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1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans
"Schlossparkerweiterung, Altenpflegeheim"

als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a BauGB

Die Gemeinde Schwindegg erldsst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 13 und 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, 3634) zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 8.8.2020 (BGBI I, 1728), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007
zuletzt gedndert durch Gesetzes vom 24.07.2020, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
vom 22.08.1998 zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2020 diese 1. Anderung des
Bebauungs- und Griinordnungsplans "Schlossparkerweiterung, Altenpflegeheim"

als Satzung vom 30.03.2021,
in der Fassung vom 30.12.2020, gedndert am 30.03.2021.

Im Rahmen des rdumlichen Geltungsbereichs der 1. Anderung, verdringt diese in Bezug auf die
Planzeichnung und die von ihr beriihrten Festsetzungen, den Ur- Bebauungs- und Griinordnungsplan
"Schlossparkerweiterung, Altenpflegeheim". Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen des Bebauungs- und
Griinordnungsplans "Schlossparkerweiterung, Altenpflegeheim" unberiihrt.

Gemeinde
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Mihldorfer Stralle 54
84417 Schwindegg

t. 08082/9304-0
e. poststelle@gemeinde-schwindegg.de
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Gemeinde Schwindegg Begriindung
A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

A3

Im Rahmen des Bebauungs- und Griinordnungsplans "Schlossparkerweiterung, Altenpflegeheim*
wurde bereits ein Sondergebiet ,Altenheim” nach §11 BauNVO festgesetzt. Aufgrund
demographischer Entwicklungen ist die Nachfrage nach altersgerechtem Wohnraum in der
Gemeinde Schwindegg und angrenzenden Gemeinden hoch. Das bestehende Seniorenheim soll
nun erweitert werden, um der Nachfrage besser gerecht zu werden.

Im Rahmen der hier gegensténdlichen 1. Anderung des Bebauungsplans ,Schlossparkerweiterung,
Altenpflegeheim” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine entsprechende
Erweiterung geschaffen werden.

Ein entsprechender Anderungsbeschluss fir den Bebauungs- und Griinordnungsplan
"Schlossparkerweiterung, Altenpflegeheim” wurde durch den Gemeinderat Schwindegg am
28.05.2019 gefasst.

Art des Verfahrens

Bei der Anderung handelt es sich um eine »Nachverdichtung” bzw. ,,andere MaRnahme der
Innenentwicklung” im Sinne des §13a Abs. 1 BauGB. Durch die Anderung kommt es zu einer
moderaten Erweiterung sowie rdumlichen Anpassung der Bebauungsméglichkeiten in einem
bereits bestehenden Sondergebiet. Aufgrund der Nutzung der bestehenden Bebauung als
Altenheim ist von einer ausreichenden ErschlieRung auszugehen.

Auch die tbrigen Bedingungen fir die Anderung im Rahmen eines Bebauungsplans der
Innenentwicklung nach §13a BauGB sind erfiillt. Die in der Bebauungsplanidnderung festgesetzte
Grundfldche liegt unter 20.000 m? (Grenzwert nach §13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Der
Anderungsumgriff umfasst insgesamt lediglich ca. 9.560 m2.

Durch die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen
und es werden keine Schutzgiiter nach §1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB (Natura 2000 Gebiete)
beeintrdchtigt. §50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu schweren Unféllen wird durch
die Bebauungsplananderung nicht einschlagig.

Dem folgend wird entsprechend §13a Abs. 4 BauGB die hier gegensténdliche 1. Anderung des
Bebauungs- und Griinordnungsplans "Schlossparkerweiterung, Altenpflegeheim” im Verfahren
der Innenentwicklung nach §13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach §2 Abs. 4
BauGB vollzogen.

Verhaltnis zum Ur-Bebauungsplan

Im Rahmen ihres rdumlichen Geltungsbereichs, verdringt diese 1. Anderung in Bezug auf die
Planzeichnung und die von ihr beriihrten Festsetzungen durch Text den Bebauungs- und
Griinordnungsplan "Schlossparkerweiterung, Altenpflegeheim®.

Die Festsetzung durch Text 2.4.2.2, 2.4.2.3, 2.4.23.2, 2.4.2.3.4, 3.1.1, 3.1.2, 3.2.1.1, 3.2.1.2,
3.2.3.1,3.2.3.2,34.1.1,3.4.1.2,3.4.1.3,3.44.1,3.45.1,3.6.1, 3.6.2, 3.7.1 und B Hinweise (1.-10.)
sowie sdmtliche Festsetzungen durch Planzeichen des Ur-Bebauungs- und Griinordnungsplans
"Schlossparkerweiterung, Altenpflegeheim" werden im Rahmen der hier gegenstiandlichen
Bebauungsplandnderung innerhalb des Geltungsbereichs vollumfinglich ersetzt. Alle iibrigen
Festsetzungen des Ur-Bebauungs- und Griinordnungsplans "Schlossparkerweiterung,
Altenpflegeheim" bleiben unberiihrt und weiter giiltig.
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Begriindung Gemeinde Schwindegg

A4

A5

A.5.1

Sollte die Anderung und Erweiterung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit
verlieren, gelten die bisherigen Festsetzungen des Bebauungs- und Griinordnungsplans
"Schlossparkerweiterung, Altenpflegeheim” weiter.

Innenentwicklung

GemaR §1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen.

Im Rahmen der hier gegenstindlichen Bebauungsplandnderung wird ein bereits (iberplanter
Bereich, im Hinblick auf eine flexiblere Nutzung und Erweiterung eines Altenpflegeheimes
liberplant. Es handelt sich somit um eine MaRnahme der Innenentwicklung.

Nach §1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist auch die Umwandlung von Flachen fiir die Landwirtschaft oder
Wald zu begriinden. In der hier gegenstandlichen 1. Anderung sind ausschlieRlich bereits im
Rahmen des rechtskriftigen Bebauungsplans als Sondergebiet ,Altenheim” liberplante Fldchen
betroffen. Es kommt zu keiner Nutzungsanderung auf vormaligen Flachen fiir die Landwirtschaft
oder Wald.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GroBe des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am siidwestlichen Ortsrand von Schwindegg und umfasst die
FINr. 570/3. Der Anderungsumgriff hat eine GréBe von ca. 096 ha
Ostlich des Anderungsbereiches befindet sich, jenseits der RimbachstraRe eine Wohnsiedlung

LR

Abb. 1: Lage des Planungsgebiets — rot - ohne MaRstab!
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A.5.2

welche weit liberwiegend durch Einfamilienh&user gepragt ist. Stidlich wird der Anderungsbereich
ebenfalls durch die RimbachstraRe begrenzt. Jenseits dieser schlieRen vereinzelte Wohnhiuser
und landwirtschaftliche Flachen an. Westlich und nérdlich wird der Anderungsbereich durch die
Griinflachen der SchloRparkerweiterung bzw. entlang des Rimbaches begrenzt.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Flachennutzungsplan

Fir den Erweiterungsbereich ist im derzeit giiltigen Flichennutzungsplan ein Sondergebiet
»Altenheim” mit Ortsrandeingriinung dargestellt. Der Flachennutzungsplan muss nach §13a Abs.
2 Nr. 2 BauGB dem folgend nicht angepasst werden, da die Darstellungen des
Flachennutzungsplanes sich mit der geplanten Nutzung bereits decken. Dem Entwicklungsgebot
nach &8 Abs. 2 BauGB ist somit Genlige getan.

Abbildung 2: Darstellung im Flichennutzungsplan (Anderungsbereich blau) - chne Mafstab!
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Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Schlossparkerweiterung, Altenpflegeheim”
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Abb. 3: Ur-Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Schlossparkerweiterung, Altenpflegeheim”
(Anderungsbereich - rot) - chne MaRstab!

Der Anderungsbereich liegt im siidlichen Teil des Ur-Bebauungs- und Griinordnungsplanes
»Schlossparkerweiterung, Altenpflegeheim” aus dem Jahr 1994.

Die direkt angrenzenden Flichen im Westen und Norden sind dabei als ,Renaturierungsfldchen,
mit zeitweise wasserfiihrenden Flichen als Wechselfeucht- Vegetationsflachen zu renaturieren”
festgesetzt. AuRerdem sind in diesem Bereich grofe- und kleinkronige Bdume sowie Gehdlze,
Straucher und Blische festgesetzt.

Im Osten und Siiden (hier gegenstindlicher Anderungsbereich) sind ebenfalls groRe- und
kleinkronige Bdume sowie Gehélze, Straucher und Blische als Ortsrandeingriinung festgesetzt.
Diese wird nur von den Zufahrten des Altenpflegeheimes unterbrochen. Im Norden des
Anderungsbereiches sind Flichen fir Nebenanlagen fiir 5, 6 und 9 Stellpldtze angegeben.
Uberdies ist im Anderungsbereich Wiesen- und Parkrasenflache festgesetzt.

Im Anderungsbereich ist ein Bauraum mit einer zuldssigen Grundfliche (GR) von 1.900 m?
festgesetzt. Es sind maximal zwei Vollgeschosse sowie Sattel- und Pultddcher, mit einer
Dachneigung von 17- 28° zulissig. Der Bereich ist als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
JAltenheim” festgesetzt.
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A.5.3 Stddtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet steigt leicht von ca. 431,5 m im Norden auf ca. 433,0 m tiber Normalhdhennull
(NHN, DHHN 2016) im Siiden an.

Im Osten ist das Plangebiet durch das bestehende Seniorenwohnheim bebaut. Es handelt sich um
einen entlang der Rimbachstrale langgestreckten (insgesamt ca. 100 m) Baukorper. Dieser
besteht aus Einzelbaukérpern mit Pult- bzw. Sattelddchern. Diese Einzelbaukorper sind durch
abgesetzte Zwischenbauten verbunden und verspringen zueinander. So entsteht trotz der groRen
Gebadudeldnge eine kleinteilige Anmutung. Die Gebdude weisen zwei Vollgeschosse zusitzlich
eines in Teilen ausgebauten Dachgeschosses auf. Die Zwischenbauten weisen teilweise
Dachterrassen auf. Im Ubrigen sind die Dacher als rote Ziegelddcher, im Bereich der
Zwischenbauten mit Titanzink ausgefiihrt.

Westlich dieses Gebdudes erstreckt sich eine groRziigige Parkanlage. Sie ist zuriickhaltend,
landschaftlich gestaltet und wird von einem asphaltierten Weg durchzogen. Im Norden an der
RimbachstraBe befinden sich umfangreiche Stellplatzflichen (ca. 20 Stellplatze). Noérdlich der
Stellplatzflachen befindet sich eine Nebenanlage. Die Hauptvorfahrt befindet sich 6stlich des
Hauptbaukérpers an der RimbachstraRe. Der gesamte Anderungsbereich ist zur RimbachstraRe
durch Baume, Gehdlze und Straucher eingegriint.

Die Parkanlage ist weitgehend durch Rasen und Wiesenflachen gepragt. Hier bestehen einzelne
Laubbdume und Laubgehélze. Richtung Norden und Westen ist dieser Bereich durch einen dichten
Baum und Gehdlzsaum zu den angrenzenden Park- und Griinflichen abgeschirmt.

Im Siidwesten des Anderungsumgriffs befindet sich im Bereich der Parkanlage diverse kleinteilige
Nebenanlagen.

Umgebung

Westlich und nérdlich des Planungsgebietes befindet sich eine 6ffentliche Parkanlage, welche sich
Richtung Norden bis zum Schloss Schwindegg zieht und im Westen durch den Rimbach begrenzt
wird.

Der Rimbach verlauft ca. 40 m westlich.

Im Osten und Siiden ist der Anderungsbereich durch die RimbachstraRe begrenzt. Es handelt sich
um eine Gemeindestrale mit untergeordneter Verbindungsfunktion. Auf Seiten des
Seniorenheims weist die StraRRe einen FulR- bzw. Radweg auf. Die Fahrbahn weist eine Breite von
ca. 6,0 m auf. Der Strallenraum ist inkl. FuRweg und Bankett ca. 12 m breit.

In Richtung Osten, jenseits der RimbachstralRe befindet sich ein Wohngebiet, mit relativ
homogenen, ein- bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern mit Satteldach. Die Gebdude
werden durch Nebenanlagen erganzt und sind von intensiv genutzten Garten umgeben.
Vereinzelt sind dort noch unbebaute Grundstiicke vorhanden.

Richtung Siiden, jenseits der RimbachstraBe befinden sich zwei weitere Wohngebdude mit.
Dahinter beginnen landwirtschaftliche Fluren. Ca. 100 m sidlich liegt ein landwirtschaftliches
Anwesen.
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A.5.4

A.5.5

ErschlieBung und Infrastruktur

Direkt an das Planungsgebiet angrenzend verlduft im Osten und Siiden die RimbachstraBe. Sie
dient auch heute schon als Erschliefung des bestehenden Seniorenwohnheimes. Uber diese
besteht nach Norden Anschluss zum Ortszentrum und die Mihldorfer Strale. Die Miihldorfer
StraRe schlieRt weiter dstlich an die 512084 und somit das iberregionale StraRennetz an.

Richtung Siiden erschlieRt die RimbachstraBe mehrere kleinere Weiler wie Rimbach oder
Friedlrimbach.

Die RimbachstraRe ist auf Seiten des Seniorenheims mit einem von der Fahrbahn getrennten Ful-
und Radweg ausgestattet (AuRerhalb des Anderungsbereichs). Dieser schlieBt die Parkanlage und
die weiter siidlich gelegenen Sportplatze an.

Die notwendige Infrastruktur (Wasser, Abwasser, Strom etc.) ist durch die bereits bestehende
Bebauung in der Rimbachstrale vorhanden.

Insbesondere ist ein gemeindlicher Regenwasserkanal vorhanden.

Im stdlichen Bereich der RimbachstraRe verlduft entlang deren Nordgrenze im Anderungsbereich
eine DN250 PVC Frischwasserleitung der Isner Gruppe. Diese Leitung stellt eine
Verbindungsleitung dar und erschlieRt Bereiche auRerhalb des Anderungsbereichs. Dariiber
hinaus besteht westlich des Bestandsgebdudes eine Leitung welche die Hydranten auf dem
Grundstiick erschlieft.

Direkt auf der Grundstiicksgrenze der StrafRe verliuft eine Telekommunikationslinie der Telekom.

Der Anderungsbereich ist somit im planungsrechtlichen Sinne, wie auch faktisch erschlossen.

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (Stand: Dezember2020) ist
im Anderungsbereich und dessen direkter Umgebung kein Bau- oder Bodendenkmal sowie kein
geschiitztes Ensemble verzeichnet. In ca. 300 m Entfernung befindet sich das Baudenkmal Schloss
Schwindegg. In der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege ist es unter der
Nr. D-1-83-144-1 wie folgt beschrieben: Renaissance-Wasserschloss, zweigeschossige
Vierfliigelanlage mit zwiebelbekrénten polygonalen Ecktirmen, am Nord- und Ostfliigel
zweigeschossige Hofarkaden und Torturm, 1594-1620 errichtet unter Einbeziehung des
mittelalterlichen Vorgdngerbaus; ehem. Schlosskapelle, im Nordfliigel, um 1730 barockisiert;
Schlossbriicke, 1833; Vorschloss, ehem. Wirtschaftshof mit zwei hakenférmigen Stalltrakten, der
westliche bez. 1752; ehem. Hofmarksrichterhaus, zweigeschossiger Halbwalmdachbau mit
Putzgliederung, 16./17. Jh.; Torhaus, zweigeschossiger Walmdachbau und &stlich vorgelegter
viergeschossiger Torturm mit Glockendach und Durchfahrt, um 1600; Parkanlage, 19. Jh.

AuRerdem ist der Bereich als Bodendenkmal (D-1-7739-0099: untertégige spatmittelalterliche
und friithneuzeitliche Befunde im Bereich von Schloss Schwindegg und seiner Vorgéngerbauten)
ausgewiesen.

Aufgrund der Entfernung von ca. 300 m zum Planungsgebiet und der dazwischenliegenden
Freifliche des Schlossparks sowie der bereits bestehenden Bebauung des Seniorenheimes,
welches sich stiddtebaulich dem Schloss unterordnet, bestehen keine direkten Wechselwirkungen
mit diesen Denkmalern.
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A.5.6

A.5.7

Schutzgebiete

Im Geltungsbereich sind keine kartierten Biotope vorhanden. Es sind weder andere Schutzgebiete
noch Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder européische Vogelschutzgebiete (FFH-
Gebiete) vorhanden. Der Bereich des Rimbaches ca. 30 m westlich des Anderungsbereichs ist
jedoch Teil des FFH-Gebiet , Isental mit Nebenbdchen” und als Biotop (7739-1051-013) ,,Rimbach
mit Auwadldern”, (Gewdsser-Begleitgehdlze, linear (55 %)), ebenfalls im Siidosten das Biotop
,Baumhecke in einem Hohlweg 6&stlich Hofmiihle” (7739-0060-001) kartiert. Der Bereich des
heutigen Seniorenwohnheims ist durch eine Wiese und eine Gehdlzstruktur vom Bereich des
Rimbaches getrennt. Der Anderungsbereich ist heute bereits in Teilen baulich in den (ibrigen
Bereichen intensiv gértnerisch genutzt. Somit ist durch die hier gegenstandlichen Anderungen mit
keinen Wechselwirkungen bzw. Beeintrdchtigungen im Hinblick auf das FFH-Gebiet bzw. Biotop
zu rechnen.

Gewdsser/ Niederschlige

Gewisser und Uberschwemmungsgebiete

Im Planungsgebiet selbst liegen keine Oberflichengewdsser vor. Das Planungsgebiet liegt nach
Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt weder in einem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet HQ100 noch in einem Uberschwemmungsgebiet HQextrem. Es ist nicht
als wassersensibler Bereich gekennzeichnet (lokale Uberschwemmungen kénnen dennoch nicht
ganzlich ausgeschlossen werden.

Ca. 30 m westlich des Planungsgebietes befindet sich jedoch der Rimbach (Gewasser III. Ordnung),
weiter westlich die Goldach (Gewésser Il. Ordnung), in ca. 260 m Entfernung. Im Bereich der
Goldach, ist ein wassersensibler Bereich sowie Hochwassergefahrenflichen nach HQextrem im
Informationssystem des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt dargestellt.

Der Bereich des Rimbaches liegt etwa 1,2 m unterhalb des Anderungsbereiches. Im Ur-
Bebauungsplans ist eine Hochsthochwassergrenze entlang der nordwestlichen Grenze des
Anderungsbereichs und von dort Richtung Westen zum Rimbach eingezeichnet.

Der Anderungsbereich liegt somit nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Ein
ganzlicher Schutz vor Uberschwemmungsereignissen, gerade auch im Rahmen von
Starkregenereignissen kann jedoch nicht vorausgesetzt werden.

Im Zuge der Aufstellung der hier gegenstindlichen 1. Anderung des Bebauungsplans wurde ein
Uberschwemmungsgutachten am Rimbach durchgefiihrt (Anlage: Sellhoff GmbH, Dezember
2020). Im Ergebnis des Gutachtens zeigt sich, dass das Gewdsserbett des Rimbachs im
Untersuchungsbereich (westlich des Geltungsbereichs der Bebauungsplananderung) ausreichend
grol ist, dass sich trotz des mdandrierenden Gewdsserverlaufs keine nennenswerten
Ausuferungen des Rimbachs einstellen. Auf der Nordseite der RimbachstraRe (Im Bereich der 1.
Anderung) bis zur Miindung in die Goldach bleibt der Rimbach innerhalb seines Gewasserbettes
und zeigt keine weitraumigen Ausuferungen.

Die RimbachstraBe selbst und der nérdlich gelegene Geh- und Radweg werden It
Simulationsergebnis nicht Giberschwemmt.

Dem folgend bestehen durch den Rimbach keine negativen Beeintrdchtigungen fiir das
Planungsgebiet.
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A.5.8

A.5.9

Grundwasser

Das Grundwasser im Anderungsbereich liegt ca. 2,0 — 3.0 m unterhalb des heutigen
Geliandeniveaus. Im Rahmen von Starkregen- oder Uberflutungsereignissen sind ggf. auch hohere
Grundwasserstinde nicht ausgeschlossen. Beim Bau von Kellergeschossen ist dies entsprechend
zu beriicksichtigen (Wasserdichte Keller, Auftriebssicher etc.). Wenn im Rahmen der Bebauung
(temporir im Rahmen des Bauvollzugs oder Bauerhaft) in das Grundwasser eingegriffen wird ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist beim Landratsamt Miihldorf am Inn -
Abteilung Wasserrecht zu beantragen.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kénnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimasdnderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kdnnen StraRen und Privatgrundstiicke flachig tGiberflutet werden.

Dies ist auch im hier gegenstdndlichen Geltungsbereich nicht ausgeschlossen. Es sollten
entsprechend bauliche Vorkehrungen getroffen werden (siehe sonstige Festsetzungen im
Satzungstext des Ur- Bebauungs- und Griinordnungsplans "Schlossparkerweiterung,
Altenpflegeheim").

Boden

Nach der Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 des Bayerischen Landesamt fir Umwelt (Stand
Dezember 2020) liegt im Anderungsbereich vorherrschend Sand und Kies, z. T. unter Flusslehm
oder Flussmergel vor.

Der Bereich kann somit grundsétzlich mit angemessenem Aufwand bebaut werden. Ggf. ist in
Teilen ein Bodenaustausch bzw. spezielle Griindungsmalnahmen erforderlich.

Aufgrund der Bodenbeschaffenheit ist damit zu rechnen, dass eine oberflachige Versickerung von
Niederschlagswasser nur sehr begrenzt oder gar nicht moglich ist.

Vorbelastungen

Altlasten

Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Zudem l&sst die bisherige Fldchennutzung,
als Sondergebiet , Altenheim” nicht auf eine erhohte Altlastenwahrscheinlichkeit schliefen.

Jedoch befindet sich ca. 50 m nérdlich des Plangebietes ein Altmiilldeponie aus ca. 75 m? Hausmiill
und Abbruchmaterial. Ein Einfluss auf das Plangebiet kann nicht génzlich ausgeschlossen werden.
Dies hat jedoch voraussichtlich ausschlieBlich abfallrechtliche Auswirkungen.

Immissionen

Geriiche

Die nachste landwirtschaftliche Hofstelle befindet sich etwa 100 m siidlich des Planungsgebiets.
Die relevanten Geruchsquellen befinden sich noch weiter stdlich. Dem folgend sind hier keine
relevanten Beeintrichtigungen zu erwarten. Dariiber hinaus befinden sich zwischen der Hofstelle
und dem Anderungsbereich weitere Wohnnutzungen, an welchen eventuellen Grenzwerte heute
bereits einzuhalten wiren. Somit kann es lediglich durch die Bewirtschaftung der siidlich der
RimbachstraRe gelegenen landwirtschaftlichen Flachen zu Geruchs- und Staubimmissionen, auch
am Wochenende sowie in den Morgen, Abend und Nachstunden kommen, so dies die Ernte
bedingt. So dies im Rahmen des gesetzlich zuldssigen erfolgt ist jedoch mit keinen relevanten
Beeintrachtigungen fiir den Anderungsbereich zu rechnen.
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Anlagenldrm

Da es sich in der ndheren Umgebung um Wohngebiet bzw. Parkflichen handelt, ist von keinen
relevanten Anlagenldrmimmissionen auszugehen.

Verkehrsldrm

Von der direkt angrenzenden RimbachstraRe ist aufgrund ihrer untergeordneten Funktion und
geringen Verkehrshelastung fiir den Geltungsbereich von keinen problematischen
Verkehrslarmbelastungen auszugehen.

Ubergeordnete StraBen mit starker Verkehrsbelastung liegen ca. 800 m nérdlich, die StaatsstraRe
2084 und stidlich in 2,0 km Entfernung die Bundesautobahn A94. Aufgrund der groRen Entfernung
und der dazwischenliegenden abschirmenden Bebauung ist mit keinen relevanten
Verkehrsldrmimmissionen zu rechen.

Im Rahmen der Planung ist mit keinem gegeniiber dem heute vorhanden Baurecht wesentlich
héherem Verkehrsaufkommen zu rechnen. Somit kommt es auch nicht zu einer relevant héheren
Verkehrslarmbelastung fiir die umliegenden Nutzungen.
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Begriindung Gemeinde Schwindegg
B Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen
B.1 Ziele der Planung
Die stadtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung des bestehenden
Seniorenheims
» Wahrung eines angemessenen Ortshildes der Gemeinde Schwindegg
B.2 Bebauungsplankonzept / Anderung Festsetzungen
Im Rahmen der 1. Anderung wird der bestehende Bauraum des Ur- Bebauungsplans im stidlichen
Bereich entlang der Rimbachstrafe nach Westen hin erweitert. Dadurch soll eine Erweiterung des
bestehenden Seniorenwohnheims erméglicht werden. Im Ubrigen soll das bestehende
Planungskonzept weitgehend erhalten bleiben. Die Festsetzungen werden nur an einigen Stellen
erganzt, um den heutigen rechtlichen Rahmenbedingungen zu entsprechen.
B.2.1 Anderung der Art der baulichen Nutzung

Bisherige Festsetzungen:

Sondergebiet ,Altenheim” nach §11 BauNVO (1990)

Festsetzung Anderung:

Sondergebiet , Altenheim” nach §11 BauNVO (2017);
Im Sondergebiet Altenheim sind folgende Nutzungen zuldssig:
= R&dume zur Unterbringung und Versorgung von Senioren in Wohngruppen

» Riume zur Betreuung und Unterbringung von gerontopsychiatrisch Pflegebediirftigen in
Wohngruppen

= Riume fir gemeinschaftliche, gesundheitliche, sportliche und kulturelle Zwecke im
Zusammenhang mit dem Altenheim

= Ambulante Einrichtungen zur Altenpflege
= Verwaltungsnutzungen in Zusammenhang mit dem Alten- und Pflegeheim

= Neben-, Technik- und Servicerdume (z.B. Kiichen) im Zusammenhang mit dem Alten- und
Pflegeheim

= Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsleiter, die der
gesamten Einrichtung zugeordnet und ihr gegeniiber in Grundflache und Baumasse deutlich
untergeordnet sind.

Begriindung:

Die bisherige Festsetzung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Altenheim® bleibt im
Grundsatz bestehen. Im Rahmen der heutigen Anspriiche an die Bestimmtheit einer
Sondergebietsfestsetzung werden die Nutzungen des ,Altenheims” lediglich praziser gefasst.

Neben den eigentlichen Rdumen zur Unterbringung der Senioren bzw. gerontopsychiatrisch
Pflegebediirftigen sind, um eine ganzheitliche Betreuung zu erméglichen, auch Raume fiir
gemeinschaftliche, gesundheitliche, sportliche und kulturelle Zwecke im Zusammenhang mit dem
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B.2.2

Altenheim zuldssig. Durch die Beschrankung auf den Zusammenhang mit dem Altenheim wird
deren Unterordnung garantiert und Flachenkonkurrenzen vorgebeugt.

Um auch Angebote fiir ,,Zuhausewohnende” Senioren und somit eine ganzheitliche Pflege fiir
weite Bevdlkerungsgruppen anbieten zu kdnnen sind auch ambulante Einrichtungen zur
Altenpflege zuldssig.

Durch die Zulassigkeit von Verwaltungsnutzungen, sowie Technik-, Neben- und Servicerdumen
wird ein reibungsloser Betrieb der Einrichtung erméglicht.

Im Rahmen des Altenheims ist in Teilen eine Betreuung der Bewohner rund um die Uhr
erforderlich. Um dem Rechnung zu tragen, sind Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsleiter zuldssig. Um Flachenkonkurrenzen vorzubeugen,
missen diese dem Altenheim in Grundfldchen und Baumasse deutlich untergeordnet sein.
Anderung des MaRes der baulichen Nutzung

Bauraum

Bisherige Festsetzungen:

Es ist ein Bauraum mit einer Breite von 20 m (Ost-West) festgesetzt. Entlang der Rimbachstralle
hat er insgesamt eine Ldnge von ca. 100 m (Nord-Siid).

Eine maximale (ununterbrochene) Fassadenldnge von 65 m darf nicht {iberschritten werden.

Festsetzung A'nderunq:

Der Bauraum wird im siidwestlichen Bereich erweitert und im Bereich des Bestandsgebiudes
angepasst.

Ergdnzung:

Die festgesetzte Baugrenze darf durch Vordéicher o.A. auf 33% der entsprechenden Fassade um
bis zu 1,5 m iiberschritten werden. Es ist jedoch ein Mindestabstand von 2,0 m zur Grundgrenze
einzuhalten.

Begriindung:

Durch die Erweiterung des Bauraums kann eine Erweiterung der Kapazitdten des Seniorenheims
erreicht werden. Durch die rdumliche Kontinuitdt des Bauraums kann eine zusammenhéngende
Einrichtung entstehen. Dies ermdglicht einen effizienten und angemessenen Betrieb.

Durch das Abknicken des Baukérpers in Richtung Westen wird der stadtebauliche MaRstab trotz
des insgesamt sehr groRen Bauraums gewahrt.

Vor- und Riickspriinge strukturieren den Baukérper weiterhin.

Im Bereich des Bestandsgebdudes wird der Bauraum entsprechend der bestehenden Bebauung
angepasst. Diese weicht vom bisherigen Bebauungsplan ab.

Die Baurdume sind etwas groRer gefasst als die bestehenden bzw. zu erwartenden Baukérper.
Somit soll Spielraum fiir architektonische Losungen im Rahmen des Bauvollzuges erhalten bleiben.
Stadtebaulich aufzunehmende Kanten etc. sind im Anderungsbereich nicht vorhanden.

Die Erweiterung in Richtung Westen soll eine Liange von 45 m und zusatzlich eine
Erweiterungsoption (13 m) beinhalten. Sie soll die Gesamtlinge der Erweiterung 58 m nicht
tberschreiten.
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Durch die getroffenen Héhenfestsetzungen und insbesondere durch die Zuldssigkeit
héhenversetzter Pult-, Sattel- und Flachdacher (vgl. Kap. B 2.4) ist ein durchgehender, zu
hermetisch wirkender Baukérper in Ost-West-Richtung ausgeschlossen. Die Bebauung fiigt sich
somit in die Umgebung ein.

Fiir die bisher getroffene Maximalldnge der Fassaden gibt es keine Rechtsgrundlage. Dariiber
hinaus ist diese zu unbestimmt, um eine Wirkung zu entfalten. Dem folgend wird auf diese
verzichtet. Eine entsprechende Strukturierung des Baukorpers erfolgt {iber die Verspriinge des
Bauraums.

Untergeordnete Anlagen wie Vordécher etc. pragen die stddtebauliche Anmutung des Baukdrpers
nur wenig. Diese sind am Bestandsbaukdrper heute bereits mehrfach, in Abweichung zu den
bisherigen Festsetzungen, vorhanden.

Dem folgend diirfen Vordécher auf bis zu 33% der Linge der jeweiligen Fassade die Baugrenzen
um bis zu 1,5 m iiberschreiten. Durch die Einhaltung von einem Mindestabstand von 2,0 m zu den
Grundstiicksgrenzen ist die Einhaltung nachbarrechtlicher Belange und die Erhaltung des heutigen
grolRziigigen StralBenraumes sichergestellt.

Grundfliche

Bisherige Festsetzungen:

Als MaR der Nutzung ist eine Grundflidche (GR) von 1.900 m? festgesetzt. Auf die Grundfldche sind
keine Stellplatzflichen und deren Zufahrten miteinzubeziehen.

Nach §19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO ist eine Uberschreitung der GR durch Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelindeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50%,
zuldssig.

Festsetzung Anderunq:

Es ist eine Grundfliche von (GR) max. 2.700 m? zuldssig.

Zusatzlich wird die Versiegelung durch Stellpldtze und deren Zufahrten, Garagen, Nebenanlagen
im Sinne des §14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache gesondert
geregelt.

Dabei darf die GR durch Terrassen um insgesamt 400 m? (iberschritten werden.

Weiter darf die festgesetzte Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 durch
Terrassen, Garagen und Carports sowie Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO uberschritten
werden.

Ferner darf die festgesetzte Grundfldchenzahl bis zu einer GRZ von 0,60 durch Terrassen sowie
Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO und durch folgende Anlagen
iberschritten werden: Stellplitze mit ihren Zufahrten, bauliche Anlagen unterhalb der
Gelindeoberfliche durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird sowie Zuwegungen und
Zufahrten.

Eine dartiber hinaus gehende Uberschreitung der GRZ an §19 Abs. 4 BauNVO ist nicht zulassig.

Begriindung:

Durch die Erh8hung der zuldssigen Grundfliche um 800 m? wird entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept die Méglichkeit einer angemessenen Erweiterung des Alten- und
Pflegeheims, insbesondere auch durch Ambulante Angebote eréffnet.
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Begriindung

Fir die abweichende Regelung der Berechnung der GR wie sie der Ur-Bebauungsplan vorsieht
(Ausschluss von Stellpldtzen etc.) gibt es keine Rechtsgrundlage.

Dem folgend wird eine abgestufte Regelung fiir die zuldssige Versiegelung je nach stddtebaulicher
Relevanz der entsprechenden Anlagen getroffen. Somit wird eine angemessene und ausreichend
bestimmte Regelung eingefiihrt.

Nach §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wire eine Uberschreitung der zuldssigen GR durch Anlagen nach
§19 Abs. 4 Nr. 1 — 3 BauNVO um bis zu 50% zuldssig. Aufgrund der Lage im ldndlichen Bereich
(geringe zuldssige GR, hoher Stellplatzbedarf) und dem relativ groBen Garten mit
entsprechendem ErschlieRungsaufwand fiir eine seniorengerechte Nutzung, reicht dies, fiir eine
bestimmungsgeméaRe Nutzung des Areals, nicht aus.

Die Grundflache von Terrassen wére nach BauNVO der eigentlichen ,,Haupt-GR” zuzuordnen. In
den Uberschreitungen nach §19 Abs. 4 BauNVO ist diese nicht beriicksichtigt. Um die
Grundflachen der stddtebaulich wirksamen Baukoérper (mit dritter Dimension) prazise festsetzen
zu konnen, wurde die quantitative Festsetzung der Grundfldche so gewéhlt, dass Terrassen nicht
beriicksichtigt wurden. Um dennoch angemessene Freibereiche schaffen zu kdnnen, ist eine
Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche um 400 m? zulissig. Bei einem Seniorenwohnheim
miissen alle Anlagen, auch Terrassen etc. barrierefrei errichtet werden. Dies flihrt zu einer relativ
groflen Flacheninanspruchnahme. Eine nachteilige stddtebauliche Wirkung dieser Anlagen ist
durch ihren untergeordneten Charakter und das insgesamt grofRe Grundstiick nicht zu erwarten.

Um einer zu massiven und hermetischen Bebauung vorzubeugen, wird die Uberschreitung durch
Garagen und Carports sowie Nebenanlagen nach §14 BauNVO auf eine GRZ von 0,35 (inkl. der
»,Hauptanlagen”, Garagen und Carports sowie Nebenanlagen nach §14 BauNVO) begrenzt. Dies
unterschreitet den Wert in allgemeinen oder reinen Wohngebieten (0,4), welche sich nach Osten
hin angliedern. Dennoch ist dieser Wert, durch das relativ groRe Grundsttiick, ausreichend fiir eine
bestimmungsgerechte Nutzung.

Stellpldtze mit ihren Zufahrten, bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, sowie Zuwegungen und Zufahrten, haben durch das
Fehlen einer dritten Dimension einen geringeren Einfluss auf das Orts- und Landschaftsbild. Daher
kénnen hier groRere Flichen ohne negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
zugelassen werden. Dem gegenliber steht eine vor dem Hintergrund des Bodenschutzes der
Versickerung und moglichst guten Ausstattung mit Vegetation geringzuhaltende Versiegelung.

Auch hier ist zu beriicksichtigen, dass alle Anlagen barrierefrei bzw. rollstuhlgerecht erstellt
werden miissen. Dies bedarf groRere Flichen. Dem folgend diirfen sie die GR bis zu einer
Gesamtversiegelung von GRZ 0,6 (iberschreiten. Eine maximal mégliche Versiegelung nach §17
BauNVO fiir sonstige Sondergebiete (GRZ 0,8) wird in Anbetracht des sich angliedernden
Naturraumes und des dérflichen Charakters, mit dieser Festsetzung, somit ausgeschlossen.
Dennoch wird sichergestellt, dass eine ausreichende Bebauung und Nutzung und auch ein
wirtschaftlicher Betrieb des Seniorenheimes ermoglicht wird. Insbesondere die notigen
Stellplatze kdnnen so auf dem Grundstiick nachgewiesen werden.

Da die zulissigen Uberschreitungen bereits differenziert und in ausreichendem Umfang
festgesetzt sind, ist eine weitere Uberschreitung der zuldssigen Grundflache nach §19 Abs. 4 Satz
2 BauNVO nicht zuldssig.

Baugrundstiick |Zuldssige Grundfld- |Zuldssige Uberschrei-  |Zuldssige Uberschreitung Zuldssige Uber- Zuldssige Gesamtversie-
che GR (entspricht  |tung durch Terrassen |durch Nebenanlagen, Garagen [schreitung durch |gelung
GRZ) (entspricht GRZ) und Carports sowie Anlagen Zufahrten, TGa, (bei GRZ)
unter der Geldndeoherflache |Stellplatze etc.
(entspricht GRZ)
Bestand gesamt  |9.562 m? 1.900 m?
(0,2)
1. Anderung 9.562 m? 2.700 m? 400 m? 247 m? 2:390 m? 5737 m?
(0,28) (0,32) (0,35) (0,6) (0,6)
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B.2.3

B.2.4

Hohenfestsetzung

Bisherige Festsetzungen:

Wandhdhe von OK Gelindeoberfliche bis OK Dachkonstruktion an der Traufseitenaufenwand
héchstens 6,0 m.

Zwei VollgescholRe als HochstmaR.

Festsetzung Anderung:

Maximale Oberkante der Wandh&éhe OKwy iber Normalhdhennull (im DHHN 2016) 439,70 m (.
NHN. Die Oberkante der Wandhohe ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt der
Oberseite der Dachhaut mit der Ebene der senkrechten AuRenkante der AulRenwand, an der
Traufseite des Daches, bei Flachdidchern die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig.

Begriindung:

Im Hinblick auf die Bestimmtheit der Bezugspunkte entspricht die bisherige Regelung des Ur-
Bebauungsplans (Ab OK Geldnde) jedoch nicht den Anforderungen des §18 BauNVO bzw. der
aktuellen Rechtsprechung.

Darum wurde im Rahmen der Anderung nun eine absolute Oberkante der Wandhohe uber
Normalhdhennull (DHHN 2016) festgesetzt. Dies definiert die stddtebauliche Wirkung der
Gebéude hinsichtlich der Héhenentwicklung exakt und entspricht den aktuellen Anforderungen
aus der Rechtsprechung.

Die maximale Oberkante der Wandhdhe ist dabei der gedachte Schnittpunkt der Oberkante der
Dachhaut mit der Ebene der AuRenseite der AuRenwand an der Traufseite der Dacher.

Daraus ergibt sich zwischen dem tatsachlichen Geldnde und der festgesetzten Oberkante
Wandhéhe etwa ein Abstand von bis zu 7,2 m. Die grundsatzliche Hohenentwicklung mit zwei
Vollgeschossen wird somit beibehalten. Jedoch ist die vormals giiltige 6,0 m Wandhohe, ab
Gelinde im Bestand, nicht iiberall eingehalten und dartiber hinaus soll ein kleiner Puffer fiir
energetische Optimierungen etc. beriicksichtigt werden.

Insbesondere im Erweiterungsbereich soll auch eine hochwasserangepasste Bauweise mit
entsprechenden Abstanden des FertigfuRbodens tiber Gelande ermdglicht werden.

Stidtebaulich ordnet sich das Seniorenheim in seiner Baukérperform, wie seiner
Hohenentwicklung dem Schloss unter.

Abstandsflachen

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewéhrleisten und den Abstandsanforderungen
des vorbeugenden Brandschutzes gerecht zu werden, finden unabhéangig von den sonstigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes, die Regelungen des Art. 6 BayBO zu Abstandsfldchen
unverandert Anwendung.

Auch unter Einhaltung der Regelungen des Art. 6 BayBO ist an jeder Stelle der festgesetzten
Baurdume eine Ausnutzung der maximalen Wandhéhe méglich.

Von den Méglichkeiten des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO, welcher die Méglichkeit einer Abweichung
von der Regelung des Art. 6 BayBO durch einen Bebauungsplan ermdglicht, wird explizit kein
Gebrauch gemacht.
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B.2.5 Nebenanlagen

Bisherige Festsetzungen:

Fiir Besucher und Personal sind mindestens 20 Stellplatze oberirdisch in der ndrdlichen Spitze des
Grundstiicks nachzuweisen.

Die Stellplatzbeldge sind wasserdurchldssig auszufiihren. (bleibt erhalten)

Die Grundstiickszufahrten und die damit verbundenen Unterbrechungen der Gehélzpflanzungen
und des Stralenbegleitgriins diirfen an der StraBenbegrenzungslinie eine Breite von insgesamt
6,0 m nicht Giberschreiten. (bleibt erhalten)

An der Westgrenze ist eine Wartungs- und Pflegezufahrt vorzusehen. (bleibt erhalten)

Festsetzung Anderung:

Die zeichnerische Festsetzung der Stellpldtze wird ibernommen. Im Siidwesten wird eine weitere
Flache fiir Stellplatze erganzt. Nebenanlagen sind ebenfalls im Norden und Siidwesten zulissig.
Die Bereiche werden mit Flachen fiir Nebenanlagen (Garagen, Carports, Nebenanlagen) bzw.
Stellplatzen abgegrenzt.

Dabei sind Garagen, Carports und Nebenanlagen nach §14 BauNVO, mit einer Grundfliche iiber
5 m? nur innerhalb des Bauraumes und der gekennzeichneten Flachen fiir Nebenanlagen zuldssig.

Stellpldtze sind nur innerhalb des Bauraumes und in den gekennzeichneten Flichen fir
Nebenanlagen und Flachen fiir Stellplatze zulassig.

Offene, nicht iliberdachte Sitzbereiche (Terrassen), Stiitzmauern, Einfriedungen, Zufahrten und
Zuwegungen, Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird — sind im gesamten Anderungsbereich, auRer auf den Flachen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen, zuldssig.

Miilltonnenabstellpldtze sind in Haupt- oder Nebengebaude zu integrieren.

Die Oberkante der Wandhohe (vgl. Kap. B 2.3) von Nebenanlagen, Garagen und Carports darf
maximal auf einer Héhe von 435,5 m u. NHN liegen.

Begriindung:

Grundsatzlich sollen die Stellpldtze flir das Bestandsgebdude weiterhin im nordlichen Bereich
untergebracht werden. Die bestehende Nebenanlage im nordlichen Teil des Geltungsbereiches
wird nun mit der Ergdnzung der Nebenanlagenfldche legitimiert. Im siidwestlichen Bereich sollen
untergeordnet Stellplatze moglich sein, um eine Anfahrt direkt im Bereich des neuen
Erweiterungsbaus zu erméglichen (z.B. Tagespflege). In diesem Bereich ist auch eine Flache fiir
Garagen, Carports und Nebenanlagen vorgesehen. Durch die Konzentration der Anlagen auf den
Bereich entlang der Strae, kann zum Park bzw. Ortsrand im Nordwesten, eine parkartige Flache
entwickelt werden.

Nebenanlagen mit einer Grundflache unter 5 m? sowie Anlagen ohne eine dritte Dimension
(offene Sitzbereiche, Wege, Zufahrten, Anlagen unter der Geldndeoberfliche etc.) sind
stddtebaulich weniger wirksam und kénnen somit auch abgeriickt von der StraRe erstellt werden.

Um negative Auswirkungen auf das Ortsbild vorzubeugen, sind Miilltonnenabstellpldtze in Haupt-
oder Nebengebdude zu integrieren.

Durch die Festsetzung der Wandh&he der Nebenanlagen Garagen- und Carports soll deren
Unterordnung, unter die Hauptgebaudes und ein angemessener Ubergang zu den angrenzenden
Griinflachen sichergestellt werden.

Die {ibrigen Festsetzungen werden entsprechend dem Ur-Bebauungsplan libernommen.
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B.2.6 Dacher

Bisherige Festsetzungen:

Es sind Sattelddcher und héhenversetzte Pultddcher zuldssig.
Es sind Hauptfirstrichtungen festgesetzt.

Die zuldssige Dachneigung liegt zwischen 17° und 28°. Ungleiche Neigungsflachen der beiden
Dachflichen sind unzuldssig. Die Dachneigungen der untergeordneten Gebadudeteile haben sich
der Dachneigung des Hauptgebaudes anzugleichen.

Dachaufbauten und Loggias sind nicht zuldssig (bleibt erhalten).

Dachmaterial: Alu- oder Titanzinkblech gestrichen. Alternativ rote bis rotbraune Dachziegel (bleibt
erhalten).

Verglaste Dachflichen sind zuldssig, sowie sie 10% einer Dachfldche nicht liberschreiten (bleibt
erhalten).

Liegende Dachflichenfenster sind bis max. 1 m? Fensterflache zuldssig (bleibt erhalten).

Festsetzung Anderung:

Der First ist parallel der ldngeren Seite des jeweiligen Baukorpers bzw. Teilbaukdrpers
auszurichten.

Als Dachdeckung sind bei geneigten Déchern nur Dachziegel und Dachsteine in Rot- und
Braunrotténen sowie Alu- oder Titanzinkblech zuldssig. Auf Flachddchern sind nur Griindadcher
oder Dachterrassen zulassig.

Es sind ausschlieRlich Sattelddcher und Pultddcher mit einer Dachneigung von 17-28° sowie
Flachdacher zuldssig.

Ungleiche Neigungswinkel der beiden Dachflachen sind unzuldssig. Die Dachneigungen der
untergeordneten Geb&udeteile haben sich der Dachneigung des Hauptgeb&dudes anzugleichen.

Flachddcher sind auf max. 10% der Gesamtdachflache mit einer Dachneigung bis 5° zul3ssig.

Begriindung:

Grundsétzlich soll die Dachlandschaft unter Ricksichtnahme auf die Umgebung entsprechend des
Bestandes weiterentwickelt werden. Die heute bestehende Dachform stimmt nicht in allen Teilen
mit den Festsetzungen des Ur-Bebauungsplan (Teilweise Flachdacher als Dachterrassen etc.)
tiberein. Dartiber hinaus flihrt die sehr differenzierte Baukodrperstruktur in Verbindung mit der
bestehenden Dachstruktur zu kleineren Verschnittflachen.

Diese sollen unter Abwégung des Ortshildes mit einer Sinnhaftigkeit der Konstruktion auch als
Flachdécher zuldssig sein.

Um groRere, ortsbhildunvertrégliche Flachdachgebdude zu vermeiden, sind Flachdédcher nur auf
10% der Dachflache zuldssig.

Im Rahmen des Ur-Bebauungsplans waren differenzierte Firstrichtungen in Bezug auf einzelne
Geb&udeteile festgesetzt. Diese Festsetzung war jedoch in ihrer genauen Abgrenzung nicht
eindeutig. In Abwéagung des Gestaltungsanspruchs mit einer einfacheren und eindeutigen
Regelung ist nun der First parallel der langeren Seite des jeweiligen Baukdrpers bzw.
Teilbaukérpers auszurichten. Insbesondere werden so tiberhohe Déacher vermieden.

Um eine bessere Regenriickhaltung zu ermdglichen und aus kleinklimatischen Griinden, sind auf
Flachdichern Griindicher festgesetzt. In Abwagung mit den Nutzungsanspriichen sind auch
Dachterrassen zuldssig.
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B.2.7 Griinordnung

Bisherige Festsetzungen:

Die nicht (iberbauten Flachen werden nach §9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private Griinflichen
festgesetzt.

Die Flachen sind als Wiesen- und Parkrasenflachen festgesetzt.

Entlang der StraRe sind Gehdlze, Straucher und Blische in geschlossener Formation als
Strauchgruppen oder in Einzelstellung vorgesehen.

Im nordlichen Bereich und an der Stidwestspitze sind an der Strale dartiber hinaus zu pflanzende
grolkronige Bdume festgesetzt. Dazwischen sind entlang der Strae kleinkronige Bidume
festgesetzt.

Im Bereich des Gartens nach Westen und Norden sind klein- und groRkronige Baume festgesetzt.
Am Rand, zum Schlosspark, ist ein Saum aus groRkronigen Baumen festgesetzt.

Fir die Baume sind jeweils spezielle Baumarten festgesetzt. Im Bereich des Sondergebiets
»Altenheim” sind jedoch auch andere Baumarten zuldssig.

Dariiber hinaus sind Festsetzungen zu PflanzgréRen, StraRenbegleitgriin, Wegen etc. getroffen.

Festsetzung A"inderunq:

Entlang der Grenze des Sondergebiets ,Altenheim” ist eine Flache mit Bindung fiir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von bestehenden Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt. Auf den Flachen ist der bestehende Geholzsaum zu erhalten. Ausgefallene
Stréucherungen und Bdume sind durch heimische, standortgerechte Laubgehélze zu ersetzen und
dauerhaft zu erhalten.

Je angefangenen 350 m? Grundstiicksfliche ist mindestens ein heimischer, standortgerechter
groRkroniger Baum mit der Mindestpflanzqualitdit Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang
14-20 cm mit einer zu erwartenden Endwuchshohe von mindestens 15 m und ein heimischer,
standortgerechter kleinkroniger Baum mit der Mindestpflanzqualitdt Hochstamm 3x verpflanzt,
Stammumfang 12-14 cm sowie einer zu erwartenden Endwuchshéhe von mindestens 10 m zu
pflanzen. Bestehende Bdume kdnnen darauf angerechnet werden.

Begriindung:

Die bisherige Festsetzung einer privaten Griinflache entspricht nicht der Festsetzungssystematik
der Baunutzungsverordnung. Das Baugrundstiick wiirde somit auf die unmittelbar tiberbaubaren
Flachen beschrankt werden. Die zuldssige GRZ miisste fiir eine Umsetzung der Nutzung auf 1,0
festgesetzt werden.

Dem folgend wird auf diese Festsetzung verzichtet. Der gesamte Bereich des Altenheims inkl.
Garten ist nun Baugrundstiick. Der zuldssige Versiegelungsanteil ist detailliert durch
entsprechende Festsetzungen gesteuert.

Der bisher festgesetzte Saum zum Park (Westen und Nordosten) wird, anstelle der Festsetzung,
von zu pflanzender Einzelbdume nun durch eine Flache mit Bindung flir Bepflanzungen und fiir
die Erhaltung von bestehenden Badumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzungen gesichert. Die
vor Ort tatsachlich vorhandenen Pflanzungen stimmen ohnehin nicht mit den im Plan bisher
getroffenen Festsetzungen Giberein.

Auch im Hinblick auf die Bdume entlang der StralRe und in den (ibrigen Grinflichen, stimmen die
Verhiltnisse vor Ort, mit den bisher festgesetzten Pflanzungen, nicht (iberein. Eine dezidiert
rdumliche Planung der einzelnen Baumstandorte scheint im léndlichen Umfeld ohnehin nicht
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B.3

B.4

notwendig bzw. sinnvoll. Ziel ist vielmehr eine insgesamt angemessene Durchgriinung der Anlage.
Dem folgend sind nun Baumpflanzungen in Bezug auf die GroRe des Baugrundstiicks festgesetzt.

Im Rahmen des Ur-Bebauungsplans waren Baumarten dargestellt. Im Bereich des Sondergebiets
durfte von diesen Baumarten jedoch abgewichen werden.

Die Festsetzung dezidierter Baumarten erscheint nicht sinnvoll, da keine entsprechende Pragung
der Umgebung vorliegt. Durch die Freistellung der Baumauswahl (lediglich heimischer,
standortgerechter Laubbaum) kann auf die Herausforderung des Klimawandels besser reagiert
werden. Durch die Festsetzung von mindestens zu erwartenden Wuchshéhen ist dennoch eine
stadtebauliche Wirksamkeit der Baumplanzungen sichergestellt.

ErschlieBung

Der Anderungsbereich ist bereits durch die RimbachstraRe im Osten und Siiden erschlossen. Auch
der nun mégliche Erweiterungsbau im Siidwesten kann direkt von dieser erschlossen werden.

Fiir das Bestandsgebdude kénnen die notwendigen Stellplatze im Norden des Planungsgebietes
nachgewiesen werden (Stellplatze bestehen bereits). Weitere Stellpldtze konnen im Bereich der
Zufahrt zum Bestandsgebdude erstellt werden. Entsprechende Fldchen fiir Stellpldtze sind
festgesetzt. Auch hier bestehen bereits einzelne Stellplatze.

Zur Unterbringung der fiir die Erweiterung notwendigen Stellplédtze sind im Stiidwesten weitere
Stellplatzflachen festgesetzt. Diese kdnnen direkt von der Rimbachstrafle angefahren werden.

Die ErschlieRBung hinsichtlich technischer Infrastruktur liegt durch die Bestandsbebauung bereits
vor. Auch der Erweiterungsbau kann tiber diese Infrastruktur angebunden werden.

Somit ist die ErschlieRung des Bereichs der Anderung auch weiterhin gesichert.
Bestandsleitungen:

Entlang der RimbachstraRe verlduft im stidlichen Bereich eine Hauptwasserleitung DN250. Diese
ist von ibergeordneter, (iber das Baugrundstiick hinausgehender Bedeutung. Somit ist dies durch
eine Dienstbarkeit (Leitungsrecht) zu Gunsten des Leitungstrdgers und der Gemeinde zu sichern.
Durch den Bebauungsplan sind entsprechende Sicherheitsabstédnde der Bebauung gewahrt.
Baumplanzungen im Bereich der Leitung sind durch den Bebauungsplan nicht vorgesehen.

Eine weitere (von der vorgenannten abzweigende) Wasserleitung fihrt westlich des
Bestandsgebdudes nach Norden. Dies erschlieRt einen fiir die Bestandsnutzung notwendigen
Hydranten. Da diese Leitung nur flir das Baugrundstiick relevant ist, bedarf sie keiner dinglichen
Sicherung und kann im Rahmen des Bauvollzugs verlegt werden.

Die direkt auf der Grundgrenze der Rimbachstrale verlaufenden Telekommunikationslinien
werden durch die Bebauungsplandnderung nicht berthrt.

Alle iibrigen Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans

Im Rahmen der hier gegenstindlichen Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes
»Schlossparkerweiterung, Altenpflegeheim” werden innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs
der 1. Anderung die Festsetzungen durch Planzeichen sowie die Festsetzung durch Text 2.4.2.2,
24.23,24232,24.234,3.1.1,3.1.2,3.21.1,3.21.2,3.2.3.1,3.2.3.2,3.4.1.1,3.4.1.2,3.4.1.3,
3.4.4.1, 3.45.1, 3.6.1, 3.6.2, 3.7.1 und B Hinweise (1.-10.) des Ur-Bebauungs- und
Grinordnungsplans vollumfanglich ersetzt. Alle iibrigen Festsetzungen des Ur-Bebauungs- und
Grinordnungsplanes ,Schlossparkerweiterung, Altenpflegeheim” bleiben unverdndert und
weiterhin giiltig.
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B.5

B.6

B.7

Brandbekampfung

Der Anderungsbereich ist in keinem Punkt weiter als 50 m von der &ffentlichen Verkehrsflidche
der RimbachstraRe entfernt. Der Feuerwehrangriff kann grundsétzlich iiber die Rimbachstrale im
Osten und Stden erfolgen.

Ein Hydrant ist innerhalb des Geltungsbereiches der Anderung, im Bereich der Parkanlage
vorhanden. Die ndchsten Hydranten liegen in der HaunspergstraRe, MoreaustraRe, FischerstralRe
und Rimbachstrafe.

Eine Erweiterung des Hydrantennetzes ist somit voraussichtlich nicht erforderlich.

Durch die zuldssige Hohenentwicklung kann die Personenrettung bzw. der Feuerwehrangriff
voraussichtlich durch Steckleitern erfolgen bzw. sind flir Altenpflegeeinrichtungen ggf. ohnehin
zwei bauliche Rettungswege erforderlich. Dies ist im Rahmen des Bauvollzuges zu klaren.

Ein Hubrettungsfahrzeug und Feuerwehrzufahrten auf der straRenabgewandten Seite der
Gebaude sind somit nicht zwangslaufig erforderlich.

Klimaschutz

MafBnahmen die dem Klimawandel Rechnung tragen

Durch die Festsetzung von Flachddchern als Griindacher wird, gerade bei Starkregenereignissen
das Riickhaltevermogen erhoht. Durch die Festsetzungen zur Hohenentwicklung ist eine
hochwasserangepasste Bauweise z.B. in Zusammenhang mit Starkregenereignissen bedingten
lokalen Uberflutungen méglich.

Dariiber hinaus sind iiber die Mallnahmen des Ur-Bebauungsplans hinaus im Rahmen der
1. Anderung keine MaRnahmen festgesetzt, die dem Klimawandel Rechnung tragen.

MaRnahmen die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die Anderung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir den Geltungsbereich wird
die effizientere Unterbringung bzw. Erweiterung einer Seniorenpflegeeinrichtung ermoglicht.
Durch die Erweiterung der Bestandsnutzungen kénnen Synergien genutzt werden. Weiter fiihrt
der Ausbau von Seniorenpflegeeinrichtungen mittelbar zu einem Freiwerden groRerer
Wohneinheiten (vormaliger Wohnsitz der Heimbewohner).

Somit wird mittelbar eine Inanspruchnahme neuer, heute ungenutzter Flachen, in der freien
Landschaft vorgebeugt.

Versickerung Oberflachenwasser

Grundsatzlich ware das Niederschlagswasser nach den Vorgaben der Niederschlagswasser-
Freistellungverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit der TRENGW (iber die belebte Bodenzone
zu versickern. Dies ist aufgrund der Bodenverhaltnisse im Planungsgebiet voraussichtlich nicht
moglich.

In der RimbachstralRe liegt ein gemeindlicher Regenwasserkanal (Trennsystem) vor. In diesem

kann voraussichtlich eingeleitet werden.

Alternativ ist eine Einleitung in den Rimbach mdglich. Hier sind die Vorgaben der TRENOG
einzuhalten. So diese nicht eingehalten werden ist beim Landratsamt Miihldorf am Inn — Abteilung
Wasserrecht, eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.
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B.8 Starkregenereignisse

Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild
abflieRendem Oberflichen- bzw. Schichtwasser kommen. Hinsichtlich dieser Gefahren wird die
Einhaltung folgender baulicher Rahmenbedingungen empfohlen.

Die Oberkante des RohfuRbodens des Erdgeschosses sollte mindestens 25 cm (iber der Oberkante
der ndchsten angrenzen Strale liegen.

Das Geb&ude sollte bis mindestens 25 cm tiber der Oberkante der nachsten angrenzenden Straf3e
wasserdicht errichtet werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher, dies gilt auch fir
Keller6ffnungen, Lichtschichte, Zugédnge, Installationsdurchfiihrungen etc.).

Nachteilige Verdnderungen des Oberflichenabflusses filir angrenzende Bebauung und
Grundsttiicke durch BaumaRnahmen sind nicht zuldssig (§37 WHG).

Es diirfen keine Geldndeveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt werden,
die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

B.9 Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend konnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung der bestehenden
Seniorenbetreuungseinrichtung.

= Griinordnerische Einbindung der neuen Bebauung

= Wahrung des Ortsbildes

B.10 Flachenbilanz

= : . Anteil an der
Flichenbezeichnung Flache ca. P
Flichen mit Bindung fiir Bepflanzung 492 m? 5%
Sondergebiet 9.070 m? 95 %
Bruttobauland (Planungsgebiet): 9.562 m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den FlachengréRen und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.
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C Umweltbelange
C.1 Umweltbericht

C.2

C.3

Die hier gegenstindliche 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes
»Schlossparkerweiterung, Altenpflegeheim” wird entsprechend §13a BauGB im beschleunigten
Verfahren der Innenentwicklung durchgefiihrt. Somit wird nach §13 Abs. 3 BauGB von der
Durchfiihrung einer Umweltpriifung, einem Umweltbericht sowie einer zusammenfassenden
Erklarung abgesehen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Bei der hier gegenstdndlichen 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes
»Schlossparkerweiterung, Altenpflegeheim® handelt es sich um eine Bebauungsplandnderung im
Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB.

In diesem Rahmen zu erwartende Eingriffe gelten nach §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Sinne des §1 a
Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig.

Somit entsteht kein Ausgleichserfordernis.

Artenschutzrechtliche Belange

Durch die hier gegenstandliche Bebauungsplandnderung kommt es gegeniiber dem heute
bestehenden Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,Schlossparkerweiterung, Altenpflegeheim® zu
keinen wesentlich intensiveren Eingriffen in den Vegetationsbestand.

Die bestehende Vegetation im Planungsgebiet, wie auch dessen Grofle und Nutzungsintensitat,
ldsst nicht auf eine besondere Wahrscheinlichkeit des Vorkommens geschiitzter Arten schlieRen.

Dennoch wird im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen auf die in §44 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) verankerten Vorschriften fiir besonders geschiitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten hingewiesen.

Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu storen, zu verletzen, zu téten, zu
beschadigen oder zu zerstoren.

Diese Regelung ist bereits im Ur-Bebauungsplan enthalten und auch weiterhin zu beachten.

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass die Bauvorhaben weder durch deren
Errichtung noch durch deren spateren Bestand den Regelungen des 8§44 BNatSchG
zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf Baumfallungen, Gehélzentfernungen oder
Abrissarbeiten von Gebduden und deren Zeitpunkt zu beachten.
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D

Ausfertigung

Mit Beschluss des Gemeinderates vom 30.03.2021 wurde die 1. Anderung des Bebauungsplans
"Schlossparkerweiterung, Altenpflegeheim" in Fassung vom 30.12.2020, gedndert am 30.03.2021
gem. §10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Die Anderung des Bebauungsplans " Schlossparkerweiterung, Altenpflegeheim " tritt damit in
Kraft. G

Schwindegg,



