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Bebauungsplan ,2. Anderung Biilzen®

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geadndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI. I S. 1548)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
Vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7 S.358), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S.
1509)

Allgemeine Angaben

Séamtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes bisher bestehenden
planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere baupolizeiliche Bauvorschriften
der Gemeinde werden aufgehoben.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

gemaB § 9 BauGB und BauNVO

A1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 — 15 BauNVO)
A1 Sondergebiet (SO1 / SO2) — Pflegeheim und betreutes, altengerechtes Wohnen
(§ 11 BauNVO)
Zulassig sind:
1. Pflegeheime,
2. Anlagen far kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke,
3. Kliniken und Einrichtungen mit krankenhausmaBiger Betreuung und Pflege,
4. Wohngebaude.
A.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
§§ 16 — 21 a BauNVO)
A2A1 GRZ (Grundflachenzahl) (§ 19 BauNVO)
Maximale Grundflachenzahl siehe Planeinschrieb.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in §19 (4) Satz 1 BauNVO be-
schriebenen Anlagen (z.B. Tiefgaragen, Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Zugéange, Ne-
benanlagen im Sinne des §14, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache etc.) wie
folgt Gberschritten werden.
Uberschreitung bis max. 0,8
A2.2 GFZ (Geschossflachenzahl) (§ 20 BauNVO)
Die zulassige Geschossflache darf gem. § 17 (2) BauNVO die Obergrenzen des
§ 17 (1) BauNVO (berschreiten.
A2.3 Hoéhenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Héhenlage fir die ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) siehe Planeinschrieb. Die EFH ist als
Obergrenze eingetragen und bezieht sich auf die FertigfuBbodenhéhe in m Gber NN (Nor-
malnull). Niedriger kann gebaut werden.
A24 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO, § 9 Abs. 3 BauGB)
Maximale Gebaudehdhe: siehe Planeinschrieb.
Die maximal zulassige Hbhe baulicher Anlagen wird durch die maximal zuldssige Gebaude-
héhe bezogen auf NN festgesetzt. Tiefer darf gebaut werden.
Die Héhe samtlicher Bauteile des Hauptgebdudes (mit Ausnahme von untergeordneten
technischen Aufbauten, wie z.B. Antennen, Schornsteinen, Aufzugsaufbauten etc.) darf an
keiner Stelle den in der Planzeichnung festgesetzten Wert Gberschreiten.
A2.5 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Maximale Zahl der Vollgeschosse siehe Planeinschrieb.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

A3

A3.1

A3.2

A3.3

A4

A4

A42

A.5

Bauweise, liberbaubare Grundsticksflache, Stellung baulicher Anlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

Bauweise
0: offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 1, 2 und 3 BauNVO
a: abweichende Bauweise, offen gemaB § 22 Abs 1, 2 und 4 BauNVO

Es gilt die abweichende Bauweise offen, jedoch ohne Begrenzung der maximal zulas-
sigen Gebaudelange.

Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt.

Uberschreitungen von Baugrenzen durch Balkone, bis zu einer maximalen Gesamtlange von
3,50 m sind zulassig. Die Gesamtlange aller Balkone pro Geschoss und Gebaudeseite darf
héchstens 60 % der Gebaudelange pro Gebaudeseite betragen.

Uberschreitungen von Baugrenzen durch Terrassen sind zul&ssig.

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Hauptausrichtung der Gebéaude ist parallel zu den Richtungspfeilen zu stellen. Ausnah-
men hiervon kénnen bei Gebaudeteilen, die an Hauptgebauden untergeordnet sind, zuge-
lassen werden. Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind von dieser Festsetzung nicht be-
troffen.

Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14
und 23 Abs. 5 BauNVO)

Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze (§ 12 BauNVO)

Tiefgaragen sind auf auf den Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie auf besonders aus-
gewiesenen Flachen (TG )zulédssig. AuBerhalb der Hochbauten und Zufahrten sind sie in-
tensiv zu begriinen. Die Mindesthumusstarke muss 0,5m betragen.

Oberirdische Garagen und (berdachte Stellplatze sind nur auf den Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig.

Nicht Oberdachte Stellplatze sind zulassig auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und
auf besonders ausgewiesenen Flachen (St).

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind, wenn sie als Gebaude ausgefiihrt werden,
nur auf den Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraBenflache
Gehwege

Offentliche Stellplatze
Private Stellplatze

(siehe Planeinschrieb)
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Planungsrechtliche Festsetzungen

A.6

A7

A8

A.8.1

A8.2

A8.3

A8.4

Griunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Verkehrsgrin

(siehe Planeinschrieb)

Mit Geh-/Fahrrecht zu belastende Flache (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

GR: Mit Gehrecht belastete Flache zugunsten der Allgemeinheit
FR: Mit Fahrrecht belastete Flache zugunsten der Allgemeinheit

Das Geh-/Fahrrecht kann in seiner Lage der Freianlagenplanung angepasst werden, soweit
die zusammenhangende Nutzung gewahrleistet bleibt.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebot 1 (Pfg 1) — Einzelbdume im StraBenraum

An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten Standorten sind hochstdmmige groB- bzw.
mittelkronige, standortgerechte, einheimische Laubbdume zu pflanzen, zu pflegen und dau-
erhaft zu unterhalten. Abgangige Baume sind zu ersetzen.

Die im Bebauungsplan eingetragenen Standorte der Baume sind im Parallelabstand von 1,5-
2,5 m entlang der Verkehrsflache veranderbar. Die urspriingliche Gestaltungsidee muss er-
halten bleiben.

Fir die Bepflanzung geeignete Arten und Sorten sind in Pflanzenliste 1 aufgefiihrt.

Pro Baum sind Gber dem Wurzelbereich mindestens 10 m? unversiegelte Flache oder durch-
I&ssige Belage vorzusehen.

Pflanzgebot 2 (Pfg 2) — Innere Durchgriinung mit Baumen

Pro angefangene 300 m2 nicht liberbaubare Grundstiicksflache (maBgebend ist die festge-
setzte Grundflachenzahl ohne Uberschreitung) ist mindestens ein mittel- oder groBkroniger,
standortgerechter und einheimischer Laubbaum zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
unterhalten. Abgéngige Baume sind zu ersetzen. Uber Pflanzbindung gesicherte Einzel-
b&ume werden angerechnet.

Fir die Bepflanzung geeignete Arten und Sorten sind in Pflanzenliste 1 aufgefiihrt.

Pro Baum sind (ber dem Wurzelbereich mindestens 10 m2 unversiegelte Flache oder durch-
lassige Belage vorzusehen.

Pflanzgebot 3 (Pfg 3) — Innere Durchgriinung mit Gehdlzflache

Auf 15 % der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache (maBgebend ist die festgesetzte
Grundflachenzahl ohne Uberschreitung) sind flachige Gehdlzpflanzung aus Strauchern und
Baumen (3. Ordnung) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Pflan-
zen sind zu ersetzen. Pflanzbindungen far flachige Gehélze werden angerechnet.

Fir die Bepflanzung geeignete Arten und Sorten sind in Pflanzenliste 1 und 2 aufgefihrt.

Pflanzgebot 4 (Pfg 4) — Dachbegriinung

Flachdacher sind - ausgenommen Flachen fir technische Dachaufbauten - mit einem Anteil
von 80% der Dachflachen extensiv zu begriinen. Die Substratstdrke muss mindestens 10
cm betragen, anteilig ist Oberbodenmaterial zu verwenden.

Zielbestand ist ein krauterreicher, trockenheitsvertraglicher Bewuchs mit Arten der Fels- und
Schuttfluren, der Halbtrockenrasen und der warmen Saumgesellschaften.

Geeignete Arten sind in der Pflanzenliste 3 aufgefiihrt.

Seite 5/12



Planungsrechtliche Festsetzungen

A8.5

A.8.6

A.9

Pflanzbindung 1 (Pfb 1) - Einzelbdume
Die im Lageplan eingezeichneten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Abgangige Baume sind durch Neupflanzungen (gleiche Anzahl) von einheimischen, stand-
ortgerechten Arten zu ersetzen.

Far die Bepflanzung geeignete Arten und Sorten sind in der Pflanzenlisten 1 aufgefihrt.

Pflanzbindung 2 (Pfb 2) — flachiges Gehdlz

Auf den durch Planzeichen festgelegten Flachen sind flachige Gehélze dauerhaft zu erhal-
ten und zu pflegen.

Abgéangige Pflanzen sind durch Neupflanzungen von einheimischen, standortgerechten Ar-
ten zu ersetzen, so daB der Deckungsgrad der Bepflanzung mind 80% betragt.

Fir die Bepflanzung geeignete Arten und Sorten sind in Pflanzenliste 2 aufgefiihrt.

Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Randeinfassungen mit Hinterbeton sowie Béschungsflachen sind, soweit sie zur Herstellung
des StraBenkdrpers erforderlich sind, auf den angrenzenden privaten Grundstlcken bis zu
1,0 m Tiefe zulassig. Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 126 BauGB Lichtmasten und
Verkehrszeichen auf den angrenzenden privaten Grundsticken zu dulden sind.
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Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften

gemaB § 74 LBO

B.1 Dachform und Neigung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Siehe Planeinschrieb

B.1.1 Hauptgebaude
Fir die Hauptgebaude sind nur die im Plan dargestellten Dachformen und Dachneigungen
zulassig.

B.1.2 Garagen, Uberdachte Stellplatze
Garagen und Uberdachte Stellplatze sind mit einem extensiv begriinten Flachdach zu verse-
hen.
Bei extensiv begrinten Flachdachern ist eine mindestens 10 cm starke Substratschicht an-
zulegen.

B.2 Gestaltung von Fassaden und Dachern (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

B.2.1 Dachgestaltung / Dacheindeckung
Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Dabei ist eine mindestens 10 cm starke Substrat-
schicht anzulegen. (siehe Pfg 4)
Ausgenommen von diesen Festsetzungen sind lichtdurchlassige Vorbauten (z.B. Wintergar-
ten) sowie Solaranlagen.
Unbeschichtete Dachabdeckungen aus Blei (§3 LBO) sind unzulassig. Ausgenommen sind
Dachverwahrungen und untergeordnete Dachteile.

B.2.2 Fassadengestaltung
Die Gebaude sind zu verputzen. Holzverschalungen sind nur ausnahmsweise zulassig. Fas-
sadenverkleidungen aus Kunststoff und reflektierenden Baustoffen sind nur bis zu einer zu-
sammenhangenden Flache von 5 m?2 zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Verkleidungen
von Dachaufbauten.

B.3 Anzahl der notwendigen Stellplatze (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)
Fir jede Wohneinheit im Bereich des SO 2 sind, abweichend von § 37 (1) LBO, mindestens
1,4 Stellplatze herzustellen.

B.4 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

B.4.1 Gestaltung der Stellplatze und Zufahrten
Zufahrten und private Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen (z.B. Rasenfugen-
pflaster, Drainfugenpflaster) herzustellen. Dies gilt nicht fiir TG-Zufahrten.

B.4.2 Gestaltung der unbebauten Flachen
Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachenplan einzureichen.

B.5 Versorgungsleitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Die Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Oberirdische Freileitungen sind un-
zuldssig.
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Hinweise

Hinweise

C.1

Cc.2

C.3

C4

C.5

Bodendenkmale

Es besteht Meldepflicht von Bodenfunden gem. § 20 Denkmalschutzgesetz.

Denkmalpflege

Es besteht Meldepflicht von Bodenfunden gem. § 20 Denkmalschutzgesetz.
Im Falle einer notwendigen Rettungsgrabung, durch das Ref. 86, muss die Bergung und
Dokumentation der Kulturdenkmale durch den Bauherren finanziert werden.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSch@G), insbesondere auf §§ 4 und 7 wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fir
jegliche Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutz des Bodens.

Auf das Beiblatt des LRA Ludwigsburg " Regelungen zum Schutz des Bodens" wird verwie-
sen.

Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bilden im Planungsgebiet Gesteine
der MeiBner-Formation (frihere Bezeichnung Oberer Muschelkalk)den Untergrund. Diese
werden teilweise von L&B mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit Gberdeckt.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfilite Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwésser geplant
bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) ver-
wiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versicke-
rungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Aussplilung lehmerflillter Spalten ist bei
Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu
achten.

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung ge-
eignet sind, ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Grindunghorizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung) werden objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen geman DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein priva-
tes Ingenieurbiro empfohlen.

Grundwasser

Fir eine eventuell erforderliche Grundwasserbenutzung (Grundwasserableitung wéhrend
der Bauzeit, Grundwasserumleitung wahrend der Standzeiten von Bauwerken) ist grund-
satzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zuldassig. BaumaBnahmen, die lediglich
punktuell in das Grundwasser einbinden (z.B. Tiefgrindungskérper, Verbaukérper) bediir-
fen einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die beim Landratsamt Ludwigsburg, Fachbereich
Umwelt, zu beantragen ist.

Bei unvorhergesehenem ErschlieBen von Grundwasser muss dies dem Landratsamt Lud-
wigsburg angezeigt werden. Die Bauarbeiten sind dann bis zur Entscheidung einzustellen.
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C Hinweise

C.6 Artenschutz
Zur Vermeidung eines VerstoBes gegen die artenschutzrechtlichen Vorschriften des
§ 44 BNatSchG, wird empfohlen, durch Auflage zur Baugenehmigung sicherzustellen, daB
nachfolgende MaBnahmen beachtet werden. (vgl. ,Artenschutzrechtliche Einschéatzung
gem. § 44 BNatSchG*, Biro Beck und Partner, Karlsruhe, 05.11.2015)

C.6.1 Beschrankung der Baufeldbereinigung
Fallungen / Rodungen von Gehdlzen zur Baufeldfreimachung sind nach MafBgabe des
§ 39 (5) BNatSchG im Zeitraum 01.10.-28./29.02. vorzunehmen.

c.6.2 MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG
Bei Erhalt von Gehdlzen sind geeignete MaBnahmen zu treffen, um eine Einrichtung von
Brutgelegen zu vermeiden. Hierzu geeignet sind beispielsweise Baubeginn im Herbst bis
Ende Februar, Abh&ngen von Nistkdsten und/oder Abhangen von Gehélzen mit Netzen
Eingriffe in fir Fledermause relevante Strukturen (Dachblenden Gebaude Bilzenstr. 1) sind
unter Aufsicht eines Fledermausexperten durchzufihren.
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D Pflanzenlisten

D Pflanzenlisten

D.1 Pflanzenliste 1 Laubbaume

D.2

PflanzgrdBe: Stammumfang mindestens 18-20cm

Geeignete groBkronige Arten

Spitzahorn Acer platanoides
Kastanie (Sorte) Aesculus x carnea
Hange-Birk Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica

gem. Esche (in Sorten)
Zitterpappel
Vogel-Kirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Geeignete mittelkronige Arten

Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Wildapfel Malus sylvestris

Vogel-Kirsche

Echte Mehlbeere (in Sorten)
Eberesche

Speierling

WeiBdorn

Pflanzenliste 2 Strauchgeholze

Roter Hartriegel
Haselnuss

Prunus avium
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica

Crataegus monogyna

Cornus sanguinea
Corylus avellana

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

Eingriffliger WeiBdorn
Zweigriffliger WeiBdorn

Pfaffenhitchen Euyonimus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Wein-Rose Rosa rubiginosa

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
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D

Pflanzenlisten

D.3

Pflanzenliste 3

Geeignete Krauter:
Schnittlauch
Berg-Lauch
Gemeiner Wundklee
Rundbl. Glockenblume
Karthdusernelke
Natternkopf
Zypressen-Wolfsmilch
Gemeines Sonnenrdschen
Kleines Habichtskraut
Hornklee

Felsennelke

Scharfer Mauerpfeffer
WeiBer Mauerpfeffer
Feld-Thymian
Sand-Thymian
Geeignete Gréser:
Zittergras
Dach-Trespe
Schaf-Schwingel
Schillergras
Zwiebel-Rispengras
Flaches Rispengras

Dachbegriinung

Allium schoenoprasum
Allium senescens
Anthyllis vulneraria
Campanula rotundifolia
Dianthus carthusianorum
Echium vulgare
Euphorbia cyparissias
Helianthemum nummularium
Hieracium pilosella
Lotus corniculatus
Petrorhagia saxifraga
Sedum acre

Sedum album

Thymus pulegioides
Thymus serpyllum

Briza media
Bromus tectorum
Festuca ovina
Koeleria glauca
Poa bulbosa
Poa compressa
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Fachbereich Umwelt
November 2015

1.1

1.2

1.3

1.4

2.2

2.3

2.4

A,
LANDRATSAMT \ﬁij LUDWIGSBURG

Regelungen zum Schutz des Bodens bei Bauvorhaben

Wiederverwertung von Bodenaushub

Anfallender Bodenaushub ist in seiner Verwertungseignung zu beurteilen und bei entsprechender
Qualifizierung wieder zu verwerten. Die VwV des UM flr die ,Verwertung von als Abfall eingestuf-
tem Bodenmaterial® ist hierbei zu beachten (gilt fir den Einbau unterhalb einer Rekultivierungs-
schicht).

Far den Umgang mit Bodenmaterial, welches fir Rekultivierungszwecke bzw. Meliorationsma-
nahmen vorgesehen ist, gelten die Vorgaben der Hefte 10 und 28 aus der Reihe Luft-Boden-
Abfall, UM Baden-Wirttemberg (v.a. Lagerung, Einbringung). Ebenso sind die Anforderungen
nach § 12 BBodSchV (Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung) und die DIN 19731 (Ver-
wertung von Bodenmaterial) einzuhalten.

Einer Vor-Ort-Verwertung des Bodenaushubs innerhalb des Baufeldes (Erdmassenaus-gleich) ist
grundsatzlich Vorrang einzurdumen. Diesem Erfordernis ist bereits in der projektspezifischen
Planung (z.B. Reduzierung der Einbindetiefen) Rechnung zu tragen.

Zu Beginn der BaumaBnahmen ist der Mutterboden (humoser Oberboden, oberste15-30 cm) ab-
zuschieben (§ 202 BauGB). Er ist vom Ubrigen Bodenaushub bis zur weiteren Verwertung ge-
trennt zu lagern und vor Verdichtung (kein Befahren) und Vernassung (Bdschungen profilieren)
zu schiitzen. Die Mieten dirfen max. 2m hoch geschittet werden und sind bei einer Lagerdauer >
6 Monate mit tiefwurzelnden, mehrjahrigen Pflanzen zu begriinen. Eine vorhandene Vegetation
ist im Vorfeld zu m&hen und zu mulchen.

Bodenaushub unterschiedlicher Verwertungseignung ist separat in Lagen auszubauen, ggfs. ge-
trennt zu lagern und spezifisch zu verwerten. Unbrauchbare und/oder belastete B6den sind von
verwertbarem Bodenaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsor-
gung zuzuflhren

Bodenbelastungen

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelastungen
(z.B. Verdichtungen, Erosion) auf das engere Baufeld beschrénkt bleiben. Kinftige Freiflachen
(z.B. Ausgleichsflachen, Wiesen) sind deshalb vom Baubetrieb durch Absperrbander freizuhalten.
Verdichtungen sind am Ende der Bauarbeiten durch TiefenlockerungsmafBnahmen bis unterhalb
des Verdichtungshorizontes zu beseitigen.

Hinweise, wie eine bodenschonende Bauausflihrung zu planen und umzusetzen ist, gibt das neu
erschienene BVB-Merkblatt Band 2 ,Bodenkundliche Baubegleitung” des Bundesverbandes Bo-
den (ISBN 978 3 503 15436 4, Erich Schmidt Verlag GmbH, 2013).

Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw. Vermischun-
gen mit Bodenmaterial auszuschlieBen sind (z.B. Lagerung auf Geotextil).

Werden im Zuge der abzustimmen Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist der
weitere Handlungsbedarf mit dem Landratsamt Ludwigsburg, Fachbereich Umwelt.
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KREIS: LUDWIGSBURG

STADT: BESIGHEIM
GEMARKUNG: BESIGHEIM KMB
BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften

»2. Anderung Biilzen*
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Bebauungsplan ,2. Anderung Biilzen* Begriindung

ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 4094/5, 4094/6
(BulzenstraBe) und 4094/16 sowie Teilflachen des Flurstiicks 4094/3 (Albert-Schweitzer-Strale).

MaBgeblich fir die Gebietsabgrenzung ist die zeichnerische Darstellung im Planteil.

ALLGEMEINES

Anlass und Ziel der Planung

Das im Plangebiet angesiedelte Robert-Breuning-Stift der Evangelischen Heimstiftung GmbH soll
im Rahmen einer konzeptionellen Neuausrichtung erweitert werden. Zum einen handelt es sich
um die rdumliche Zusammenlegung der verschiedenen Spezialbereiche zur Versorgung von jin-
geren schwerstpflegebediirftigen Menschen (,Junge Intensivpflege®). Zum anderen sieht die
Konzeption den Neubau von betreuten Seniorenwohnungen mit der Option einer ambulanten
Pflegebetreuung auf dem siddstlichen Teil des Grundstiicks in der BullzenstraBe vor.

Das derzeit geltende Baurecht des Bebauungsplanes ,1. Anderung Biilzen* bietet keine ausrei-
chende Mdoglichkeit zur Realisierung dieser Vorhaben. Um eine gebietsvertragliche und stadte-
baulich angepasste Weiterentwicklung des bisherigen Standorts zu gewahrleisten, ist die Ande-
rung des Bebauungsplans erforderlich.

Landes- und Regionalplanung

Im derzeit glltigen Regionalplan (Fortschreibung vom 22.07.2009, rechtsverbindlich am
12.11.2010) ist Besigheim als Mittelzentrum an der Entwicklungsachse Stuttgart — Vaihingen
(Enz) (- Miuhlacker) bzw. Stuttgart (- Heiloronn) ausgewiesen. Das Plangebiet ist als Siedlungs-
bereich dargestellt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im derzeit gulltigen Flachennutzungsplan 2005-2020 (rechtswirksam mit Bekanntmachung vom
18.07.2006) des Gemeindeverwaltungsverbandes Besigheim ist der Bereich als Flache fir Ge-
meinbedarf ,Altenheim® dargestellt.

Da der Bebauungsplan im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, ist der Flachennut-
zungsplan im Wege der Berichtigung auf die vorliegende Bebauungsplanung anzupassen.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Fir den Geltungsbereich besteht der Bebauungsplan ,1. Anderung Biilzen®, rechtskraftig mit der
amtlichen Bekanntmachung im Neckar- und Enzboten am 15.03.1977.

Rechtsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Verfahren nach § 13a BauGB.

Die Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen
vor, weil es sich bei der Bebauungsplan&nderung zum einen um eine Nachverdichtung eines be-
reits besiedelten Bereichs mit zusatzlichen Seniorenwohnungen handelt und zum anderen durch
die Schaffung von Baurecht der Neubau fiir den Sonderpflegebereich ,Junge Intensivpflege” er-
mdoglicht werden soll.

Die Bauflache des Plangebiets umfasst ca. 14.000 m2 und somit eine Grundflache von ca.
5.600 m2 die von baulichen Anlagen im Sinne des § 19 (2) BauNVO Uberdeckt werden darf. Die-
ser Wert liegt deutlich unter den nach § 13a (1) BauGB vorgegebenen 20.000 m2. Es bestehen
keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten.
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Dies bedeutet, dass das Bebauungsplanverfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
maB § 13a i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB durchgeflihrt werden kann.

Damit verbunden ist auch der Verzicht auf einen formellen Umweltbericht. Dartber hinaus findet
die Eingriffsregelung (§ 1a BauGB i. V. m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung. Die Notwendigkeit
zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung sowie das Aufzeigen von MaBnahmen zur Be-
waltigung von Eingriffsfolgen entfallen. Von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10 (4) BauGB wird abgesehen.

STADTEBAULICHE UND RECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im éstlichen Stadtgebiet, stidlich des Neckars und Freibades.

Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich sowohl in privatem als auch im 6&ffentlichen Besitz (Verkehrsfla-
chen).

Vorhandene Nutzung

Im Plangebiet Gberwiegen die Flachen des Robert-Breuning-Stiftes. Norddstlich davon liegen al-
tengerechte Wohnungen in einem weiteren Gebaude (Biilzenstr. 5). Zudem findet sich die Bul-
zenstraBe sowie Teilflachen der Albert-Schweitzer-StraBe innerhalb des Planbereichs.

Vorhandene VerkehrserschlieBung

Uber die Albert-Schweitzer-StraBe und die BllzenstraBe ist das Gebiet bereits an das ortliche
und Uberdrtliche StraBennetz angebunden.

Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Alle die zur Ver- und Entsorgung des Gebiets notwendigen Leitungs- und Medientrassen sind in
den angrenzenden &ffentlichen Fldchen bestehend.

PLANINHALT

Stadtebauliche Zielsetzung

Auf dem Gelénde soll, wie oben bereits erwédhnt, das Robert-Breuning-Stift, um einen Sonder-
pflegebereich ,Junge Intensivpflege® erweitert werden. Bei diesem Konzept sollen jlingere
schwerstpflegebedirftige Menschen versorgt werden. Dieser Spezialbereich mit intensivmedizi-
nischer Versorgung soll als innovatives Leuchtturmprojekt erstmals in Deutschland umgesetzt
werden.

Daneben soll das Angebot von betreuten Seniorenwohnungen und die Einrichtung einer Allge-
meinarztpraxis (Heimarzt) ausgebaut werden.

Mit den genannten Vorhaben wird wohnortnaher, altersgerechter und im Bedarfsfall betreuter
Wohnraum geschaffen. In diesem Zusammenhang wird auch das Gebaude Bilzenstr. Nr. 5 als
altersgerechte Wohnanlage mit in das Plangebiet einbezogen.

Mit der vorliegenden Bebauungsplanung gilt es, die Anspriche an die Nutzung und deren be-
darfsgerechten Umfang in Einklang zu bringen mit der stadtebaulichen Einordnung in die umge-
bende Bestandsbebauung einerseits und die exponierte landschaftliche Lage andererseits.

Unter diesen Aspekten wurden die nachfolgend beschriebenen Festsetzungen getroffen.
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Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Planbereich werden die Flachen gemaB § 11 BauNVO als Sondergebiet festgesetzt. Dessen
besondere Zweckbestimmung ,Pflegeheim und betreutes, altengerechtes Wohnen® dient einer-
seits der Sicherung der vorhandenen Nutzungen und andererseits einer Erweiterung der Anlagen
um insbesondere klinikdhnliche Nutzungen, wie etwa der intensivmedizinischen Versorgung jin-
geren schwerstpflegedurftigen Menschen.

Um auch die besondere Formen des Wohnens ansiedeln zu kénnen, werden Anlagen fur kirchli-
che, soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen, in deren Rahmen betreute Seniorenwoh-
nungen errichtet werden kdnnen. Auch die Zuldssigkeit von Arztpraxen oder Dienstleistungen mit
gesundheitlicher Wirkung, wie etwa Physiotherapie, Iasst sich in dieser Art der Nutzung einord-
nen.

Weitere Nutzungen werden nicht zugelassen, um etwa Konflikte mit stérenden oder flachenin-
tensiven Nutzungen und damit einhergehende Nutzungskonflikte auszuschlieBen.

Dartber hinaus sollen durch den Ausschluss anderweitiger Nutzungen negative Auswirkungen
durch Immissionen gegeniber den Anwohnern vermieden werden.

Eine Begrenzung der baulichen Nutzung hinsichtlich der Grundflache der Geb&ude erfolgt tber
die durch Baugrenzen festgesetzte Uberbaubare Flache und durch die Festsetzung der Héhen
der baulichen Anlagen. Zudem wird noch die maximale Zahl der Vollgeschosse vorgegeben, da
diese von den Vorgaben der BauNVO abweicht.

Die Dichte der Bebauung des Sondergebietes wird begrenzt auf eine Grundflachenzahl von 0,4
mit einer Uberschreitung fir Anlagen gem. § 19 (4) BauNVO. So soll eine lockere Bebauung er-
folgen, die der Lage am Ortsrand und damit dem Landschafts- und Ortsbild Rechnung trégt. Die
Uberschreitung der Grundflachenzahl bis zu einem Wert von 0,8 ist mit Blick auf die Erschlie-
Bungseinrichtungen und auch die Wegefihrung in den Freiflachen gerechtfertigt, da hierbei hé-
here Anspriche an die Befestigung gestellt werden, die der Altersstruktur und den damit verbun-
denen korperlichen Einschréankungen der Nutzer gerecht werden mussen. Nichtdestotrotz sind
Tiefgaragenbereiche auBerhalb der Hochbauten mit Erdiberdeckung von 50 cm zu versehen,
was eine intensive Begrinung zulésst.

Zur Festlegung der Geb&udekubatur wird eine maximale Geb&udehdhe Gber Normalnull (NN)
angegeben. Darlber hinaus wird eine Uberschreitung der GeschoBflachenzahl gem. BauNVO
zugelassen, um eine Geschossigkeit von bis zu 4 Vollgeschossen zu erméglichen. Da bereits der
Bestand fiinf Geschosse vorweist ist eine Uberschreitung aus stadtebaulichen Griinden vertret-
bar.

Um der exponierten Lage am Hang gerecht zu werden und eine vertrégliche Héhengestaltung in
Bezug auf das Gelande zu erreichen, werden zudem ErdgeschossfuBbodenhdhen festgelegt.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

GroBzlgige Baufenster ermdglichen einen ausreichenden Gestaltungsrahmen. So kénnen Er-
weiterungsbauten an vorhandene Gebaude angeschlossen werden oder auch durch freistehende
Baukdrper realisiert werden. Aufgrund des Anbaus an den Bestand ist abweichend von den (bri-
gen Bereichen mit offener Bauweise eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese ermoglicht
auf Grundlage der offenen Bauweise eine Uberschreitung der maximalen Gebaudeldnge von
50 m.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Die fur die Nutzung notwendigen Stellplatze kénnen sowohl liber Tiefgaragen als auch tber Ga-
ragen und Stellplatze angelegt werden. Neben der Méglichkeit diese innerhalb der groBziigig
ausgewiesenen (berbaubaren Flache anzulegen sind zudem Flachen fiir Stellplatze festgesetzt
und im Siden Uber die Baugrenzen hinaus eine Flache fiir Tiefgaragen ausgewiesen.

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen. Da sich das
Plangebiet im Westen zur freien Landschaft hin 6ffnet, ist somit sichergestellt, daB die Nebenan-
lagen in Bezug zu den Gebé&uden erstellt werden.
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Durch eine geénderte Anordnung der Parkierung entlang der Bllzen- und Albert-Schweitzer-
StraBe entstehen zudem weitere Stellplatze. Die Verlegung des 6ffentlichen Gehwegs auf das
Grundstiick der EHS ermdglicht eine senkrechte Stellplatzanordnung. Ein entsprechender Fla-
chentausch zwischen der EHS und der Stadt Besigheim erméglicht diese neu angeordneten pri-
vaten Stellplatze. Mit diesen MaBnahmen soll dem bereits heute hohen Parkierungsdruck entge-
gengewirkt werden.

VerkehrserschlieBung

Die Verkehrliche ErschlieBung ist durch die vorhandenen umgebenden StraBen - wie bislang -
auch in Zukunft gesichert. Zur Neuordnung der Zufahrtssituationen sind diese StraBenbereiche
mit in das Plangebiet einbezogen.

Ver- und Entsorgung

Die Erweiterung der baulichen Anlagen wird Uber die bestehenden Anbindungen an die erforder-
lichen Ver- und Entsorgungsanlagen abgewickelt. Ebenso alle Gbrigen notwendigen Medien.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft/ Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde wird der Zeitraum fir die Baufeld-
freimachung und damit die Rodung von Gehélzen auf die Monate Oktober bis Februar be-
schrankt. Zudem werden MaBnahmen beim Erhalt von Gehélzen vorgesehen, die eine Einrich-
tung von Brutgelegen verhindern. Somit werden Eingriffe in das Schutzgut Tiere vermieden.

Die Festlegung von flachigen Pflanzbindungen fir Gehdlzflachen stellt sicher, daB die vorhande-
ne Einbindung im Norden und Westen in das Landschaftsbild auch zukiinftig gewahrleistet bleibt.

Ergédnzend hierzu und auch zur inneren Durchgrinung sind vorhandene Einzelbdume Uber
Pflanzbindung gesichert. Dies fortfihrend sind Pflanzgebote fir Einzelbdume im StraBenraum
und auf den Grundstiicken sowie flachige Gehdlzpflanzungen im Verhaltnis zur nicht tberbauba-
ren Flachen festgelegt. Somit ist sichergestellt, daB3 trotz der baulichen Erweiterungen, die Frei-
flachen einen Beitrag zur Sicherung des Klimas und der Lufthygiene im Planbereich beitragen.
Mit dem Verzicht auf die Ausweisung konkreter Flachen, besteht jedoch ausreichend Spielraum
zur Gestaltung der Flachen in Verbindung mit der Lage der Hochbauten.

Die Dachbegriinung und Begrinung von Tiefgaragen dient neben der Wasserriickhaltung und —
verdunstung auch zur Verbesserung des Klimas innerhalb des Gebiets bei. Der Verlust von Bo-
denfunktionen wird minimiert.

Geh-/Fahrrecht

Das bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan enthaltene Gehrecht zugunsten der Alige-
meinheit wird ibernommen, jedoch in der Lage abgeandert. Auch wird ermdglicht, solange eine
durchgehende fuBlaufige Verbindung gewabhrleistet ist, die Fiihrung des Gehrechtes an die Ge-
staltung der Freiflachen anzupassen.

Das bislang festgesetzte Fahr- und Leitungsrecht des Bebauungsplanes ,1 Anderung Biilzen®
wird teilweise aufgegeben. Aufgrund der in der Vergangenheit erfolgten Bebauung und den damit
verbundenen Eigentums- und Leitungssituationen kann im Zuge der vorliegenden Anderung auf
das Leitungsrecht ganzlich verzichtet werden. So werden samtliche bestehende, aber auch die
Neubebauung Uber die vorhandenen Medien in der BllzenstraBe ver- und entsorgt. Auch die
verkehrliche ErschlieBung kann direkt Gber die BllzenstraBe geregelt werden.

Lediglich entlang der Sldwestgrenze des Plangebiets wird zum Erhalt der ErschlieBung der
Nachbargrundstiicke, ein Teil des bestehenden Fahrrechtes aus dem Bebauungsplan ,,, 1. Ande-
rung Bllzen® Gbernommen.
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Ortliche Bauvorschriften

Far das Plangebiet werden &rtliche Bauvorschriften aufgestellt. Damit soll ein Beitrag zu einer
harmonischen, abgestimmten und nachhaltigen Gesamtgestaltung des Gebietes und die Einbin-
dung in die Umgebung geleistet werden.

Die Ausfihrung der Geb&aude mit Flachdach orientiert sich an der vorhandenen Bebauung des
Robert-Breuning-Stifts. Lediglich im Bereich des vorhandenen Geb&udes Bulzenstr. Nr. 5 wird
mit der Mdglichkeit zu geneigten Dachern auf die bestehende Bauform reagiert.

Zur Sicherung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes werden Festsetzungen zur Fassadenge-
staltung und Dachgestaltung getroffen.

Zur Vermeidung von belastetem Niederschlagswasser sind unbeschichtete Dachabdeckungen
aus Kupfer, Zink und Blei nur an untergeordneten Dachbereichen und an Blechverwahrungen bei
Flachd&achern zulassig.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades und dem damit verbundenen Oberflachenabflusses
sind Zufahrten und private Stellplatze wasserdurchlassig anzulegen.

Aus gestalterischen Griinden sind Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen unterirdisch zu
verlegen.

FLACHENBILANZ

Geltungsbereich ca. 1,65 ha 100%
Abzlglich:

- Offentliche StraBen-, Stellplatz- und Gehwegflache ca. 0,18 ha 1%
- Verkehrsgriinflachen ca. 0,04 ha 2%
- private Stellplatzflache ca. 0,03 ha 2%
Nettobauflache ca. 1,40 ha 85 %

GUTACHTERLICHE GRUNDLAGEN ZUR PLANUNG

Artenschutz

Um die Verbotstatbestdande gem. § 44 BNatSchG ausschlieBen zu kdnnen wurde vom Pla-
nungsbiro Beck und Partner eine ,Artenschutzrechtliche Einschatzung gem. § 44 BNatSchG*
(05.11.2015) erstellt.

Im Rahmen dieser fachlichen Ausarbeitung wurden aufgrund einer Potentialanalyse vertiefende
Untersuchungen zu den Arten Vdgel, Reptilien und Flederm&use vorgenommen.

Reptilienvorkommen konnten auf der Untersuchungsflache nicht nachgewiesen werden. Auch
konnten Wechselbeziehungen zu den angrenzenden, auBerhalb des Gebiets liegenden Biotopen
ausgeschlossen werden.

Bei den nachtlichen Begehungen zur Erhebung von Fledermausvorkommen konnten keine Hin-
weise erfasst werden. Um aufgrund der Habitateignung jedoch eine Tétung von Individuen aus-
zuschlieBen wird fir das Gebaude BllzenstraBe 1 angegeben, dass Eingriffe in die relevanten
Strukturen (Dachblenden) unter Aufsicht eines Fledermausexperten durchgefuhrt werden um
moglicherweise doch anwesende Tiere fachgerecht zu bergen.
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Fir die Artengruppe der Végel wurden je ein zu berlcksichtigendes Revier von Buchfink und
Amsel am Haus BllzenstraBe 1 festgestellt. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden ist eine
Rodung im Winterhalbjahr zwischen Ende September und Anfang Marz vorgegeben. Zudem
muss, fir den Fall, daB Gehdlze erhalten bleiben, durch geeignete MaBnahmen sichergestellt
werden, daB eine Brut verhindert wird. Hierzu wird empfohlen einen friihzeitigen Baubeginn im
Herbst bis Ende Februar anzustreben, Nistkdsten abzuhangen oder Gehdlze mit Netzen abzu-
héngen.

PLANVERWIRKLICHUNG

Es ist vorgesehen, das Planverfahren im Jahr 2016 durchzufihren.
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