L

Gemeinde Steinenbronn

Vorhabenbezogener Bebauungsplan STE.'N ENBRONN

inkl. Vorhaben- und ErschlieBungs- Die lebendige Gemeinde
plane und oOrtliche Bauvorschriften

Arztehaus
Tubinger Stral3e

Entwurf vom 17.10.2023

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Begrundung

Inhaltsverzeichnis

Erfordernis der Planaufstellung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
EinfGgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
Vorhabenplanung

Ver- und Entsorgung

Umweltbelange

Begrundung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen
10 Begrundung zu den 6rtlichen Bauvorschriften

11 Flachenbilanz

12 Bodenordnung / Folgeverfahren

©CoNOOGOPR~WN =

baldauf Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH SchreiberstraBe 27 Tel.: 07 11 /9 67 87-0 Amtsgericht Stuttgart
CUSECUIN  Geschaftsfiihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf 70199 Stuttgart Fax: 07 11 /9 67 87-22 HRB 726388
SHMESER
===

Freier Architekt BDA und Stadtplaner info@baldaufarchitekten.de St.Nr.: 99041/02271




Gemeinde Steinenbronn BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ENTWURF vom 17.10.2023
Arztehaus Tiibinger StraBe

1 Erfordernis der Planaufstellung

Auf den Flurstiicken Nr. 18, 3922/1 und 3922/2 in der Tubinger StraBe Ecke Dornrés-
chenweg ist die Errichtung eines Arztehauses mit Arztpraxen sowie ergénzender
Wohnnutzung geplant. Durch den Bau des geplanten Arztehauses kénnen verschie-
dene medizinische Dienstleistungen an einem Ort gebundelt werden und so auf eine
breitere Palette von Gesundheitsversorgungsangeboten zurlckgegriffen werden.
Dies erh6ht somit sowohl die Effizienz der einzelnen Gesundheitseinrichtungen als
auch den Komfort fir die Patienten. Insgesamt kann so die Zusammenarbeit zwi-
schen den einzelnen Fachdisziplinen geférdert und eine ganzheitliche Behandlung
von Patienten angeboten werden. Damit wird die Gesundheitsversorgung der Ge-
meinde Steinenbronn nachhaltig gesichert.

Flr den Bereich gilt derzeit der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,,Gubser |“ der am
29.03.2007 in Kraft getreten ist. Aufgrund der damaligen Festsetzungen zur Gberbau-
baren Grundstlcksflache (Baugrenzen) sowie zum MaB der baulichen Nutzung lasst
sich das geplante Vorhaben nicht realisieren. Um die arztliche Versorgung der Ge-
meinde Steinenbronn zu sichern, sollen mit dem vorliegenden Bebauungsplanver-
fahren die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. In der 6ffentli-
chen Sitzung am 19.09.2023 hat der Gemeinderat der Vorhabenplanung zugestimmt
und mit dem Aufstellungsbeschluss die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
beschlossen.

2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach
§ 12 BauGB

Die Hochbauplanung des geplanten Gebaudes ist bereits weit fortgeschritten und
das geplante Nutzungskonzept soweit abgestimmt, dass im vorliegenden Fall ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt wird.

Die Gemeinde kann in einem solchen die ,Zuldssigkeit von Vorhaben bestimmen,
wenn der Vorhabentrdger auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten
Plans zur Durchfihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmaBnahmen (Vorhaben-
und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung inner-
halb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten
ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 [Satzungsbeschluss] ver-
pflichtet” (§ 12 Abs. 1 S. 1 BauGB).

Nach der erneuten Vorstellung des stadtebaulichen und architektonischen Konzep-
tes in der Gemeinderatssitzung am 19.09.2023 wurde dem Antrag des Vorhabentra-
gers nach § 12 Abs. 2 S. 1 BauGB auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes zugestimmt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 12 BauGB umfasst neben den ubli-
chen Bestandteilen eines Bebauungsplanes (zeichnerischer Teil, Textteil, Begrin-
dung und andere Anlagen) die sogenannten Vorhaben- und ErschlieBungsplane.
Diese mussen so konkret sein, dass alle stadtebaulich relevanten Parameter aus den
Planen ablesbar sind und stellen das Vorhaben sowohl in baulicher als auch hinsicht-
lich der geplanten Nutzung des Geb&udes dar.
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Gemeinde Steinenbronn BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ENTWURF vom 17.10.2023
Arztehaus Tiibinger StraBe

3.1

3.1.1

3.1.2

Als dritter Bestandteil wird zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager ein
Durchfihrungsvertrag geschlossen, der zumindest die vorgenannten Verpflichtun-
gen enthalt (Umsetzung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist; Tragung
der Planungs- und ErschlieBungskosten).

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,ist die Gemeinde bei der Be-
stimmung der Zuldssigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen des § 9 BauGB*
(§ 12 Abs. 3 BauGB) gebunden. D.h. es kénnen konkrete, den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanen entsprechende Vorgaben zur Umsetzung eines spezifischen Vor-
habens, im vorliegenden Fall dem Arztehaus mit Wohnungen, getroffen werden.

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:

Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach
§ 13a BauGB

Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich der Gemeinde Steinenbronn und
liegt derzeit brach. Durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Gubser I be-
steht bereits eine bauplanungsrechtliche Grundlage zur Bebauung der betreffen-
den Grundsticke, sodass hier im Sinne der Sicherung einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung eine Anpassung stattfindet. Das Plangebiet ist durch den Dorn-
réschenweg und die Tubinger StraBe sowie durch die bestehende Leitungsinfra-
struktur vollstandig erschlossen.

Durch die Umsetzung des vorliegenden Vorhabens wird die Innenentwicklung und
eine ortliche Nachverdichtung geférdert.

= Die inhaltliche Voraussetzung fiir die Anwendung des § 13a BauGB ist da-
mit gegeben.

Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nur ge-
wahlt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des

§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt ist von insge-
samt:

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

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

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt 470 m2. Damit liegt die zulas-
sige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei weit weniger als 20.000 m2.
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Gemeinde Steinenbronn BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ENTWURF vom 17.10.2023
Arztehaus Tiibinger StraBe

3.1.3

3.14

3.2

3.2.1

Weitere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang aufgestellt werden und hinzugerechnet werden mussten, be-
stehen nicht.

Somit liegt das Plangebiet auch auBerhalb der GréBenordnung, die eine Vorpru-
fung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB erforderlich macht. § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB kann somit angewendet werden.

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

»,Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan
die Zuléssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung ei-
ner Umweltvertrdglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertrdglich-
keitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen®.

Weder nach Nr. 18 der Anlage 1 zum UVPG, noch nach Landesrecht ist eine Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder eine Vorprufung erforderlich.

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist auch ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)) oder daflir bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSChG)
zu beachten sind. Beides trifft hier nicht zu.

=> Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewendet
werden.

Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 BauGB

Vereinfachtes Verfahren 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. Es kann von der frihzeitigen Un-
terrichtung abgesehen werden und es bestehen Wahimdglichkeiten bei der férmli-
chen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden.

Im vorliegenden Fall wird von der Méglichkeit auf die frihzeitige Unterrichtung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB zu verzichten gebrauch gemacht, da die Planung
weit fortgeschritten ist und in einem detaillierten Stand konkret vorliegt.

Bei der Wahlmdglichkeit fur die férmliche Beteiligung wird die Verdffentlichung
nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB angewendet (§
13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB).

Des Weiteren wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB im
vereinfachten Verfahren abgesehen von:
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ENTWURF vom 17.10.2023
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3.2.2

3.23

4.1

— der Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
— dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

— der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind,

— der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs.1
BauGB,

— dem Monitoring nach §4c BauGB.

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

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geéandert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan
ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8
Abs. 2 BauGB ist gegeben (siehe hierzu Ziffer 4.2 dieser Begrindung). Daher ist
eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes nicht notwendig.

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, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung, als erfolgt oder zulassig. Bei kleingebietlichen Bebau-
ungsplanen (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB; 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.
Des Weiteren besteht fur das vorliegende Plangebiet der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan ,Gubser | der eine Bebauung bereits heute zul&sst.

Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart wird Steinenbronn als im ,Verdich-
tungsraum* liegend als ,Gemeinde beschrankt auf Eigenentwicklung“ dargestellt.
Das Plangebiet selbst ist als Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet im Bau-
schutzbereich des Flughafens Stuttgart ausgewiesen. Die vorliegende Planung ei-
nes Arztehauses mit Wohnnutzung steht somit den raumordnerischen Belangen
nicht entgegen.
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Gemeinde Steinenbronn BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ENTWURF vom 17.10.2023
Arztehaus Tiibinger StraBe
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Abblldung 1: Darstellung Steinenbronn in der Raumnutzungskarte des Regionalplans der Region
Stuttgart vom 22.07.2009 mit Lage des Plangebietes (roter Kreis).

==

4.2 Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan 2030 des Gemeindeverwaltungsverban-
des Waldenbuch-Steinenbronn ist das Plangebiet als Gemischte Bauflache darge-
stellt. Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan mit dem
Ziel die Realisierung eines Arztehauses mit Wohnnutzung zu erméglichen, ist somit
gemaB § 8 Abs. 2 BauGB gegeben.

Abbifdung 2:  Auszug aus dem ,Flachennutzungsplan 2030“ des Gemeindeverwaltungsverbandes
Waldenbuch-Steinenbronn, mit Plangebiet (schwarz)
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Gemeinde Steinenbronn BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ENTWURF vom 17.10.2023
Arztehaus Tiibinger StraBe

4.3 Bebauungspléne

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Gubser [*
i.K.g. am 29.03.2007. Er setzt in dem Bereich ein Dorfgebiet gemaB § 5 BauNVO mit
einer GRZ von 0,4, einer GFZ von 0,8, eine offene Bauweise sowie eine max. First-
hoéhe von 9,5 m und maximalen Traufhéhe von 6,0 m fest.
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ABBildung 3: Auszug aiJs dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan mit 6rt|iche‘n Bauvorschriften
~Gubser I i.K.g. 29.03.2007 mit ungeféhrer Lage des vorliegenden Geltungsbe-
reichs in rot

Das vorliegende Vorhaben zur Realisierung eines Arztehause mit Wohnnutzung ist
mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Gubser | nicht vereinbar. Aufgrund
der grenzstandigen Lage des geplanten Gebaudes sind bereits die Festsetzungen
zur Uberbaubaren Grundstlcksflache als ein Grundzug der Planung tangiert. Somit
kommen Befreiungen nach § 31 BauGB nicht in Betracht. Des Weiteren werden die
festgesetzten Werte zum MaB der baulichen Nutzung (Grund- und Geschossflachen-
zahl; maximale Gebaudehdhe) Uberschritten, sodass fur die Realisierung des Vorha-
bens eine neue bauplanungsrechtliche Grundlage erforderlich ist.

4.4 Bauschutzbereich / Anlagenschutzbereich des Verkehrsflughafens
Stuttgart

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bauschutzbereiches und des Anlagen-
schutzbereiches des Verkehrsflughafens Stuttgart. Die Regelungen des Luftver-
kehrsgesetzes (LuftVG), insbesondere § 12 und § 18 ff., sind zu bertcksichtigen. Alle
HochbaumaBnahmen sind dem Regierungsprasidium Stuttgart — Mobilitat, Verkehr,
StraBen zur Zustimmung vorzulegen. Auf die Genehmigungspflicht fir Krane und
ahnliche hohe Baugerate wird hingewiesen.
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S

5.1

5.2

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Steinenbronn liegt am Schnittpunkt der LandesstraBe L 1208 (Stuttgart-Tubingen)
mit der KreisstraBe K 1051 (Steinenbronn-Schénaich). Die Entfernung zum Flugha-
fen Stuttgart betragt ca. 8 km.

Steinenbronn im Kreis Béblingen, angebunden an die Region Mittlerer Neckar ist
eine liebens- und lebenswerte Gemeinde im Grinen und liegt am Rande das Natur-
parks Schonbuch. Ein Anziehungspunkt fur Familie und Freizeit.

Echterdingen

I8N
o

G

3 o \ y
‘ = »

Abbildung 4:

Luftbild, Quelle: Google, Kartendaten © 2022

Lage des Plangebietes / Bestehende Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Siedlungsbereich Steinenbronns an der
Tubinger StraBe. Das Grundsttick war in der Vergangenheit bereits bebaut. Im
Zuge der Entwicklung des Gebietes ,Gubser |“ und dem Bau des Dornréschen-
wegs wurden die bis dahin bestehenden baulichen Anlagen zurtickgebaut. Seitdem
sind die zu Uberplanenden Grundstlicke unbebaut und werden als Grunflache ge-
nutzt. Im Siiden und Westen grenzen Wohn- und Gewerbegebaude an. Ostlich der
Tubinger StraBe befindet sich die Martinskirche.
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Abbilidu‘ng 5: SchrgAqutbiId des Planebietes vor der Baufeldfreimacung. Luftbild, Quelle
Google Earth, Kartendaten © 2023 mit Plangebiet in Orange.

5.3 Topographie

Von der Kreuzung KirchackerstraBe / Tubinger StraBe (ca. 430,00 m Uber Normal-

héhennull) zur Kreuzung Dornréschenweg / Tubinger StraBe (ca. 429,00 m UNHN)
fallt das Gelande im Bereich des Plangebietes ab, um in Richtung Westen im Dorn-
réschenweg wiederum auf ca. 429,80 m UNHN anzusteigen.

5.4 Fluglarm

Das Plangebiet befindet sich au3erhalb des Larmschutzbereichs nach Flug-
larmgesetz (FluLarmG). Dennoch ist mit Schallemissionen aus dem Flugbe-
trieb des Flughafens Stuttgart zu rechnen.

“; s zal
Q Flugverkehrslarm 24 Stunden - LDEN

Larmkartierung Baden-Wdrttemberg 2022
gemaB BImSchG, Sechster Teil / Richtlinie 2002/49/EG

b r. — & Flughafen Stuttgart
5 Ol | I |

|| Datenbasis: Flugbewegungen (Starts und Landungen) im Jahr 2019
s

Pegel im Berechnungsgebiet: o N
- >75 dB(A) A
MaRstab 1: 4.150

- >70-74 dB(A) 0 5  100m

> 65 - 69 dB(A) Landesanetat or Uwek Baden Warsemberg
[ W:W ==

260 -64 dB(A) In Zusammenarbeit mt:  ACCON GmbH, Greffenberg

> 55 - 59 dB(A)

Im Aufirag des Ministerums fur Verkehr Baden-Warttemberg

Kartengrundiage: Geobasisdaten © LGL, www Ighbw de, Az " 28519-1/19
Kartendienst der LUBW, gedruckt am 01.07.2022

Isophone LDEN =
65 dB(A)

Abbildung 6: Ausschnitt Flugverkehrslarm 24 Stunden LDEN, Larmkartierung BaWu 2022 mit
Lage Plangebiet (schwarz)
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5.5

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst drei Flurstiicke, die sich vollstandig innerhalb der Abgren-
zung befinden: 18, 3922/1, 3922/2.

MaBgeblich fur die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der zeichnerische Teil
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Vorhabenplanung

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Konzept des Buros NV-Engineering
GmbH, Stuttgart, 18.09.2023 sieht die Errichtung eines Arztehauses mit zusatzlicher
Wohnnutzung in den obersten Geschossen vor. Die Nutzungsaufteilung stellt sich
wie folgt dar:

— Untergeschoss: Keller und Technikrdume,

— Erdgeschoss und 1. Obergeschoss: Praxen fur heilkundliche Berufe,
— 2. und 3. Obergeschoss: Wohnungen.

Die derzeit geplante Anzahl an barrierefreie Praxen (fUnf Facharztpraxen) stellt ein
MindestmaB dar. Sollten weitere Bedarfe bestehen, ist es auch méglich weitere Pra-
xen z. B. im 2. Obergeschoss vorzusehen. Andersherum ist jedoch die Wohnnut-
zung auf das 2. und 3. Obergeschoss begrenzt. Die Umsetzung weiterer Wohnun-
gen, z. B. im Erdgeschoss oder dem 1. Obergeschoss, wird durch den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan nicht zugelassen.

Das geplante Erdgeschoss umfasst eine Grundflache von ca. 273 m2 und wird di-
rekt an die auBere Gehwegkante im Dornréschenweg und der Tubinger StraBe ge-
plant. Die geplante Gebaudelange betragt in diesem Geschoss ca. 25 m. Daran im
Osten anschlieBend, sind Parkpléatze fur Kfz und Fahrrader vorgesehen. Im rickwar-
tigen Bereich, zum Gebaude Tubinger StraBe 18, ist zwischen Gebaude und
Grundstlcksgrenze ein weiterer Stellplatz geplant, sodass auf dem Grundsttick ins-
gesamt vier PKW-Stellplatze angeboten werden kénnen. In dieser Auspragung wird
eine Grundflachenzahl (GRZ) von ca. 0,6 erreicht. Unter Berlicksichtigung der ge-
planten Stellplatze mit Zuwegung, Nebenanlagen und der Uberdachung der Stell-
platze, wird eine Grundflachenzahl von ca. 0,8 erreicht.

Die oberen Geschosse (1. bis 3. Obergeschoss) Uberkragen den geplanten Stell-
platzbereich im Osten des Plangebietes um ca. 7 Meter, sodass hier je Geschoss
ca. 311 m?2 Geschossflache entstehen. Um die Kubatur des Geb&udes etwas zu
brechen und insgesamt kleinteiliger wirken zulassen, werden im 2. und 3. Oberge-
schoss Vor- und Ruckspringe eingeplant. In der Gesamtbetrachtung wird eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von ca. 2,6 erreicht.

In Bezug auf die geplante ErdgeschossfuBbodenhéhe von 429,50 m GNHN wird
das Geb&ude mit einer Attikahdhe von ca. 12,30 m geplant und Uberschreitet damit
leicht die in der Nachbarschaft vorhandenen Firsthéhen.

Mit dem zuvor dargelegten MaB der baulichen Nutzung werden die bisher vorgese-
henen Werte (GRZ 0,4 / GFZ 0,8; H6he der baulichen Anlagen) des Bebauungspla-
nes ,Gubser | erheblich tberschritten. Hinsichtlich der geplanten GFZ von 2,6 wer-
den auch die Orientierungswerte fir Obergrenzen der Geschossflachenzahl des §
17 BauNVO fur Dorfgebiete (Orientierungswert = 1,2) mehr als verdoppelt. Durch
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die besonderen Anspruche der geplanten Nutzungen und der Tatsache, dass es
sich um ein sehr kleines Vorhabengrundstiick handelt, wird die Uberschreitung der
Orientierungswerte fur das MaB der baulichen Nutzung aus stadtebaulichen Grin-
den anerkannt. An der stadtebaulich exponierten Stelle der Kreuzung Dornréschen-
weg / Tubinger StraBe wird ein markanter staddtebaulicher Solitéar mitgetragen. Im
Vergleich zur bestehenden baulichen Dichte in der Nachbarschaft, wird durch das
geplante Vorhaben ein ,MaBstabssprung“ ermdglicht, der jedoch im Sinne des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie den Anforderungen an Klima-
schutz- und Klimaanpassung gerechtfertigt erscheint.

Die auBere Gestaltung des Gebaudes ist entsprechend der geplanten Nutzungen
hinsichtlich Farbgebung und der architektonischen Wirkung, zweigeteilt. Wahrend
das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss in eher dunkleren Farbténen, kombi-
niert mit einer Fassadenbegrinung geplant werden, sind die oberen Geschosse in
einem helleren Farbton geplant. Unterstitz wird die Abgrenzung durch eine Vielzahl
von Vor- und Rucksprungen in den obersten zwei Geschossen, die das Vorhaben
kleinteiliger und aufgelockert wirken lassen.

Im Gegensatz zur vorherrschenden Dachform, dem Satteldach, wird hier ein Flach-
dach vorgeschlagen. Dies bietet die Mdglichkeit die Dachflachen umfangreich zu
begrinen und diese Flachen effizient mit Photovoltaikmodulen zu besttcken.
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Abbildung 7: Lageplan Bauvorhaben Arztehaus + Wohnen, NV-Engineering GmbH, Stuttgart,
10.10.2023
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Abbildung 8: Perspektive Nord Ost Bauvorhaben Arztehaus + Wohnen, NV-Engineering GmbH,
Stuttgart, 10.10.2023

Die notwendige Parkierung erfolgt zum Teil auf dem Grundstlck selbst, als auch
auf Flachen, die durch die Gemeinde Steinenbronn zur Verfugung stellt. Auf dem
Grundstuck sind 4 Kfz-Stellplatze und ein barrierefreier Kfz-Stellplatz zu errichten.
Die weiteren notwendigen Stellplatze sollen gemaB § 37 Abs. 5 LBO auf einem an-
deren Grundstuck in der Gemeinde vorgesehen werden.

Die Nutzung dieser Stellplatze wird geméaB § 37 Abs. 5 Satz 2 LBO durch Baulast
gesichert. Der Durchfuhrungsvertrag regelt hierzu:

.Die Gemeinde verpflichtet sich, zum Nachweis der fiir das Vorhaben nach § 37
LBO notwendigen Stellplétze einmalig eine Stellplatzbaulast fur 14 Stellplétze auf
dem Flst. [185] in Steinenbronn einzurdumen. Die Lage der Stellpléatze ist in dem
~Lageplan mit Darstellung der ergdnzenden Kfz-Stellplédtze” (Anlage 4) gekennzeich-
net.”

Der Lageplan mit Darstellung der erganzenden Stellplatze (Anlage 4 zum Durchfuh-
rungsvertrag) ist im Folgenden abgedruckt:
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Abbildung 9: Lageplan mit Darstellung der erganzenden Stellpléatze, Baldauf Architekten Stadtpla-
ner, Stuttgart, 17.10.2023

Die Anzahl der Stellplatze fur die geplanten Nutzungen entspricht den bendtigten
Stellplatzen nach § 37 LBO i.V.m. der VwV Stellplatze. Im Fall einer Anderung der
Nutzungen durch Anderung des Durchfiihrungsvertrages und weitere gem. § 37
LBO Stellplatze erforderlich sind, kénnen fur das Vorhaben weitere Stellplatze auf
gemeindeeigenen Grundstiicken im direkten Umfeld gegen eine angemessene Ge-
genleistung zur Verfligung gestellt werden.

7 Ver- und Entsorgung

Da das Plangebiet bisher bereits baulich genutzt wurde, sind alle Anlagen der Ver-
und Entsorgung sowie Telekommunikationsleitungen in den 6ffentlichen StraBen-
verkehrsflachen vorhanden. An diese kann angeschlossen werden.
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Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes,
dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinreichend gewdurdigt wer-
den. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und den
Menschen und seine Gesundheit werden nachfolgend dargestellt.

Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und Schadstof-
femissionen sowie Erschitterungen zu rechnen, die sich zeitweise negativ auf das
bauliche Umfeld auswirken kdnnen. Diese baubedingten Auswirkungen sind aller-
dings nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporar.

Eine Nachverdichtung im zentralértlichen Bereich kann von Nachbarn / Anwohnern
als Beeintrachtigung ihrer gewohnten Lebensqualitat (Verlust von Grin, Heranru-
cken der Bebauung) empfunden werden. Erheblich negative Auswirkungen werden
jedoch hierdurch nicht hervorgerufen. Bereits durch den Bebauungsplan ,Gubser |
hatte eine Bebauung des Grundstickes stattfinden kénnen. Durch die Erhéhung
der baulichen Dichte entstehen grundséatzlich keine unzumutbaren Auswirkungen.
Das geplante Geb&ude befindet sich direkt stdlich des Dornréschenwegs, sodass
Einschrankungen durch Schattenwurf fir die weiter stidlich gelegene Wohnnutzung
/ gemischte Nutzung keine erheblich negativen Auswirkungen zu beflrchten sind.
Durch die vorliegende Planung werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
nicht eingeschrankt. Trotz der Nutzung als innerértliche Wiesenflache hat diese
keine Funktion fur die Erholungsfunktion.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zwar ist das Plangebiet derzeit unbebaut, allerdings ist dieses wie erwahnt bereits
durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan grundsétzlich bebaubar. Im Rah-
men der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Gubser I wurde ein Umweltbericht mit
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz erarbeitet. Die darin vorgesehenen MaBnahmen wurden
bereits umgesetzt. Ein neuerlicher Ausgleichsbedarf besteht durch die vorliegende
Planung demnach und entsprechen den Regelungen des § 13a BauGB nicht. Die
bestehende Wiese wird regelmaBig gemaht, sodass kein besonderes Habitatpoten-
tial fir artenschutzrechtlich relevante Arten besteht. Grundséatzlich sind jedoch im-
mer, auch bei der Baudurchfliihrung, die Vorgaben des § 44 BNatSchG hinsichtlich
der artenschutzrechtlichen Belange zu berucksichtigen.

Schutzgut Flache

GemaRB § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend um-
gegangen werden. Durch die Bebauung der im Innenbereich liegenden Flache in
einer verdichteten Bauweise, wird diesem Belang grundsatzlich Rechnung getra-
gen. Aufgrund der notwendigen zentraldrtlichen Lage des Arztehauses, was eine
einfache, barrierefreie Erreichbarkeit notwendig macht, ist der vorliegende Standort
alternativios.

Schutzgut Boden

Der heute als Wiese genutzte Bereich war bereits durch Gebaude bebaut. Die be-
stehenden Boden sind demnach anthropogen vorbelastet. Durch die Umsetzung
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geht zwar unversiegelte Boden verloren, dennoch kénnen mit dieser Innenentwick-
lungsmaBnahme wertvolle AuBenbereichsflache geschont werden.

Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, Wasserschutzgebiete nicht
betroffen.

Durch die Versiegelung des Plangebietes kann an dieser Stelle Niederschlagswas-
ser nicht mehr versickern. Durch die vorgesehenen MaBnahmen (Dachbegrinung,
Rickhaltung von Niederschlagswasser, Wasserdurchlassige Stellplatzflachen) wer-
den die Auswirkungen zumindest etwas verringert.

Schutzgut Luft und Klima

GemaB dem Klimaatlas der Region Stuttgart wird das Plangebiet dem Stadtrand Kili-
matop zugeordnet. Dieses wird wie folgt charakterisiert: ,Das Stadtrand-Klimatop
wird durch dichter stehende, maximal dreigeschossige Einzelgebdude, Reihenhéu-
ser oder Blockbebauung mit Grinflachen oder durch maximal 5-geschossige frei-
stehende Gebéude mit Grunflachen bestimmt. Die ndchtliche Abkihlung ist stark
eingeschrénkt und im Wesentlichen von der Umgebung abhéngig. Die lokalen
Winde und Kaltluftstréme werden behindert, wéhrend Regionalwinde stark gebremst
werden®. In den Planungshinweisen des Klimaatlasses befindet sich das Plangebiet
im Ubergangsbereich zwischen ,Bebaute Gebiete mit klimarelevanter Funktion®
und ,Bebaute Gebiete mit bedeutender klimarelevanter Funktion®.

Hinsichtlich Klimaschutz und Klimaanpassung werden im vorliegenden Bebauungs-
plan verbindliche Vorgaben fur die Dach- und Fassadenbegrinung getroffen. Des
Weiteren wird das Neubauvorhaben entsprechend den aktuellen Anforderungen an
Energieeffizienzstandards gebaut, sodass die Auswirkungen auf die Schutzguter
Luft und Klima als hinnehmbar eingestuft werden, auch wenn das Belassen der Fla-
che in ihrem aktuellen Zustand eher Klimapositiv zu betrachten ist.

Schutzgut Landschafts-/Ortsbild

Die Errichtung des Vorhabens auf der bislang ungenutzten Flache wird das Ortsbild
verandern. Wie dargelegt markiert das geplante Vorhaben einen stadtebaulichen
Sonderbaustein an dieser Stelle, was aber auch der Funktion und Wichtigkeit der
geplanten Nutzungen fur die Gemeinde gerecht wird. Aufgrund der Lage des Plan-
gebietes gegenuber der Kirche und der in die Jahre gekommenen Baustruktur in
der direkten Nachbarschaft ist vorauszusehen, dass sich auch im ndheren Umfeld
des aktuellen Vorhabens stédtebauliche Entwicklungen vollziehen werden. In die-
sem Zusammenhang bietet sich die Chance ein zusammengehdriges stéadtebauli-
ches Bild zu schaffen und die Weichen fur eine nachhaltige, zukunftsorientierte und
klimaangepasste Entwicklung in die Wege zu leiten. Durch die vorgesehene Fassa-
denbegrinung und die geplanten Vor- und Ruckspringe wird die bauliche Dichte
gebrochen und das Einfigen in das Ortsbild geférdert.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt.

Schutzgut Wechselwirkungen

Unter Wechselwirkungen kénnen alle diejenigen Wirkungsbeziehungen verstanden
werden, die bei einer isolierten Betrachtung nur eines Wirkfaktors auf nur ein Um-
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A1

A2

A2.1

weltmedium nicht erfasst werden. Grundsatzlich bestehen zwischen allen Schutz-
gutern Wechselwirkungen. So hat z.B. die Versiegelung des Bodens Auswirkungen
auf den Wasserhaushalt. Erheblich negative Auswirkungen sind in der Gesamtbe-
trachtung und unter Berucksichtigung aller Belange die in die Abwagung einzustel-
len sind nicht zu befurchten.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete bekannt. Eine Betroffenheit kann somit
nicht festgestellt werden.

Zusammenfassende Bewertung

Aufgrund der Tatsache, dass flr das Plangebiet bereits verbindliches Planungs-
recht besteht und die dartberhinausgehende Erhdhung des MaBes der baulichen
Nutzung sowie die VergroBerung der Uberbaubaren Grundsticksflache zur Siche-
rung der arztlichen Versorgung der Gemeinde Steinenbronn stadtebaulich gewollt
ist, sind die Auswirkungen der Planung als hinnehmbar zu werten. Wesentliche ne-
gative Auswirkungen auf die Schutzguter werden durch die vorliegende Vorhaben-
planung nicht ausgelést.

Begriundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Zulassige Vorhaben

Wie unter Ziffer 2 beschrieben wird im vorliegenden Fall ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt. Entsprechen den Vorgaben des § 12
Abs. 3a BauGB wird fir den vorliegenden Geltungsbereich ,,auf sonstige Weise eine
bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt”. Dies ist jedoch nur zuldssig,
wenn entsprechend unter der Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt wird,
»,adass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind,
zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger verpflichtet®. Durch die Festsetzung
A1 wird diesem Umstand Rechnung getragen.

Art der baulichen Nutzung

Bauflache fiir ein Arztehaus mit Wohnungen

Wie unter A1 dargelegt, wird im vorliegenden Fall kein Baugebiet auf Grund der
Baunutzungsverordnung festgesetzt, sondern zur Sicherung der Umsetzung der
geplanten Entwicklung im Zusammenhang mit gesundheitsbezogenen Nutzungen,
ein konkreter Nutzungskatalog genannt. Einerseits wird damit sichergestellt, dass
tatsachlich nur die vorgesehenen gesundheitsaffinen Nutzungen realisiert werden,
andererseits wird dem Vorhabentrager etwas Gestaltungsspielraum eingerdumt, da
zum Beispiel die Vergabe von Facharztpraxen erst zu einem spateren Zeitpunkt,
nach Genehmigung durch die zustandige Berufskammer, zugesichert werden
kann.
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A3

A3.1

A3.2

A3.3

Des Weiteren wird somit die Méglichkeit eréffnet, entgegen der aktuell vorliegenden
Planung, noch weitere Praxen oder gesundheitsbezogene Nutzungen in den obers-
ten Geschossen unterzubringen. Sichergestellt werden soll aber auch, dass nicht
Uber den derzeit geplanten Umfang hinaus weitere Wohnnutzungen realisiert wer-
den. Damit kann verhindert werden, dass nur eine untergeordnete gesundheitliche
Nutzung stattfindet und die Wohnnutzung dominiert, was entgegen den stadtebau-
lichen Zielsetzungen der Gemeinde Steinenbronn stehen wurde.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Beseitigung von Niederschlagswasser

Entsprechend den gesetzlichen Forderungen des Wasserhaushaltsgesetzes und
des Wassergesetzes Baden-Wiurttemberg ist anfallendes Niederschlagswasser zu
versickern, zu verrieseln oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser in einen Vor-
fluter einzuleiten. Das 6ffentliche Kanalisationsnetz sieht bisher keine getrennte
FUhrung von Niederschlagswasser und Schmutzwasser vor, sodass nur die Einlei-
tung in das bestehende Mischwassersystem zur Verfugung steht. Auf dem Privat-
grundstuck selbst, wird das Wasser getrennt gefuhrt. Um die Menge des abflieBen-
den Wassers in die Mischwasserkanalisation jedoch zu minimieren, wird festge-
setzt, dass das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen tUber die Dachbe-
grunung zuruckgehalten werden muss. Der Nachweis des Ruckhaltevolumens der
Dachbegrinung muss im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.
Sollte das Ruckhaltevolumen der Dachbegriinung nicht ausreichen, sind Zisternen
zur Zwischenspeicherung umzusetzen.

Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze und Wege hat
Okologische Grinde. So kann das Regenwasser hier versickern und zur Grundwas-
serneubildung beitragen.

Begrunung der Dacher

Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrunte Dacher speichern Niederschlags-was-
ser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphéarischen
Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzdgert in die
Kanalisation abflieBen. Dachbegrinungen mit Pflanzgesellschaften, die weitgehend
durch naturliche Sukzession bestimmt wurden, dienen als 6kologische Trittsteine
far diverse Insekten und Vogelarten.
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B1

B1.1

B1.3

B2

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Pflanzzwang - Fassadenbegriinung

Die Festsetzung sichert die Umsetzung der geplanten Fassadenbegrinung.

Begriundung zu den ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Grundsétzlich ist das Vorhaben wie in den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen
dargestellt umzusetzen. Der konkrete Nachweis Uber geeignete Dachflachen im
Rahmen der Photovoltaik-Pflichtverordnung sowie die damit zusammenhangende
umzusetzende FlachengroBe fur diese Anlagen erfolgt im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens, sodass diese Anlagen derzeit nur unverbindlich dargestellt
werden kénnen. Dennoch ist entsprechend den planungsrechtlichen Festsetzun-
gen die Dachbegrinung bindend umzusetzen. Eine Kombination aus Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie und Dachbegrinung ist grundsatzlich méglich.

Fassadengestaltung / Materialien

Die Fassadengestaltung pragt das stadtebauliche Erscheinungsbild, sodass es er-
forderlich ist konkrete Vorgaben zu machen. Dies entspricht dem Ansinnen das Ge-
baude in der Gestaltung zu gliedern.

Bei der Auswahl wurde darauf geachtet, dass nur Materialien festgesetzt werden,
die fur die Umgebung ortstypisch sind.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern
von Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser soll, wenn es in Zisternen zurtickgehalten
wird, gedrosselt an die vorhandene Mischwasserkanalisation abgefuhrt werden. Zur
Bemessung der SpeichergréBe werden hierzu Vorgaben gemacht.
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11  Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 470 m2 und wird ganzlich als Bauflache
far ein Arztehaus mit Wohnungen festgesetzt.

12 Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Grundstucke innerhalb des Plangebietes befinden sich im Eigentum der Ge-
meinde und werden an den Vorhabentrager verauBert. Weitere bodenordnende
MaBnahmen oder Folgeverfahren sind nicht notwendig.

Hinweis: Gem. § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. §13 Abs. 3 BauGB wird von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Steinenbronn, den xx.xx.xxxx

Ronny Habakuk,
Burgermeister
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