IV.

Begriindung
zum Bebauungsplan ,Stdlich Frihlingsstrafie®
und den drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

In der Gemeinde besteht ein anhaltender Bedarf an Senioren-Pflegeplatze und betreutes
Wohnen.

Deshalb soll im Bereich stdlich der Frihlingsstral’e ein Seniorenzentrum mit Pflegeplatzen und
betreutem Wohnen angesiedelt werden.

Die bestehenden Parkplatze fir das 6stlich des Plangebiets gelegen Schul- und Sportgebiet
sind nicht ausreichend. Angrenzend an die Frihlingsstrafte sind deshalb weitere 6ffentliche
KFZ-Stellplatze fir das Schul- und Sportgebiet geplant.

Um fir das geplante Bauvorhaben verbindliches Baurecht zu schaffen, ist die Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplans erforderlich.
Ubergeordnete Planungen

Regionalplanung:

Die Gemeinde Durnau ist gem. Regionalplan des Verbands Region Stuttgart (VRS) 2020 der
Raumkategorie Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart zugeordnet und als ,Gemeinde
beschrankt auf Eigenentwicklung® festgelegt.

In ,Gemeinden beschrankt auf Eigenentwicklung im Verdichtungsraum und der Randzone um
den Verdichtungsraum® ist zum Zweck der Freiraumsicherung (d.h. Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme) im Regionalplan eine Bruttowohndichte von 55 EW/ha vorgegeben.

Diese Bruttowohndichte wird durch die geplante Bebauung eingehalten (s. Stadtebauliche
Kenndaten).

Nachrichtlich ist das Plangebiet als Landwirtschaftliche Flache (Flurbilanz Stufe I1)
gekennzeichnet.

Der sudlich der Gemeinde verlaufenden Regionale Griinzug (Vorranggebiet (VRG), Abschnitt
Nr. G 54 Regionalplan VRS) liegt rdumlich deutlich von der Stdgrenze des Plangebietes
entfernt.

Ebenfalls sidlich des Plangebiets sind die Flachen dariiber hinaus als Gebiet flir Naturschutz
und Landschaftspflege (Vorbehaltsgebiet (VBG) Regionalplan VRS) festgelegt. In diese greift
der Bebauungsplan nicht ein.

Konflikte zwischen der vorliegenden Planung und dem Regionalplan bestehen somit nicht.

Flachennutzungsplanung:

Die Gemeinde Dirnau ist Teil des Gemeindeverwaltungsverbandes (GVV) Raum Bad Boll. Der
Zielhorizont des bestehenden Flachennutzungsplans ist das Jahr 2015 und somit Iangst
Uberschritten.

Im bestehenden Flachennutzungsplan ist das Plangebiet Giberwiegend als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt. In kleinen Teilen ist eine geplante Griinflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz (DGr 1, 015 ha) dargestellt.

Der Bebauungsplan wird somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.

Bestehendes Planungsrecht

Innerhalb des Plangebietes bestehen keine anderen Bebauungsplane.

Westlich grenzt das Plangebiet direkt an den Geltungsbereich des bestehenden
Bebauungsplans ,Morgen® aus dem Jahr 2004 an.
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Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am stidlichen Ortsrand der Gemeinde Diirnau im Gewann Hintere
Wiesenacker.

Das Plangebiet wird im Westen durch die Stralle im Kdpfle und im Norden durch die
Frihlingsstrale begrenzt und erstreckt sich von der Stralle Am Kdpfle ca. 65 m nach Osten.
Nach Siden erstreckt sich das Plangebiet bis ungefahr auf Héhe des bestehenden
Wohnhauses Am Kopfle 10.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum
Bebauungsplan.

Bestand

Ortliche Gegebenheiten, bestehende Bebauung

Das Plangebiet besteht Giberwiegend aus landwirtschaftlich genutzten Wiesenflachen. Im Osten
des Plangebiets liegt eine Reihe Streuobstbdume im Plangebiet. Im nérdlichen Randbereich
umfasst das Plangebiet die bestehenden 6ffentlichen KFZ-Stellplatze sudlich der
Frihlingsstralle.

Bebauung ist im Plangebiet nicht vorhanden.

Topografie

Das Geldnde im Plangebiet steigt leicht von Norden nach Siden hin an.

Schutzgebiete/Schutzobjekte

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine
Schutzausweisungen.

Deutlich stidlich des Plangebiets (ca. und Ostlich grenzt das Vogelschutzgebiet/Natura-2000-
Gebiet ,Vorland der mittleren Schwabischen Alb“ (Schutzgebiet Nr. 7323441) an.

Im benachbarten Friedhof ist noch ein Naturdenkmal (Einzelgebilde, Eibe) vorhanden. Deutlich
sudlich des Plangebietes (ca. 400m Abstand) verlauft die Grenze des
Landschaftsschutzgebietes ,Albtrauf im Raum Bad Boll* (Schutzgebiets-Nr. 1.17.052).
Eigentum

Die Flachen im Plangebiet befinden sich in 6ffentlichem Eigentum.

Verkehr, OPNV

Das Plangebiet ist im Norden durch die Frihlingsstrafte und im Osten durch die Stra3e Im
Kopfle an das oértliche Verkehrsnetz angebunden.

Mit den direkt nordlich gelegenen Bushaltestellen an der Gammelshauser Stral3e verfligt das
Gebiet auch Uber eine fuBlaufig bequem erreichbare Anbindung an den 6ffentlichen Personen
Nahverkehr.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine altlastverdachtigen Flachen bekannt.

Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder
vermutet.

Das Plangebiet liegt im Grabungsschutzgebiet ,Versteinerungen Holzmaden® (gem. § 22
DSchG).
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Gewasser/Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser Wasserschutzgebiete, Uberflutungsflachen oder
Uberschwemmungsgebiete.

Ostlich der StraRe Zum Képfle verlauft ein Graben zur Ableitung von Oberflachenwasser. Der
Graben ist nur temporar wasserfiihrend.

Die Topografie steigt nach Stiden zum Albtrauf hin an. Aufgrund der vorhandenen Topografie
ist ein Abfluss von Oberflachenwasser aus ca. 13,4 ha angrenzender Flache mdglich.

Planungsziele und Planungskonzeption
Bebauung/Gebaudetypologie

Die Planung sieht eine Bebauung mit einem langgestreckten nicht unterkellerten Gebaude
entlang der Strafde im Kopfle fiir das Pflegeheim und einem kiirzeren unterkellerten Gebaude
Ostlich davon fiir das betreute Wohnen vor. Beide Gebaude sind mit drei Vollgeschossen und
Flachdachern geplant.

Das Gebaude wird wo vertretbar mdglich mit einer extensiven Dachbegriinung und damit
hinsichtlich Retentionsvermégen Klimaschutz und Artenschutz nachhaltig ausgefiihrt.

Im Erdgeschoss des Pflegeheim sind Aufenthalts- und Nebenrdume vorgesehen, in den beiden
Obergeschossen die Pflegezimmer mit weiteren zugeordneten Aufenthaltsraumen.

Entlang der Stral’e im Kopfle ist die Fassade des Gebaude durch Rickspringe untergliedert.
Nach Osten ist ein Balkon vor den Aufenthaltsflachen vorgesehen.

Im Untergeschoss des Gebaudes fur betreutes Wohnen sind Neben-, Abstell- und
Technikraume geplant. Im Erdgeschoss und den beiden Obergeschossen sind die Wohnungen
vorgesehen. Jede Wohnung erhalt eine Terrasse oder einen Balkon.

Alle Geschosse in beiden Gebauden sind lber einen Aufzug barrierefrei erschlossen.
Verkehrliche Anbindung/ruhender Verkehr

Die Parkierung fiir die geplante Bebauung und die geplanten zusatzlichen 6ffentlichen
Stellplatze flr das 6stlich des Plangebiets gelegene Schul- und Sportgebiet sind in einer
Parkplatzflache noérdlich der Bebauung geplant. Die Zufahrt zur dieser ist von der
Frihlingsstrale vorgesehen.

Freiraum

Die nicht zur Parkierung und Zuwegung genutzten Flachen um die Gebdude werden als Grin-
und Aufenthaltsflachen ausgestaltet.

Entwéasserung/Auflengebiete

Der Schmutz- und Frischwasser Anschluss an den Bestand in den StraRen Zum Kopfle und
Frihlingstrafde ist moglich.

Das Regenwasser der Dachflachen ist nach RetentionsmalRnahmen in den vorhandenen
Graben westlich des Gebiets einleitbar. Dieser entwassert iber bestehende Regenwasser-
Kanale in den Vorfluter Aischbach. Die Erstellung der Gebaude im Plangebiet mit bepflanzten
Déachern ware die geeignetste Losung, da dieses schon einen Teil der Retentionsmalnahmen
aufnehmen wirde. Der restliche Teil kbnnte durch einen Graben bzw. Mulde &stlich des
vorhandenen Grabens erbracht werden. Alternativ kann auch ein unterirdisches Retentions-
Volumen geschaffen werden, welches allerdings aufgrund der Hohenlage des vorhandenen
Grabens nicht an diesen angeschlossen werden kann.

Die genauen Einleitekriterien werden im Weiteren mit dem LRA Goppingen abgestimmt.

Das auf den Parkplatzflachen anfallende Regenwasser kann Gber Mulden gesammelt und in
Abhangigkeit der Ergebnisse der Geologie versickert, oder in den Regenwasser- oder
Mischkanal eingeleitet werden.

Die Topografie steigt nach Siiden zum Albtrauf hin an. Aufgrund der vorhandenen Topografie
ist im Plangebiet ein Abfluss von Oberflachenwasser aus ca. 13,4 ha angrenzender Flache
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9.3
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moglich. Um fiir mogliche Auswirkungen durch Klimaanderungen gewappnet zu sein, empfiehlt
das Landratsamt Géppingen einen zusatzlichen Puffer vorzusehen (ca. 50-100 I/s).

Aufgrund dieser Tatsache sollte das Plangebiet durch einen Graben siidlich des Gebiets zu
schitzen. Dieser Graben kann an den vorhandenen Graben &stlich entlang der Strale zum
Kopfle angeschlossen werden.

Im weiteren muss eine genaue Prifung des Abflussvermégens des bestehenden Grabens
entlang der Stral3e Im Koépfle und des fortflihrenden Kanals vorgenommen werden. Erste
Einschatzungen legen jedoch den Schluss nahe, dass sowohl der besagte Graben als auch das
bestehende Kanalsystem ausreichend leistungsfahig sind.

Umweltbelange, Umweltbericht

Mit Umsetzung der Planung wird es zu unvermeidbaren Eingriffen in Natur und Landschaft
kommen (z.B. durch Baufeldfreimachung, Versiegelung von Flachen usw.).

Dem Bebauungsplan wird gem. § 2a BauGB, als gesonderter Teil, ein Umweltbericht beigelegt
werden. Der Umweltbericht wird die Auswirkungen der Planung auf die betroffenen Schutzgtiter
(z. B. Landschaftsbild, Schutzgiiter Mensch und Kultur, Sachgiter usw.) behandeln.

Artenschutz

Um im Vorfeld zu prifen, wo moglicherweise Konflikte fur den Artenschutz entstehen wurde
eine tierékologische Voruntersuchung durchgefihrt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Planung dient der Schaffung von Pflegeplatzen und betreutes Wohnen. Der Bebauungsplan
setzt deshalb ein Sondergebiet Pflegeheim und betreutes Wohnen fest und ermdglicht die fir
einen solche Anlage notwendigen Nutzungen.

Mal der baulichen Nutzung

Mit dem festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung wird eine dreigeschossige Bebauung
ermdglicht.

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung lasst eine, der Lage und stadtebaulichen Pragung
des Plangebiets entsprechende, vertraglich dichte und auf die umgebende Bebauung
abgestimmte bauliche Nutzung bzw. Gebaudekubatur zu.

Bauweise

Der Bebauungsplan setzt fiir das Plangebiet eine abweichende Bauweise im Sinne der offenen
Bauweise fest. Um eine kostensparende und rationale Bebauung des Pflegeheims zu
ermoglichen wurde die Langenbeschrankung aufgehoben.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Damit kann
hinreichend die stadtebauliche Ordnung sichergestellt werden.

Im Stden und Osten des Plangebiets sind die Baugrenzen bis auf die Mindestgrenzabstande
gem. der Landesbauordnung Baden- Wirttemberg ausgeweitet. Aufgrund der angrenzenden
Wiesenflachen sind hier keine grofkeren Abstande geboten. Im Osten, zur Stralle im Kopfle und
der angrenzenden Wohnbebauung hin, sind die Baugrenzen weiter zurlickgesetzt.

StraRenverkehrsflachen

Fur die geplanten o6ffentlichen KFZ-Stellplatze sind nordlich der Frihlingsstralle Flache als
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.
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Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die Notwendigkeit von Unterstell- und Lagerflachen (z.B. fir Millboxen) hat sich iber lange
Jahre gezeigt.

Um eine UbermaRige Uberbauung der nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen durch
Nebenanlagen zu verhindern, sind diese in der Kubatur begrenzt.

Oberirdische Garagen und Carports sind nicht zuldssig und nicht Gberdachte Stellplatze auf die
festgesetzten Flachen begrenzt. Hierdurch wird die notwendige Parkierung im Norden der
Bebauung, angrenzend an die 6ffentlichen Parkflachen zentral angeordnet und die randlichen
Bereiche des Plangebiets von Parkierung freigehalten. Im nérdlichen Bereich kann die Zu- und
Abfahrt zu diesen Parkflachen am effektivsten erfolgen. Die Belastung fur die angrenzenden
Bestandsbebauung ist hierdurch minimiert.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, Pflege, Entwicklung von Boden, Natur, Landschaft

Zur Minimierung der Auswirkungen durch die Bebauung des Gebiets auf die Umwelt sind
verschiedene MalRnahmen festgesetzt.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung und des Wasserabflusses sind nicht iberdachte
Stellplatze, Hofflachen und Zugangswege mit dauerhaft versickerungsfahigen Belagen
herzustellen. Hierdurch kann, mit vertretbarem Aufwand, ein Teil des Abflusses von
anfallendem Oberflachenwasser reduziert werden.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers sind unbeschichtete Dacheindeckungen aus
Kupfer, Zink oder Blei unzulassig.

Um einen mdglichst dkologisch wertvollen Bewuchs zu schaffen sind zur Bepflanzung
standortgerechte, heimische Laubbdume, Streuobstbdume und Gehdlze zu verwenden.

Um die Versiegelung des Plangebiets zu minimieren, sind Flachdacher wo vertretbar mdglich zu
bepflanzen. Hierdurch wird mit zumutbarem Aufwand der Wasserabfluss abgemindert,
Lebensraum geschaffen und das Quartier weiter durchgriint, zugleich technisch notwendige
Bereiche der Dachflachen ohne Bepflanzung (z.B. zur Belichtung) ermdglicht.

Zur Minimierung der Auswirkungen der Bebauung auf die Tierwelt, ist die Auldenbeleuchtung
insektenfreundlich zu gestalten.

Pflanzgebote

Zur Durchgriinung der oberirdischen Stellplatze sind Pflanzgebote fir Baume festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften
Dachform, Dachneigung

Die geplanten Gebaude sollen mit einem Flachdach errichtet werden. Hierdurch lasst sich die
Gebaudehdhe begrenzen und die Nutzung der Gebaude optimieren. Darlber hinaus kénnen
Flachdacher mit vertretbarem Aufwand bepflanzt werden und zusatzlich flexibel zur
Energieerzeugung mit PV-Anlagen versehen werden.

Dachdeckung und Dachbegrinung

Um negative Fernwirkungen zu vermeiden (Reflexionen, Spiegel- und Blendeffekte), sind mit
Ausnahme von Anlagen zur Solarenergienutzung glénzende und reflektierende
Dacheindeckungselemente nicht zulassig.

Aus technischen Erfordernissen sind gangige Anlagen der Solarenergienutzung ublicherweise
in von dem geregelten Farbkanon abweichenden Farben gehalten und mit gldnzenden
Oberflachen ausgestattet. Da aus Griinden des Klimaschutzes diese jedoch gewlinscht und
ermdglicht werden sollen, sind diese von den Regelungen ausdricklich ausgenommen. Hier
wird die Ermdglichung der regenerativen Energieerzeugung und dem Klimaschutz der Vorrang
vor dem Ortsbild eingeraumt.
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10.3 Werbeanlagen

11.

12.

Werbeanlagen sind in ihrer zuldssigen Ausgestaltung, Dimension und Anordnung beschrankt,
damit die Erscheinung des Gebietes nicht GbermaRig durch diese dominiert wird und um das
Plangebiet und die Umgebung stérende Fernwirkungen zu begrenzen.

Bodenordnung
Die Flachen befinden in &ffentlichen Eigentum. Zur Umsetzung der Planung ist keine
Bodenordnung erforderlich.

Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 6.267 m? (ca. 0,6 ha). Abziglich der
geplanten offentlichen Verkehrsflachen mit ca. 1.306 m? verbleiben ca. 4.961 m? fir das
Sondergebiet.

Im Pflegeheim sind ca. 42 Wohnungen, im betreuten Wohnen ca. 18 Wohnungen geplant.
Selbst unter Annahme von nur einem Einwohner je Wohnung ergibt sich eine Wohndichte von
ca. 120 Einwohner je ha Bruttobauland.

15.01.2024
quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger
Freier Stadiplaner
mquadrat kommunikative Stadtentwickiung
Badstrale 44 T07164.14718-0
73087 Bad Boll F07164.14718-18
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Anlagen
1. Vorentwurf Neubau DRK -Seniorenzentrum (Planstand 23.10.2023)
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