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Begriindung

A.

1.1

1.2

Grundlagen

Erfordernis der Planaufstellung

Anlass der Planung

Geplant ist eine Neubebauung dreier Grundstiicke im Ortskern von Bad Schussenried.
Das Plangebiet umfasst sowohl das Flurstlicke 173/2 an der Biberacher Stralke, als
auch die ruckwartig angrenzenden Flurstiicke 174/2 und 142/3. Sowie einen Teil von
Flurstiick 142. Insgesamt belduft sich die Flache damit auf knapp 0,48 ha. Die Grund-
stlcke sind vergleichsweise zentral gelegen und gemessen daran deutlich unterge-
nutzt. Nur der sudliche Teilbereich von Flurstiick 173/2 ist bebaut (s. Kap. 3.4.). Das
Plangebiet weilt daher ein hohes stadtebauliches Entwicklungspotenzial auf.

In Landkreis Biberach besteht ein Mangel an Pflegebetten in der stationaren Alten-
pflege. Die Stadt Bad Schussenried beabsichtigt daher im Plangebiet ein Pflegeheim
mit integrierter Tagespflege und altengerechtem Wohnen zu erméglichen. Geplant ist

ein Baukorper, welcher Platz fiir ca. 100 Einzelbetten der vollstationéren Pflege und ca.

15-20 Tagespflege-Plétze bietet. Das Bestandsgeb&ude soll der Planung weichen. So-
mit kann flr Bad Schussenried, den Landkreis Biberach und den landlichen Raum ein

wichtiger Beitrag zur Verbesserung der Versorgung mit Pflegeplétzen geleistet werden.

Gleichzeitig schafft das Vorhaben zentrumsnahe-Pflegeplétze und Angebote der Ta-
gespflege und wirkt somit den Auswirkungen des demographischen Wandels entge-
gen. Darlber hinaus wird dabei die Planungsmaxime der Nachverdichtung bzw. ,In-
nenentwicklung vor AuRenentwicklung“ verfolgt.

Hierfur ist es erforderlich, diesen Bebauungsplan aufzustellen.

Stadtebauliches und bauleitplanerisches Ziel

Mit dem Bebauungsplanverfahren soll die planungsrechtliche Voraussetzung fiir den
Bau eines Pflegeheims mit Tagespflege und altengerechtem Wohnen geschaffen wer-
den, wodurch gleichzeitig auch eine Nachverdichtung des Standortes und die Entste-
hung zusatzlicher Pflegeplatze (sowie Arbeits- und Ausbildungsplatze) im IZndlichen
Raum angestoRRen wird.
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1.3 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Aufstellung des Bebauungsplans stellt eine MalRnahme der Innenentwicklung dar,
welche den Zielen dient, innerdrtliche Potentialflachen zu aktivieren und zudem die in-
nerdrtliche Pflege- und Sozialstruktur zu stérken (Nachverdichtung und Innenentwick-
lung).

Die Voraussetzungen des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung) werden somit erflillt.

Das Gebiet hat eine Groflke von knapp 0,48 ha, womit der kritische Schwellenwert von
2,0 ha liberbaubare Grundstiicksflache, die eine Vorprufung des Einzelfalls i. S. d.
§13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB nach sich ziehen wirde, nicht erreicht wird. Ein enger
sachlicher, zeitlicher und rdumlicher Zusammenhang zu benachbarten Bebauungspla-
nen besteht nicht.

Darliber hinaus wird durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben be-
grundet, die einer Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unter-
liegen.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kommt daher im vorliegenden Fall zur
Anwendung.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB entsprechend.

Demzufolge wird

- von einer Umweltpriufung nach § 2 (4) BauGB,

- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verflgbar sind und

- von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a (1) und § 10a (1) BauGB abge-
sehen.

Ebenso finden § 4c BauGB (Uberwachung) sowie die Eingriffs- / Ausgleichsregelung
nach § 1a (3) BauGB keine Anwendung. Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
und die Anhérung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange (§8§ 3 (1)
und 4 (1) BauGB) entfallen.
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1.4 Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche und soziale Einordung

Die nachhaltige und integrierte Stadtentwicklung Bad Schussenrieds durch eine konse-
quente Innenentwicklung und Minimierung des Flachenverbrauchs voranzutreiben, ist
als gemeinsame Aufgabe o6ffentlicher wie privater Akteure zu verstehen.

Das Baugrundstuck ,Lindergarten” liegt in der Innenstadt von Bad Schussenried. MaR-
gebend ist die Lage direkt an der Schussen, das norddstlich liegende Klostergelande
des ZfP Sudwurttemberg sowie die nérdlich anschlieRende Innenstadt mit einer ausge-
pragten Mischbebauung.

Charakteristisch fur die umgebende Bebauungsstruktur sind Gebdude mit zwei bis drei
Vollgeschossen und Satteldach bzw. auch vereinzelte abweichende Dachformen. Von
der Biberacher Stral’e aus gesehen fallt das Gelande nach Nordosten in Richtung
Schussen deutlich ab.

Medizinische und soziale Betreuung pflegebedirftiger Menschen, sowie die wach-
sende Nachfrage von Betreuungsangeboten fiir dltere und pflegebedurftige Menschen
im Zuge der demografischen Entwicklung, sind relevante Aspekte fiir ein Pflegeheim
mit Tagespflege und altengerechtem Wohnen in so zentraler Lage. Durch die unmittel-
bare Néhe zur Stadtmitte mit sozialen und medizinischen Einrichtungen, Geschéften
und sozialen Treffpunkten ist es auch planerischer und sozialer Sicht richtig und konse-
quent, das innenstadtnahe Grundstick mit der Zweckbestimmung ,Pflegeheim und al-
tengerechtes Wohnen“ zu belegen.

Hochbaukonzeption

baukonzeption (haid Architekten, Stand 17.12.2020)

o~ iai

Ubersichtspléh Vorentwurf Hoch

citiplan GmbH
Seite 4 von 16

a"aaEm s E EmEE DR R EEREREEEEEmmmEma

Vorgesehen ist eine kompakte, L-férmige Bebauung, welche eine glnstige Belichtung
der Innenraume ermoglicht. Es resultieren angemessene Abstande zur Bestandsbe-
bauung sowie die Mdglichkeit eines Innenhofs.

Eine Orientierung der Bebauungskonzeption an den Gebaude- und Dachformen der
Umgebung ist aufgrund der geplanten Nutzung und in Anbetracht der topographischen
Gegebenheiten komplex, wird jedoch durch die Gebdudeform und Differenzierung des
Baukorpers in Teilen ermdglicht.

Der Baukdrper halt ausreichend Abstand zur Schussen, zu deren Offenlegung und Re-
naturierung im Plangebietes durch ein Pflanzgebot (Pfg 1) beigetragen wird (vgl. Ge-
wasserentwicklungskonzept Schussen, MaRnahmenplan 1: Herstellung eines naturna-
hen Gewasserbettes mit Gumpen). Durch die unterschiedlichen Gebdudehdhen der
beiden Hauptteile des Gebdudekdrpers flgt sich die Baumasse in die Bestandsumge-
bung ein und ermdglicht von der Biberacher Strafe den Blick auf den Klosterkirchturm.

Im Unterschied zur Bebauungsstruktur der Umgebung erstreckt sich die Hohenentwick-
lung des geplanten Pflegeheims Uber vier Vollgeschosse und einStaffelgeschoss in
Richtung Biberacher Strafle. Entlang der Schussen soll der Baukdrper vier Vollge-
schosse aufweisen und dadurch vor allem besondere Blickbeziehungen der Bewohner
in Richtung Kloster ermdglichen. Da ein ortsubliches Satteldach die Nutzung des
obersten Geschosses zu Pflegezwecken stark einschréanken wirde, sieht der geplante
Neubau ein Flachdach vor.

Notwendige Pkw-Stellplatze sind im nérdlichen, nordwestlichen und auch sidéstlichen
Aufienbereich angeordnet und Uber zwei Zufahrten von der Biberacher Stral’e aus zu
erreichen.

Stadtstruktur und Einbindung in die Umgebung

Die Stadtmitte Bad Schussenrieds definiert sich mit unterschiedlichsten Nutzungsthe-
matiken und wirkt dadurch lebendig, gemischt und vielfaltig. Durch das Kloster
Schussenried in zentraler Lage wird die Stadtstruktur mafRgeblich gepragt. Als Rick-
grat bilden vor allem die Wilhelm-Schussen-Strafe und die Schussen eine Art Klam-
mer um die Stadtmitte aus. In diesem Geflecht ist es stadtebaulich relevant, Raumkan-
ten auszubilden und im Gegenzug Freirdume zu definieren. Um dies zu ermdglichen,
sollte im Bereich ,Lindergarten” eine Raumkante zur Schussen hin gebildet werden.
Durch die festgesetzte Baugrenze wird die Gebaudeform definiert und festigt die plane-
rischen Ziele:

- Definition einer Raumkante zur Schussen und zur Wilhelm-Schussen-StralRe
- Ausbildung von Freirdumen im Innenbereich
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Im Kontext zu den in Teilen historischen Gebduden der ZfP Sidwurttemberg und der
heterogenen Stadtmitte, wirkt der Neubau des Pflegheims wie ein verstandlicher Stadt-
baustein. Die GroRe, Ausdehnung und Masse wirkt nicht deplatziert, sondern fugt sich
angemessenen in das Gesamtgebilde einer Stadtmitte ein.
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Neben der stiadtebaulichen Einfigung sind auch die Vernetzung und Beziehungen mit
der Umgebung fiir eine innerstadtische Nachverdichtung in diesem Bereich relevant.
Der ,stadtebauliche FuRabdruck” des durch die Wilhelm-Schussen-StralRe gepragten
StrafRendorfs ist auch im heutigen Stadtgrundriss noch deutlich ablesbar.
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Durch den geplanten Abbruch des Gasthauses Linde (Biberacher Strafle 3) und die
durch den Bebauungsplan ,Lindergarten” maximal zuldassige Bebauung, wird die in Tei-
len bestehende Sichtbeziehung von der Biberacher Straf3e in Richtung Klosteranlage
eingeschrankt.

Bezogen auf die Stadtmitte und in gesamthafter Betrachtung der unterschiedlich zu pri-
orisierenden Sicht- und Wegebeziehungen wird deutlich, dass die nun wegfallende
reine Sichtbeziehung von der Biberacher Stralle aus nicht die hochste Prioritat hat.

Einen deutlich relevanteren Part nehmen die unterschiedlich ausgepragten Beziehun-
gen zwischen der Wilhelm-Schussen-Straf3e und der Klosteranlage ein. Im Zusammen-
spiel mit dem geplanten und auch in Teilen vorhandenen Randweg entlang der Schus-
sen, bilden sich hier neue Vorder- und Rickseiten aus.
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Wege- und Blickbeziehungen, Wilhelm-Schussen-Strafle und geplanter Randweg
(citiplan, 09.12.020)

Aus den genannten stadtebaulichen, stadtstrukturellen und auch sozialen Aspekten
wird eine Bebauung des ,Lindergarten” als stadtplanerisch richtig angesehen, da
dadurch eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen und wirtschaftli-
chen Belange, aber auch die Wohnbeddrfnisse der Bevolkerung sichert, gewahrleistet
wird.
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2.

21

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan

Im System zentraler Orte hat die Stadt Bad Schussenried die Funktion eines Unter-
zentrums. Das Plangebiet wird im Regionalplan als bestehende Nutzung bzw. Festset-
zung fur Wohnbauflache, gemischte Baufldche und Sonderbauflache gekennzeichnet.
Im Nordosten grenzt aufgrund einer enemaligen GieRerei eine gewerbliche Bauflache

an.

s B¥ a

Ausschnitt de; Regionalplans Donau-lller 1987, arte 2 — Siedlung und Versorgung

Bedeutsam fiir das geplante Bauvorhaben ist aber vorrangig das Ziel Nr. 4.2. der
Raumplanung hinsichtlich stationarer Altenhilfe:
_Die stationdre Altenhilfe in der Region Donau-lller soll vor allem durch die Schaf-
fung zusétzlicher Pflegeplétze und die Modernisierung bestehender é&lterer Ein-
richtungen verbessert werden.“[S. 156, Kapitel B VIII Sozial- und Gesundheits-
wesen]

Konkret wurde insbesondere im Landkreis Biberach ein Mangel an Pflegebetten fest-
gestellt:
,Eine Unterversorgung besteht noch teilweise bei den Pflegebetten. So fehlen
beispielsweise noch Pflegebetten in Ulm und in den Landkreisen Neu-Ulm und
Biberach.“[S. 156, Kapitel B VIII Sozial- und Gesundheitswesen]

Das Vorhaben ,Lindergarten entspricht demnach nicht nur allgemein den Zielen der
Raumplanung, sondern verbessert explizit auch die Versorgungssituation im Bereich
der stationaren Altenpflege fir den Landkreis Biberach.
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2.2 Aussagen Flachennutzungsplan

2.3

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Stadt Bad
Schussenried/Ingoldingen (1. Anderung zur 1. Teilfortschreibung, Stand 27.01.2011) ist
das Plangebiet im Ortskern von Bad Schussenried als Teil einer Mischbauflache aus-
gewiesen. Die Flache wird im Westen, Stiden und Sudosten von bestehenden Misch-
bauflachen umgeben. Getrennt durch die Gemeinbedarfsflache einer frilheren Bahn-
verbindung liegt im Norden und Nordosten eine geplante Mischbauflache.

& ! e 3
‘: ::’ [
; e

Auszug aus der 1. Anderung zur 1. Teilfortschreibung des FIéchennUtzung
Bad Schussenried (Stand: 27.01.2011)

g

splans von

Die Ausweisungen im rechtskréftigen Flachennutzungsplan stehen den Zielen dieses
Bebauungsplans nicht entgegen.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet liegt kein qualifizierter Bebauungsplan vor.
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3.

3.1

3.2

3.3

3.4

Beschreibung des Plangebiets

Lage des Plangebiets

Der ,Lindergarten® liegt slidlich des Klosters Schussenried und der St. Magnus Kirche
im Ortskern von Bad Schussenried und direkt an der namensgebenden Schussen. Die
sudlich angrenzende Biberacher StralRe erschliet das Plangebiet und miindet im Siid-
westen nach wenigen Metern in die Wilhelm-Schussen-Strale.

Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets

Das Plangebiet steht unter dem Einfluss verschiedener Nutzungen in der Umgebung.
Sudlich saumen gréRtenteils Wohnhauser die Biberacher StralRe. Im Siidwesten sind
die Wohn- und Geschaftshiuser entlang der Wilhelm-Schussen-Strale pragend. In der
Klosterstrafie im Nordwesten ist auRerdem in zwei Gebaude Gastronomie angesiedelt.
Da zwischen Plangebiet, Wilhelm-Schussen-Straen und KlosterstralRe auch die riick-
wartigen Grundstiicke bebaut sind, grenzen hier ein Lagergebaude, zwei Wohnh&user
und ein Betriebsgebaude (von Nord nach Sid) an.

Nordlich des Plangebiets steht ein Verwaltungsgebaude der Klosteranlage Schussen-
ried. Das benachbarte Gelande der ehemaligen Wilhelmshditte im Nordosten ist heute
eine grofe Freiflache. Fruher verlief eine Bahntrasse parallel zur Schussen. Im Bereich
der Klosteranlage fehite hierfir der Platz.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Lindergarten” beinhaltet die Flur-
stiicke 142/3, 174/2, 173/2 sowie Teile des Flurstiicks 142 und umfasst somit eine Fla-
che von ca. 4.852 m2.

Die Abgrenzung bzw. das Plangebiet ist in der Planzeichnung eindeutig festgesetzt.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Osten: durch die Flurstlicke 174/6 und 173/3
Im Siden: durch die Biberacher StralRe (Flurstiick 124)
Im Westen: durch die Flurstiicke 145/12, 134/5 und 142

Im Nordwesten: durch die Flurstiicke 143/3 und 189/1
Im Nordosten:  durch das Flurstiick 174/1 und die Schussen (Flurstiick 173/1)

Aktuelle Nutzungen innerhalb des Plangebietes

Alle drei Flurstlicke im Plangebiet sind (iber die Biberacher StraRe erschlossen oder
vielmehr erreichbar. Bebaut ist aber nur der stidliche Teilbereich von Flurstiick 173/2.
Dort steht traufstandig zur StralRe ein zweigeschossiges Gebiude mit Sattel- bzw.
Kriippelwalmdach, welches vom Gasthof ,Linde“ genutzt wurde. AuRerdem verlauft
entlang der Schussen ein schmaler, mit Baumen bewachsener Griinstreifen. Der GroR-
teil des Plangebiets ist allerdings geschottert und wird derzeit als Parkplatz genutzt.
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B.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Aus den genannten Grundziigen der stéadtebaulichen Konzeption wird ein Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,Pflege und altengerechtes Wohnen festgesetzt. Das
Plangebiet wird daher durch die Nutzungsform Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Pflege und altengerechtes Wohnen* (SO gem. § 8 BauNVO) definiert.

Durch die Festsetzung mit spezifischer Zweckbestimmung wird der Standort fur ein
Pflegeheim mit altengerechtem Wohnen langfristig gesichert werden. Die genaue
Zweckbestimmung gibt die konkrete Nutzung innerhalb der Flache an.

MaR der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum MafR der baulichen Nutzung wird eine stadtebauliche
Ordnung hergestellt. Es wird gewahrleistet, dass sich die neuen Geb&audekdrper in
GroRe und maximalen Hohen dem Charakter der bestehenden und angrenzenden
Baustrukturen anpassen.

Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)

Die im Plangebiet festgesetzte maximale Grundflachenzahl (GRZ) ist fur die Sonder-
bauflache mit der Zweckbestimmung ,Pflege und altengerechtes Wohnen* auf 0,6 fest-
gesetzt. Dies entspricht der moglichen Hoéchstzahl fir Mischgebiete, welche die Umge-
bung pragen.

Hohe baulicher Anlagen

Durch die maximalen Gebaudehohen iber NN wird das Mal der baulichen Nutzung
zusatzlich beschrankt. Die Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen erfolgt durch die
im Planteil eingetragene maximale Geb&dudehdhe tber NN.

Gebidudehohen

Die zulassigen maximalen Gebaudehohen im SO betragen 582,50 m bzw. 579,50 m
Uber Normalnull (NN). Die Differenzierung innerhalb der Baugrenze ist notwendig, um
den Gebaudekérper zu gliedern und die MaRstéblichkeit der Neubebauung, im Kontext
zum Bestand, zu wahren.
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3.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt, da der Gebaudekdper eine
Gesamtlange von Uber 50 m aufweisen kann, jedoch keine Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Um eine klare stddtebauliche Ordnung zu gewahrleisten, wird die Baugrenze gemaf
der vorliegenden Hochbaukonzeption angelegt. Sie gewahrleistet ein geringes Mal} an
Flexibilitdt, wodurch die Ausformung des Baukérpers und das freihalten eines Innen-
hofs mdglich ist.

Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Nebenanlagen

Nebenanlagen kdénnen grundsatzlich auf dem gesamten Grundstlick errichtet werden.
Auferhalb der Uberbaubaren Grundstuicksflache missen die Nebenanlagen jedoch in
einem betrieblichen Zusammenhang mit dem Hauptgebaude stehen. Dadurch wird
eine gewisse stadtebauliche Ordnung gewahrt und undefinierte Orte auf dem Grund-
stlick vermieden.

Die 6kologische Funktion des Gewasserrandstreifens wird durch ein Pflanzgebot gesi-
chert. Diese Bereiche sind komplett von Nebenanlagen und sonstigen baulichen Anla-
gen freizuhalten.

Garagen und Stellplatze

Die fur den Betrieb notwendigen Stellplatze, sind auf dem Grundstiick anzuordnen.
Aus diesem Grund ist der Bau einer Tiefgarage zuldssig. Des Weiteren sind Carports
und Stellplatze nur innerhalb der liberbaubaren Grundstlicksflachen und den dafir
ausgewiesenen Flachen (St./CP) zulassig. Dies betrifft den riickwartigen und den slid-
Ostlichen Grundstlicksbereich. In diesem Bereich kdnnen offene Stellplatze und Car-
ports, ohne das Stadtbild negativ zu beeinflussen, hergestellt werden.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Im Zuge des Artenschutzes sind Rodungen von Gehdlzen lediglich im Zeit-raum zwi-
schen 1. Oktober — 28./29. Februar auflerhalb der Brutzeiten zulassig. AuRerhalb dieses
Zeitraumes sind Rodungen nur nach Kontrolle durch einen Biologen zulassig, sofern
keine Brutvogel betroffen sind.

Zur Minderung von Funktionsverlusten des Bodens sind Stellplatzbereiche mit wasser-
durchléssigen Beldgen herzustellen.

Der Schutz des Gewasserrandstreifens vor schadlichen Einwirkungen muss gesichert
sein. Daher sind bauliche Anlagen wie Gebaude, befestige Wege oder Zaune unzulassig
und die vorhandene Gehdlz- und Krautvegetation in ihrer naturnahen Form dauerhaft zu
erhalten. Zudem ist durch die passende Beleuchtung darauf zu achten, dass schadliche
Auswirkungen auf die Tierwelt vermieden werden.

Pflanzgebote

Pflanzgebot 1:

Mit den Festsetzungen fir die Dachbegriinung bei Flachdachern und flach geneigten
Dachern wird die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers vom Dach verzo-
gert und wirkt sich somit positiv auf die Regenwasserableitung aus. Neben einer Ver-
z6gerung wird bereits auf den Dachflachen ein Teil des Niederschlagswassers ver-
dampft und wieder an die Luft abgegeben. Des Weiteren kdnnen durch begrinte Dach-
flachen positive thermische Effekte erzielt werden, welche sich vorwiegend auf die Min-
derung der Temperaturextreme im Jahresverlauf auswirken.

Pflanzgebot 2:

Vor den Hintergrund zunehmender Warmebelastungen und zur Einbindung des Bauge-
bietes in das Ortsbild ist bei der Gestaltung der Griinflachen auf eine gute Durchgru-
nung mit mittel- bis groRkronigen Baumen geachtet werden. Hierflr ist die Pflanzung
eines mittel- bis grolkronigen Baumes je angefangene 500 m? Baugrundstlck vorzu-
sehen.

Leitungsrecht

Fir einen bestehenden Abwasserkanal wird ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt und
Versorgungstrager festgesetzt. Dadurch werden eine Uberbebauung sowie nachteilige
Eingriffe in den Leitungsverlauf verhindert.

MafRnahmen zum Larmschutz

Fir die Biberacher Stralle liegen Daten aus einer Verkehrszéahlung von 2015 vor.
Diese wurden fir das Wohngebiet Sankt Martinsesch durchgefuhrt. Die Ergebnisse
lassen sich aufgrund der geringen Verkehrsmenge auch auf die Situation am Linder-
garten ubertragen.

Hinsichtlich des Verkehrslarms ist festzustellen, dass die Orientierungswerte fiir ein all-
gemeines Wohngebiet an der stralRenzugewandten Hausfront tberschritten sein wer-
den. Durch die Gebaudeabschirmung kénnen aber die dahinterliegenden Gebaudeteile
und AuRenwohnbereiche abgeschirmt werden, sodass hier mit keiner Uberschreitung
der Orientierungswerte zu rechnen ist.

Danher ist auf einen ausreichenden passiven Larmschutz zu achten. Dieser sollte aus
Schallddmmung der AufRenbauteile von Aufenthaltsrdumen und zusatzlich, bei Ge-

raduschpegeln von nachts Uber 45 dB(A), einer glinstigen Orientierung von Schlafrau-
men bzw. der Vorsehung von besonderen Liftungseinrichtungen bestehen (Festset-
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zung als Larmpegelbereich 1V). Sollte im Rahmen Hochbauplanung der Nachweis er-
bracht werden, dass der Larmpegelbereich IV nicht erreicht wird, kann von den ge-
troffenen Festsetzungen im der Wege der Ausnahme abgewichen werden.

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung
Die Dachform selbst ist nicht festgesetzt und bietet daher dem Bauherrn auf der Son-
derbauflache mit einer sehr spezifischen Zweckbestimmung eine gewisse Flexibilitat.

Flachdacher, flach geneigte Dacher (bis 10°) sowie Flachdacher von Nebenanlagen
sind zu begriinen, wodurch der Regenwasserabfluss gepuffert wird und sich positiv aus
das Stadtklima auswirkt.

Um den Anforderungen an einen nachhaltigen und 6kologischen Stadtebau und den
Zielen des European Energy Award nachzukommen, sind Solaranlagen und Anlagen
zur Warmwasseraufbereitung zuldssig. Solaranlagen helfen Energie zu sparen und
schonen die Umwelt. Bei der Verbrennung fossiler Energietréager hingegen werden
Schadstoffe freigesetzt, die die Atmosphéare belasten.

Fassadengestaltung

Um eine Integration und Verknipfung mit dem Bestand zu gewahrleisten und eine un-
erwunschte Blendwirkung in der Nachbarschaft zu vermeiden, sind reflektierende Fas-
sadenmaterialien nicht zulassig.

Gestaltung der nicht liberbauten Flachen, Stellpldtze, Zufahrten und Wege

Zur Minimierung des Versiegelungsgrads und zur Ruckhaltung des Niederschlagswas-
sers sollen Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen mit dauerhaft wasserdurchlassigen
Beldgen hergestellt werden.

Eine naturnahe Gestaltung wird grundséatzlich empfohlen.

Stlitzmauern und Einfriedungen

Generell sind Stutzmauern im gesamten Geltungsbereich nur ausnahmsweise, auf-
grund der topografischen Verhaltnisse, zulassig. Entlang von o6ffentlichen StraRen sind
Einfriedungen zum Schutze des Siedlungsbildes unzuldssig. Im sonstigen Plangebiet
sind Einfriedungen nur mit Hecken und Zaunen zulassig, wobei nicht heimische Arten
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ausgeschlossen sind. Es ist jedoch darauf zu achten, dass diese einen aufRenliegen-
den Bewuchs aufweisen missen und die Gesamthdhe auf 1,80 m beschrankt ist,
wodurch die Verkehrssicherheit gewahrleistet wird.

Aufschiittungen

Zur Herstellung eines stadtebaulich geschlossenen Gefliges und einer homogenen
Struktur werden MafRnahmen fiir Aufschiittungen beschrankt. Es ist darauf zu achten,
dass die Gelandeverhaltnisse zur Strale oder zu den Nachbargrundstlicken nicht be-
eintrachtigt werden.

Satellitenempfangsanlagen und Niederspannungsfreileitungen

Die detaillierten Festsetzungen wurden zum Schutze des Erscheinungsbildes des Neu-
baugebiets, des Erscheinungsbildes der Gebaude und zur Vermeidung optischer Be-
eintréchtigungen des o6ffentlichen Raums getroffen. Zum Schutze der Natur und Land-
schaft werden Niederspannungsfreileitungen nicht zugelassen.

Anzahl der erforderiichen Kfz-Stellplatze

Aufgrund der besonderen Nutzungsanspriiche in einem Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Pflege und altengerechtes Wohnen“ werden die erforderlichen Kfz-Stell-
platze fir die Nutzungen Pflegeheim und altengerechtes Wohnen definiert.

Aufgrund der Nahe zur Innenstadt Bad Schussenrieds und der zu erwartenden Bewoh-
nerstruktur wird der Stellplatzschlissel fiir das altengerechte Wohnen auf 0,5 festge-
legt.

Fur das Pflegeheim (stationare Pflege) ist dagegen pro 10 Pflegebetten ein Stellplatz
herzustellen.

Fir die Tagespflege als zuséatzlicher Baustein wird zudem festgesetzt, dass pro 12
Platzen in der Tagespflege 1 Stellplatz, mindestens jedoch 3 herzustellen sind.
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D. Umweltbelange

Umweltpriifung

Eine Umweltprifung ist aufgrund des Verfahrens nach § 13a BauGB und der Grofl3e
des Plangebietes nicht notwendig.

Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung

Eine artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung wurde durchgefiihrt und ist als
Anlage 1 beigefugt.

Ziel dieser war es festzustellen, ob die Planung gegen Verbote geman § 44 Abs. 1
BNatSchG verstofdt, bzw. wie diese vermieden werden kdénnen (siehe Anlage).
Darstellung der Umweltbelange

Die Betroffenheit der Umweltbelange und die Umweltauswirkungen werden in der

artenschutzrechtlichen Relevanzprifung und der Umweltinformation zur Darstellung
der Umweltbelange abgehandelt und bewertet.

Unter Berlicksichtigung der Bauzeitenregelung ist der Bebauungsplan durchfiihrbar.

Anlagen

Anlage 1: Umweltinformation zur Darstellung der Umweltbelange
mit artenschutzrechtlicher Prifung, menz umweltpla-
nung, Stand 31.03.2021

Aufgestellt: Pfullingen, den 31.03.2021
citiplan GmbH

i.A. M. Eng. Oliver Strobel
Stadtplaner

Diese Begrindung lag dem Gemeinderat bei der Beschlussfassung zum Bebauungsplan zu-
grunde.
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