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Stadt MeBstetten

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,6. Anderung Rechts der Hartheimer Strasse/ Links der Hossinger Strasse*

Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt MeBstetten strebt gemeinsam mit einem Investor Uberlegungen an, im
Kernort MeBstettens eine Pflegeeinrichtung mit Gesundheitszentrum zu errichten.
Der Stadt MeBstetten wurden hierzu bereits im Jahr 2018 mehrere zusammenhan-
gende Grundstucke (Flst. 3246, 3247, 7703, 7701/3,) im westlichen Stadtbereich
(ehemaliges Postgelande) zwischen Hossinger StraBe und Im Grund angeboten,
auf denen eine solche Einrichtung errichtet werden kénnte. Im Jahr 2019 konnten
die Grundstucke von der Stadt erworben werden.

Ziel ist es mit dem Vorhaben die Versorgungssituation im Hinblick auf die arztliche
Versorgung und die Versorgung mit Pflegeplatzen in der Stadt MeBstetten auch
flr die Zukunft sicher zu stellen. Der Bedarf und die Nachfrage nach den entspre-
chenden Infrastruktureinrichtungen und Versorgungsangeboten ist vorhanden.
Der Bedarf konnte jedoch bislang von der Stadt MeBstetten nicht in dem MaBe er-
fullt werden, wie dies gewlnscht war.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein gewachsenes Gebiet, in dem ge-
mischte Nutzungsstrukturen Gewerbe / Wohnen / Einzelhandel / Dienstleistung
vorhanden sind. Dahingehend bezieht der Geltungsbereich, neben den Grundstu-
cken des geplanten Neubaus, auch das nordwestlich angrenzende Grundstuick
mit ein, um den Bestand und dessen Entwicklungsmadglichkeiten, auch im Zusam-
menhang mit der Neuplanung, zu sichern.

Zur strukturellen und funktionalen Neuordnung des Gelandes ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans und damit eine Anderung des Bebauungsplans ,Rechts
der Hartheimer Strasse / Links der Hossinger StraBe“ (in einem Teilbereich) erfor-
derlich.

Die Stadt MeBstetten hat am 18.12.2020 beschlossen, den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,6. Anderung Rechts der Hartheimer Strasse / Links der Hossin-
ger StraBe® zusammen mit értlichen Bauvorschriften aufzustellen.

Zwischenzeitlich wurde, aufgrund noch unzureichender Konkretisierungen des
Vorhabens bzw. der Nutzungen innerhalb des Vorhabens sowie der Erweiterung
des Geltungsbereichs Uber das geplante Vorhaben hinaus, von der Durchflihrung
des Verfahrens mit einem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Abstand genom-
men. Der Bebauungsplan wird als ,,Angebotsbebauungsplan® erstellt.

Die Stadt MeBstetten ist zudem bestrebt, ihre Innenentwicklungspotentiale zu nut-
zen. Durch den Bebauungsplan soll die Widernutzung und Nachverdichtung von
Flachen innerhalb der bebauten Ortslage vorbereitet werden, sodass damit ver-
hindert werden kann, dass neue Flachen im AuBenbereich in Anspruch genom-
men werden missen.

Der Bebauungsplan soll geméaB § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 0,75 ha.
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2 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Dazu bedarf es be-
stimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden:

2.1 Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach §13a
BauGB
2.1.1 Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Durch die Bebauungsplananderung soll die innerértliche Nachverdichtung von
Flachen innerhalb der bebauten Ortslage vorbereitet werden sowie die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung einer innerértlichen, z. T. bebauten Flache gesi-
chert werden. Das Vorhaben plant die Schaffung von Pflegeplatzen, Wohnungen
und die Herstellung medizinischer und sozialer Versorgungseinrichtungen auf ei-
ner derzeit minder genutzten Flache. Damit handelt es sich um eine MaBnahme
der Innenentwicklung.

Die inhaltliche Voraussetzung fur die Anwendung des § 13a BauGB ist gegeben.

21.2 Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nur gewahlt
werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO oder eine GréBe der Grundflache festgesetzt ist von insgesamt

— weniger als 20.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) oder
— 20.000 m?2 bis weniger als 70.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB).

Der vorliegende Bebauungsplan ,6. Anderung Rechts der Hartheimer Strasse/
Links der Hossinger Strasse “ umfasst ein Plangebiet von ca. 0,75 ha (7.500 m?2).
Damit liegt die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO deutlich
unter 20.000 m2. Der Bebauungsplan liegt somit innerhalb der GréBenordnung,
far die das beschleunigte Verfahren ohne Vorprufung des Einzelfalls nach Anlage
2 BauGB gewahlt werden kann.

213 Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchftih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen (§ 13a Abs. 1
Satz 4 BauGB).

GemaRB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss.

Dies ist im vorliegenden Fall nicht notwendig, da durch den Bebauungsplan keine
Vorhaben begrindet werden, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen und die jewei-
ligen Prufwerte nicht Uberschritten werden.
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Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes muss
im vorliegenden Fall keine , Allgemeine Vorprufung des Einzelfalles* durchgefuhrt
werden, da der Prufwert weder erreicht noch Uberschritten wird.

214 Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)) bestehen.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine Na-
tura 2000-Gebiete in der Nahe oder im Plangebiet selbst befinden.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ebenso ausgeschlossen,
wenn Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz
1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich nach der-
zeitigem Kenntnisstand kein Storfallbetrieb in der Nahe oder im Plangebiet selbst

befindet.
=> Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt
werden.
2.2 Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 BauGB
2.2.1 Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3
BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird ab-
gesehen von:

- der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB,

- der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verfugbar sind und

- der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10a Abs. 1
BauGB.

- Das Monitoring nach § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

2.2.2 Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (Berichtigung des
FNPs)

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan gedndert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege
der Berichtigung anzupassen. Dies ist moglich, wenn hierdurch die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird.

Im vorliegenden Fall kann der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden, jedoch widerspricht das Vorhaben nicht den Grundzigen
der durch den Flachennutzungsplan angestrebten stadtebaulichen Entwicklung.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
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2.2.3 Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB (Naturschutzrechtli-
che Ausgleichsregelung)

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Bei kleingebietlichen Bebau-
ungsplanen (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1; weniger als 20.000 m2 Grundflache), wie
im vorliegenden Fall, gelten somit alle Eingriffe als nichtausgleichsbedurftig. Damit
ist die Bilanzierung und Durchfuhrung eines Ausgleiches nicht erforderlich.

Zudem besteht fur das Plangebiet bereits Planungsrecht (auf Kapitel 3.2 Bebau-
ungsplane, wird verwiesen). Fur den Bebauungsplan bedeutet dies, dass alle als
Uberbaubar dargestellten Flachen bisher schon tUberbaubar waren. Der Eingriff ist
zuldssig. Es besteht keine Ausgleichspflicht gem. § 1a Abs. 3 S.6 BauGB.

3 Einfligung in bestehende Rechtsverhaltnisse

3.1 Raumordnung/ Regionalplan

Der Regionalplan Neckar-Alb aus dem Jahr 2013 rechnet MeBstetten zum landli-
chen Raum. Die Stadt liegt sudlich der Landesentwicklungsachse Reutlingen/Tu-
bingen - Hechingen - Balingen - Albstadt (- Sigmaringen). Als Unterzentrum soll
MeBstetten eine Mindestausstattung mit Versorgungs- und Dienstleistungseinrich-
tungen sicherstellen und ein gewisses Angebot an Arbeitsplatzen aufweisen.

Daruber hinaus zahlt MeBstetten zu den Stadten mit verstarkter Siedlungstatigkeit
mit dem Ziel, die Auslastung der Infrastruktur, insbesondere des OPNV langfristig
zu gewabhrleisten und einer Zersiedelung der Landschaft durch verstarkte Innen-
entwicklung vorzubeugen.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalplan Neckar-Alb 2013, Lage des Plangebiets in schwarz

GemaB Regionalplan Neckar-Alb ist das Areal innerhalb des Siedlungsbereichs als
Siedlungsflache Industrie und Gewerbe gelegen. Das Plangebiet liegt gemaB Regi-
onalplan ebenso im Randbereich der Standorte fur Einkaufszentren, groBflachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe. Da fur die
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Einzelhandelsversorgung des Stadtgebietes in naher Umgebung zum Plangebiet
bereits ausreichende Flache zur Verfugung stehen, werden entsprechende Nutzun-
gen durch die vorliegende Planung nicht vorgesehen. Durch die Ausweisung eines
Urbanen Gebietes besteht jedoch die Moglichkeit kleinflachig Einzelhandel, anzu-
siedeln. Dies soll jedoch nur sehr begrenzt und nur im funktionalen Zusammenhang
mit den geplanten medizin- und gesundheitsaffinen Nutzungen ermdéglicht werden.
Zudem dient die geplante Nutzung der medizinischen Versorgung des Gebietes.
Die Planung steht den Zielen des Regionalplans daher nicht entgegen. Die vorge-
sehenen sozialen und gesundheitsaffinen Nutzungen sind geeignet das stadtische
Zentrum von MeBstetten zu starken.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Liegenschaften des Plangebietes sind im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan der Verwaltungsgemeinschaft MeBstetten/Nusplingen/Obernheim (Fortschrei-
bung 2010) als ,,Gewerbliche Bauflachen“ dargestellt. Die anschlieBenden Flachen
sind groBtenteils ebenfalls als Gewerbliche Bauflachen dargestellt, lediglich nord-
Ostlich befinden sich Wohnbauflachen.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemas § 8 Abs.
2 BauGB ist nicht gegeben. Sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird, kann im beschleunigten Verfahren
von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abgewichen und ein Bebau-
ungsplan aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder er-
ganzt wurde.

Das Plangebiet liegt inmitten gewachsener Strukturen, die durch gemischte Nut-
zungen gepragt sind. Die Planung dient der Herstellung von sozialen und gesund-
heitlichen Einrichtungen, die dem Stadtgebiet dienen und in MeBstetten stark
nachgefragt sind. Zudem wird durch die Planung eine innerstadtische minderge-
nutzte Flache reaktiviert sowie eine weitere Wohnnutzung in einem Bestandsge-
baude ermdglicht. Somit widerspricht die Planung nicht einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung, eine Anderung des Flachennutzungsplans ist daher nicht
notwendig. Dies ist im Wege der Berichtigung durchzufuhren.

Bauflachen

sam seit dem 15.10.2010, geandert durch die 1. Anderung des Flachennutzungsplans
der Verwaltungsgemeinschaft MeBstetten — Nusplingen — Obernheim, Wirksamkeits-
beschluss am 16.03.2018 bzw. am 21.06.2018, Plangebiet in rot
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3.3 Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ,6. Anderung ,Rechts
der Hartheimer Strasse / Links der Hossinger Strasse®, stellt einen Teilbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Rechts der Hartheimer Strasse / Links der
Hossinger Strasse®, aus dem Jahr 1977, einschlieBlich der 1. Anderung aus dem
Jahr 1980, dar. Die 2. bis 5. Anderung des Bebauungsplans ,Rechts der Harthei-
mer Strasse / Links der Hossinger Strasse” hatte Anderungen auf Flachen auBer-
halb des vorliegenden Planbereichs zum Inhalt.

Die Grundsttcke Flst. Nrn. 3246, 3247, 3248, 7703 eingebunden im BP ,,6. Ande-
rung Rechts der Hartheimer Strasse / Links der Hossinger Strasse®, sind in der

1. Anderung aus dem Jahr 1980 als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Das Grund-
stlck Flst. Nr. 7701/3 ist darin als Industriegebiet (Gl) festgesetzt.

Abbildung 3: Ubersicht bestehende rechtsverbindliche Bebauungspléne, mit Eintrag Art der bauli-
chen Nutzung, Abgrenzung Plangebiet in schwarz

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
,6. Anderung Rechts der Hartheimer Strasse / Links der Hossinger Strasse* bis-
her bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
frihere baupolizeiliche Vorschriften werden mit Rechtskraft des vorliegenden Be-
bauungsplanes fur den maBgeblichen Geltungsbereich unwirksam.
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4 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

4.1 Lage im Siedlungsraum

Die Stadt MeBstetten zahlt verwaltungsraumlich zum Zollernalbkreis und liegt an
dessen duBerem Suden an der Kreisgrenze zum Landkreis Sigmaringen. Zur Ge-
samtstadt gehéren der Hauptort MeBstetten und die Ortschaften Hartheim,
Heinstetten, Hossingen, Oberdigisheim, Tieringen und Unterdigisheim.

Das Plangebiet selbst befindet sich in der Ortslage der Kernstadt MeBstetten,
westlich der Innenstadt, in unmittelbarer Nachbarschaft von Einzelhandels- u.
Dienstleistungseinrichtungen. Uber die Hossinger StraBe (K 7143) und iiber die
HauptstraBe (L 433) ist die Ortliche und die Uberortliche Anbindung gegeben.

2= - X L Richtting Lautlingsn. & Richtung Albstadt
Richtung e

Richtung Hartheim!/s "
Richtung Un ein W
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Abbildung 4: Lage im Raum, Lage Plangebiet in rot

4.2 Topographie

Die Stadt MeBstetten ist mit einer Hohe von bis zu 989 m U-NN. die héchstgele-
gene Stadt Baden-Wurttembergs.

Das Plangebiet befindet sich sudwestlich des Innenstadtgebiets MeBstetten und
liegt auf einer Hohe von ca. 915 m G. NN. und steigt nach Norden und Westen auf
ca. 917,5 m U. NN. an. Die topgraphische Lage wird durch die Festsetzung der
unterschiedlichen Bezugshéhen berucksichtigt.

4.3 Bestehende Nutzungen

Die Nutzungen wie die bauliche Struktur im Plangebiet und in der Nachbarschaft
sind heterogen gepragt. Es besteht eine Mischung aus Gewerbe- und Hand-
werksbetrieben, groBkubaturigen Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtun-
gen (Heubergpassage) und Wohngebauden.
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Die gewerblichen Nutzungen sind Richtung der Stra8e Im Grund orientiert, der
Einzelhandel / Dienstleistung vorwiegend Richtung Ortsdurchfahrt, HauptstraBe (L
433) und die Wohnnutzungen entlang der Hossinger StraBe (K 7143).

Auf den Grundstucken im Plangebiet Fist. Nrn. 7701/3, 3246 und 7703 befand
sich bisher die Post mit zwei getrennten Gebauden. Die Nutzung wurde aufgege-
ben. Die Gebaude sind zwischenzeitlich abgebrochen. Auf dem Grundstiick Hos-
singer StraBe 27, Flst. Nr. 3247, war seit geraumer Zeit ein leerstehendes Wohn-
haus vorhanden. Das Gebaude wurde ebenfalls zwischenzeitlich abgebrochen.

Auf Grundstlick Hossinger StraBe 29, Fist.-Nr. 3248, ist ein Wohngebaude, wel-

ches ursprunglich einem Gewerbebetrieb als Betriebswohnung zugeordnet war,
vorhanden. Dieses soll nun durch die vorliegende Planung gesichert bzw. einer
weiteren Wohnnutzung zugefuhrt werden.

4.4 Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst im Einzelnen die Flurstiicke 3246, 3247, 3248, 7701/3 und
7703, welche sich vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs befinden.

Abbildung 5: Gebé&udebestand im Jahr 2021- Gebaudebestand Stand 2022
Abgrenzung Plangebiet in schwarz

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
Das Plangebiet hat eine GréBe von 0,75 ha.
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5 Konzeption

5.1 Sozial- und Gesundheitszentrum

Im Plangebiet ist vorgesehen ein Sozial- und Gesundheitszentrum zu errichten.
Die Stadt MeBstetten stellt hierflr per Erbpacht die Grundstucke zur Verfugung.
Da jedoch noch nicht in Ganze abschlieBend feststeht, welche gesundheitsaffinen
und sozial ausgerichteten Nutzungen angesiedelt werden kdénnen, wird, wie ein-
gangs ausgefuhrt, der Bebauungsplan nicht mehr als Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan erstellt. Als der Art der baulichen Nutzung wird ein Baugebiet gem.
Baunutzungsverordnung, ein Urbanes Gebiet (MU), festgesetzt.

Nach wie vor ist die BeneVIT Holding GmbH bereit und bestrebt, auf den vorgese-
henen Grundsticken eine Pflegeeinrichtung mit Gesundheitszentrum zu realisie-
ren. Im Vorfeld zum Bebauungsplan wurde daher vom Architekturburo des Inves-
tors bereits eine Machbarkeitsstudie in Form von stadtebaulich-architektonischen
Skizzen erstellt. Ziel ist es, ein gréBeres, zusammenhangendes Gebaude zu er-
richten. Entsprechend der Machbarkeitsstudie soll zur Hossinger StraBe (K 7413)
ein Arztehaus (im Bebauuungsplangebiet als MU;-Gebiet festgesetzt) und im stra-
Benabgewandten Bereich eine Pflegeeinrichtung mit Betreutem Wohnen (im
Bebauuungsplangebiet als MU.-Gebiet festgesetzt) angeordnet werden.

Im Arztehaus, im MU;-Gebiet, sind neben Praxen, eine Sozialstation, ein Kinder-
garten / Kindertagesstatte sowie weitere gesundheitsaffine und soziale Nutzungen
angedacht. Auch medizin- und gesundheitsaffine Einzelhandelsbetriebe (z.B. Op-
tiker, Horgeratefachgeschaft, Sanitatsfachgeschaft, Reformhaus, Apotheke) sind
vorstellbar.

Die Pflegeeinrichtung als auch das Betreute Wohnen sind konzeptionell bereits
weit gediehen. Die BeneVIT Holding GmbH strebt an, eine stambulante Pflegeein-
richtung zu realisieren. Dies bedeutet, dass die Konzeption auf einer Kombination
aus ambulanter und stationarer Pflege basiert, wobei den Pflegebedurftigen er-
moglicht werden soll, ihren Alltag weit moglichst individuell gestalten zu kénnen.
Die Einrichtung ist hierzu in Wohngruppen mit jeweils 4-6 Wohnungen unterteilt.
Jede Wohngruppe hat eine Kapazitat fur ca. 12-14 Pflegebedurftige. So bietet die
Pflegeeinrichtung Platz fur insgesamt 54-82 Bewohner. Im obersten Geschoss
sind zudem Betreute Wohnungen angedacht. Im zentralen Bereich des Gebaudes
soll ein Café das Angebot erweitern und zur Belebung und Begegnung beitragen.
Auch weitere medizin- und gesundheitsaffine Nutzungen und soziale Einrichtun-
gen sind vorstellbar z.B. medizin- und gesundheitsaffine Dienstleistungsbetriebe
(z.B. Physiotherapie, Krankengymnastik, Ergotherapie, Ernahrungsberatung, La-
bor).

Die Hochbauplanung fur das Sozial- und Gesundheitszentrum ist zwischenzeitlich
so weit fortgeschritten, dass diese als Grundlage fur den vorliegenden Bebau-
ungsplan herangezogen wird: Wahrend das Arztehaus mit drei Geschossen und
einem baulich abgesetzten weiteren Geschoss in Form eines Staffelgeschosses
geplant wird, ist die Ubrige Bebauung dreigeschossig konzipiert. Durch Ruck-
springe des Gebaudes sowie dem Abknicken des sudlichen Teils des Gebaudes,
soll eine aufgelockerte Bebauung erreicht werden.

Die sich aus der nachbarschaftlichen gewerblichen Nutzung ergebende Thematik
der Geruchs— und Schallimmissionen ist bei der weiteren Hochbauplanung zu be-
ricksichtigen (vgl. Kapitel 7 ,,Gutachten / Untersuchungen®).

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 10 von 37



Stadt MeBstetten BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,6. Anderung Rechts der Hartheimer Strasse/ Links der Hossinger Strasse*

Abbildung 6: Ubersichtsplan mit Dachaufsicht, Architekturblro Link, Stand 28.02.2022
(Bauherr Benevit Immobilien-Verwaltung GmbH Co KG)
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Abbildung 7: Ansicht von Osten (Hossinger StraBe), Architekturburo Link, Stand Januar 2022
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Abbildung 8: Ansicht von Norden, Architekturbiro Link, Stand Januar 2022

(Die Hochbauplanung Stand Januar / Februar 2022 liegt der vorliegenden Bebau-
ungsplanung zu Grunde.)
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5.2 Wohnhaus Hossinger StraBe 29

Das Grundstuck Flst.- Nr. 3248 mit dem Gebaude Hossinger StraBe Nr. 29 liegt im
Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,,Rechts der Hartheimer
Strasse/ Links der Hossinger Strasse®, der als Art der baulichen Nutzung ein Ge-
werbegebiet nach § 8 BauNVO festsetzt (siehe Kapitel 3.3 ,Bebauungsplane®). Ur-
sprunglich handelt es bei dem Gebaude bzw. bei der Nutzung um eine dem be-
nachbarten Gewerbebetrieb zugeordnete gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauGB ausnahms-
weise zulassige Wohnung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Be-
triebsinhaber- und Betriebsleiter. Eine daruberhinausgehende Wohnnutzung ist im
Gewerbegebiet nicht zuladssig. Einen eingereichten Bauantrag mit zuséatzlichen
Wohnungen hat die Baurechtsbehdrde mit Verweis auf die Lage im Gewerbegebiet
daher zurtckgewiesen.

Stadtebaulich steht einer erweiterten Wohnnutzung durch Ausbau / Umbau nichts
entgegen zumal in der Nachbarschaft nun mit dem Sozial- und Gesundheitszent-
rum eine mit dem Wohnen vertragliche Nutzung etabliert werden soll. Das Grund-
stick wird daher mit in die Bebauungsplanung einbezogen und als MUs-Gebiet

festgesetzt.
6 ErschlieBung / Technische Infrastruktur
6.1 Verkehr
6.1.1 AuBere ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende KreisstraBe 7143, Hossinger Strafe,
im Nordosten des Plangebietes. Von dort aus gelangt man Uber die L 433 in das
Stadtzentrum MeBstettens und Albstadt und zur B 463, die nach Osten Richtung
Sigmaringen fuhrt und nach Westen nach Balingen und zur weiterflhrenden B 27.
Ebenso gelangt man von MeBstetten ausgehend nach Westen Uber die L 440 oder
mehreren kleineren Ortschaften die B27 in Balingen.

6.1.2 Innere ErschlieBung

Die ErschlieBung des Sozial- und Gesundheitszentrums erfolgt Uber eine 6ffentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, welche als StichstraBe innerhalb
des Plangebietes bis zu einer Wendeanlage nach Stden flhrt. Diese dient der Her-
stellung von Parkflachen und deren Zuwegung. Die StichstraBe schliet direkt an
die Hossinger StraBe (K 7143) an, welche in Richtung Studosten in die HauptstraBe
(L 433) von MeBstetten Ubergeht. Ein weiterer Zufahrtsbereich des Grundsticks
3246 stellt der bestehende Weg (Flurstiick Nr. 7803) dar, der am nérdlichen Rand,
auBerhalb des Plangebietes verlauft. Dieser stellt die Verbindung zwischen der Hos-
singer StraBe und der StraBe ,Im Grund*“ her. Uber diesen éffentlichen Weg erfolgt
bereits die Anbindung der Flursticke mit der Flst.-Nr. 3247 und 3248, der Hossinger
StraBe Nr. 29.

6.2 Ver- und Entsorgung

Die bestehenden Kanale und Leitungen zur Ver- und Entsorgung (Strom, Wasser,
Telekommunikation, Kanalisation) sind ausreichend dimensioniert, an diese kann
angeschlossen werden.
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Die Entwasserung der geplanten Gebaude des Sozial- und Gesundheitszentrums
erfolgt entsprechend DIN EN 12056 und DIN 1986-100 im Trennsystem.

Das anfallende Schmutz- und Regenwasser soll jeweils Uber einen neu errichteten
Kontrollschacht an den best. Anschluss im best. StraBen-Kontrollschacht in der
Hossinger StraBe angeschlossen werden. Der Nachweis der hydraulischen Leis-
tungsfahigkeit erfolgt im Zuge des Bauantrags.

Gutachten / Untersuchungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist fir das Plangebiet zu prufen, ob die
geplante Nutzung innerhalb des Plangebiets mit den vorhandenen umgebenden
schutzbedurftigen Nutzungen vertraglich ist.

Die Stadt MeBstetten hat zur grundsétzlichen Beurteilung Fachgutachter beauftragt,
um die fachlichen Aspekte wie Schall und Geruch zu prifen. Die erarbeiteten Gut-
achten / Untersuchungen werden dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt. Nach-
folgend wird daher nur eine kurze Zusammenfassung des jeweiligen Untersu-
chungsergebnisses aufgefihrt.

(Hinweis: Die innerhalb der Ausziige aus den Gutachten angeftihrten Nummerie-
rungen, Abbildungsverweise und Quellenangaben beziehen sich auf die Gutach-
ten selbst.)

Prognose der Geruchsimmissionen

Im Rahmen des Bebauungsplans flr den Bebauungsplan und die értlichen Bau-
vorschriften 6. Anderung Rechts der Hartheimer Strasse/ Links der Hossinger
Strasse in MeBstetten wurden geruchsbedingte Auswirkungen durch und auf das
Plangebiet ermittelt, um mogliche Beeintrachtigungen und die Notwendigkeit von
SchutzmaBnahmen zu Uberprufen. Die Prognose der Geruchsimmissionen wurde
vom Buro Richter & Réckle GmbH & Co. KG durchgefuhrt (Prognose der Ge-
ruchsimmissionen fur den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften 6.
Anderung Rechts der Hartheimer Strasse / Links der Hossinger Strasse der Stadt
MeBstetten, 25.08.2022, Projekt-Nr.: 19-08-19-FR, iMA Richter & Réckle GmbH &
Co. KG, Freiburg) Im Folgenden werden die Ergebnisse zusammenfassend dar-
gelegt (Auszug S. 20 f):

» /- Zusammenfassung und Planungshinweise

Die Stadt MeBstetten plant die Aufstellung des Bebauungsplans 6. Anderung
Rechts der Hartheimer Strasse | Links der Hossinger Strasse” im westlichen Stadlt-
bereich. Da sich westlich des Plangebiets eine AluminiumgieBerei befindet, waren
die zu erwartenden Geruchsimmissionen im Bebauungsplangebiet zu ermittein.

Die Geruchsemissionen aus der GieBerei wurden durch olfaktometrische Messun-
gen ermittelt. Basierend auf den Messergebnissen und den reprédsentativen meteo-
rologischen Daten wurden Ausbreitungsrechnungen, um die Geruchsimmissionen
im Plangebiet zu prognostizieren.

Die Geruchsstundenhéufigkeiten liegen am geplanten Gebdaudekomplex zwischen
3 % und 8 %. Die héchsten Immissionen werden an der Nordfassade des geplan-
ten Gebé&udes ostlich der GieBerei berechnet.
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Sowohl der fiir Wohngebiete geltende Immissionswerte von 10 % als auch ein ggf.
anzusetzender Zwischenwert (laut Auskunft des Landratsamtes Zollernalbkreis 13
%) wird somit unterschritten.

Vorrausetzung fiir dieses Ergebnis sind folgende MaBnahmen an der GieBerei:

e Die Miindungshdhe des Schornsteins muss mindestens 20 m tber Grund
betragen.

o Die Abluftaustrittsgeschwindigkeit aus dem geplanten Schornstein muss
wéhrend der Betriebszeit mindestens 3,3 m/s betragen. Wir empfehlen, den
Durchmesser der Schornsteinmtndung konisch so einzuengen, dass die
Abgasaustrittsgeschwindigkeit zu jeder Zeit mindestens 7 m/s betragt
(siehe Ausfihrungen in Kapitel 4.5). Auf die Aspekte des Larmschutzes ist
dabei zu achten.

o Die Fenster der GieBereihalle sind dauerhaft geschlossen zu halten. Hierzu
muss das Be- und Entliftungskonzept so ausgelegt sein, dass die Kuhlung
der Arbeitsplétze auch im Hochsommer gewéhrleistet ist. Sofern Zuluft zu-
gefihrt wird, muss deren Volumenstrom um mindestens 50 % geringer als
der Volumenstrom der Fortluft sein, um diffuse Emissionen zu vermeiden.

e Die zusétzlich abgesaugte Raumluft muss in den 20 m hohen Schornstein
eingeleitet werden.

o Der Ventilator zur Absaugung der Raumluft sollte auch wéhrend der Nach-
stunden mit geringer Drehzahl betrieben werden, um diffuse Emissionen zu
vermeiden. Wir empfehlen einen Volumenstrom von etwa 2.500 m?3/h.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sollte darauf hingewiesen
werden, dass im Bebauungsplangebiet zeitweise Gerliche nach GieBerei wahr-
nehmbar sein werden. Dies kann zeitweise zu Belédstigungen fuhren, auch wenn
der Immissionswert der TA Luft unterschritten ist.“

[Prognose der Geruchsimmissionen fiir den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften 6. An-
derung Rechts der Hartheimer Strasse [ Links der Hossinger Strasse der Stadt MeBstetten,
25.08.2022, Projekt-Nr.: 19-08-19-FR, iMA Richter & Réckle GmbH & Co. KG, Freiburg]

Die aufgefuhrten MaBnahmen sind auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens ver-
traglich zwischen dem Eigentumer der AluminiumgieBerei und der Stadt MeBstet-
ten zu vereinbaren. Dies erfolgt im Zuge des Bebauungsplanverfahrens.

In den Bebauungsplan wird ein Hinweis zu méglichen temporaren Geruchsbeein-
trachtigungen aufgenommen.

Weitergehend wird auf die dem Bebauungsplan beigefligte Anlage ,,Prognose der
Geruchsimmissionen fur den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften 6.
Anderung Rechts der Hartheimer Strasse / Links der Hossinger Strasse der Stadt
MeBstetten, 25.08.2022, Projekt-Nr.: 19-08-19-FR, iMA Richter & Rdckle GmbH &
Co. KG, Freiburg®“, verwiesen.

7.2 Schalltechnisches Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplans ,6. Anderung Rechts der Hartheimer StraBe /
Links der Hossinger StraBe“ in MeBstetten wurde ein schalltechnisches Gutachten
erarbeitet. In diesem wurden die schalltechnischen Auswirkungen durch und auf
das Plangebiet ermittelt, um mogliche Beeintrachtigungen und die Notwendigkeit
von SchutzmaBnahmen zu Uberprufen. Die Prognose der Gerauscheinwirkungen
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wurde vom Blro Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG, Freinsheim
durchgefuhrt und im Gutachten vom 26.08.2022 dokumentiert.

Im schalltechnischen Gutachten wurden die folgenden Aufgabenstellungen unter-
sucht.

StraBenverkehrslarm
durch die vorhandenen StraBen

o Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

o Zunahme des StraBenverkehrslarms an den vorhandenen schutzbedurfti-
gen Nutzungen auBerhalb des Plangebiets aufgrund der durch die kunfti-
gen Nutzungen im Plangebiet verursachten Ziel- und Quellverkehre

Gewerbelarm

durch die in der Nachbarschaft des Plangebiets vorhandenen Gewerbebetriebe
sowie der innerhalb des Plangebiets zu erwartenden gewerblichen Schallquellen
(Stellplatze des Sozial- und Gesundheitszentrums, Lkw-Andienung). Hinsichtlich
des Lidl-Discountmarkts wurden zwei Varianten betrachtet, derzeitiger Bestand

und Neubau.
o Gerauscheinwirkungen im Plangebiet
o Gerauscheinwirkungen auBerhalb des Plangebiets

Parkierungslarm
durch notwendige Stellplatze fir Wohnnutzungen im Plangebiet

. Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

o Gerauscheinwirkungen auBerhalb des Plangebiets

Die Untersuchungsergebnisse und die hieraus resultierenden SchallschutzmaB-
nahmen werden in den folgenden Kapiteln 7.2.1 - 7.2.6 zusammenfassend darge-
legt. Hinsichtlich der Detailaussagen wird auf das schalltechnische Gutachten
(Schalltechnisch-Stadtebaulich-Strategische Beratung Stadt MeBstetten, Bebau-
ungsplan und értliche Bauvorschriften 6. Anderung Rechts der Hartheimer StraBe
/ Links der Hossinger StraBe, Stadt MeBstetten, Schalltechnisches Gutachten
19005_GUTO01_220826_i2, Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG, Freins-
heim) (Anlage zum Bebauungsplan) verwiesen.

Bei den Untersuchungen zu den Auswirkungen der Planung wurde als beispiel-
hafte Nutzung im Plangebiet das BeneVIT Holding GmbH beabsichtigte Sozial-
und Gesundheitszentrum gemaB dem Stand des Bauantrags vom 28.02.2022 un-
terstellt.

Zwischenzeitlich hat sich die Notwendigkeit ergeben, im &stlichen Teil des Plan-
gebiets offentliche Stellplatze zu realisieren. Die Zufahrt zu dieser Flache erfolgt
von der Hossinger StraBe. Nach aktueller Planung zum Neubau des Sozial- und
Gesundheitszentrums MeBstetten sind derzeit 17 Stellplatze vorgesehen. Auf-
grund der geanderten Planung wurde eine Erganzung des schalltechnischen Gut-
achtens aus dem Jahr 2022 erforderlich (,Schalltechnisch-Stadtebaulich-Strategi-
sche Beratung Stadt MeBstetten, Bebauungsplan und 6értliche Bauvorschriften 6.
Anderung Rechts der Hartheimer StraBe / Links der Hossinger StraBe, Stadt MeB-
stetten, Erganzung Schalltechnisches Gutachten 19005 _GUTO02_240620 i1,
Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG, Freinsheim®) (Anlage zum Bebau-
ungsplan).
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7.21

7.2.2

7.2.3

In der Ergénzung wurden die folgenden Aufgabenstellungen untersucht:

StraBenverkehrslarm einschlieBlich der éffentlichen Stellplatze

o Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund der 6ffentlichen StraBen
und der 6ffentlichen Stellplatze im Plangebiet

o Zunahme des o6ffentlichen Verkehrslarms auBerhalb des Plangebiets auf-
grund der Zunahme des StraBenverkehrslarms und der 6ffentlichen Stell-
platze

. Neubau der 6ffentlichen Stellplatze gemaB Verkehrslarmschutzverordnung
- 16. BImSchV

Gesamtlarm

o maBgebliche AuBenlarmpegel im Plangebiet

Die Untersuchungsergebnisse der Erganzung des Schalltechnischen Gutach-
tens werden in den nachfolgenden Kapiteln 7.2.7 - 7.2.9 erlautert,

Schalltechnisches Gutachten 2022

Zulassigkeit von Wohnnutzungen und Beherbergungsbetrieben

Untersuchungsergebnisse

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse zu den unterschiedlichen Aufgabenstel-
lungen empfiehlt das schalltechnische Gutachten eine allgemeine Wohnnutzung
im MU1 erst oberhalb des 3. Vollgeschosses und im MU2 erst oberhalb des 1.
Vollgeschosses zuzulassen. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass die schall-
technischen Auswirkungen des im Plangebiet vorgesehenen Sozial- und Gesund-
heitszentrums mit dem Anspruch der Wohnungen Dritter hinsichtlich des Schall-
schutzes vertraglich sind. Das gleiche Schutzziel verfolgt die Empfehlung des
schalltechnischen Gutachtens, in den MU1 und MU2 keine Beherbergungsnut-
zungen zuzulassen.

SchallschutzmaBnahmen

Nach der textlichen Festsetzung A1.1.3 istim MU1 eine Wohnnutzung nur ober-
halb des 3. Vollgeschosses zulassig. Entsprechendes regelt die textliche Festset-
zung A1.2.3 fur das MU2, wonach eine Wohnnutzung nur oberhalb des 2. Vollge-
schosses zuléssig ist.

Durch die textlichen Festsetzungen A1.1.1 und A1.2.1 werden innerhalb des MU1
und MU2 Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen.

StraBenverkehrslarm, Untersuchungsergebnisse und SchallschutzmaBnah-
men

. Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

Untersuchungsergebnisse

Im Plangebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Urbane Gebiete
von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht weitgehend eingehalten. Ledig-
lich an Teilen der Nordostseite des MU1 wird der Orientierungswert am Tag in al-
len Geschossen um maximal 3 dB(A) (iberschritten. In der Nacht betragt die Uber-
schreitung im Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss bis zu 2 dB(A). Oberhalb des
2. Obergeschosses, in dem Bereich, in dem Wohnungen zuléssig sind, wird der
Orientierungswert eingehalten.
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SchallschutzmaBnahmen

Aufgrund der nur geringen Uberschreitungen des Orientierungswerts von maximal
3 dB(A) und der Tatsache, dass die zulassigen Wohnungen (oberhalb 2. Oberge-
schoss) lediglich mit einer Uberschreitung von 1 dB(A) am Tag betroffen sind,
empfiehlt das schalltechnische Gutachten die Durchfihrung von passiven Schall-
schutzmaBnahmen fur die betroffenen Aufenthaltsrdume (Wohn- und Schlaf-
raume, Praxisrdume, BUroraume, Aufenthalts- und Ruherdume etc.). Die passiven
SchallschutzmaBnahmen betreffen im vorliegenden Fall die Schallddmmung der
AuBenbauteile (Fenster, Turen, Wande und Decken) von Aufenthaltsraumen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen in Form einer Schallschutzwand zum Schutz der
betroffenen Gebaudeteile sind technisch nicht umsetzbar, da aufgrund des be-
engten Grundstickszuschnitts an dieser Stelle Stellplatze fur die kunftigen Nut-
zungen im Plangebiet erforderlich sind und deren Zufahrt durch eine Schall-
schutzwand nicht mdglich ware. Die im schalltechnischen Gutachten vorgeschla-
gene SchallschutzmaBnahme wird mit der textlichen Festsetzung A6.1 im Bebau-
ungsplan umgesetzt.

o Zunahme des StraBenverkehrslarms an den vorhandenen schutzbedurfti-
gen Nutzungen auBerhalb des Plangebiets aufgrund der durch die kunfti-
gen Nutzungen im Plangebiet verursachten Ziel- und Quellverkehre

Untersuchungsergebnisse

Durch die Realisierung der im Bebauungsplan zulassigen Nutzungen wird der
StraBenverkehr auf den das Plangebiet erschlieBenden StraBen Hossinger Stral3e
(K7143) und der HauptstraBe (L433) zunehmen. Die Zunahme des Beurteilungs-
pegels des StraBenverkehrslarms betragt an den Immissionsorten entlang der
HauptstraBe maximal 0,2 dB(A) am Tag und 0,1 dB(A) in der Nacht und entlang
der Hossinger StraBe maximal 0,7 dB(A) am Tag und 0,3 dB(A) in der Nacht.
Diese Zunahme des StraBenverkehrslarms ist nach Aussage des Gutachtens ge-
ringflgig und kann den betroffenen Bewohnern zugemutet werden, da zum einen
keine Zunahme um mindestens 3 dB(A) auftritt und der kinftige Beurteilungspe-
gel die grundrechtlich zumutbaren Werte nicht Uberschreitet und keine Gesund-
heitsgefahr hervorruft. Daher werden aufgrund der Zunahme des StraBenver-
kehrslarms keine SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

7.2.4 Gewerbelarm, Untersuchungsergebnisse und SchallschutzmaBnahmen

o Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

Untersuchungsergebnisse

Am Tag wird auf den Uberbaubaren Grundstucksflachen der Immissionsrichtwert
der TA Larm far Urbane Gebiete von 63 dB(A) eingehalten. Der zuldssige Maxi-
malpegel flr Urbane Gebiete von 93 dB(A) wird lediglich in direkter Zuordnung zu
der Lkw Andienung der Pflegeeinrichtung Uberschritten. Diese Uberschreitung ist
ohne Relevanz, da hiervon die eigene Nutzung betroffen ist und eine Andienung
ausschlieBlich am Tag erfolgt.

In der Nacht (22.00 — 06.00 Uhr) wurden bei einer Nutzung der Stellplatzflachen
(ST1, ST2, ST3 und ST5) in unmittelbarer Nahe zu den Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts von 45 dB(A) an den
nach Bebauungsplan zulassigen Wohnnutzungen und Ubernachtungsraume in
der Pflegeeinrichtung auftreten. Gleiches wurde hinsichtlich der zuldssigen Maxi-
malpegel von 65 dB(A) in der Nacht gelten.
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7.2.5

SchallschutzmaBnahmen

Zur Vermeidung von Uberschreitungen des nachtlichen Immissionsrichtwerts und
des zulassigen Maximalpegels empfiehlt das schalltechnische Gutachten die Stell-
platzflichen ST1, ST4 und ST5 in der Nacht nicht zu nutzen. Dartber hinaus regt
das Gutachten an, auf der Stellplatzflache ST2 ausschlieBlich die Stellplatze der
Wohnnutzungen unterzubringen. Weiterhin definiert das Gutachten eine Flache,
auf der eine Zufahrt zu den Stellplatzflichen ST1 bis ST4 zulassig sind. Die im
Gutachten vorgegebenen Regelungen zur Nutzung der Stellplatzflichen und de-
ren Zufahrtflache erfolgt im stadtebaulichen Vertrag, da diese betriebsbedingten
SchallschutzmaBnahmen nicht durch Festsetzung im Bebauungsplan gesichert
werden konnen.

o Gerauscheinwirkungen auBerhalb des Plangebiets

Untersuchungsergebnisse

Am Tag werden an allen maBgeblichen Immissionsorten die gebietsabhangigen
Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten. Die zulassigen gebietsabhéangigen
Maximalpegel werden ebenfalls eingehalten.

In der Nacht (22.00 — 06.00 Uhr) wirde an den Wohngeb&auden im Nordosten der
Hossinger StraBe bei einer Nutzung der Stellplatzflache ST5 im &stlichen Teil des
Geltungsbereichs der zulassige Immissionsrichtwert der TA Larm fur ein allgemei-
nes Wohngebiet von 40 dB(A) Uberschritten. Gleiches wirde hinsichtlich des zu-
lassigen Maximalpegels von 60 dB(A) gelten.

SchallschutzmaBnahmen

Zur Vermeidung von Uberschreitungen des nachtlichen Immissionsrichtwerts und
des zulassigen Maximalpegels empfiehlt das schalltechnische Gutachten die Stell-
platzflache ST5 in der Nacht nicht zu nutzen. Da diese SchallschutzmaBnahme
bereits aufgrund der Gerauscheinwirkungen im Plangebiet erforderlich wird, sind
keine zusatzlichen SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Parkierungslarm durch die notwendigen Stellplatze der zulassigen Wohnnut-
zungen im Plangebiet, Untersuchungsergebnisse und SchallschutzmaBnah-
men

e Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

Untersuchungsergebnisse
Am Tag wird auf den Uberbaubaren Grundstucksflachen der Immissionsrichtwert
der TA Larm fur Urbane Gebiete 63 dB(A) eingehalten.

In der Nacht (22.00 — 06.00 Uhr) wurden bei einer Nutzung der Stellplatzflachen
ST1 und ST5 in unmittelbarer Nahe zu den Uberbaubaren Grundstiucksflachen
Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts von 45 dB(A) an den nach Bebau-
ungsplan zulassigen Wohnnutzungen und Ubernachtungsraumen in der Pflege-
einrichtung auftreten.

SchallschutzmaBnahmen

Zur Vermeidung von Uberschreitungen des nachtlichen Immissionsrichtwerts und
des zulassigen Maximalpegels empfiehlt das schalltechnische Gutachten die Stell-
platze der Wohnnutzungen im MU1 und MU2 ausschlieBlich auf der Stellplatzfla-
che ST2 zu realisieren. Die im Gutachten vorgegebene Regelung zu den Stellplat-
zen der Wohnnutzungen erfolgt im stadtebaulichen Vertrag, da diese betriebsbe-
dingten SchallschutzmaBnahmen nicht durch Festsetzung im Bebauungsplan ge-
sichert werden kdnnen.
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o Gerauscheinwirkungen auBerhalb des Plangebiets

Untersuchungsergebnisse
Am Tag werden an allen maBgeblichen Immissionsorten die gebietsabhangigen
Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten.

In der Nacht (22.00 — 06.00 Uhr) wirden an den Wohngebauden im Nordosten
der Hossinger StraBe bei einer Nutzung der Stellplatzflache ST5 im &stlichen Teil
des Geltungsbereichs der zulassige Immissionsrichtwert der TA Larm fur ein allge-
meines Wohngebiet von 40 dB(A) uberschritten.

SchallschutzmaBnahmen

Zur Vermeidung von Uberschreitungen des nachtlichen Immissionsrichtwerts
empfiehlt das schalltechnische Gutachten die notwendigen Stellplatze der Wohn-
nutzungen im MU1 und MU2 ausschlieBlich auf der Stellplatzflache ST2 unterzu-
bringen. Da diese SchallschutzmaBnahme bereits aufgrund der Gerauscheinwir-
kungen im Plangebiet erforderlich wird, sind keine zusatzlichen SchallschutzmaB-
nahmen erforderlich.

7.2.6 Gesamtlarm (Uberlagerung von StraBenverkehrs-, Gewerbe- und Parkie-
rungslarm der notwendigen Stellplatze der Wohnungen)

o Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

Untersuchungsergebnisse

Anhand der Beurteilungspegel des StraBenverkehrs-, Gewerbe- und Parkierungs-
larms der notwendigen Stellplatze der Wohnungen wurden die maBgeblichen Au-
Benlarmpegel nach DIN 4109-01:2018-01 und DIN 4109-01:2018-02 berechnet.
Die maBgeblichen AuBenlarmpegel betragen 66 bis 69 dB(A). Diese Pegel sind
die Grundlage zur Dimensionierung des baulichen Schallschutzes der AuBenbau-
teile von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen (Wohn- und Schlafrdume, Praxis-
raume, Burordume, Aufenthalts- und Ruheraume etc.). Durch die entsprechende
Dammung der AuBBenbauteile (Dacher, Fenster, Turen, Decken) werden im Inne-
ren der schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrleistet.

SchallschutzmaBnahmen

Die im schalltechnischen Gutachten ermittelten maBgeblichen AuBenlarmpegel
nach DIN 4109 werden durch die textliche Festsetzung A.7.1 in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

[Schalltechnisch-Stadtebaulich-Strategische Beratung Stadt MeBstetten, Bebauungsplan und értliche
Bauvorschriften 6. Anderung Rechts der Hartheimer StraBe | Links der Hossinger StraBe, Stadt Me3-
stetten, Schalltechnisches Gutachten 19005_GUT01_220826_i2, Kohnen Berater & Ingenieure
GmbH & Co. KG, Freinsheim]
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Abbildung 9: MaBgebliche AuBenldrmpegel, organisatorische, betriebliche MaBnahmen Bulro Koh-
nen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG, Freinsheim. (Die maBgeblichen AuBen-
larmpegel (grun) sind im Beiplan dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans bei-
gefligt. Die organisatorischen MaBnahmen (gelb) werden im stadtebaulichen Vertrag,
vor Satzungsbeschluss, vereinbart.)

7.2.7 Erganzung des Schalltechnischen Gutachtens 2024

Das Gutachten vom 26.08.2022 ist davon ausgegangen, dass die mit ST5 be-
zeichneten Stellplatze (siehe Abbildung 10) im Nordosten und Osten des Plange-
biets als private Stellplatze im Bebauungsplan festgesetzt werden. Inzwischen ist
die Planung modifiziert worden. Die bislang vorgesehenen privaten Stellplatze
ST5 im Nordosten und Osten des Plangebiets entfallen. Durch den Wegfall der
ursprunglich vorgesehenen privaten Stellplatze ST5 sind auch die in dem Gutach-
ten vom 26.08.2022 flr die privaten Stellplatze ST5 aufgefihrten MaBnahmen ent-
fallen.
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Abbildung 10: Lageplan der Stellplatzflachen ST 1 bis ST 4 und der 6ffentlichen Verkehrsflache ,6f-
fentliche Parkflache und deren Zuwegung“ (ST 5 entfallt), Darstellung Baldauf Archi-
tekten & Stadtplaner, 16.07.2024

Stattdessen soll in diesem Bereich nunmehr eine 6ffentliche Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache und deren Zuwegung“ festge-
setzt werden (siehe Abbildung 9). Die Zufahrt zu dieser Flache erfolgt von der
,Hossinger StraBe“. Nach aktueller Planung sind dort derzeit 17 6ffentliche Stell-
platze vorgesehen. Aufgrund der gednderten Planung hat die Stadt eine Ergan-
zung des schalltechnischen Gutachtens aus dem Jahr 2022 in Auftrag gege-
ben.

Die Erganzung des schalltechnischen Gutachtens kommt zu folgenden Ergebnis-
sen:

StraBenverkehrslarm einschlieBlich der 6ffentlichen Stellplatze, Untersu-
chungsergebnisse und SchallschutzmaBnahmen

o Gerauscheinwirkungen im Plangebiet
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Untersuchungsergebnisse

Im Plangebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Urbane Gebiete
von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht weitgehend eingehalten. Ledig-
lich an Teilen der Nordostseite des MU1 wird der Orientierungswert am Tag in al-
len Geschossen um maximal 3 dB(A) (iberschritten. In der Nacht betragt die Uber-
schreitung im Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss bis zu 2 dB(A). Oberhalb des
2. Obergeschosses, in dem Bereich, in dem Wohnungen zuléssig sind, wird der
Orientierungswert eingehalten.

Die Gerauscheinwirkungen der 6ffentlichen Stellplatze im Plangebiet fihren zu
keinen hdheren Uberschreitungen von Orientierungswerten als dies aufgrund des
StraBenverkehrslarms der Hossinger StraBe nach dem schalltechnischen Gutach-
ten 2022 der Fall ist.

SchallschutzmaBnahmen

Aufgrund der 6ffentlichen Stellplatze werden keine weitergehenden Schallschutz-
maBnahmen als diejenigen gemal dem schalltechnischen Gutachten 2022 erfor-
derlich.

o Zunahme des Verkehrslarms an den vorhandenen schutzbedurftigen Nut-
zungen auBerhalb des Plangebiets aufgrund der durch die kunftigen Nut-
zungen im Plangebiet verursachten Ziel- und Quellverkehre und die 6ffent-
lichen Stellplatze

Untersuchungsergebnisse

Durch die Realisierung der im Bebauungsplan zulassigen Nutzungen wird der
StraBenverkehrslarm der das Plangebiet erschlieBenden StraBen Hossinger
StraBBe (K7143) und der HauptstraBe (L433) zunehmen. AuBerdem wird der Parkie-
rungslarm der 6ffentlichen Stellplatze zu einem Anstieg des 6ffentlichen Verkehrs-
larms fihren. Die Zunahme des Beurteilungspegels des Verkehrslarms betragt an
den Immissionsorten entlang der HauptstraBe maximal 0,2 dB(A) am Tag und 0,1
dB(A) in der Nacht und entlang der Hossinger StraBe maximal 1,0 dB(A) am Tag
und 0,8 dB(A) in der Nacht.

Im Vergleich zum schalltechnischen Gutachten 2022 ohne den Parkierungslarm
ist die Zunahme des Verkehrslarms lediglich entlang der Hossinger StraBe gering-
fugig héher. Diese Zunahme des Verkehrslarms ist nach Aussage des Gutachtens
geringflgig und kann den betroffenen Bewohnern zugemutet werden, da zum ei-
nen keine Zunahme um mindestens 3 dB(A) auftritt und der kinftige Beurteilungs-
pegel die grundrechtlich zumutbaren Werte nicht Uberschreitet und keine Ge-
sundheitsgefahr hervorruft. Daher werden aufgrund der Zunahme des Verkehrs-
larms aufgrund der 6ffentlichen Stellplatze keine SchallschutzmaBnahmen erfor-
derlich.

o Neubau der 6ffentlichen Stellplatze gemaB Verkehrslarmschutzverordnung
- 16. BImSchV

Untersuchungsergebnisse

Die Beurteilungspegel aufgrund der geplanten &éffentlichen Stellplatze unterschrei-
ten an den maBgeblichen Immissionsorten innerhalb und auBerhalb des Plange-
biets die zulassigen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sehr deutlich. Daher
werden keine SchallschutzmaBnahmen aufgrund des Neubaus der 6ffentlichen
Stellplatze erforderlich.
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7.2.9 Gesamtlarm (Uberlagerung von StraBenverkehrs-, Gewerbe- und Parkie-
rungslarm der notwendigen Stellplatze der Wohnungen sowie der 6ffentli-
chen Stellplatze)

o Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

Untersuchungsergebnisse

Anhand der Beurteilungspegel des StraBenverkehrs-, Gewerbe- und Parkierungs-
larm der notwendigen Stellplatze der Wohnungen sowie der &ffentlichen Stell-
platze wurden die maBgeblichen AuBenlarmpegel nach DIN 4109-01:2018-01 und
DIN 4109-01:2018-02 berechnet. Die maBgeblichen AuBenlarmpegel betragen 66
bis 69 dB(A). Die in der Erganzung des schalltechnischen Gutachtens ermittelten
maBgeblichen AuBenlarmpegel nach DIN 4109 sind nicht héher als diejenigen des
Schalltechnischen Gutachtens 2022. Daher ergeben sich aus dem Parkierungs-
larm der offentlichen Stellplatze keine héheren Anforderungen an den baulichen
Schallschutz als nach dem Schalltechnischen Gutachten 2022.

[Schalltechnisch-Stadtebaulich-Strategische Beratung Stadt MeBstetten, Bebauungsplan und értliche
Bauvorschriften 6. Anderung Rechts der Hartheimer Strasse/ Links der Hossinger Strasse, Stadt MeB-
stetten, Ergdnzung Schalltechnisches Gutachten 19005_GUT02_240620_i1, Kohnen Berater & In-
genieure GmbH & Co. KG, Freinsheim]

7.3 Artenschutzrechtlichen Relevanzprifung

Mit der Relevanzprufung soll im Vorfeld abgeschatzt werden, fur welche Arten der
generell zu bericksichtigenden Artengruppen eine Betroffenheit durch das Plan-
vorhaben mit hinreichen der Sicherheit ausgeschlossen werden kann. Grundlage
bildeten die Begehung des Plangebiets und die Analyse der vorgefundenen Habi-
tatstrukturen. Die Ergebnisse dieser Untersuchung sind in dem Bericht ,,Bebau-
ungsplan und értliche Bauvorschriften ,6. Anderung Rechts der Hartheimer StraBe
/ Links der Hossinger StraBe®, Stadt MeBstetten, -Artenschutzrechtliche Relevanz-
prufung-, Projekt-Nr. 2211241, 18.08.2022, HPC AG, Rottenburg a.N.“ dargestellt.
Als Ergebnis kann festgehalten werden (S. 15):

»Im stdlichen Teil des Kernorts MeBstetten, westlich der Hossinger StraBBe, soll
eine Pflegeeinrichtung mit Gesundheitszentrum errichtet werden. Diese Planung
sowie der Bestand eines benachbarten Wohnhauses soll mit dem Bebauungsplan
,6. Anderung Rechts der Hartheimer StraBe/Links der Hossinger StraBe“ gesichert
werden.

Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials des Plangebiets sowie des-
sen Umfelds wurden am 16.04.2021 und 16.08.2022 Geléndebegehungen durch-

gefuhrt. Diese bildeten die Grundlage fiir eine Habitatstrukturanalyse mit Relevanz-
prufung hinsichtlich der Bestimmungen des § 44 (1) 1 bis 4 BNatSchG.

Das Plangebiet liegt innerértlich, inmitten eines Umfelds aus Wohnen, Gewerbe
und Einzelhandel. Es umfasst ein bebautes Grundsttick, das dortige Wohnhaus
steht leer und wird derzeit saniert. Die Gebédude, die sich ehemals auf der Restfl&-
che befanden, wurden im Winter 2020/21 abgerissen. Seitdem liegt die Flache
brach, sie wird regelméBig gemulcht. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans umfasst eine Fldche von ca. 0,75 ha.

Der Garten des bebauten Grundstticks enthélt mehrere Baume; drei davon sollen
erhalten werden. Keiner der Bdume hatte Hohlen oder ausgeprégte Spalten. Bei
einer Féllung ist allerdings die Méglichkeit gegeben, dass Vbégel bzw. ihre Gelege
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zu Schaden kommen. Daher sollten diese Arbeiten auBerhalb der Brutzeit erfolgen.
In Anlehnung an § 39 BNatSchG wird ein Zeitraum von Oktober bis Februar fur die
Entfernung von Bdumen/Gehdlzen empfohlen. Mit dieser MaBnahme kénnen die
Verbotstatbestdnde des § 44 (1) 1 vermieden werden.

Am und im Haus wurden keine Hinweise auf das Vorhandensein relevanter Arten (.
W. artenschutzrechtlich relevante Végel und Flederméuse) aufgenommen.

Die Brachflache weist Habitatelemente fur die Zauneidechse auf. Im Rahmen einer
intensiven Begehung am 16.08.2022 gelang kein Nachweis. Aufgrund der isolier-
ten, innerértlichen Lage, des kurzen Zeitraums seit dem Abriss und der regelméBi-
gen Pflege der Fldache durch Mulchen kann davon ausgegangen werden, dass das
Plangebiet nicht von der Zauneidechse besiedelt ist. Unter der Voraussetzung,
dass die Flache weiterhin gemulcht wird und zudem ziigig bebaut wird ist nicht zu
erwarten, dass die Verbotstatbestédnde des § 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG eintreten
werden.

Fiir weitere artenschutzrechtlich relevante Arten liegen keine Hinweise vor. Weitere
MaBnahmen sind nicht erforderlich.”

[Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften , 6. Anderung Rechts der Hartheimer StraBe / Links der
Hossinger StraBe*, Stadt MeBstetten, -Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung-, Projekt-Nr. 2211241,
18.08.2022, HPC AG, Rottenburg a.N.“ dargestellt.]

8 Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes
(siehe Kapitel 2) dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinreichend
gewurdigt werden. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und den Menschen und seine Gesundheit werden demnach kurz dar-
gestellt.

Der Betrachtung wird vorangestellt, dass es sich bei der vorliegenden Planung um
eine Nachverdichtung / Neuordnung und damit um eine InnenentwicklungsmaB-
nahme handelt und bereits ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan fur das Plan-
gebiet besteht. Fur diese Flachen besteht gemaB § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB keine
Ausgleichspflicht, da die Eingriffe insoweit bereits vor der planerischen Entschei-
dung zuldssig waren.

Die Innenentwicklung wird durch den Bebauungsplan ,6. Anderung Rechts der
Hartheimer Strasse/ Links der Hossinger Strasse” geférdert und verhindert, dass
neue Flachen im AuBenbereich Uberplant werden.

Schutzgut Mensch

Aufgrund der bisherigen Nutzungen hat das Plangebiet selbst keine Naherho-
lungsfunktion.

Im Zuge von Neu- und Umbauarbeiten ist mit einer Zunahme von Larm, Staub-
und Schadstoffemissionen sowie Erschitterungen zu rechnen, die sich zeitweise
negativ auf das bauliche Umfeld auswirken kénnen. Diese baubedingten Auswir-
kungen sind allerdings nicht zu vermeiden und wirken nur temporar.
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In den Untersuchungen zum Geruch und Schall werden die Einwirkungen auf das
Plangebiet sowie die vom Plangebiet ausgehenden Emissionen untersucht. Als
Ergebnis kann festgehalten werden, dass Festsetzungen im Bebauungsplan zum
Schutz vor Larmeinwirkungen getroffen werden mussen. Hinsichtlich der Ge-
ruchsimmissionen werden Organisatorische MaBnahmen vorgesehen und vertrag-
liche Vereinbarungen getroffen ebenso zu den Schallimmissionen.

Die Nachverdichtung kann aufgrund einer intensiveren baulichen Nutzung der
Grundstucke, im Vergleich zur bisherigen Bebauung, von Nachbarn / Anwohnern
ggf. als Beeintrachtigung ihrer gewohnten Lebensqualitdt empfunden werden. Je-
doch ist Ziel und Zweck von InnenentwicklungsmaBnahmen, die jeweiligen Fla-
chen maglichst effektiv zu nutzen. Jedoch kénnte die Beeintrachtigung durch die
bisherige Festsetzung eines Gewerbegebietes weitaus groBer ausfallen, als dies
durch die vorliegende Planung ermdéglicht wird. Die geringfigigen Beeintrachti-
gungen sind daher zumutbar. Ebenso ist aufgrund der geplanten Nutzungen ge-
genuber dem Bestand ein verstérktes Verkehrsaufkommen nur in geringem Aus-
maB zu erwarten. Dabei handelt es sich voraussichtlich weitgehend um Besucher-
verkehr der medizinischen Versorgungsangebote sowie der pflegebedurftigen Be-
wohner. Fur ein temporares Parken stehen auf den Privatgrundstiicken ausrei-
chend Kapazitaten zur Verfugung.

Zudem wird das Wohnraumangebot in MeBstetten durch die Planung erganzt und
tragt so zu einer besseren Auslastung der vorhandenen Infrastruktur bei.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Es sind keine Schutzgebiete wie FFH-Gebiet (Fauna-Flora-Habitat), SPA-Gebiet
(Vogelschutzrichtlinie), Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, Landschaftsschutz-
gebiete, geschutzte Landschaftsbestandteile, geschutzte oder kartierte Biotope

betroffen.

Im Zuge einer Artenschutzrechtlichen Relevanzprifung konnten keine relevanten
Arten beobachtet werden. Das Plangebiet weist aufgrund der ehemaligen Bebau-
ung und Versiegelung eine Strukturarmut und geringe biologische Vielfalt auf.

Schutzgut Flache und Boden

Die Bdden im Plangebiet sind anthropogen verandert. Die urspringlichen Boden-
funktionen (Filter und Puffer fir Schadstoffe, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf,
Standort fur Kulturpflanzen und naturliche Vegetation) sind im Bereich der ehe-
mals versiegelten Flachen vollstdndig oder Uberwiegend verloren gegangen.

Mit der vorliegenden Planung geht, im Verglich zu der bisher méglichen Nutzung
(Uberbaubare Grundsticksflache, GRZ, im rechtsverbindlichen BP) ein geringerer
Eingriff in die Schutzguter Flache und Boden einher.

Schutzgut Wasser

Die Flache liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten oder Wasserschutz-
gebieten. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Durch die vorhandene Bebauung und Versiegelung der Flachen bestehen bereits
Vorbelastungen. Auswirkungen des Vorhabens auf die Grundwasserqualitat sind
unwahrscheinlich, da von den geplanten Nutzungen keine besonderen Schadstof-
feintrage zu erwarten sind. Es werden keine zusatzlichen Flachen far die Grund-
wasserneubildung entzogen. Die Planung hat nur geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser.
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Schutzgut Klima und Luft

Aufgrund der gewerblichen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes bestehen be-
reits Vorbelastungen hinsichtlich des Schutzgutes Klima und Luft. Neben weiteren
Gewerbebetrieben im Norden befindet sich im Westen angrenzend eine Alumini-
umgieBerei. Sudlich, entlang der HauptstraBe sind verschiedene Einzelhandelsbe-
triebe angesiedelt. Weitergehend ist die Umgebung durch Wohnnutzung gepragt.
Durch die Bebauung der innerértlichen Flache ist daher auch aufgrund der ge-
planten Nutzung als Sozial- und Gesundheitszentrum nicht von negativen Auswir-
kungen auf Klima und Luft auszugehen.

Schutzgut Landschaft

Durch die innerstadtische Lage des Plangebiets wird das Landschaftsbild nicht
verandert.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kulturguter sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden. Sachguter (bestehende
Gebaude) sind nicht mehr betroffen. Diese wurden bereits abgebrochen und wer-
den durch Neubauten ersetzt. Ein Gebdude wird durch Um-/ Ausbauten einer wei-
teren Wohnnutzung zugefuhrt. Der Bebauungsplan tragt zur Erweiterung des
Wohnungsangebotes bei.

Wechselwirkungen

Unter Wechselwirkungen konnen alle diejenigen Wirkungsbeziehungen verstan-
den werden, die bei einer isolierten Betrachtung nur eines Wirkfaktors auf nur ein
Umweltmedium nicht erfasst werden. Grundsétzlich bestehen zwischen allen
Schutzgltern Wechselwirkungen.

So hat z.B. die Versiegelung des Bodens Auswirkungen auf den Wasserhaushalt,
die Vegetation wirkt als Erosionsschutz und hat Einfluss auf die Entstehung von
Kalt- und Frischluft.

Da es sich beim Plangebiet um einen innerstadtischen, bereits z.T. versiegelten
Siedlungsraum handelt, ist mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen in Bezug
auf die Wechselwirkungen zu rechnen.

Okologische Festsetzungen

Da bereits eine Bebauung vorhanden war und durch den BP ,Rechts der Harthei-

mer Strasse / Links der Hossinger Strasse“ eine weitaus gréBere Bebauung und

Versiegelung mdglich gewesen ware und der Bereich dem Innenbereich gem. §

13 a BauGB zuzuordnen ist, ist kein Ausgleich erforderlich. Unabhangig davon

werden folgende 6kologische Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen:

e eine getrennte Abwasserbeseitigung ist einzurichten,

e eine Verpflichtung bestimmte bestehende Einzelbdume zu erhalten und neue
zu pflanzen,

e eine Begriunung der Grundstticksflachen, die frei von baulichen Anlagen ist, ist
vorzusehen,

e private ErschlieBungswege sowie Stellplatze sind mit einem wasserdurchlassi-
gen Oberflachenbelag herzustellen,

e Pflanzung eines groBkronigen Laubbaums pro 6 oberirdischen PKW-Stellplat-
zen,
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¢ insektenfreundliche AuBenbeleuchtung ist anzubringen.

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass aufgrund der Ausgangs-
situation bzw. der realen Flachennutzung fur keines der Schutzguter erhebliche
negative Auswirkungen erwartet werden. Die Auswirkungen bleiben lokal be-

schrankt.

9 Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

A1 Art der baulichen Nutzung

Urbane Gebiete dienen gem. § 6a Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtun-
gen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.

Die Gebietsart wurde gewahlt, da sie der stédtebaulichen Zielvorstellung ent-
spricht. Die dadurch mdglichen Nutzungen fugen sich gut in die von Nutzungsmi-
schung gepragte Umgebung ein und kdnnen diese erganzen.

Unter Berlcksichtigung der Umgebungsnutzung, der Bestandssituation und der
Genehmigungslage im Plangebiet sowie der stddtebaulichen Zielsetzung und As-
pekten des Schallschutzes wird eine Nutzungsdifferenzierung vorgenommen. Da
sich durch die Planung Teilbereiche herauskristallisieren, in denen verschiedene
Nutzungen vorgesehen sind, die jedoch allesamt in einem Urbanen Gebiet zulés-
sig sind, soll fur das gesamte Gebiet das Urbane Gebiet als Art der baulichen Nut-
zung gelten, jedoch mit Abstufungen der zulassigen bzw. nicht zuldssigen Nut-
zungen entsprechend den Gebietscharakteren der jeweiligen Teilbereiche. Die tat-
sachlich vorhandene und gewunschte Nutzungsmischung im Plangebiet ent-
spricht der Festsetzung eines Gebietes mit Mischcharakter. Durch die Festset-
zung eines Urbanen Gebietes in Verbindung mit der Regulierung schutzwurdiger
Nutzungen, kann gewahrleistet werden, dass trotz der umgebenden gewerblichen
Nutzungen, hinsichtlich der Larm- und Geruchsimmissionen, u.a. Wohnen reali-
siert werden kann. Erganzend wird auf die Ausfuhrungen in Kapitel 7.1 und 7.2
und die dem Bebauungsplan beigefligten Untersuchungen / Gutachten verwie-
sen.

Al.1 MU, - Urbanes Gebiet 1

Die ausgewiesene Flache sollen insbesondere medizinischen Zwecken sowie an-
derweitiger, der Gesundheitsversorgung dienenden Nutzungen zur Verflgung ste-
hen. Da darUber hinaus in der Umgebung des Plangebietes bereits ein ausrei-
chendes Angebot an Einzelhandelsflachen besteht, werden Einzelhandelsbe-
triebe ausgeschlossen, die nicht dem medizinischen oder gesundheitlichen Sek-
tor zuzuordnen sind.

Mit der Planungsabsicht, die arztliche Versorgung und die Versorgung mit Pflege-
platzen in MeBstetten zu sichern, geht das Ziel einher verwandte Nutzungsange-
bote zu bundeln, um kurze Wege zu generieren. Entsprechend sind unter den
sonstigen Gewerbebetrieben nur medizin- und gesundheitsaffine
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Al1.2

Dienstleistungsbetriebe zuldssig, da mit diesen ein Mehrwert fur das angestrebte
Nutzungsangebot einhergeht.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes wirden sich aufgrund der damit zusam-
menhangenden Betriebsamkeit und des aufkommenden Verkehrs nicht mit der
gewunschten benachbarten Nutzung einer Pflegeeinrichtung vertragen. Dartber
hinaus werden die Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen flr so-
ziale und gesundheitliche Zwecke, in denen eine Ubernachtung vorgesehen
wird, aus schalltechnischen Grinden ausgeschlossen.

Auch temporare Unterbringungen gelten als schutzwirdige Nutzungen, die im
vorliegenden Fall erst oberhalb des dritten Vollgeschosses zugelassen werden
kénnen. Aufgrund der dahingehend begrenzten Flachenverfugbarkeit, sind die
aufgefuhrten Nutzungen nicht zuléssig.

Tankstellen und Vergniigungsstatten gehéren wegen des erhéhten Flachenbe-
darfs und der hiervon ausgehenden Stéreinflisse gegenuber der Pflegeeinrich-
tung und der benachbarten Wohngebiete nicht zu der gewunschten Gebietscha-
rakteristik und werden daher nicht zugelassen. Vergnigungsstatten, und Tank-
stellen sind gemaB BauNVO auch in anderen Baugebieten zulassig, so dass diese
an anderer Stelle im Stadtgebiet errichtet werden kénnen.

Eine Wohnnutzung kann aus schalltechnischen Grinden erst oberhalb des drit-
ten Vollgeschosses vertreten werden. Auf das Schallgutachten, welches dem Be-
bauungsplan als Anlage beiliegt, wird verwiesen.

Durch eine ,Ausnahmsweise-Regelung” (Ziff. A1.1.4) wird die Wohnnutzung z.B.
far eine Ubernachtungsmaoglichkeit fur den Notdienst der Apotheke oder fur
den arztlichen Notdienst in den darunterliegenden Geschossen nicht vollstan-
dig ausgeschlossen, jedoch muss im Genehmigungsverfahren nachgewiesen
werden, dass die Anforderungen der TA Larm erfullt werden.

MU: - Urbanes Gebiet 2

Es ist vorgesehen vorwiegend im Bereich des MU -Gebietes eine Pflegeeinrich-
tung zu realisieren. Die bevorzugte Lage im Bereich des MU>-Gebietes ergibt sich
zum einen aufgrund der groBer dimensionierten zusammenhangenden Flachen-
verfugbarkeit in diesem Bereich sowie den schalltechnischen Voraussetzungen,
welche eine Pflegeeinrichtung im genannten Teilbereich des Grundstticks zulas-
sen. Um der gewtinschten Nutzung Vorrang zu gewahren, werden Wohnge-
baude, die nicht der Pflege ihrer Bewohner dienen, in diesem Bereich ausge-
schlossen.

Eine Wohnnutzung ist dennoch zuldssig, jedoch erst oberhalb des zweiten Voll-
geschossen, um dem Ziel und Zweck des Bebauungsplans zu entsprechen und
die gewunschte Pflegeeinrichtung nicht zu stark einzuschranken.

Durch eine ,Ausnahmsweise-Regelung” (Ziff. A1.2.4) wird die Wohnnutzung in
den darunterliegenden Geschossen nicht vollstandig ausgeschlossen, jedoch
muss im Genehmigungsverfahren nachgewiesen werden, dass die Anforderun-
gen der TA Larm erfllt werden.

Far den Ausschluss der darUber hinaus aufgelisteten nicht zulassigen Nutzungen
gelten die Bedingungen aus MU, gleichermaBen. Auf die Begrindung unter A1.1
wird verwiesen.
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A1.3 MU:; - Urbanes Gebiet 3

Das Gebaude im Bereich des MUs wird als Wohngebaude genutzt. Um diese be-
vorzugte Nutzung zu sichern und Konflikte mit der umgebenden Bebauung zu
verhindern, werden Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes ausgeschlossen.

Einzelhandelsbetriebe sind aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs und des er-
héhten Verkehrsautkommens im betroffenen Teilbereiches des Plangebietes nicht
realisierbar und auch nicht gewdnscht. Dartber hinaus gelten die in A1.1 be-
schrieben Bedingungen des ausreichenden Angebotes in der naheren Umge-
bung zum Plangebiet.

Tankstellen und Vergnligungsstatten entsprechen nicht der gewlinschten Ge-
bietscharakteristik und werden dartber hinaus, aufgrund des erhdéhten Flachen-
bedarfs sowie der hiervon ausgehenden Stéreinfliisse gegentber der benachbar-
ten Wohnbebauung sowie der angestrebten Nutzung innerhalb des Plangebietes,
ausgeschlossen (auf die Begrindung zu A1 wird verwiesen).

A2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur sowie der gewunschten baulichen Struktur in
diesem Bereich.

A2.1 Grundflachenzahl

Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich zwischen einer durch Einfami-
lienhausern, mit einem hohen Durchgrinungsgrad, gepragten Umgebung und fla-
chenintensiv genutzten Gewerbe- und Einzelhandelsflachen. Der Orientierungs-
wert, den die BauNVO fir das Urbane Gebiet vorsieht, wird unterschritten, da mit
der vorliegenden Bebauung, hinsichtlich der bestehenden Bebauung, eine ver-
tragliche Nachverdichtung angestrebt wird. Dennoch wird sichergestellt, dass
eine angemessene Bebauung mit effektiver Ausnutzung der Flache im Innenbe-
reich realisiert werden kann.

Die differenzierte Festsetzung der Grundflachenzahl ergibt sich aus dem tatsach-
lich vorhanden Bestand sowie der gewlnschten gestaffelten Verdichtung der je-
weiligen Teilbereiche innerhalb des Plangebiets.

A2.2 Zahl der Vollgeschosse

Da sich die Zulassigkeit einzelner Festsetzungen nach den Geschossen richtet,
wird die Zahl der Vollgeschosse definiert. Im Bereich des MU;-Gebiet ware ange-
sichts der maximalen Héhe baulicher Anlagen ein weiteres Vollgeschoss umsetz-
bar, die gewlnschte Staffelung gegentber der baulichen Anlage in MU.-Gebiet
soll jedoch nur in Form eines Staffelgeschosses erfolgen. Die zulassige Zahl der
Vollgeschosse fur MUs-Gebiet orientiert sich am tatsachlich vorhandenen Be-
stand. Das Dachgeschoss wird durch den Einbau von 2 gréBeren Gauben eben-
falls zum Vollgeschoss.
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A2.3 Hoéhe baulicher Anlagen

A2.3.1 Maximale Trauf-, und Firsthohen

Die festgesetzte zulassige Gebaudehdhe orientiert sich fur das MUs-Gebiet an der
vorhandenen Bestandsbebauung und bertcksichtigt im Bereich des MU;-u. und
MU: -Gebiet die erforderliche Hohe / Geschossigkeit, um das geplante Vorhaben
des Sozial- und Gesundheitszentrums umsetzen zu kénnen. Bei der Festsetzung
der zulassigen maximalen Hohe der baulichen Anlagen wurde zudem die direkte
Lage an einer der Hauptachsen von MeBstetten berucksichtigt, die es im Zusam-
menhang mit der angedachten Nutzung rechtfertigt von den tatséachlichen Hohen
der umliegenden Bebauung abzuweichen.

Die Abstufung der zulassigen Héhenangaben innerhalb des Baufensters des ge-
planten Sozial- und Gesundheitszentrums (MU, und MU,) resultiert daraus, einem
massiven Erscheinungsbild entgegenzuwirken und die gewtnschte Staffelung in
Form eines Hohenversprungs des Gebaudes sicherzustellen.

A2.3.2 Bezugshéhe (BZH)

Die differenziert getroffene Festsetzung der Bezugshohe bericksichtigt die topo-
graphische Situation. (Die Bezugshéhe entspricht im MU1 und MU2 der geplanten
FertigfuBbodenhdhe).

Die Regelung eines Ausschlusses der Uberhdhung fiir technisch bedingte Aufbau-
ten sowie Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie bei geneigten Dachern
wurden getroffen, da diese Anlagen sich aus gestalterischen Griinden nicht auf die
festgesetzte optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken sollen.

A2.3.3 Hohe Aufbauten / Solare Strahlungsenergie

Die Regelungen fur haustechnische Anlagen werden getroffen, da diese Anlagen
ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Grinden jedoch nicht un-
begrenzt auf der gesamten Gebaudegrundflache und auf die festgesetzte optisch
wirksame Firsthohe auswirken sollen.

Die Regelungen fur die Nutzung solarer Strahlungsenergie wurde getroffen, um
eine Okologische Energieerzeugung zu ermoglichen. Dabei sollen aber auch die
stadtebaulichen Aspekte AuBenwirkung, Hohenentwicklung) ihre Berucksichti-
gung finden.

A3 Bauweise

Prinzipiell ist eine offene Bauweise mit Beachtung der Grenzabstande fir das Plan-
gebiet vorgesehen. Da die mdglichen Nutzungen des MU;- und MU.-Gebietes auf-
grund ihrer inneren Strukturen und Aufteilungen jedoch Gebaudelangen von mehr
als 50 m bendétigen und damit die gesetzlich festgelegte maximale Gebaudelange
der offenen Bauweise Uberschreiten, wird fir den Planbereich eine abweichende
Bauweise festgesetzt werden. Diese hebt zwar die Langenbeschrankung auf, ori-
entiert sich aber ansonsten an der offenen Bauweise. Dies gilt nicht fur Bereiche
innerhalb der Uberbaubaren Grundstickflache, da vorgesehen ist, einen zusam-
menhangenden Gebaudekomplex fur das Sozial- und Gesundheitszentrum zu er-
richten.

Fur das Bestandsgebaude wird die offene Bauweise festgesetzt.
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A4

A4

A4.2

A4.3

A5

Uberbaubare Grundstiicksflache o abs. 1 nr.2 Bauas)

Die Uberbaubaren Grundstlckflachen orientieren sich am vorhanden Bestand so-
wie der Konzeption des geplanten Sozial- und Gesundheitszentrums. Diese sind
ausreichend groB festgesetzt, damit den Grundstticksbesitzern der notwendige
Spielraum hinsichtlich der Bebauung und Gestaltung des Grundstlickes gegeben
ist. Gleichzeitig wird jedoch sichergestellt, dass ausreichend verbleibende Freifla-
chen zur Gestaltung der Grundstlicke und zu Erholungszwecken zur Verfligung
stehen auch die Schalltechnischen Gegebenheiten finden lhre Berlcksichtigung.

Offene Stellplatze und Garagen (Carports)

Die Festsetzung soll die Stellplatzversorgung auf dem privaten Grundsttick in aus-
reichender Form gewabhrleisten.

Far das MU+-, MU,-Gebiet sind die Flachen unter Berucksichtigung verkehrlicher
und schalltechnischer Vorgaben getroffen. Fur das MU;-Gebiet sind keine schall-
technischen MaBgaben zu berlcksichtigen, daher kdnnen die Stellplatze hier inner-
halb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache erstellt werden.

Nebenanlagen

Es soll verhindert werden, dass Freibereiche im Plangebiet mit zahlreichen Neben-
anlagen in Form von Gebauden Uberbaut werden. Somit tragt die Festsetzung dem
auBeren stadtebaulichen Erscheinungsbild Rechnung.

Dennoch soll durch die getroffenen Ausnahmen gewahrleistet werden, dass zur
sinnvollen Nutzung der Grundstucke, fur den Ablauf relevante Nebenanlagen, wie
z.B. Mulleinhausungen, Pergolen, auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticks-
flachen realisiert werden kdnnen.

Uberschreitung der Giberbaubaren Grundstiicksfliche

Aufgrund schalltechnischer Vorbelastungen soll in diesem Bereich die Uberbaubare
Grundstucksgrenze nicht wesentlich erweitert werden. Der Errichtung eines Vor-
dachs stehen jedoch keine Griinde entgegen, daher wird die Festsetzung getroffen
(diese orientiert sich nah an der bisherigen Vorhaben- bzw. Hochbauplanung).

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

Die Festsetzung dient der ErschlieBung und Sicherung der geplanten 6ffentlichen
Parkplatze in den daftr vorgesehenen Bereichen. Die Parkflachen dienen den Be-
suchern der vorgesehenen Nutzungen im Plangebiet.

Innerhalb der 6&ffentlichen Verkehrsflachen wird keine Trennung der Bereiche fur
unterschiedliche Verkehrsteilnehmer getroffen. Diese Nichtverbindlichkeit der Ver-
kehrsflachenaufteilung erméglicht eine gewisse Flexibilitat bei der Einteilung der
Verkehrsflachen im Zuge der Ausfuhrungsplanung, ohne den Bebauungsplan an-
dern zu mussen.
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A6 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A6.1 Beseitigung von Niederschlagswasser / Trennsystem

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten
Fallen das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einge-
leitet werden soll.

Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wird die Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen.

A6.2 Begriunung der Dacher von Nebengebauden und Garagen

Begrunte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch
Verdunstung vorzeitig in den atmosphérischen Wasserkreislauf zurtick und lassen
das Uberschusswasser erst zeitverzogert in die Kanalisation abflieBen. (Verminde-
rung von Oberflachenabflissen, Regenwasserrtckhalt und Regenwasserverduns-
tung, Gebietsdurchgriinung, Verbesserung des Siedlungsklimas, Vermeidung von
Hitzeinseln, Biodiversitat). Auch optisch lockert die Begrinung das Plangebiet auf.

A6.3 Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege / privater Stell-
platze / Hofflachen

Die Festsetzung wurde getroffen, um anfallendes Niederschlagswasser moglichst
ortsnah zu versickern bzw. einen Abfluss dahingehend zu vermeiden, dass dieses
durch Verdunstung dem naturlich Wasserkreislauf zugeftuhrt werden kann.

A6.4 AuBenbeleuchtung

Die Festsetzung dient dem Schutz der nachtaktiven Tiere. Durch die nachtliche
StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive Fluginsekten ihre in der
Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch das dauernde Umfliegen
der Lichtquelle geschwacht und sterben bzw. werden zur leichten Beute fur gré-
Bere Tiere. Als besonders geeignet, um keine Lockwirkungen durch Lampen zu
erzeugen, haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs erwiesen. Ins-
besondere der Einsatz warmweiBen LED-Lampen zeigte im Versuchen deutlich
geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

A7 Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflachen und
ihre Nutzung, Flachen fur besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder
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Minderung solcher Einwirkungen zu treffende bauli-
che und sonstige technische Vorkehrungen

A7 Schutz vor Schalleinwirkungen/ Schutz vor AuBBenlarm

Auf das Plangebiet wirken gewerbliche Schallimmissionen umliegend bestehen-
der Einzelhandels- und Gewerbebetriebe, der Parkierungslarm der 6ffentlichen
und privaten Stellplatze im Plangebiet sowie der Verkehrslarm der umgebenden
StraBen unter Berucksichtigung der Zusatzverkehre ausgeldst durch die im Plan-
gebiet vorgesehene Nutzung ein.

Durch die Festsetzung wird der Larmkonflikt mit der larmemittierenden Nutzung
auf der Ebene des Bebauungsplans gelost.

Um gesunde Verhaltnisse im Plangebiet gewahrleisten zu kbnnen, sind passive
SchallschutzmaBnahmen planungsrechtlich festgesetzt.

Aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwanden und -wallen sind
aufgrund der bereits bestehenden Bebauung kaum umsetzbar, stadtebaulich in-
akzeptabel und wirtschaftlich unzumutbar. Daher wurde von der Festsetzung von
Larmschutzwanden und -wéllen abgesehen.

Auf die schutzbedurftigen Nutzungen auBerhalb des Plangebiets wirken die Ge-
rausche aufgrund der schalltechnisch relevanten Vorgange im Plangebiet insbe-
sondere durch die Nutzung der 6ffentlichen und privaten Stellplatze ein. AuBer-
dem tritt eine Zunahme des Verkehrslarms durch die Neuverkehre ausgeldst
durch das Plangebiet auf.

Die Prognose der Gerauscheinwirkungen wurde vom Buro Kohnen Berater & In-
genieure GmbH & Co. KG, Freinsheim durchgefuhrt und im Gutachten vom
26.08.2022 dokumentiert (Anlage zum Bebauungsplan) auf dieses wird verwiesen.
»Schalltechnisch-Stadtebaulich-Strategische Beratung Stadt MeBstetten, Bebau-
ungsplan und értliche Bauvorschriften 6. Anderung Rechts der Hartheimer StraBe
/ Links der Hossinger StraBe, Stadt MeBstetten, Schalltechnisches Gutachten
19005 _GUTO01_220826 12, Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG, Freins-
heim“. Siehe auch Begrindung Kapitel 7.2.

Aufgrund der Uberarbeitung des Bebauungsplans im &stlichen Teilbereich des
Geltungsbereichs durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung Offentliche Stellplatze wurde eine Erganzung des o.g. schall-
technischen Gutachtens um die Auswirkungen dieser &ffentlichen Stellplatze er-
forderlich ,Schalltechnisch-Stadtebaulich-Strategische Beratung Stadt MeBstet-
ten, Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften 6. Anderung Rechts der Harthei-
mer StraBe/ Links der Hossinger StraBe, Stadt MeBstetten, Erganzung Schall-
technisches Gutachten 19005 _GUT02_240620 i1, Kohnen Berater & Ingenieure
GmbH & Co. KG, Freinsheim®. Auch auf dieses Gutachten wird verwiesen. Siehe
auch Begrindung Kapitel 7.2. Der Parkierungslarm der 6ffentlichen Stellplatze
fihrt zu keinen relevanten Gerauscheinwirkungen innerhalb oder auBerhalb des
Plangebiets. Daher werden keine weitergehenden SchallschutzmaBnahmen als
die im schalltechnischen Gutachten empfohlen und im Bebauungsplan umge-
setzte SchallschutzmaBnahme erforderlich.
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A8 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

A8.1 Pflanzbindung

A8.1.1 Pflanzbindung 1 (pb 1) - Einzelbaume

Ein neu gepflanzter Baum bendtigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fur Végel und Insekten erfillt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbaume sollen zur Erfullung dieser Aufgabe und
aufgrund ihrer hohen 6kologischen Wertigkeit geschutzt und erhalten werden.

A8.2 Pflanzverpflichtung

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Die Pflanzfestsetzungen dienen dem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild
des Baugebietes, der Auflockerung der Bebauung, der Einbindung in den Land-
schaftsraum und der Anknupfung an bestehende Begrinung sowie Minimierung
des Eingriffs in den Naturhaushalt.

A8.2.1 Pflanzverpflichtung 1 (pz 1) - Einzelbaume

Einer Erwarmung von versiegelten Flachen wird durch Baumpflanzungen entge-
gengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas tragen diese Baume zur
Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur
Vogel und Insektenarten.

Die Mdglichkeit, die festgesetzten Pflanzstandorte verschieben zu kdnnen, soll die
notwendige Flexibilitat bei der spateren Realisierung sicherstellen.

A8.2.2 Pflanzverpflichtung 2 (pz 2) - Begriinung unbebauter Grundstucksflachen
nicht im zeichnerischen Teil dargestellt)

Die Festsetzung bzgl. der Bepflanzung der nicht Uberbauten Grundstiucksflache
dient, neben der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und ékologischen Belan-
gen, der Reduzierung der Bodenversiegelung. Gleichzeitig wird auch in vorliegen-
dem Fall das Wohnklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung gunstig beein-
flusst.

A8.2.3 Pflanzverpflichtung 3 (pz 3) — Begrinung von Stellplatzen (nicht im zeichneri-
schen Teil dargestellt)

Das Anpflanzen von Baumen wirkt dem Aufheizen der Stellplatzflachen entgegen.
Dadurch verbessert sich das Kleinklima. Zudem tragen die Baume zur Sauerstoff-
produktion bei und reduzieren Larmimmissionen. Neben diesen ékologischen
Funktionen tragen die Baume auch zu einem positiven stadtebaulichen Erschei-
nungsbild und der Auflockerung der Bebauung bei.
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10 Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

B1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
B1.1 Dachgestaltung
B1.1.1 Dachform / -neigung

Der Dachneigungsbereich und die Festsetzung der Dachform orientieren sich an
der bestehenden und gewlnschten Bebauung.

Die Festsetzung bertcksichtigt die AuBenwirkung des Plangebietes, die Wohn-
qualitdt und die nachbarschaftlichen Belange. Dartuber hinaus soll sie das beste-
hende und das gewulnschte stéadtebauliche Erscheinungsbild sichern.

B1.1.2 Dachdeckung

Die Festsetzung berlcksichtigt die AuBenwirkung des Plangebietes. Dartber hin-
aus soll sie das bestehende und das gewunschte stadtebauliche Erscheinungsbild
sichern

B1.1.3 Dachaufbauten

Durch die Festsetzungen zur Beschrankung in Art und GroBe der Dachaufbauten
werden mehrere Faktoren berUcksichtigt: Die AuBenwirkung des Plangebietes, die
Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Zielsetzung ist, ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild zu erhalten und
eine qualitatsvolle Nutzung der Dachraume zu ermdéglichen.

B1.2 Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind aus 6kologischen Grinden
sinnvoll. Die Anpassung an die Dachflache, auf der sie angebracht sind, soll ver-
hindern, dass sie optisch zu stark in Erscheinung treten.

B1.3 Fassadengestaltung / Materialien

Die Festsetzung soll zu einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung fuhren
und dient dem Einfugen in das stadtebauliche Bild. Die nachbarlichen Belange
werden ebenfalls bertcksichtigt.

B2 Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie sehr stadtbildpra-
gend sind. Daher ist es wichtig, diese zu beschranken und Regelungen zu treffen.
Die nachbarschaftlichen belange werden ebenfalls berlcksichtigt.

Die Festsetzung berticksichtigt die innerdrtliche Lage des Plangebietes. Die Orts-
durchfahrt (K 7143) soll nicht durch in Augenschein fallende Werbeanlagen ge-
pragt werden, da sie Auswirkungen auf das Ortsbild haben. Treten Werbeanlagen
und Firmenaufschriften sehr prasent in Erscheinung, kann der Eindruck einer
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uberwiegend gewerblichen Nutzung entstehen. Die Werbeanlagen sollen sich in
das optische Gefuge einer Mischnutzung einfigen und das Mischungsverhaltnis
angebracht widerspiegeln. Nachbarschaftliche Belange werden ebenfalls bertck-
sichtigt.

Die Ausnahme greift, sofern es sich um den Eigennamen bzw. das Logo des Be-
treibers der Sozial- und Gesundheitseinrichtung als Werbeschriftzug handelt.
Nicht aber fUr Betriebe, die lediglich in das Gebaude integriert sind.

B3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

B3.1 Einfriedungen

Die Festsetzung dient der auBeren und inneren Prasentation des Gebietes und
berucksichtigt. Das Sicherheitsbedurfnis wird durch die Festsetzung ebenfalls be-
rucksichtigt. (Als offen gelten Einfriedungen, deren Zaunteile schmaler sind als die
Zwischenraume.)

11  Flichenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 0,75 ha groBen Plangebietes verteilen sich

folgendermaBen:

Flache MU, ca. 1.500 m2
davon lberbaubare Grundstticksflache: 904 m?

Flache MU, ca. 3.770 m?
davon lberbaubare Grundstticksflache: 1.740 m?

Flache MU; ca. 1.238 m2
davon liberbaubare Grundstticksflache: 466 m?

Flache Urbanes Gebiet (MU) insgesamt: ca. 6.510 m2
davon uberbaubare Grundstticksfldche: 3.110 m?

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 1040 m?

,Offentliche Parkflachen und deren Zuwegung*

12 Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Grundstucke sind bereits erschlossen. Es fallen keine weiteren ErschlieBungs-
kosten an.
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Die Grundstucke fur das geplante Sozial- und Gesundheitszentrum befinden sich
im Besitz der Stadt, diese werden in Erbpacht flr das Sozial- und Gesundheitsze-
ntrum vergeben. Ein Grundstick befindet sich in Privateigentum.

Eine Bodenordnung ist nicht notwendig. Eine Berichtigung des Flachennutzplans
folgt.

Die im Schall-Gutachten vorgegebenen Regelungen zur Nutzung der Stellplatzfla-
chen und deren Zufahrtflache erfolgt im stédtebaulichen Vertrag, da diese betriebs-
bedingten SchallschutzmaBnahmen nicht durch Festsetzung im Bebauungsplan
gesichert werden kénnen. Ebenso werden die in der Prognose der Geruchsimmis-
sionen aufgefihrten MaBnahmen auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens vertrag-
lich zwischen dem Eigentimer der AluminiumgieBerei und der Stadt MeBstetten
vereinbart.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch den Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen far
die Entwicklung eines Sozial- und Gesundheitszentrums geschaffen sowie Entwick-
lungsmaoglichkeiten hinsichtlich einer Wohnnutzung geschaffen.

Die medizinische Versorgung soll damit dauerhaft gesichert und das Angebot an
sozialen Einrichtungen auf die Zukunft ausgerichtet erweitert werden.

MeBstetten, den .....................

Frank Schroft, Burgermeister
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