Bad Telnach - Zavelstein
Bebauungsplan ,,BadstraBe-Untere TalstraBe“ 2. Anderung
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemas § 13a (1) 1 BauGB

IV. Begrindung

1. Raumlicher Geltungsberelch des Plangeblets

Das Plangebiet far die 2. Anderung wird im nérdlichen Bereich durch die ,BadstraBe” begrenzt. Westlich ist das Grund-
stick Flurstiick Nr. 3/1 gebietsabgrenzend, welches die StraBenverbindung zwischen der ,BadstraBe” im Norden und der
Unteren TalstraBe" im Siiden bildet. Im Suden grenzt die ,Untere TalstraBe” mit der Flurstdcknummer 19 an. Ostlich ist
das Grundstuck Flst. Nr. 9 gebietsabgrenzend; hier befinden sich das Feuerwehrgebaude und ein stadtischer Kindergar-
ten.

2. Anlass der Planung, Zlele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan ,BadstraBe-Untere TalstraBe" soll sidéstlich der BadstraBe im Bereich des dort festgesetzten
Mischgebiets geandert werden. Die geplante Anderung bezieht sich auf das Grundstiick Flurstiick Nr. 8, fur welches die
Uberbauung mit einer Wohnanlage fir das ,betreute Wohnen* beabsichtigt ist. Die Konzeption des geplanten Vorha-
bens ist mit den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,BadstraBe-Untere TalstraBe” nicht vereinbar. So-
mit ist die Notwendigkeit gegeben, das fir das Vorhaben fehlende Baurecht durch gemeindliches Satzungsrecht herzu-
stellen. Dies soll mit dem Bebauungsplan ,BadstraBe-Untere TalstraBe” 2. Anderung geschaffen werden.

Intensive Bestrebungen der Investorin Schweizer Immo Projekt GmbH, brachliegende Grundstiicksfidchen im Bebau-
ungsplangebiet ,Badstrae-Untere TalstraBe"” fur die Uberbauung mit Wohngeb&uden heranzuziehen, haben dazu ge-
fuhrt, dass das ehemals mit dem , Cafe Waldfrieden” bebaute und westlich des Feuerwehrgebdudes gelegene Grund-
stuick Flst. Nr. 8 des einstigen Waldfrieden-Gelandes (BadstraBe 3) erworben werden kann.

Hier ist geplant, eine Wohnbebauung zu realisieren, die ausschlieBlich dem ,Betreuten Wohnen” dienen soll. Bauherr und
Investor der Seniorenwohnanlage ist die Firma "Schweizer Immo Projekt GmbH (Gerlingen), die in Kooperation mit der
"Stiftung Innovation & Pflege” in den vergangenen Jahren bereits rund 1800 Seniorenwohnplatze im Baden-
Wiirttemberg realisiert hat. In dem viergeschossigen Gebaude, welches sich ,U-férmig” um einen Innenhof herum er-
strecken wird, sollen insgesamt ca. 26 Wohneinheiten fir ca. 35 Bewohnerinnen und Bewohner entstehen. Weiterer
Wohnraum soll im Erdgeschoss in einer Einheit fiir eine "ambulant betreute Wohngemeinschaft” (Tagespflege) herge-
stellt werden. Ebenfalls im Erdgeschoss ist die Einrichtung einer nicht 6ffentlichen Cafeteria geplant, welche als Treff-
und Kommunikationspunkt allen Bewohner des Hauses zur Verfligung stehen soll.

Die "Stiftung Innovation & Pflege” wird das Haus als Tragerin betreiben. Die Idee, welche hinter dem Stiftungskonzept
steht, ist, Menschen unterschiedlicher Altersgruppen und unterschiedlichen Bedurfnissen in einer gemeinsamen Wohn-
anlage zusammenzufihren, um einem zeitgeméaBen und zukunftsfahigen Wohnumfeld innerhalb einer gewachsenen und
lebendigen Gemeindestruktur mit vielerlei Nutzungen unterschiedlichster Art Rechnung zu tragen. Fir den Betrieb und
die Sicherstellung aller Betreuungs- und Pflegeleistungen ist die ,Stiftung Innovation & Pflege” verantwortlich. Sie hat
ihre Wurzeln in der ,Okumenischen Sozialstation Sindelfingen”. Zielsetzung dieser Einrichtung ist es, ,die breite Welt
zwischen stationdrer und ambulanter Versorgung” abzudecken. So kénnen z.B. die Wohnungen zunéchst eigenstandig
bewohnt werden, mit der Méglichkeit verbunden, Betreuungs- und Pflegeleistungen je nach Bedarf individuell hinzufi-
gen bzw. in Anspruch nehmen zu kénnen. Ebenso Wohngemeinschaften z.B. fur Senioren sollen gebildet werden kon-
nen, so dass auch das soziale Spektrum in der Anlage breit gestreut werden kann. Ein Leitsatz ist beispielsweise: ,die
Wohnungen sind so konzipiert, dass sie fur aktive Senioren attraktiv sind, aber auch als Pflegefall noch bewohnt werden
konnen; die Menschen sollen bis zum Ablauf ihres Lebens in ihrer Wohnung verbleiben dirfen."

3. Baurechtliche Rahmenbedingungen gt 4 v

Fir das Baugrundstick ist der Bebauungsplan ,BadstraBe-Untere TalstraBe” maBgeblich. Dieser Bebauungsplan -
einschlieBlich Anderungen ist durch ortstbliche Bekanntmachung am 22.09.1993 in Kraft getreten. Der rechtskraftige
Bebauungsplan weist ein Mischgebiet gem. §6BauNVO aus, mit Ausschluss -Im Wesentlichen- der Vergnligungsstatten
gem. §6 (3) BauNVO. Der Flachennutzungsplan -FNP- des Verwaltungsverbands Teinachtal, mit Genehmigungsdatum
vom 27.01.1995 und mit Ausfertigungsdatum 23.02.1995 weist darauf hin, dass fir den Bereich des Vorhabens ein Sanie-



rungsgebiet (SAN) vorgesehen ist. Sanierungsgebiete sind Flachen, in denen stadtebauliche Missstdande bestehen und
fUr deren Beseitigung besondere, der Stadterneuerung dienende Manahmen erforderlich sind. Des Weiteren sind in der
naheren Umgebung Flachen fir die Feuerwehr, weiterhin Fldchen flir soziale Einrichtungen ausgewiesen. (Kindergarten)
Da die Grundzuge der vorbereitenden Bauleitplanung nicht bertihrt werden. ist eine Anpassung des Flachennutzungs-
plans nicht notwendig. '

4. Verfahren

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,,BadstraBe-Untere TalstraBe" wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
durchgefihrt. Die Voraussetzungen hierflir liegen vor. Vorliegend soll aufgrund der erhéhten Nachfrage, und um eine
Inanspruchnahme von AuBenbereichsfldchen zu vermeiden, die Méglichkeit geschaffen werden, die durch den Bebau-
ungsplan (berplante Flache, welche seit geraumer Zeit nicht tberbaut ist, mit Wohnnutzungen angemessen nach zu
verdichten.

Die festgesetzte zuldssige Grundfliche betrdgt weniger als 20.000 m2 Der Bebauungsplan begriindet nicht die Zulds-
sigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beein-
trachtigung der in § 1 (6) Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter, insbesondere bestehen keine Anhalts-
punkte daflr, dass Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftsrechtlicher Bedeutung (FFH-
Richtlinie oder der Vogelschutz-Richtlinie) (§§ 31ff. BNatSchG) - ,Natura 2000") beeintrachtigt werden. Ebenso wenig
bestehen Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Im beschleunigten Verfah-
ren wird von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, von der Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen
verfigbar sind sowie von der Zusammenfassenden Erklarung abgesehen. Abgesehen wird auch von einer Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz, da geméaB § 13a (2) Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu er-
warten sind, im Sinne des § 1a (3) Nr. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

5. Bebauungsplan

Das zur Uberplanung vorgesehene Gebiet soll der Wohnnutzung (betreutes Wohnen) zugefihrt werden. Der Bebau-
ungsplan weist hierfur entsprechend des urspringlichen Bebauungsplans ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO aus. Es soll
eine Uberbauung mit vier Vollgeschossen ermdglicht werden. Ca. 26 Wohneinheiten sollen realisiert werden. Die Unter-
bringung der notwendigen Stellplatze erfolgt Uberwiegend in einer Tiefgarage. Weitere Stellplatze fir Besucher, Kran-
kenwagen, Arzt, Lieferanten sind oberirdisch vorgesehen. Die Zufahrt zur geplanten Tiefgarage erfolgt siddstlich von
der ,Unteren TalstraBe” aus. Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen beschrdnken sich bezlglich des MafBes der
baulichen Nutzung auf die Bestimmung der Grundflachenzahl, auf die Bestimmung der (berbaubaren und nicht Uber-
baubaren Grundsticksfldchen, der Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse und der Bestimmung der Héhe baulicher
Anlagen, unter Einbeziehung der maximalen Gebaudehéhe.

5.1  Erlduterungen zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

5.11  Art der baulichen Nutzung
Entsprechend der geplanten und vorhandenen Nutzungen und der Gebietsstrukturen in der ndheren Umgebung
setzt der Bebauungsplan ein Mischgebiet -MI- gem. §6 BauNVO fest. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung dient der
stadtebaulichen Vielfalt und verhindert nicht erwlnschte Monostrukturen. Der Bebauungsplan ,,Badstral3e-Untere
TalstraBe” weist bereits ein Mischgebiet aus, sodass im Zuge des aktuellen Verfahrens keine Anderung bez. der
Festsetzung des Gebietstyps erfolgen muss.
In den textlichen Festsetzungen wurden Einschrankungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung getroffen.
Wegen des hierfur nicht vorhandenen Flachenangebots bzw. der fehlenden geeigneten ErschlieBung, erfolgt der
Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen. Vergnligungsstatten und Wettannahmestellen. Letztere
werden als Betriebsart der sonstigen Gewerbebetriebe nach § 1 (9) BauNVOQ) ausgeschlossen, um den wertigen
Charakter des Gebiets zu gewahrleisten sowie Abwertungstendenzen von vornherein auszuschlieBen und Nut-
zungskonflikte mit der Wohnnutzung zu vermeiden. Dem Ziel neben den erwahnten wenig stérenden gewerbli-



5.1.2

513

chen Nutzungen (Dienstleistung) ein qualitativ hochwertiges Wohnen zu erméglichen, dient auch der Ausschluss
von Fremdwerbeanlagen (§ 1 (9) BauNVO), die mangels privater Freiflaichen im Plangebiet praktisch nur an
Hausfassaden realisierbar wiren, was aber dem hochwertigen Charakter des Gebiets zuwider laufen wirde.

MaB der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Grundfliche, Geschossflache

Zielsetzung ist eine angemessene und vertragliche Verdichtung unter Bertcksichtigung des Einfigens des Gebie-
tes in die nahere Umgebung. Die im Mischgebiet zulassige Obergrenze bez. der Grundflachenzahl -0,60- soll in
voliem Umfang ausgeschopft werden kénnen, um dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung zu tragen. Die geplante Grundflichenzahl bezogen auf die Gebaude betrdgt ca. 0,34. Unter Hinzurech-
nung der Flachen fir Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unter
der Gelandeoberfliche ergibt sich ein Gesamt-Versiegelungsfaktor von ca. 0,73, welcher sich gem. §19 (4) Satz 2
BauNVvO unterhalb der Kappungsgrenze von 0,80 -somit im zuldssigen Bereich- befindet.

Bauweise, Uiberbaubare Grundsttcksflache

Entsprechend der Gebietsstruktur (Kérnung) in der ndheren Umgebung setzt der Bebauungsplan die offene
Bauweise fest. Die Gberbaubaren Grundstlicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Nebenanlagen sol-
len auf den tberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen zuléssig sein. Innerhalb der tUberbaubaren
Grundsticksflachen (Baufenster) kann das geplante Bauprojekt realisiert werden.

5.2 Erlduterungen zu den Ortlichen Bauvorschriften
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5.25

5.2.6

5.27

Dachgestaltung

Die Bauvorschrift ,Flachdacher, Walm- und Pultdicher* ist der vielfaltigen Architektursprache geschuldet und
nimmt Rucksicht auf das geplante Bauvorhaben. In der Umgebungsbebauung sind ebenfalls Geb&ude mit unter-
schiedlichen Dachformen zu finden, sodass eine Wirkung als Fremdkorper im Ortsbild nicht gegeben ist.
Flachdicher sind mindestens extensiv zu begrinen; damit wird ein Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas und
der Regenwasserwirtschaft geleistet.

Anlagen zur Gewinnung von regenerativen Energien, technische Aufbauten, Fassadengestaltung
Die Bauvorschrift dient der Klarstellung tber den Umgang mit dem Aufbau notwendiger Solaranlagen und zur
Durchfihrung baugestalterischer Absichten fiir die 4uBere Gestaltung baulicher Anlagen und Geb3ude.

Technische Aufbauten
Die Bauvorschrift dient der Durchftihrung baugestalterischer Absichten fiir die duBere Gestaltung baulicher Anla-
gen, zugunsten einer harmonischen Gesamtgestaltung der Gebaude

Fassadengestaltung
Die Bauvorschrift dient der Durchfilhrung baugestalterischer Absichten fir die duBere Gestaltung baulicher Anla-
gen, zugunsten einer harmonischen Gesamtgestaltung des umgebenden Gebiets, im Sinne und Pflege des ge-
wachsenen Ortsbilds.

Aufschittungen/Abgrabungen

Die Bauvorschrift dient der Durchfihrung baugestalterischer Absichten fir die duBere Gestaltung der unbebau-
ten Grundstucksteile, zugunsten des weitgehenden Erhalts des natirlichen Geldndeverlaufs und zur Verhinde-
rung ortsuntypischer Zasuren durch bauliche Anlagen, z.B. Stitzmauern.

Einfriedungen

Die Bauvorschrift dient der Durchfilhrung baugestalterischer Absichten fir die duBere Gestaltung der unbebau-
ten Grundstlicksteile, unter Berlicksichtigung gegebenenfalls notwendiger Sicherheitsvorkehrungen zum Schutz
gebietstypischer Nutzungen.

Abfallbehdlter
Die Bauvorschrift dient der Durchfiihrung baugestalterischer Absichten fur die duBere Gestaltung der unbebau-
ten Grundstiicksteile, zugunsten der Ortsbildpflege und zur Verhinderung von Geruchsbeldstigungen.



5.2.8 Stelipldtze
Die Bauvorschrift dient der Durchfihrung baugestalterischer Absichten flr die duBere Gestaltung der unbebau-
ten Grundstiicksteile und zugunsten der natlrlichen Beseitigung Regenwasser.

5.2.9 Werbeanlagen
Die Bauvorschrift dient der Durchfihrung baugestalterischer Absichten fir die duBere Gestaltung der unbebau-
ten und bebauten Grundsticksteile und zur Verhinderung unnotiger Beeintrachtigungen der Umgebung mit
klnstlichem Licht.

5.2.10 Abstand zur StraBenbegrenzungslinie
Die Bauvorschrift dient der Sicherung éffentlicher Einrichtungen im Hinblick auf bauliche Gegebenheiten und de-
ren Instandhaltung, z.B. an der StraBenbegrenzung. Des Weiteren soll mit der Abstandsvorschrift z.B. die Durch-
flhrung eines ordnungsgemafBen Winterdienstes sichergestellt werden. Die Freihaltung des seitlichen Strafen-
Lichtraumprofils gewahrleistet zudem die sichere Benutzung der éffentlichen Verkehrsfldchen durch FuBgénger,
Radfahrer und Kraftfahrzeuge.

6. Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Im Plangebiet sind keine kartierten flachenhaften Biotope vorhanden. MaBnahmen beziehen sich insbesondere - soweit
noch vorhanden - auf den Schutz vorhandener Bdume und den Artenschutz.

7. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltelnwirkungen; passiver Schallschutz

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb der Gemengelage aus unterschiedlichen Nutzungen erfolgte die Aufstel-
lung einer Larmprognose zur Ermittlung des relevanten AuBenlarmpegels. Zusammengefasst ist festzustellen, dass auf-
grund der Uberschreitung der beschriebenen Crientierungswerte in Teilbereichen passive SchallschutzmaBnahmen zu
treffen sind. Die AuBenbauteile sind entsprechend herzustellen. Die erforderlichen MaBnahmen sind im Rahmen der
planungsrechtlichen Festsetzungen verbindlich festgesetzt.

8. ErschlleBung

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebiets erfolgt Uber die ,,Untere TalstraBe". Die Zufahrt zur Tiefgarage im sidostli-
chen Bereich des Plangebiets ist verbindlich festgesetzt, um eventuelle Schallemissionen eindeutig ermitteln zu kénnen.
Zur ErschlieBung der 6stlichen Grundstlicke Flst. Nr. 9, 115/2 bzw. der dort vorhandenen Bebauungen und baulichen
Anlagen (Feuerwehr, Kindergarten, Parkplatz) sind Flachen fir die Belegung von Geh- Fahr - und Leitungsrechten vor-
gesehen.

9. Versorgung, Entsorgung
Die erforderlichen Versorgungs- und Entsorgungsanlagen in den 6ffentlichen VerkehrsstraBBen sind vorhanden.

10. Bodenordnende und sonstige Manahmen
Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich, da die Bebauungsplanung bestehende Eigentumsverhdltnisse nicht
berlhrt.

11. Darstellung der Umweltbelange nach §§ 1 (6) Nr.7, (7) und 1a BauGB

Die Betrachtung der Umweltbelange und die artenschutzrechtliche Einschatzung (Umweltbetrag im Sinne des §13a
BauGB) erfolgte im Rahmen der Begutachtung durch das Fachplanungsburo ,Werkgruppe Gruen”, siehe Anlage. Zu-
sammenfassend kann festgestellt werden, dass mit dem Vorhaben keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten
sind. Auf dem Grundstlck BadstraBe 8 in Bad Teinach missen im Zusammenhang mit dem Vorhaben zwei Bdume gero-
det werden. Es wurde anhand einer Ubersichtsbegehung eine Potentialabschatzung zum Artenschutz durchgefihrt. Das
Gelande bietet sehr wenig Potential fir geschitzte Arten.



12. Nutzungsvertriglichkelten, Nutzungskonfilkte

Die geplanten Nutzungen ergdnzen die vorhandene, gewachsene Siedlungsstruktur und lassen eine stadtebaulich ge-
ordnete Entwicklung erwarten. Es ist mit den Ublichen innerértlichen Gerguschemissionen durch StraBenverkehr in der
Umgebung zu rechnen, ebenso mit Larmguellen, welche im Zusammenhang mit dem naheliegenden Bolzplatz, dem
Freibad, der Feuerwehr, dem Kindergarten und der Einfahrt in die Tiefgarage vorhanden sind. Zur Einhaltung der vorge-
gebenen Orientierungswerte - tags (6 - 22 Uhr) Lr = 60 dB(A) - nachts (22 - 6 Uhr) Lr = 50 dB(A) sind am Gebaude
passive SchallschutzmaBnahmen vorzusehen.

13. Stadtebauliche Daten, Flichenbllanz

Bruttobauland: 241 m’ 100 %
Nettobauland: 2185 m? 9%
Uberbaubare Flichen 1168 m? 49 %
(Grundfidche Tiefgarage 1378 m»

nicht tiberbaubare Flachen 1017 m? 42%
StraBenverkehrsflache: 187 m? 8%
Grunflache: 39 m 1%

14. Kosten der Erschllefung
Die Kosten werden im Zusammenhang mit der tiefoautechnischen Planung ermittelt.

15. Abwigung der Belange, zusammenfassender Bericht

Zur Realisierung des Vorhabens ist die erforderliche Rechtsgrundlage herzustellen. Der rechtsverbindliche Bebauungs-
plan muss daher geandert bzw. angepasst werden. Der Aufstellungsbeschluss fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans
,BadstraBe - Untere TalstraBe wurde in der &ffentlichen Sitzung des Gemeinderats am 30.07.2020 gefasst. Zuvor hatte
sich der Gemeinderat ausfuhrlich mit dem Vorhaben befasst und der geplanten Uberbauung mit einer Wohnanlage flr
das ,betreute Wohnen" zugestimmt. Im Rahmen der Offenlage sind im Zuge der Beteiligung Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange (Behérden) und diverser Versorgungsunternehmen eingegangen. Die Stellungnahmen sollen in der
dffentlichen Sitzung des Gemeinderats am 25.02.2021 vor Satzungsbeschluss beraten und abgewogen werden. Das
Abwagungsmaterial insgesamt (Abwéagungstabelle und Stellungnahmen als ungekurzte Ausfertigungen) wurde dem
Gemeinderat als Sitzungsvorlage rechtzeitig zur Verfligung gestellt.

Seitens der Offentlichkeit sind im Zusammenhang mit der Offenlage keine Stellungnahmen eingegangen.

Aufgestellt, 15.02.2021

Ekkehard Bohler
B&B GmbH, Architekten & Ingenieure



V. Anlagen

- Rechtsplan Nr. 3.02 vom 15.02.2021
- Potentialabschatzung Artenschutz zum Bauvorhaben | Werkgruppe Gruen vom Juli 2020
- Ldrmprognose zur Ermittlung des relevanten AuBenldrmpegels | Kuhn Decker GmbH & Co. KG vom 05.02.2021
- Ingenieurgeologische Bewertung von mdglichen Felsstlrzen und Steinschlagen
Geologisches Buro Dr. Behringer vom 10.02.2021

- Bericht Hydrogeologische Grundlage im Hinblick auf eine mégl. Gefahrdung der Mineralwasserbrunnen in Bad Teinach
Geologisches Buro Dr. Behringer vom 06.11,2020
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