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1 ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANS / VERFAHRENSSTAND

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren wurde bereits durch Gemeinderatsbeschluss am
27.09.2022 eingeleitet. Urspriinglicher Anlass des Planverfahrens mit der Bezeichnung
Bebauungsplan ,Arztehaus Aldingen* war es, zum Einen auf dem unbebauten Grundstiick
Fist. 544 an der Schuraer Strale die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein
Arztehaus zu schaffen.

Zum Anderen sollten im westlichen Planbereich in direkter Nachbarschaft zum
Seniorenheim ,Im Bruhl“ die Voraussetzungen fir den Bau einer Seniorenwohnanlage
(altersgerechte bzw. betreute Wohnformen) geschaffen werden, um der steigenden
Nachfrage nach Wohnungen mit begleitendem Service- und Pflegeangebot
nachzukommen.

Die o¢ffentliche Auslegung des Planentwurfs ,Arztehaus Aldingen® und die Beteiligung der
Behorden/TOB wurden in der Zeit vom 07.10.2022 bis 09.11.2022 durchgefiihrt.

Mittlerweile hat die Gemeinde ihre Planungsabsichten zur Errichtung des Arztehauses an
diesem Standort aufgegeben. Das Bebauungsplanverfahren wurde derweil ausgesetzt und
ruht seitdem.

Zwischenzeitlich haben sich die Planungen der Seniorenwohnanlage im westlichen Bereich
konkretisiert. In der Sitzung am 26.09.2023 hat der Gemeinderat der vorgestellten Planung
grundsatzlich zugestimmt und beschlossen, auf dieser Basis das Bebauungsplanverfahren
nunmehr wieder aufzunehmen.

Das Bebauungsplanverfahren wird fortgesetzt mit der neuen Bezeichnung Bebauungsplan
» Ortsmitte 111",

Aufgrund der Plananderungen ist die offentliche Auslegung und die Anhdrung der
Behorden/TOB gemal § 4a Abs. 3 BauGB erneut durchzufiihren.
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2

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS

Abb.1: Der Planbereich befindet sich in zentraler Ortslage der Gemeinde Aldingen (Grafik: Geoportal BW)
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Abb. 2: Der rAumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flst. Nr. 544 sowie anteilig das Flst.
Nr. 546 (Grafik: Geoportal BW)

Das Planareal mit einer GesamtgréRe von rd. 0,33 ha (3.277 m?) befindet sich westlich der
Schuraer StraRe in integrierter Ortslage der Gemeinde Aldingen. Etwa 200 m westlich
befindet sich die Ortsmitte mit Rathaus und Marktplatz. Das Planumfeld, insbesondere der
Bereich der HauptstraBe ist durch Geschéftsnutzungen, Gastronomie- und
Dienstleistungsbetriebe und ein Hotel gepragt. Im weiteren Verlauf der Schuraer Stral3e
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3.1

Richtung Stden setzt sich eine gemischte Nutzungsstruktur mit vereinzelten gewerblichen
und Uberwiegenden Wohnnutzungen fort.

Sudwestlich grenzt das Seniorenzentrum ,Im Brihl“ an den Planungsraum.

Bei dem nordéstlich angrenzenden Gebaude ,HauptstralBe 22' handelt es sich um ein
Kulturdenkmal (8 2 DSchG). Die Gemeinde als Eigentimerin bemuht sich seit Jahren um
eine Folgenutzung des leerstehenden ehemaligen Bauernhauses und ist auch aktuell in
Gesprachen mit einem Interessenten. Eine Begradigung des gemeinsamen Grenzverlaufs
und zur Optimierung der Grundstiickszuschnitte ist im Zuge des Verkaufs vorgesehen und
mit der Abgrenzung des vorliegenden B-Plan Entwurfs bertcksichtigt.

Das Plangebiet selbst ist unbebaut und stellt sich als Bauliicke dar. Im rickwartigen
westlichen Bereich des Grundstlicks befinden sich mehrere teils altere Obstbdume.

Aus topographischer Sicht liegt das Gelande auf einer Hohenlage zwischen 653,00 m und
656,50 m U.NN. und steigt von der erschlielenden Schuraer Stral3e nach Westen hin um
ca. 3,50 m an.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Bebauungsplanverfahren nach § 13a Baugesetzbuch

Das Bebauungsplanverfahren wird nach Mal3gabe des 8 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ durchgefihrt.

Mit der Planung werden MalRBnahmen der Innenentwicklung in dem Sinne bezweckt, als
unter Anderem die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Nachverdichtung durch
den Bau einer Seniorenwohnanlage in integrierter Ortslage (bisher Innenbereich nach § 34
BauGB) geschaffen werden.

Die zulassige Grundflache des Bebauungsplans im Sinne von § 19 (2) BauNVO mit rd. rd.
2.000 m? liegt unterhalb der Schwelle nach § 13a (1) BauGB von 20.000 m2. Weitere
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, ré&umlichen und zeitlichen
Zusammenhang stehen und nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB kumulativ zu bertcksichtigen sind,
liegen nicht vor und sind nicht vorgesehen.

Durch den Bebauungsplan wird die Zuléassigkeit von Vorhaben, welche der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeit (UVPG) unterliegen, nicht begriindet.

GleichermalRen bestehen durch den Bebauungsplan keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgtiter (Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung = FFH-Gebiete und Européische Vogelschutzgebiete).

Des Weiteren liegen auch keine Anhaltspunkte vor, wonach bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Somit kann das Bauleitplanverfahren im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB
durchgefuhrt werden. Damit finden die Vorschriften des § 13a (2) Nr. 4 BauGB Anwendung:
Demnach gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind im Sinne des §1a(3) S. 6 BauGB i.V.m. § 18 BNatSchG als bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es sind keine Umweltprifung nach 8§ 2 (4)
BauGB, kein Umweltbericht nach § 2a BauGB und keine Angabe zu den vorliegenden
umweltbezogenen Informationen in der Auslegungsbekanntmachung erforderlich. Von der
zusammenfassenden Erklarung gemal § 10a BauGB wird abgesehen.
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Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsplan 2002

Gemal dem Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg (LEP 2002) zahlt Aldingen
zum landlichen Raum im engeren Sinne". Im Netz der zentralen Orte nimmt Aldingen die
Funktion eines Kleinzentrums ein.

Entsprechend dem LEP sind fur den landlichen Raum unter anderem folgende Planziele
ausgegeben:

- Der landliche Raum ist als Lebens- und Wirtschaftsraum mit eigenstandiger Bedeutung
zu starken und so weiterzuentwickeln, dass sich seine Teilrdume funktional ergdnzen
und seine landschaftliche Vielfalt und kulturelle Eigenart bewahrt bleiben. Glnstige
Wohnstandortbedingungen sollen gesichert und Ressourcen schonend genutzt sowie
ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote
wohnortnah bereitgestellt werden. (...).

- Die Zentralen Orte sind als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren sowie als
Siedlungsschwerpunkte zu sichern (...).

- Die Standortvoraussetzungen fur die weitere Entwicklung von Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungen sollen durch geeignete Flachenangebote, angemessene Verkehrs-
und Kommunikationsverbindungen und einen bedarfsgerechten Ausbau der sonstigen
Infrastruktur verbessert werden.

- Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass glnstige
Wohnstandortbedingungen Ressourcen schonend genutzt, ausreichende und attraktive
Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum
Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertréaglich
bewaltigt und groR3flachige, funktionsfahige Freiraume gesichert werden.

- Die Standortvoraussetzungen zur Erhaltung und Erweiterung des Arbeitsplatzangebots
sind durch die Bereitstellung ausreichender Gewerbeflachen, die Sicherung
angemessener Verkehrsanbindungen, eine flachendeckende ErschlieBung mit
leitungsgebundenen Energien und neuen Informations- und
Kommunikationstechnologien und durch eine Starkung der Technologiebasis zu
verbessern.

Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg

Gemald den allgemeinen Entwicklungszielen des Regionalplans Schwarzwald-Baar-
Heuberg 2003 ist die Region zu einem attraktiven und leistungsfahigen Lebens- und
Wirtschaftsraum weiter zu entwickeln. Hierzu sind unter anderem:

- die Zentralen Orte als Siedlungs- und Dienstleistungsschwerpunkte auszubauen und
Zu starken,

- die aus der starken industriellen Pragung der Region heraus entstandenen
wirtschaftsstrukturellen Nachteile abzubauen,

- die Verflechtungen der Region mit benachbarten WirtschaftsrAumen weiter
auszubauen.

Nach den Grundséatzen zur Siedlungsentwicklung, Kap. 2.8 ,Landschaftsschonende
Siedlungstatigkeit’, soll sich die Siedlungsentwicklung in der Region an folgenden
Grundsatzen orientieren, um den Landschaftsverbrauch méglichst gering zu halten:

- Ausnutzung vorhandener Baullicken, bevor neue Siedlungsflachen ausgewiesen
werden;

- Anbindung neuer Bauflachen an die vorhandenen Ortslagen, Vermeidung von
Splittersiedlungen;

- weitere Verringerung der BauplatzgrofRen fur Einfamilienhduser, mehr verdichtete
Bauformen, Versiegelung vermeiden;

- bessere Nutzung der gewerblichen Entwicklungsflachen durch mehrgeschossigen
Gewerbe- und Industriebau.
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Das Plangebiet liegt in integrierter Ortslage der Gemeinde Aldingen und ist in der
Raumnutzungskarte als Siedlungsflache ausgewiesen. Ausgewiesene Schutzgebiete oder
raumordnerisch bedeutsame Elemente wie regionale Grunzuge, Grinzasuren oder
landwirtschaftliche Vorrangfluren sind durch die Planung nicht betroffen.

Das Planvorhaben steht im Einklang mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben
einer flachen- und landschaftsschonenden Siedlungstatigkeit.

Abb. 3: Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003, Raumnutzungskarte

Flachennutzungsplan
. i

Abb. 4: Ausschnitt Flachennutzungsplan 2030 der Verwaltungsgemeinschaft Spaichingen

Der Planbereich ist im Flachennutzungsplan im Wesentlichen als Wohnbauflache und zu
einem geringen Teil als Gemischte Bauflache dargestellt. Mit der geplanten Ausweisung
eines Urbanen Gebietes nach § 6a BauNVO ergibt sich insofern eine Abweichung von der
Darstellung des FNP.

Nachdem durch die Planaufstellung keine Beeintrdchtigung der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde zu erkennen ist, kann der Bebauungsplan
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB abweichend von den Darstellungen des FNP aufgestellt
werden. Eine Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung nach
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens ist bei nachster Gelegenheit vorgesehen.
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3.4

3.5

4.1

Bestehende Bebauungspléne

Fur den Planbereich liegt bisher kein Bebauungsplan vor. Der gesamte Bereich ist bisher
bauplanungsrechtlich als unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB zu beurteilen.
Westlich grenzt der Bebauungsplan ,Ortsmitte 1. Anderung* an.

Standortauswahl und Alternativensituation

Durch den Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fir den Bau einer
Seniorenwohnanlage als erganzende Einrichtung mit direkter Anbindung zum
Seniorenzentrum ,Im Bruhl* geschaffen werden. Die Einrichtung stellt insofern eine
Erweiterung in Anbindung an das Seniorenzentrum dar und ermgglicht in Bezug auf die
Nutzung beider Einrichtungen weitreichende Synergieeffekte. Das Vorhaben ist insofern als
standortgebunden zu betrachten.

SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN UND VORGABEN

Immissionsschutz

Das Plangebiet und die beabsichtigten Nutzungen entsprechen aus Immissionsschutz-
gesichtspunkten den typischerweise in Mischgebieten anzutreffenden Nutzungen. Urbane
Gebiete dienen gem. 8 6a Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Insofern fiigt sich das Baugebiet in die
Nutzungsstruktur der Umgebung ein.

Eine abschlielBende immissionsschutzrechtliche Bewertung ist jedoch regelméRig erst
anhand des konkreten Vorhabens und der geplanten Nutzungen moglich. Grundséatzlich
gelten fur jedes Bauvorhaben die Vorgaben der TA-Larm.

Auf Anregung des Gewerbeaufsichtsamtes im Rahmen der ersten Behdrdenbeteiligung,
wurde eine schalltechnische Stellungnahme fur das Plangebiet eingeholt (Buro Heine &
Jud, Stuttgart, vom 19.01.2023). Diese Untersuchung bezieht sich noch auf das
Bauvorhaben des ehemals geplanten Arztehauses im Osten sowie die
Seniorenwohnanlage im westlichen Planteil. Auch wenn zwischenzeitlich die
Planungsabsichten des Arztehauses aufgegeben wurden, lassen sich aus der
schalltechnischen Stellungnahme Rickschlisse auf die Ansiedlung und die
Realisierbarkeit moglicher Nutzungen ziehen.

Im Ergebnis hat sich gezeigt, dass es durch ein Geschéaftshaus und die Anlage eines
groleren Kundenparkplatzes im @stlichen Bereich (Vorplatz zur Schuraer StrafRe) und
durch eine Zufahrt zu dem hinterliegenden Seniorenwohnen zu Uberschreitungen der
mafdgeblichen Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft, insbes. am sudlich
angrenzenden Wohnhaus ,Schuraer Straf3e 4 kommen kann.

In der Untersuchung wurde aufgezeigt, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte
eingehalten werden kdnnen, wenn geeignete Schallschutzmalinahmen umgesetzt werden,
wie z.B.: Ausfihrung der Fahrgassen des Parkplatzes mit Asphaltdecke oder akustisch
gleichwertigem Pflasterbelag, gezielte Festlegung eines Nacht-Stellplatzes, Begrenzung
der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf dem Gelande auf 10 km/h.

Damit wurde die grundsatzliche immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit eines
Geschéftshauses mit Kundenparkplatz im Osten und einer Seniorenwohnanlage auf der
westlichen Flache nachgewiesen.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass der Bebauungsplan nicht den schalltechnischen
Nachweis nach TA Larm auf Genehmigungsebene ersetzt. Insofern werden ggfs. fur
zuklnftige Bauvorhaben konkrete schalltechnische Nachweise im Rahmen der jeweiligen
Genehmigungsverfahren (auf Verlangen der Genehmigungsbehérde) erforderlich.
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4.2

4.3

Eigentumsverhaltnisse

Samtliche Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich
im Eigentum der Gemeinde Aldingen und stehen fur das Planvorhaben zur Verfiigung.

Altlasten
Im Bereich des Plangebietes sind keine Altstandorte oder Altablagerungen bekannt.

BEBAUUNGS- UND NUTZUNGSKONZEPT

Durch den Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fiur den Bau einer
Seniorenwohnanlage im westlichen Planbereich geschaffen werden. Die Gebaudeplanung
sieht einen abgewinkelten Baukorper mit drei Vollgeschossen und zuséatzlichem,
eingeriicktem Dachgeschoss (kein Vollgeschoss) in Flachdachbauweise vor.

Fir die oOstliche Teilflache an der Schurarer StralRe bestehen zurzeit keine konkreten
Planungen.

Im Bebauungsplan wird das gesamte Plangebiet als Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO
ausgewiesen, um einerseits die Voraussetzungen fiir die projektierte Seniorenwohnanlage
zu schaffen und andererseits fir die Ostliche Flache eine mdglichst flexible Nutzung zu
ermoglichen.

Die Zufahrt zur hinterlegenden Teilflache der Seniorenwohnanlage ist Uber eine Ein-
/Ausfahrt von der Schuraer Stral3e entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze geplant und
soll mit einer offentlichen Wegefihrung Richtung Ortsmitte kombiniert werden. Die
vorgesehenen Wegenutzungen werden durch entsprechende Geh- und Fahrrechte zu
Gunsten der Seniorenwohnanlage bzw. zu Gunsten der Gemeinde und der Allgemeinheit
im Bebauungsplan gesichert.

Abb. 5: Lageplan Seniorenwohnen vom 12.09.2023, Bodamer Faber Architekten.
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6.1

6.2

ANGABEN ZUR TECHNISCHEN VER- UND ENTSORGUNG

Entwéasserung

Im Bereich der Schuraer Stral3e steht ausschlieZlich ein Mischwasserkanal zur Verfligung.
Eine getrennte Ableitung von Regenwasser ist auf Grund der Ortlichen Situation der
vorhandenen Kanalisation nicht mdglich.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt daher im Mischsystem. Nach Méglichkeit soll
unverschmutztes Oberflachen- und Dachwasser auf dem Grundstiick versickert werden.
Allerdings  sind  erfahrungsgemall  im Bereich des  Plangebietes  die
Durchlassigkeitsbeiwerte der anstehenden Bdden derart gering, dass keine ausreichende
Versickerungsleistung erzielt werden kann. Um daher das bestehende d&ffentliche
Mischwassernetz hydraulisch nicht zu uberlasten, wird ggfs. eine Regenrtckhaltung mit
gedrosseltem Uberlauf erforderlich werden (z.B. Retentionszisterne). Die Notwendigkeit
einer Ruckhaltung und gedrosselten Einleitung istim Rahmen der konkreten Objektplanung
(Entwasserungsgesuch) mit der Gemeinde zu klaren.

Um jedoch ein Mindestmal3 an Versickerung und Verdunstung tber den Oberboden zu
gewabhrleisten, sind im Baugebiet Bodenversiegelungen auf das unbedingt notwendige Mald
zu beschranken. PKW-Stellplatze und sonstige befestigte Flachen sind mit
wasserdurchlassigen Beldgen wie z.B. Pflaster, Rasenpflaster, Rasengittersteinen,
Schotterrasen 0.a. herzustellen, soweit die gewerbliche Nutzung nicht entgegensteht, kein
Gefahrdungspotential aufgrund des betrieblichen Umgangs mit wassergefahrdenden
Stoffen besteht und sonstige wasserrechtliche Belange nicht entgegenstehen. Dachflachen
bis zu einer Neigung von 10 Grad sind mindestens extensiv zu begrinen.

In Bezug auf die Versickerung von Niederschlagswasser wird auf die geltenden Vorgaben
hingewiesen: Soweit Niederschlagswasser auf den Grundstiicken versickert wird, sind die
Vorgaben der ,Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr tber die dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser in der derzeit glltigen Fassung zu beachten.

Sonstige technische Versorgung

Die weitere technische Versorgung des Baugebietes wird durch die Anbindung und
Erweiterung der bestehenden Leitungsinfrastruktur im Bereich der Schuraer Stral3e in
Abstimmung mit den jeweiligen Versorgungstragern sichergestellt  (Strom,
Wasserversorgung, Medien).

UMWELTBELANGE

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB wird von einer formellen
Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Die Eingriffs-/ Ausgleichsregelung
findet keine Anwendung.

Dennoch sind die Umweltbelange und die artenschutzrechtliche Vertraglichkeit des
Vorhabens im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bzw. der Abwagung gemar § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Nach dem vereinfachten Umweltbericht (Blro Arcus, Braunlingen, Anlage ) Uberplant der
Bebauungsplan im westlichen Bereich eine Streuobstwiese, in der neben einigen alten
Streuobstbdumen auch Laubbdume bestehen. Einige davon sind durch Alter und/oder
fehlende Pflege vergreist und abgéngig oder krank (Esche). Die noch vitalen Obstbaume
sind Okologisch erhaltenswert als Fortpflanzungshabitat, Nahrungshabitat und in ihrer
Funktion fur das innerortliche Kleinklima (Schatten, Verdunstung, Staubbindung) und
Wohnumfeld. Die Wiese ist bis auf den Ostrand artenarm, wiichsig und von Obergrésern
dominiert.
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8.2

Der Baumbestand stellt insofern einen mittleren bis hochwertigen Lebensraum fiir Tiere
dar, wahrend die Wiese aufgrund ihrer Artenarmut von geringer Bedeutung ist.

Aufgrund der Kleinflachigkeit und geringen Habitatausstattung sind die zu betrachtenden
Schutzglter nur gering betroffen. Eine Ausnahme bildet das Schutzgut Boden, da der
Bebauungsplan eine relativ hohe Versiegelung zulasst. Der Eingriff kann durch
Minimierungsmaf3nahmen verringert werden.

Streng geschitze (Fledermduse) und besonders geschiitzte Arten (Vogel) nutzen das
Vorhabensgebiet als Nahrungshabitat und Leitlinie. Fur sie stehen Ausweichflachen in
erreichbarer Nahe zur Verfigung, sodass bei Beachtung der MinimierungsmalRnahmen
keine erheblichen Beeintrachtigungen der lokalen Populationen zu erwarten sind.

Da durch die geplante Bebauung von einem Verlust eines Grof3teils der bestehenden
Baume ausgegangen werden muss, werden nach MalRgabe des Umweltberichts entlang
der nordlichen Grenze Ersatzpflanzungen vorgesehen, um bestehende Leitstrukturen fir
Flederméuse zu erhalten bzw. zu ersetzen und gleichzeitig eine grinordnerische
Einbindung und Abschirmung zu den Nachbargrundstiicken zu schaffen.

ERLAUTERUNG ZU DEN PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

Urbane Gebiete

Mit der Ausweisung als Urbanes Gebiet gemafll § 6a BauNVO werden im Bereich der
westlichen Bauflache MU-1 die Voraussetzungen fur die geplante Seniorenwohnanlage
geschaffen. Fir die dstliche Bauflache MU-2, fur die derzeit keine Nutzungsabsicht vorliegt,
soll eine flexible Nutzung und Bebauung in Orientierung an der umliegend bestehenden
gemischten Nutzungsstruktur erméglicht werden.

Dementsprechend, sind im Urbanen Gebiet die folgenden, nach § 6a BauNVO regelmafiig
zulassigen Nutzungen zulassig:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Burogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige Gewerbebetriebe, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Um die Bauflachen vorrangig fir die vorgenannten Nutzungen vorzuhalten, werden die
Nutzungen nach 8 6a Abs. 3 BauNVO, also Tankstellen sowie Vergnugungsstatten
ausgeschlossen. Aufgrund der zu erwartenden Begleiterscheinungen wie bspw. durch
diese Nutzungen erzeugten Besucher- und Kundenverkehr, der Betriebszeiten und des
damit verbundenen Stérpotenzials, ist eine Vertraglichkeit mit den umliegend vorhandenen
und geplanten Nutzungen nicht gegeben.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl, der héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie der Hohe baulicher Anlagen.

Mit den Festsetzungen werden einerseits die Voraussetzungen fir eine flacheneffiziente
Nutzung der Bauflachen geschaffen. Gleichzeitig wird, in Verbindung mit den
Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, eine dem Umfeld angemessene
und vertragliche Dimensionierung der Baukdrper unterstitzt.
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Grundflachenzahl (GRZ)
Fur das gesamte Baugebiet wird entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Tell
eine Grundflachenzahl GRZ 0.6 festgesetzt.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind mit Garagen, Stellplatzen, Zufahrten, Nebenanlagen i.S.
v. 8 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick unterbaut wird, Uberschreitungen der zulassigen Grundflache um bis zu 50
v.H. bis zu einer max. GRZ 0.8 zulassig (,Regel-Uberschreitung® nach § 19 Abs. 4
BauNVO).

Dabei werden Grundflachen von wasserdurchlassig befestigten Freiflachen sowie
Grundflachen von Gebauden, deren Uberdachung dauerhaft begrunt ist, nicht auf die
zulassige Grundflache angerechnet.

Durch die Erweiterung der Regel-Uberschreitung (wasserdurchlassig befestigte Freiflachen
sowie Grundflachen, deren Uberdachung dauerhaft begriint werden nicht auf die GRZ
angerechnet) wird eine fur die beabsichtigten Vorhaben sinnvolle Ausnutzung des
Baugrundstiicks ermoglicht und nicht zuletzt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden entsprochen.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Zur Realisierung der beabsichtigten Bebauung sind im gesamten Plangebiet maximal Ill
(drei) Vollgeschosse zulassig. Die in beiden Teilgebieten festgesetzten Geb&udehohen
ermdglichen jeweils drei Vollgeschosse mit zusatzlichem untergeordnetem Dachgeschoss
(DG kein Vollgeschoss).

Insofern wird fir die neue Bebauung im Vergleich zu der im Planumfeld mehrheitlich
bestehenden, traditionell 2-geschossigen Bebauung, eine erhdhte Gebaudehthe und -
kubatur ermdglicht, wodurch insbesondere eine flacheneffiziente und wirtschaftliche
bauliche Nutzung der Grundsticksflachen ermdglicht und unterstitzt werden soll.

Mit der geplanten Anordnung der Baufenster wurden jedoch Abstandsflachen zur
Bestandsbebauung beriicksichtigt, deren Tiefe Gber den nachbarrechtlich erforderlichen
Grenzabstand hinausgeht und somit nachbarschitzende Belange besonders
bertcksichtigt.

Hohe von Solar- und PV-Anlagen

Um eine intergierte, gebaudeangepasste Anordnung und Gestaltung von Solar- und
Photovoltaikmodulen zu unterstiitzen, sind diese Anlagen auf geneigten Dachflachen
maximal bis zur Hohe des Dachfirstes, bei Geb&uden mit Flachdach maximal 0,70 m tber
Dachflache oder Uber Oberkante Attika zulassig.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen
Im gesamten Bebauungsplangebiet ist die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
durch Baugrenzen definiert.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen, Carports und Nebenanlagen in Sinne von § 14 BauNVO
sind auch auf3erhalb der Baufenster zuldssig, soweit sie nicht anderen Festsetzungen des
Bebauungsplanes, den d&rtlichen Bauvorschriften oder sonstigen nachbarrechtlichen
Bestimmungen entgegenstehen.

Ein- und Ausfahrtsbereich

Um im Bereich der Grundstiickszufahrt zur Schuraer StralRe (K 5910) mdglichst gute
Sichtverhéltnisse zu gewahrleisten - insbesondere auf die aus Richtung
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Ortsmitte/Hauptstrale (L 433) kommenden  Verkehrsteilnehmer, wird die
Grundstiickszufahrt im stidlichen Bereich gebindelt.

Ein- und Ausfahrten von der Schuraer StralRe zum Plangebiet sind daher nur innerhalb des
im zeichnerischen Teil festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereiches zulassig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zur Sicherung der Zufahrtstrasse zur hinterlegenden Teilflache der Seniorenwohnanlage
sowie der kombinierten Nutzung dieser Trasse als Wegeverbindung flr die Allgemeinheit,
werden entsprechende Geh- und Fahrrechte zu Gunsten der Seniorenwohnanlage bzw. zu
Gunsten der Gemeinde und der Allgemeinheit im Bebauungsplan gesichert.

Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die Festsetzungen dienen der Minimierung und Kompensation der durch die Bebauung und
ErschlieBung des Baugebietes begrindeten Beeintrachtigungen. Die Regelungen ergeben
sich teilweise bereits aus der aktuellen Fachgesetzgebung (insbesondere Bodenschutz,
Wasserschutz, Artenschutz), tragen Uberdies zur Minimierung und zum Ausgleich von
Eingriffen in Bezug auf die Schutzgiter bei und férdern eine orts- und landschaftsgerechte
Einbindung des Baugebietes. Vor diesem Hintergrund werden im Bebauungsplan folgende
Flachen und MalRnahmen berucksichtigt.

Leitstruktur fur Fledermause (MaRnahmenflache M-1)

Als Ersatz fir den Verlust einer potenziellen Leitstruktur fiir Fledermé&use ist am nérdlichen
und westlichen Gebietsrand eine durchgéngige, unbeleuchtete Baumreihe als Leitstruktur
anzulegen. Es ist zu gewahrleisten, dass im Bereich der durchgangigen Leitungsstruktur
keine Beleuchtung oder héchstens ein insektenfreundliches, nach oben und zur Seite
geschirmtes Beleuchtungskonzept zum Einsatz kommit.

Versiegelungen sind auf der Flache unzulassig - ausgenommen baulich notwendiger
Befestigungen (wie Randsteine, Spritzschutzstreifen u.A). Die Flache ist als artenreiche
Wiese oder mit Stauden maoglichst naturnah zu begriinen.

Baumpflanzungen

Zur griinordnerischen Gestaltung und Abschirmung zu den ndérdlichen Privatgrundstiicken
und um fir Fledermduse Leitstrukturen (s.0) zu erhalten bzw. zu ersetzen, sind im
Plangebiet entlang der ndrdlichen und dOstlichen Gebietsgrenze standortgerechte und
gebietsheimische Laub- oder Hochstamm-Obstbaume zu pflanzen. Die Anzahl der
Pflanzungen ist verbindlich einzuhalten. Eine Verschiebung der Baumstandorte parallel zur
nordlichen Nachbargrenze ist zur Anpassung an individuelle Planungssituationen zulassig.

Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbelage

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaR3 zu beschranken. PKW-Stellplatze sind mit wasserdurchléassigen Beldgen
wie z.B. Pflaster, Rasenpflaster, Rasengittersteinen, Schotterrasen o0.4. auszufihren,
soweit die gewerbliche Nutzung nicht entgegensteht, kein Gefahrdungspotential aufgrund
des betrieblichen Umgangs mit wassergefahrdenden Stoffen besteht und sonstige
wasserrechtliche Belange nicht entgegenstehen. Die Flachen sind nach Mdglichkeit durch
eine entsprechende Neigung in angrenzende Grinflachen zu entwéssern.

Metallische Dach- und Fassadenbekleidungen

Fur Bedachungen und Fassadenbekleidungen dirfen aus Griinden des Boden- und
Wasserschutzes nur solche Baustoffe oder entsprechend beschichtete Materialien
verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von
Schwermetallen in das Regenwasserableitungssystem erfolgt.
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Dachbegrinung

Dachflachen bis zu einer Neigung von 10 Grad sind mindestens extensiv
(Vegetationsschicht mind. 10 cm) zu begrinen und dauerhaft zu pflegen. Es ist eine
heimische und artenreiche Artenmischung zu wéhlen (vgl. Pflanzliste 1V).

Die Pflicht zur Dachbegrinung gilt auch bei einer kombinierten Nutzung der Dachflache mit
aufgestanderten Solaranlagen (Photovoltaik oder Solarthermie), sofern es sich nicht um
dachintegrierte (auch ,Indach-*) Systeme handelt.

Rodungszeitraume von Baumen und Gehdlzen (Artenschutz)

Notwendige Gehdlzrodungen missen zum Schutz von Voégeln und Fledermausen
vorsorglich auf3erhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivitatsphase der Flederméuse
durchgefuhrt werden, also nicht in der Zeit zwischen dem 1. Marz und 1. Dezember.

Sollte dieser Zeitraum nicht eingehalten werden kdnnen, so muss vor Beginn der
MaRnahmen durch eine fachlich qualifizierte Person bestétigt werden, dass keine Nutzung
durch Vogel oder Flederméuse stattfindet. Ein Antrag auf Befreiung gem. 8 67 Abs. 1
BNatSchG ist bei der unteren Naturschutzbehoérde vor Ausfiihrung zu stellen.

Reduktion von Lichtemissionen (Insektenschutz)

Die Auf3enbeleuchtung ist hinsichtlich der Beleuchtungszeiten und -intensitaten auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen. Es sind umwelt- und insektenschonende Leuchtmittel (z.B.
dimmbare, warmweif3e LED-Leuchten, Lichttemperatur unter 3000 K) in nach unten
strahlenden Lampentragern zu verwenden.

ERLAUTERUNG ZU DEN ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Aussere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachformen, Dacheindeckung, Dachaufbauten

Innerhalb der Ostlichen Bauflache MU-2 sind fur die Hauptgebaude nur Satteldacher,
Dachneigung 15° bis 45° zulassig. Damit entspricht der Bebauungsplan dem
Gestaltungswille der Gemeinde, fur das Baugrundstiick an der Schuraer Stral3e ein
Satteldach in Orientierung am Gebéaudebestand der Umgebung festzulegen.

Dagegen werden im riickwartigen, von der Schuraer- und Hauptstral3e abgesetzten Bereich
MU-1 im Sinne der architektonischen Flexibilitdét sowohl Flachdéacher als auch Pult- und
Satteldacher bis 45° zugelassen.

Fur Garagen, Carports und Nebenanlagen sind im gesamten Plangebiet Flachdacher und
geneigte Dachformen bis 45° Dachneigung zulassig.

Um eine angemessene gestalterische Einbindung und Proportionierung mdglicher
Dachaufbauten zu unterstiitzen, werden Mindestanforderungen vorgegeben: Ab 30°
Dachneigung sind Dachaufbauten zulassig. Sie durfen die Firsthbhe nicht Gberschreiten.
Pro Dachseite ist nur eine Form von Gauben zugelassen. Die Summe der Lange aller
Dachaufbauten pro Dachseite darf 50 % der Dachlange nicht Uberschreiten. Der Abstand
der Dachaufbauten zum First muss, in der Schrage gemessen, mindestens 0,60 m und zum
Ortgang mindestens 1,5 m betragen.

Uber Vorgaben zur Dacheindeckung soll verhindert werden, dass ortsfremde und untypi-
sche Materialien und Gestaltungsformen fiir die das Orts- und Landschaftsbild pragenden
Déacher verwendet werden und einzelne Geb&aude so zu Fremdkérpern im Geflige des
gewachsenen Orts- und Landschaftsbildes werden. Die zuldssigen Materialien orientieren
sich insofern an den ortstypischen Gestaltungsmerkmalen. Grellfarbene oder glanzende
und stark reflektierende Materialien (z.B. polierte Bleche, etc.) zur Oberflachengestaltung
der Gebaude sind zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes nicht zugelassen.
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Dachbegriinungen sind fir alle Dachformen grundsatzlich zugelassen. Dacher mit einer
Neigung bis 10° sind verbindlich nach Mal3gabe der planungsrechtlichen Festsetzungen
flachendeckend mindestens extensiv zu begrtinen.

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen)
sollten sich dem Hauptbaukdérper unterordnen und gestalterisch auf den Dachflachen nicht
Ubermalfiig in Erscheinung treten. Die Anlagen sind daher auf geneigten Dachflachen bis
zur Hohe des Dachfirstes zuldssig. Sie sind parallel zur jeweiligen Dachflache anzubringen,
sodass die Unterkonstruktion nicht in Erscheinung tritt. Auf flach geneigten Dachern bis 10°
Dachneigung sind auch aufgestellte Anlagen bis maximal 0,70 m tiber Dachflache zulassig.

Naturnahe Begriinung der privaten Grundsticksflachen

Um eine Teilfunktion als Nahrungshabitat fur Insekten und Vogel erhalten, die
Durchgrinung des Baugebietes zu fordern und nicht zuletzt zur Beriicksichtigung
stadtklimatischer  Aspekte, sind die nicht Uberbauten sowie unbefestigten
Grundstucksflachen als Griinflichen anzulegen oder mit Gehdlzen und Stauden zu
bepflanzen. Die Anlage von monotonen, flachigen Steingérten durch die Ausbringung von
Schotter, Kies, Steinen, Findlingen, Glassteinen oder sonstigen Materialschittungen ist
unzulassig.

Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehalter

Auf dem Grundstuck sind Standplatze fur Abfallbehalter nachzuweisen. Zum Schutz des
Orts- und Landschaftsbildes sind diese, soweit sie nicht in Gebauden untergebracht werden
durch Bepflanzung, Verkleidung oder bauliche MalRnahmen gegen Einsicht von der
offentlichen Stral3e abzuschirmen.

Einfriedungen

Um eine offene Gestaltung gegenuiiber dem o6ffentlichen Raum zu fordern, Sichtverhéaltnisse
in den Strallenraum zu gewahrleisten und 6kologischen Anspriichen gerecht zu werden,
werden entsprechende Bestimmungen zur H6he und Gestaltung von Einfriedungen
getroffen:

Als Einfriedungen sind nur Hecken und Zaune zulassig.

Fur Hecken sind nur heimische, standortgerechte Pflanzen zu verwenden. Koniferen wie
Thuja oder Scheinzypresse sind ausgeschlossen.

Zaune sind in Holz oder Metall auszufiihren, Kunststoffmaterialien sind ausgeschlossen.

Entlang offentlicher Verkehrsflachen ist eine Hohe der Einfriedungen von max. 0,80 m und
ein Grenzabstand von 0,50 m einzuhalten.

Die Hohe der Einfriedigung zu Nachbargrundstticken richtet sich nach dem Nachbarrecht.

Um die Durchlassigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten, sind Einz&unungen mit einem
Mindestabstand von 10 cm vom Boden auszufihren.

Stellplatznachweis

Fur eventuelle Wohnnutzungen wird innerhalb der dstlichen Bauflache MU-2 ein erhdhter
Stellplatznachweis festgesetzt, um dem zu erwartenden Pkw Aufkommen durch
ausreichend private Stellplatze auf den Grundstiicken gerecht zu werden und so den
Parkierungsdruck im 6ffentlichen Raum einzudammen.
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10 BEBAUUNGSPLANVERFAHREN / VERFAHRENSDATEN
Gemeinderat — Aufstellungsbeschluss 27.09.2022
sowie Entwurfs- u. Offenlagebeschluss
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) 30.09.2022
Auslegungsbekanntmachung 30.09.2022
Offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB vom 07.10.2022
bis 09.11.2022
Behdrdenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB vom 07.10.2022
bis 09.11.2022
Erneuter Entwurfs- und Offenlagebeschluss nach Planédnderung 21.11.2023
Erneute Auslegungsbekanntmachung 24.11.2023
Erneute Offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB vom 27.11.2023
bis 05.01.2024
Erneute Behoérdenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB vom 27.11.2023

bis 05.01.2024
Gemeinderat - Abwagung und Satzungsbeschluss
Offentliche Bekanntmachung - Inkrafttreten
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