen. In einem kleineren Teil
ostlich im Gebaude ist die Unterbringung von offenen Hilfen geplant.

Der Hohenunterschied zum nérdlich angrenzenden, tiefer liegenden Nachbargrundstiick, wird fir die
Ausbildung eines Untergeschosses genutzt, welches als Parkgeschoss dient.

Durch die Héhensituation und den damit einhergehenden Gelandemodellierung wird der Baukorper an
der Nordseite eine Wandhéhe von max. 8,10 m aufweisen und an der Slidseite von max. 5,00 m.
Fir den 1-geschossigen Forderstattenbau und die Offenen Hilfen ist die Ausflhrung eines begriinten
Flachdaches geplant.

Durch die Ausbildung eines Flachdaches wird die Verschattung an den Giebelseiten reduziert und
eine niedrigere Hohe gegentber der Nachbarbebauung ermdéglicht.

Nutzung

Forderstatte mit 18 Platzen

Forderstatten stehen schwerst- und mehrfach geistig und/oder kérperlich behinderten Erwachsenen
zur Verfiigung, die im alltaglichen Leben umfassende Begleitung und Unterstiitzung bendtigen.
Aufgrund der Art und Schwere ihrer Behinderung sind die Besucherinnen und Besucher der
Forderstatte noch nicht bzw. nicht mehr in der Lage in einer Werkstatt fur behinderte Menschen zu
arbeiten.

Der ganzheitliche personale Forderansatz in der Forderstatte umfasst den korperlichen, kognitiven,
emotionalen, lebenspraktischen, kommunikativen und sozialen Bereich in einem der Schwere der
Behinderung angepassten Wechsel von Arbeit, Therapie und Erholung. Ziel der Foérderstatten ist, die
vorhandenen Fahigkeiten und Fertigkeiten des behinderten Menschen zu erhalten und mdéglichst zu
erweitern.

Offene Hilfen

Die Offenen Hilfen beraten Menschen mit Behinderung und deren Angehdrige. Sie informieren Gber
spezielle Angebote, vermitteln und organisieren individuelle und bedarfsgerechte Hilfen. Sie begleiten
Menschen mit Behinderung u.a. bei der Wohnungssuche, helfen im Schul- oder Arbeitsalltag oder
unterstutzen Familien bei der Betreuung eines behinderten Familienangehdrigen.

Die Offenen Hilfen bieten Menschen mit Behinderung weiterhin Moéglichkeiten zur Begegnung. Sie
organisieren Ausfliige und Reisen und ermdglichen die Teilnahme an kulturellen Veranstaltungen,
Kursen und Ausfligen. Die Beratung erfolgt kostenlos.

Die Mitarbeiter in den Dienststellen der Offenen Hilfen arbeiten in der Region auf der Grundlage von
Kooperationsvereinbarungen mit anderen Tragern zusammen und unterstitzen dabei Menschen mit
Behinderungen. Fir die Mitarbeiter der Offenen Hilfen in Bad Grénenbach sollen in diesem Gebaude
Buroflachen geschaffen werden.
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5.4 ErschlieBung

Zufahrten
Haupteingange
Nebeneingange

Fahrradstelifldchen
Fuiwege
offentiicher Gehwe

Abb. 10) Themenkarte ErschlieRung, Welsch + Egger Landschéftsarchitekten, malstabslos
5.4.1 FahrerschlieBung

Die HaupterschlielRung des Baugebietes erfolgt Uber eine neue Zufahrt von der Herbisrieder Stral3e.
Um eine sichere Verkehrswegesituation fir alle zu schaffen, werden als Basis des Verkehrskonzeptes
Ful3- und Fahrverkehrs weitestgehend getrennt.

Die privaten Verkehrsflachen dienen der Anlieferung mittels Lieferwagen-/Kastenwagen, Feuerwehr-
oder Rettungsfahrzeuge und als Zufahrt. Eine Andienung ist bis zu den Gebauden mdglich.
FuBlaufige Wege, Aufenthaltsflachen, sowie Terrassenbereiche erganzen die privaten
Verkehrsflachen.

5.4.2 PKW-Stellplatze

Parkplatzflachen sind zukulnftig im geplanten Untergeschoss der Forderstatte, welches als
Parkgeschoss ausgebildet wird, oder oberirdisch nachzuweisen.

Die oberirdischen Stellplatze werden entlang der Zufahrt angeordnet. Wobei zwei Stellplatze
behindertengerecht ausgeflihrt werden. Die Stellflache wird als befestigte Vegetationsflache oder
wasserdurchlassigen Pflasterflachen ausgefihrt.

Die Bewohner/-innen des geplanten Wohnheimes sowie des ambulant betreuen Wohnen kénnen in
aller Regel kein eigenes Fahrzeug nutzen. Die Besucher/-innen der Férderstatte werden, soweit Sie
nicht im Wohnheim leben, mit Kleinbussen gebracht und abgeholt.

Es ist folgender Kfz-Stellplatzschlissel anzuwenden:

Forderstatten und Tagespflegeeinrichtungen

fur Menschen mit Behinderung: 1 Stellplatz je 12 Beschéftigte, mind. 3 Stellplatze
Wohnheim fir Menschen mit Behinderung: 1 Stellplatz je 12 Pflegeplatze, mind. 3 Stellplatze
Wohnheim/Apartmentwohnen: 0,5 Stellplatze je Wohnung

Offene Hilfen: 1 Stellplatz je 30m? NF, mind. 3 Stellplatze
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Fur Gebaude und Einrichtungen, auf die die vorgenannte Beschreibung nicht zutrifft, ist die
Stellplatzsatzung der Marktgemeinde Bad Grénenbach in der aktuell gultigen Fassung anzuwenden.

5.4.3 Fahrradstellplatze

Im Zufahrtsbereich sind Fahrradstellplatze angeordnet. Die Fahrradstellplatze sind tberwiegend fir
Rader des Betreuungspersonals sowie flir Besucher/-innen vorgesehen.
Behindertengerechte Fahrrader der Bewohner/-innen werden in den Nebengebauden untergebracht.

5.4.5 FuBlaufige ErschlieBung:

Alle FuBwege auf dem Baugrundstiick sind nach DIN 18040 barrierefrei zu planen.
Um konfliktfreie und gefahrlose Freiraume zu schaffen, werden Ful3- und FahrerschlieBung soweit wie
mdglich getrennt.

Anbindung an o&ffentliche Flachen

Auf der gegeniiberliegenden Strallenseite ist ein 6ffentlicher Gehweg vorhanden. Aufgrund der
geringen Fullgangerstrome ist kein geregelter FuRgangeribergang vorgesehen.

An der Stral3e wird ein kleinerer Bereich (Sammelbereich) vorgesehen um von dort aus Bewohner
Uber die StralRe bringen zu kénnen.

Der fuBlaufige Zugang von der Stral3e zu den Gebauden fiihrt entlang der Stellplatze zum zentralen
Innenhofbereich. Hier befindet sich rechten Hand der Haupteingang der Offenen Hilfen und
anschlieend dazu der Haupteingang zur Forderstatte, zur linken Hand die beiden Eingénge des
Gebaudes mit den kombinierten Wohnbereichen (betreute Wohngruppe/AWB-Appartements)
Entlang der weiteren Wegeflihrung durch den Innenhof erreicht man fuRlaufig den Haupteingang des
Wohnheims.

ErschlieRung fiir auswarts wohnende Férderstattenbesucher/-innen:

Das Bringen- und Abholen der Forderstattenbesucher/-innen erfolgt mit Kleinbussen die in den
Innenhof einfahren. Dort kénnen die Busse tber umlaufende Fullwegebereiche gefahrlos bestiegen
werden.

Ohne notwendige Querung der Fahrflachen kénnen die Eingange der Forderstatte und der Offenen
Hilfen erreicht werden.

Internes FuBwegenetz:

Es wird ein internes Rundwegenetz geschaffen, welches eine Verbindung zwischen den einzelnen
Baukorper schafft und zum Spazierengehen einladt.

Der Rundweg ist zudem an einen bestehenden Fullweg entlang der Waldgrenze angebunden.

5.4.6 Flachen fiir die Feuerwehr:

Die Zufahrt fur die Feuerwehr auf das Baugrundstiick ist aus beiden Richtungen von der Herbisrieder
Stralle mdglich. Zentral zwischen den Gebauden ist eine Bewegungsflache fir die Feuerwehr
vorgesehen.

Ein Oberflurhydrant ist nérdlich des Grundstticks FI. Nr. 376 an der Herbisrieder Straf3e vorhanden.
Im Zuge der Baueingabe der Gebaude ist die ausreichende Verfiigbarkeit von Léschwasser im
Erreichbarkeitsbereich (Schlauchlange) der Feuerwehr zu prifen. Ggf. ist die Hydrantenleitung im
Baugebiet zu erganzen.
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Abb. 11) Themenkarte Feuerwehr, Welsch + Egger Landschaftsarchitekten, maRstabslos

6. Topographie und Geldandeverdnderungen

Die Hohenplanung beriicksichtigt die ortlichen Gelandegegebenheiten und basiert auf folgenden
Grundiberlegungen:

- Schaffung einer zentralen barrierefreien Hauptzugangsebene fiir alle Gebaude (= Ebene 00
Hauptzugang)

- Gelandeabtreppung in Richtung Norden und damit Héhenanpassung an die héher- und tiefer
liegenden Nachbargrundstlicke

Gelandeauffullungen und -Abgrabungen im Baubereich zur Herstellung der notwendigen Grindungs-
und ErschlieSungsniveaus sowie zur Gestaltung der privaten Grinflachen mit Ihren jeweiligen
Zweckbestimmungen sind abweichend von Art. 6 Abs. 2 Nr. 1 BayAbgrG und Art. 57 Abs. 1 Nr. 9
BayBO mit einer Grundflache von iber 500m und bis zu einer Tiefe und H6he von je 3,0m zulassig.

Die Bestandshohen an den Grundstiicksgrenzen und an den Grenzen des Geltungsbereiches sind zu
erhalten.
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7. Griinordnung

7.1 Bestandsbidume:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind neben intensiv landwirtschaftlich genutztem Griinland
2 GroBBbdume vorhanden. Diese Gehdlze stellen sowohl aus dkologischer als auch aus gestalterischer
Sicht (ortsbildprédgend an der Ortseinfahrt) wesentliche, zu erhaltende und schitzende Strukturen dar.

Die beiden Baume sind entsprechend Festsetzung im Bebauungsplan zu schitzen, zu erhalten und
zu pflegen.

Informativ dargestellt, da wichtig fir die Geldndehdhenplanung, sind die Bestandsbdume auf dem
nordlichen Nachbargrundstuck.

Daruber hinaus ist der westliche Waldbestand insbesondere aufgrund der 25m-Baumfallgrenze zu
beachten. Eine Bebauung innerhalb der Baumfallgrenze wird mittels Baufenster ausgeschlossen.

7.2  Begriinungs- und Pflanzkonzept

Die privaten Grinflachen sind als Rasen oder Wiesenflachen anzusaen oder als Pflanzflachen zu
gestalten.

Das Bepflanzungskonzept basiert auf 2 wesentlichen Punkten.

Umlaufende Eingriinung des Baugebietes
- Um das Baufeld sind griine Pufferzonen zur angrenzenden Nachbarbebauung vorgesehen.

Baumreihen und Gehdlzpflanzungen entlang der Grundstlicksgrenzen ermdglichen einen
angemessenen Sichtschutz zwischen den Nachbarn und schaffen optisch Abstand zwischen
den Gebauden.
Die festgesetzten Ausgleichsflachen bieten hier die entsprechende Flache zur Pflanzung
eines Waldmantels entlang der Westgrenze sowie einer Gebusch-/Heckenstruktur entlang der
Sidgrenze.
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- Durchgrunung innerhalb des Baugebietes
Im Zentrum des Baugebietes entsteht ein parkartiger Freiraum als Aufenthaltsbereich.
Lockere Baumgruppen unterstreichen den Parkcharakter, schaffen Sichtachsen und
Teilrdume.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemaf Planzeichnung 36 Neupflanzungen von
Baumen festgesetzt. Diese Baume sind im Wuchs zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu
schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind entsprechend der vorhanden Pflanzenqualitaten zu
ersetzen.

In den textlichen Hinweisen ist eine Artenliste angegeben. Grundsatzlich sind standortgerechte,
heimische Baum- und Straucharten zu verwenden sowie stadtklimaresistente Ersatzbaumarten.
Um das Arten-, und GréRRenspektrum zu erweitern, kann im gebdudenahen Bereich (z.B. an
Terrassen) die vorgenannte Gruppe durch nichtheimische, standortgerechte Zierstraucher erganzt
werden.

Die Baume in Einzelstellung und als Baumgruppen, sind als Hochstamme Mindestqualitat STU 18/20
3xv. zu pflanzen. Die griinordnerischen MaRnahmen sind spatestens in der, auf die Fertigstellung der
BaumaRnahmen folgenden Vegetationsperiode umzusetzen.

Der zu erhaltende Baumbestand darf durch NeubaumafRnahmen in Wurzel-, Stamm- und
Kronenbereich nicht beeintrachtigt werden und ist vor Beginn der Bauarbeiten nach DIN 18920 zu
schatzen.

Bei Beschadigung erhaltenswerter Baume mit der Folge des Absterbens, oder bei deren Beseitigung
muss mindestens ein Ersatzbaum gemal festgesetzter Artenliste pro abgestorbenem oder
beseitigtem Baum gepflanzt werden.

Die Durchlassigkeit von Einfriedungen fur Kleintiere ist zu erhalten. Sockelmauern fur Zaune sind
unzulassig

Bestandsbdume auf
den
Nachbargrundsiiicken s

OF

-
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/:'/‘l"’
,‘,,.."‘"
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Abb. 13) Themenkarte Griinordnung, Welsch + Egger Landschaftsarchitekten, maRstabslos
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8. Wasserwirtschaft und Bodenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altablagerungen bzw. Altlastenverdachtsflachen
oder sonstige schadliche Bodenverunreinigungen bekannt.

Es gibt keinen Hinweis auf schadliche Bodenverdanderungen im Sinne des BBodSchG. Eine
Altlastenerkundung liegt nicht vor.

Sollten im Zuge von Baumalinahmen Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht
oder sonstige Bodenverunreinigungen bekannt werden, ist die Bodenschutzverwaltung im
Landratsamt Unterallgdu sowie das Wasserwirtschaftsamt Kempten zu informieren

Der Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen in den Untergrund ist zu verhindern.

Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird oder von denen eine
Gefahrdung fir das Gewasser nicht auszuschlielRen ist, sind Giber die 6ffentliche Kanalisation der
Marktgemeinde Bad Grénenbach an die Klaranlage anzuschlieRen.

Entsprechend dem vorliegenden Bodengutachten wurde im Planungsgebiet bis zu einer Tiefe von
7,00m unter OK Bestandsgelande kein Grundwasser erbohrt. In der Region bilden erfahrungsgeman
die quartaren Kiese den Porengrundwasserleiter, die tertidre Obere StiRwassermolasse den
Grundwasserhemmer bis Grundwasserstauer. Im Tertiar liegen in grof3eren Tiefen weitere
Grundwasserstockwerke vor. Im Bereich von tertidaren Hochpunkten ist vereinzelt das quartare
Grundwasserstockwerk fehlend.

Lt. Bodengutachten ist in den, in der Umgebung gelisteten Bohrungen im Umweltatlas Bayern nach
Bohrung Objekt-ID 8127EB000025 bis 65 m u. GOK kein Grundwasser erkundet worden. Im
Planungsgebiet ist demnach erst in groReren Tiefen mit Grundwasser zu rechnen.

Allerdings ist aufgrund der Hanglage mit Hang- und Schichtwasser zu rechnen. Zudem ist aufgrund
der sehr schwach durchlassigen Deckschichten von aufstauendem Sickerwasser auszugehen.
Entsprechend liegt der Bemessungswasserstand ohne technische MalRnahmen auf Héhe der
Gelandeoberkante.

Die Deckschichten sind aufgrund des geringen Durchlassigkeitsbeiwertes nicht fir die Versickerung
von Niederschlagswasser geeignet. Eine Versickerung von Niederschlagswasser in den
Verwitterungskiesen ist entsprechend den Vorgaben der DWA-A 138 (2005) nur bedingt moglich.
Im Bodengutachten wird empfohlen einen Versickerungsversuch in den Verwitterungskiesen
auszufuhren.

9. Risikoabschatzung und Schutz vor Uberschwemmungen infolge von Starkregen

Auf Basis der Arbeitshilfen Merkblatt DWA-M 119 ,Risikomanagement in der kommunalen
Uberflutungsvorsorge — Analyse von Uberflutungsgefahrdungen und Schadenspotenzialen zur
Bewertung von Uberflutungsrisiken, dem DWA-Themenheft T1/2013 ,Starkregen und urbane
Sturzfluten — Praxisleitfaden zur Uberflutungsvorsorge®, sowie dem Merkblatt DWA-M 553
,<Hochwasserangepasstes Planen und Bauen“ wird folgende Risikoabschatzung vorgenommen:

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der
Geltungsbereich befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet oder zur Hochwasser-
entlastung und -Riickhaltung beanspruchten Gebiet oder einer Hochwassergefahrenflache oder einem
geschitzten Gebiet HQ100 sowie in keinem wassersensiblen Bereich.

Das Baugebiet ist grundsétzlich vor Uberflutungen aus dem Einzugsgebiet (AuRenwasser) zu
schitzen. Bauwerke sind gegen wild abflielRendes Wasser sowie Hangwasser zu sichern.

9.1 Einfluss von AuBenwasser auf das Baugrundstiick

An der topografischen Darstellung ist zu erkennen, dass das Gelande im umliegenden Ortsgebiet von
Siden nach Nordosten und Nordwesten abfallt. Das Gelande fallt dabei von ca. 742,00 m d. N sudlich
des Ortseingangs bis ca. 697,00 m u. N im Nordosten des Planausschnittes, d.h. um ca.45 m.
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Abb. 14) Topografie Umgebung, automatisch generierte FlieRrichtungsdarstellung,
Welsch + Egger Landschaftsarchitekten, mafistabslos

Die Kurklinik befindet sich dabei auf einem zentralen Héhenriicken auf einer Gelandehéhe von ca.
732,00m und damit in etwa auf selber Hohe wie das geplante Baugebiet.

Aufgrund des geneigten Gelandeverlaufs der Umgebung ist grundsatzlich mit wild abflieRendem
Oberflachenwasser im Starkregenfall zu rechnen. Ein damit einhergehender Zulauf auf das
Baugrundstlick kann nicht ausgeschlossen werden. Aufstauendes Sickerwasser ist nicht
auszuschlieRen.
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Aus dem 0stlich angrenzenden Ortsbereich mit Kurgelande ist aufgrund der dhnlichen Hohenlage im
Starkregenfall kein wesentlicher Wasserabfluss in das Plangebiet zu erwarten. Zudem liegt die, nach
Norden geneigte Herbisrieder Stralle zwischen dem Kurbereich und dem Plangebiet und wirde
zulaufendes Niederschlagswasser nach Norden, Richtung Ortszentrum leiten.

Aus den tiefer liegenden nérdlichen und westlichen Ortsbereichen ist im Uberflutungsfall kein Zulauf
zu erwarten.

Fur die Uberflutungsbetrachtung ist ein mdglicher Zulauf aus den héhen gelegenen Bereichen siidlich
des Baugebietes, insbesondere aus sudwestlicher Richtung von Bedeutung.

Im direkten sidlichen Anschlussbereich befindet sich eine Parkplatzflache. Weiter stdlich sind Wald-/
und Vegetationsflachen vorhanden die bei Starkregen einen grof3en Teil des Regenwassers
aufnehmen kdnnen. Daher ist bei der Betrachtung insbesondere der Parkplatzbereich von Bedeutung.
Zudem stellt der Schutz der tiefer liegenden nérdlichen Wohnbebauung vor abflieRendem Wasser aus
dem Baugebiet einen wesentlichen Punkt dar.

Die zukiinftige Bebauung ist vor unkontrolliertem Regenwasserabfluss aus dem umliegenden
Einzugsgebiet sowie vor Abfluss aus dem Grundstiick selbst zu schitzen.

9.2 Entwéasserung und Sicherung des Baugrundstiicks

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten.
Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemalnahmen zu treffen, die das Eindringen von
oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Kellerfenster
sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z. B. vor Lichtschachten,
ausgefuhrt werden. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Eine Anhebung von Gebdudeeingangen Uber OK Gelande ist aufgrund der notwendigen barrierefreien
Gestaltung fur den Personenkreis nicht moglich.

Zur Sicherung vor aufstauendem Oberflaichenwasser bei Starkregenereignissen ist das Gelande mit
Gefélle von den Gebauden und baulichen Anlagen weg auszufiihren. Gleichzeitig darf das
Oberflachenwasser im Uberflutungsfall nicht auf angrenze Grundstiicke abgeleitet werden. Das
natirliche Abflussverhalten darf nicht so verandert werden, dass Nachteile fir andere Grundstlicke
entstehen (§ 37 WHG).

Grundsatzlich ist eine Oberflachenwasserfliihrung um die Gebaude herum Richtung Norden
vorzusehen. Die Béschungsbereiche an der sudlichen und suddstlichen Grundstlicksgrenze sowie
Ablaufmulden hinfihrend und entlang der nérdlichen Grundsticksgrenze sind als offene
Abflussflachen vorzusehen und zu sichern. Uber diese kann sich sammelndes Oberflachenwasser
schadlos ablaufen.

An der Unterkante der sldlichen Béschung sowie am tiefsten Punkt des Gelandes an der nérdlichen
Grundstlicksgrenze wird die Anlage von oberflachlichen Regenriickhaltemulden empfohlen. Soweit
eine Versickerung aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht moglich ist, sind die Rickhaltemulden an die
offentliche Entwasserung anzuschlielRen. Tiefer liegende Bereiche sind durch bauliche Mallnahmen
wie z.B. Mauern oder Aufkantungen vor oberflachlichen Wasserzulauf zu sichern. Um einen
regelmafigen Wasserzulauf aus sudlicher und stdostlicher Richtung (Parkplatz + Herbisrieder
StralRe) zu verhindern, sind bauliche MaRnahmen wie Aufkantungen oder flache Erdwalle erforderlich.

Die Gestaltung oberflachlicher Abflussmulden und Rickhaltebereiche ist gegen die Bedurfnisse des
korperlich und geistig beeintrachtigten Nutzerkreises abzuwagen. Wo oberflachliche Gelande-
gestaltung nicht mdglich oder nicht funktional ist, sind ergdnzend technische Mal3nahmen oder
Leitungen zur schadlosen Ableitung von Oberflachenwasser sowie zur Rickhaltung einzusetzen.
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Abb. 15) Entwasserungskonzept Baugrundstiick, Welsch + Egger Landschaftsarchitekten, maRstabslos

Um Schadenspotenziale gering zu halten und den Oberflachenabfluss zu reduzieren sind unter
anderem folgende Malinahmen zu treffen:

Anpassung der Abflusssituation auf dem Grundstick:
- Oberflachengefalle weg von Gebauden und baulichen Anlagen
- Abflussfuhrung in risikoarme Grundstiicksbereiche
- Schaffung von gezielten Flutmulden bzw. -flachen, in Freiflachen wo genligend Raum
vorhanden ist
- VorschriftsmaRige Auslegung der Entwasserungsinfrastruktur

MaRnahmen zur Begrenzung bzw. Minderung des Oberflachenabflusses
- Reduzierung der Flachenbefestigung.
- Wasserdurchlassige Befestigung von Freiflachen, wo aufgrund des Personenkreises maoglich
- Erosionsmindernde Flachengestaltung bzw. -bepflanzung
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10. Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist Uiber den Bestand sichergestellt.

10.1 Wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung

Abb. 16) Spartenauskunft Marktgemeinde Bad Grénenbach v. Juli 2021

Das geplante Vorhaben ist an die 6ffentliche Wasserversorgung der Marktgemeinde Bad Gronenbach
anzuschlieBen.
Offentliche Wasserleitungen sind in der Herbisrieder Stral’e vorhanden.

Das geplante Vorhaben ist an die 6ffentliche Kanalisation der Marktgemeinde Bad Grénenbach

anzuschlieBen. Ein Anschluss der Schmutzwasserleitungen aller Gebdude ist an die 6ffentlichen
Leitungen in der Herbisrieder Strafe vorgesehen

10.2 Niederschlagswasserentsorgung

Anfallendes Niederschlagswasser ist, soweit die Bodenbeschaffenheit dies zuldsst auf dem
Grundstlck zuriickzuhalten und mdglichst breitflachig zu versickern. Eine gezielte Versickerung z.B.
Uber Rigolen ist als nachrangige Lésung moglich. Als Planungsgrundlage muss ein Gutachten durch
ein fachkundiges Ingenieurbiro erstellt werden.

Bei der Versickerung sind die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellenverordnung
(NWFreiV), die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), das DWA Arbeitsblatt A 138 ,Bau und
Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser“ sowie das DWA Merkblatt 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser” sind zu bericksichtigen. Fiur die Planung der Niederschlagswasserbeseitigung sind
dartber hinaus die Grundséatze das DWA Arbeitsblatt A100 ,Leitlinien der integralen
Siedlungsentwasserung® ISIiE zu berticksichtigen.
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Fur das Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis nur dann nicht erforderlich, wenn die Einleitung den Erfordernissen der
,Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) i.d.F. vom 30.09.2008 und den technischen
Regeln (TRENGW) entspricht.

Sofern die Einleitungen nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung fallen, sind fur die
Versickerung des Niederschlagswassers beim Landratsamt Unterallgau priiffahige Planunterlagen
nach der WPBYV (3-Fach) mit einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis
einzureichen.

Ist die Einleitung gemaf der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung erlaubnisfrei, sind dem
Landratsamt Unterallgdu dennoch folgende Daten mitzuteilen:

- Einleitungsstelle mit Flurnummer und Gemarkung

- Art der Versickerung (z.B. Muldenversickerung, Rohr-Rigolen-Versickerung etv.)

- Einleitungsmenge bzw. Versickerungsrate in I/s
Angabe der an eine Versickerungsanlage angeschlossenen Flache in m?

10.3  Miillentsorgung

Abb. 17) Themenkarte Mull, Welsch + Egger Landschaftsarchitekten, maRstabslos

Die Lagerung der MullgefaRe erfolgt in Nebengebduden, die in den, in der Planzeichnung
gekennzeichneten Bereichen errichtet werden.

1. Natur- und Artenschutz

Es wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung durchgefiihrt und als Bericht v. 18.10.2021
zusammengefasst.

Habitatpotenzial:
Grundsatzlich stellen die vorhandenen Gehdlzstrukturen mdgliche Fortpflanzungsstatten fur
Vogelarten dar. Arten anderer Gruppen, wie z.B. die Zauneidechse (Lacerata agilis) oder der Dunkle
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Wiesenknopf-Ameisen-Blauling (Phengaris nausithous) waren aufgrund madglicher
Vorkommensbereiche im Wirkraum der MalRnahme ebenfalls nicht auszuschlie3en.

Relevante Artengruppen:
Im Rahmen der Begehung konnten keine Artengruppen bzw. Arten im Planungsgebiet festgestellt
werden.

Zusammenfassend ist von keinen gravierenden vorhabensbedingten Auswirkungen auf die
aufgefiihrten und als planungsrelevant betrachteten Tierarten auszugehen.

Entsprechend den Festlegungen des §1a Abs. 3 BauGB wurde fiir das Baugebiet die

Eingriffsregelung gemaR Leitfaden: ,Bauern im Einklang mit Natur und Landschaft* angewendet.
Diese ist im Umweltbericht von Herrn Ulrich Voerkelius, Landschaftsarchitekt, dargestellt.

Fur die Kompensation des Eingriffs durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Westlich der Herbisrieder
Stral3e” sind Flachen fur den Ausgleich von 1.148 m? auf FI.Nr. 369 als Ausgleichsflache festgesetzt.

12. Klimaschutz

Im Rahmen der getroffenen Festsetzungen wird die Ausrichtung und Gestaltung der Gebaude so
flexibel gehalten, dass die Nutzung regenerativer Energien optimal mdéglich ist. Auf weiterreichende
Festsetzungen wurde verzichtet, um den Bauherren individuelle Ldsungen im Rahmen der
geltenden rechtlichen Vorschriften zu ermdéglichen und den Bebauungsplan offen zu halten fir
zukunftige Technologien zur Energieersparnis und Energieeffizienz.

Grinordnerische Festsetzungen, insbesondere der weitgehende Erhalt der Gehdlzbestande auf
privaten Flachen und Pflanzgebote sowie die Riickhaltung von Niederschlagswasser auf dem
Grundstlck dienen dem Klimaschutz, indem sie die Klimaextreme der Aufheizung im Sommer sowie
der Auskuhlung im Winter abzudampfen helfen.

13. Schallschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 BauGB, die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
sowie die sonstigen Belange des Umweltschutzes zu beachten. Es ist zu prifen, inwiefern schadliche
Umwelteinwirkungen (hier Larmimmissionen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG vorliegen und die Erwartungs-
haltung an den Larmschutz im Plangebiet erflllt wird.

Ostlich des Plangebietes verlauft die KreisstraRe 24 (Herbisrieder Strale). Auf der gegeniiber-
liegenden StralBenseite befinden sich Parkplatze der Kurklinik. Stidlich befinden sich ebenfalls private
Parkplatze die Uberwiegend von Besuchern der Kurklinik genutzt werden.

Eine Nachtnutzung des sudlich gelegenen Parkplatzes im Zeitraum von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr wird,
entsprechend Vereinbarung aller Beteiligter durch die Errichtung und den Betrieb einer
Zufahrtsschranke ausgeschlossen.

Es wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung der
Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen dem Bericht mit der
Bezeichnung "LA22-112-G01-01" mit dem Datum 08.01.2024 entnommen werden.

Schadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms konnen die Immissionsgrenz-
werte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) herangezogen werden.

Hinsichtlich des Gewerbelarms sind die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zu Schutz
gegen Larm (TA Larm) mafigeblich.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005
Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbeldrm in der stadtebaulichen
Planung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005 festgelegt.

Schutzbedirftige Rdume
Die Definition der schutzbedirftigen Raume ergibt sich aus der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau"
(z.B. Wohnraume, Schlafraume, Unterrichtsraume, Blroraume).
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Bewertung der Gewerbeldrmimmissionen

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass durch die Larmemissionen der Parkplatze der Klinik bzw.
des Hotels die Orientierungswerte bzw. die zur Uberpriifung der spateren Vollzugsfahigkeit des
Bebauungsplanes herangezogenen Immissionsrichtwerte der TA Larm im geplanten Sondergebiet mit
dem Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes eingehalten werden.

Die sich im Plangebiet ergebenden Larmimmissionen werden als zumutbar angesehen.

Die sich durch die Planungen ergebenden moglichen Einschrankungen fir die umliegenden
gewerblichen Nutzungen werden als zumutbar angesehen.

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen

Es werden im Plangebiet die Orientierungswerte zur Tagzeit und zur Nachtzeit entlang der
Herbisrieder Strale Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte werden im Plangebiet eingehalten.
Es sind passive Schallschutzmalinahmen zur Erfullung der Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse erforderlich.

Festsetzung von passiven SchallschutzmaRhahmen
Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
(Wegorientierung, Larmschutzfenster, schallgedammte Liftung usw.) festgesetzt.
Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbediirftigen Rdumen sind die sich aus den festgesetzten
mafgeblichen AuRenlarmpegeln ergebenden baulichen Schallschutzmallnahmen zu beachten. Dies
bedeutet im Rahmen der Genehmigungsplanung fiir die einzelnen Gebaude:

- es sind die malgeblichen Aulzenlarmpegel heranzuziehen

- in Verbindung mit der DIN 4109 ergeben sich die Mindestanforderungen fur die

Schallddamm-Male der Au3enbauteile

Schallgeddmmte Liftung und Pufferrdume

Fur Fassaden mit einem Beurteilungspegel tUber 45 dB(A) ist eine Orientierung fir Fenster von Schlaf-
und Kinderzimmern zu einer zum Liiften geeigneten Fassade erforderlich.

Ist dies nicht moéglich, so ist zum Bellften mindestens ein weiteres Fenster an einer Fassade ohne
Uberschreitung des Beurteilungspegels von 45 dB(A) bzw. eine schallgedammte Liiftung notwendig.
Somit kann sichergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf auch bei leicht gedffnetem Fenster
(gekippt) moglich ist, bzw. dass eine ausreichende Belliftung durch eine schallgedammte Liftung
gesichert ist. Dem Bauwerber steht es dann auf Grund der weiteren Festsetzungen frei, sich
zusatzlich bzw. stattdessen Uber eine bauliche Malknahme (vorgelagerte Bebauung etc.) zu schitzen.
Die vorgelagerte Bebauung bzw. die Pufferrdume oder Prallscheiben missen eine Pegelminderung
von mindestens 4 dB(A) sicherstellen. Andere Liftungskonzepte, z.B. doppelte Scheiben mit seitlichen
Absorbern in der Laibung, ,Hamburger Fenster® sind auch zulassig, wenn das erforderliche
Schallddmm-Mal} der Fassade auch unter Anrechnung des bewerteten Schallddmm-Males dieser
Bauweise sichergestellt ist.

Pufferrdaume miissen so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer
entsprechend der Landesbauordnung nicht geeignet sind. Somit wird sichergestellt, dass hier kein
neuer schutzwirdiger Raum entsteht.

Orientierung
Zudem wurde unabhangig von der konkreten Larmbelastung festgesetzt, dass eine Orientierung von

Schlaf- und Kinderzimmern zur larmabgewandten Fassade vorgenommen werden soll. Dies erfolgte
im Rahmen eines Optimierungsgedankens, dass mdglichst geringe Larmbelastungen an den
Fenstern, die zum Liften von Schlaf- und Kinderzimmern erforderlich sind, vorherrschen sollen.

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem AuRenpegel ein "Wegorientieren"
oder eine schallgedammte Liftung erforderlich ist. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ist ein Auslésewert von
45 dB(A) angegeben. Die Verkehrswege-SchallschutzmaRnahmenverordnung (24. BImSchV) gibt vor,
dass in allgemeinen Wohngebieten bei einem Pegel von (iber 49 dB(A) ein Anspruch auf den Einbau
von Liftungseinrichtungen besteht. In der VDI-Richtlinie 2719 "Schalldammung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen" wird ab einem Auflenpegel von 50 dB(A) eine Liftungseinrichtung
gefordert.

Daher ist ein anzustrebender Au3enpegel von weniger als 45 dB(A) nachts fir zum Liften von Schlaf-
und Kinderzimmern vorgesehenen Fenstern als sachgerecht anzusehen.

Ermittlung der maRgeblichen AuRenldrmpegel im Rahmen der Erstellung des Schallschutznachweises
Es wurde festgesetzt, dass die malgeblichen Aulienlarmpegel und die Bereiche, in denen Fenster
nachts zum Luften geeignet sind, alternativ auch auf Grundlage von Larmpegelberechnungen
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und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Freistellungsverfahrens
ermittelt werden kénnen.

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan mit Baufeldern handelt, ist die Anordnung und
raumliche Ausrichtung der zuklnftigen Gebaude im Bebauungsplanverfahren nicht bekannt. Daher
wurden vorsorglich Bereiche mit mafRgeblichen AuRenlarmpegeln festgesetzt. Bei der Berechnung
dieser Bereiche wurden Abschirmungen der mdglichen Baukdrper im Bebauungsplangebiet nicht
berlicksichtigt. Somit werden die mafRgeblichen AuRenlarmpegel eher Gberschatzt. Die Kommune ist
somit der Vorsorgepflicht zur Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
nachgekommen.

Der Bauwerber kann veranderte Rahmenbedingungen im Rahmen der Erstellung des
Schallschutznachweises entsprechend der bauaufsichtlich eingefihrten Baubestimmung in die
Ermittlung der erforderlichen Schallddmm-Male einflieRen lassen. Falls z.B. durch eine
Eigenabschirmung ein geringerer mafigeblicher AuRenlarmpegel an einer Fassade vorhanden ist,
kann dieser auch zur Dimensionierung der erforderlichen Schallddmm-Male der Auflenbauteile
herangezogen werden. Dabei wurde diese Zulassigkeit in Anlehnung an die eingefuhrten
Baubestimmungen festgelegt. Es ergibt sich dann fur den Bauwerber die gleiche Anforderung, wie sie
sich aus den eingeflihrten Baubestimmungen ergibt.

Emissionen von landwirtschaftlichen Anbauflachen

Es wurde in der Satzung vorsorglich ein Hinweis aufgenommen, dass die durch die landwirtschaftliche
Nutzung der angrenzenden und umliegenden Flachen entstehenden Larm-, Staub und
Geruchsimmissionen im gesamten Bebauungsplangebiet hinzunehmen sind. Dies gilt auch z.B. fur
Larmimmissionen, die bei besonderen Pflege- oder Erntetatigkeiten nachts entstehen.

Haustechnische Anlagen

Es wurde in der Satzung vorsorglich ein Hinweis aufgenommen, dass bei der Planung und Installation
von Klimageraten, Kihlgeraten, Luftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerken
und dhnlichen Anlagen und Geraten die Vorgaben aus dem LAl "Leitfaden fur die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten" ergebende Mindestabstande zur benachbarten
Wohnbebauung zu beachten sind.

Der Leitfaden ist zu beziehen unter:

www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden verbesserung schutz gegen laerm bei stat gera
ete_1588594414.pdf oder kann kostenlos bei der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH angefordert
werden.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber die Herbisrieder Stralie.

Es wurde berechnet, mit welchen Larmimmissionen an der Herbisrieder Stralle 31 Wohnhaus zu
rechnen ist. Dabei zeigte sich, dass bei angenommenen 108 KFZ-Fahrten taglich vom und zum
Sondergebiet die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fiir Verkehrslarm deutlich
unterschritten werden.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den planbedingten
Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mdgliche Beeintrachtigung an den
Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein blichen Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf
offentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

Festsetzung der Schutzwirdigkeit

Als Schutzwirdigkeit wird die eines allgemeinen Wohngebietes § 4 BauNVO festgesetzt. Somit ist
geregelt, welche Larmimmissionen von Betrieben aullerhalb des Plangebietes an schutzbedirftigen
Nutzungen innerhalb des Plangebietes (z.B. Biro, Ruherdume) ankommen durfen.

14. Denkmalschutz

Auf dem Gelande sind keine Bau- oder Bodendenkmaler bekannt.

Sollten solche im Zuge der BaumaflRnahmen aufgefunden werden, ist dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Die aufgefundenen
Gegenstande und Fundorte sind bis zum Ablauf einer Woche oder bis zur Freigabe durch die Untere
Denkmalschutzbehdrde unverandert zu belassen.
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15. UMWELTBERICHT

Siehe gesondertes Dokument Umweltbericht S. 1-18 vom 26.10.2021 (Verfasser: Langst &
Voerkelius die Landschaftsarchitekten)

Die Begriindung wurde jeweils zusammen mit dem Bebauungsplan TEIL A) Planzeichnung und
Teil B) Festsetzungen o6ffentlich ausgelegt.

Bad Gronenbach,den ...........ccoooviiiiiiiinn...

Bernhard Kerler, Oberburgermeister
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