Rd
stadt = melstetten
Vorhabenbezogener Bebauungsplan

incl. Vorhaben- und ErschlieBungsplane
und Ortliche Bauvorschriften

+ARZTEHAUS U.
PFLEGEINRICHTUNG*,

6. ANDERUNG BP ,,RECHTS DER HARTHEIMER STRABE /
LINKS DER HOSSINGER STRABE*“

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

BEGRUNDUNG

zum Aufstellungsbeschluss vom 22.12.2020

Inhaltsverzeichnis

Erfordernis der Planaufstellung

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
Einfigung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Bestand innerhalb und auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
Gutachten / Untersuchungen

Geltungsbereich

OOk~ wON =

| f Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH SchreiberstraBe 27 Tel.: 07 11 /9 67 87-0 Amtsgericht Stuttgart
OEWCEWIN G cschafisfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf 70199 Stuttgart Fax: 07 11 /9 67 87-22 HRB 726388
SR Freier Architekt BDA und Stadtplaner info@baldaufarchitekten.de StNr.: 99041/02271




Stadt MeBstetten

BEGRUNDUNG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Arztehaus u. Pflegeeinrichtung®

Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt MeBstetten stellt gemeinsam mit einem Investor Uberlegungen an, im
Kernort MeBstettens ein Arztehaus mit Pflegeeinrichtung zu errichten. Der Stadt
MeBstetten wurden hierzu bereits im Jahr 2018 mehrere zusammenhangende
Grundstlcke (FlIst. 3246, 3247, 7703, 7701/3,) im westlichen Stadtbereich (ehema-
liges Postgelande) zwischen Hossinger StraBe und Im Grund angeboten, auf de-
nen eine solche Einrichtung errichtet werden kénnte. Im Jahr 2019 konnten die
Grundstucke von der Stadt erworben werden.

Die BeneVIT Holding GmbH ist bereit, auf den 0.g. Grundstiicken ein Arztehaus
mit Pflegeheim zu realisieren. Das Architekturburo des Investors hat hierfur bereits
eine Machbarkeitsstudie in Form von stéadtebaulich-architektonischen Skizzen er-
stellt. Ziel ist es, ein gréBeres, zusammenhangendes Gebaude zu errichten (Arzte-
haus mit Pflegeeinrichtung). Entsprechend der Machbarkeitsstudie soll zur Hos-
singer StraBe (K 7413) ein Arztehaus und im straBenabgewandten Bereich das
Pflegeheim angeordnet werden. Wahrend das Arztehaus voraussichtlich dreige-
schossig angedacht wird, ist die Ubrige Bebauung zweigeschossig konzipiert.

Ziel ist es mit dem Vorhaben die Versorgungssituation im Hinblick auf die arztliche
Versorgung und die Versorgung mit Pflegeplatzen in der Stadt MeBstetten auch
far 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-
fallt werden, wie dies gewunscht war.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein gewachsenes Gebiet, in dem ge-
mischte Nutzungsstrukturen Gewerbe / Wohnen / Einzelhandel / Dienstleistung
vorhanden sind. Zur strukturellen und funktionalen Neuordnung des Gelandes ist
die Aufstellung eines Bebauungsplans und damit eine Anderung des Bebauungs-
plans ,Rechts der Hartheimer StraBe / Links der Hossinger StraBe“ (in einem Teil-
bereich) erforderlich.

Da das von der BeneVIT Holding GmbH aus den Machbarkeitsstudien weiter ent-
wickelte Konzept realisiert werden soll, erfolgt die Aufstellung des Bebauungs-
plans als vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungs-
planen gem. § 12 BauGB

Die Stadt MeBstetten hat am 22.12.2020 beschlossen, den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan JArztehaus und Pflegeinrichtung®, 6. Anderung BP ,Rechts der
Hartheimer StraBe / Links der Hossinger StraBe“ zusammen mit Ortlichen Bauvor-
schriften aufzustellen

Das Plangebiet hat eine Gr6Be von ca. 0,63 ha.

Die Stadt MefBstetten 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 mussen.

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

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 2 von 8



Stadt MeBstetten BEGRUNDUNG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Arztehaus u. Pflegeeinrichtung®

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 den Bebauungsplan soll die innerértliche Nachverdichtung von Flachen in-
nerhalb der bebauten Ortslage vorbereitet werden sowie die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung einer innerértlichen, z. T. bebauten Flache gesichert wer-
den. Das Vorhaben plant die Schaffung von Pflegeplatze und die Errichtung eines
Arztehauses auf einer derzeit minder genutzten Fliache. 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 (§ 3a 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 ,Arztehaus und Pflegeeinrichtung® umfasst ein
Plangebiet von ca. 0,63 ha (6.300 m?). Damit liegt die zuldssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO deutlich unter 20.000 m2. Der Bebauungsplan liegt
somit innerhalb der GréBenordnung, fur 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 Durchflih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen (§ 13a Abs. 1
Satz 4 BauGB).

GemaRB § 17 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls
durchgefihrt werden muss.

Dies ist im vorliegenden Fall nicht notwendig, da durch den Bebauungsplan keine
Vorhaben begrundet werden, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprufung 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 kann daher angewandt
werden.

2.2 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 Umweltprufung 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 § 10 Abs. 4.

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

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

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert 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.

222 Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 (Naturschutzrechtliche Aus-
gleichsregelung)

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 Uberbaubar waren. Der Eingriff ist
zuldssig. Es besteht keine Ausgleichspflicht gem. § 1a Abs. 3 S.6 BauGB.
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3 EinfiUgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

3.1 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft MeBstet-
ten — Nusplingen — Obernheim, Fortschreibung (rechtswirksam seit dem
15.10.2010), geéndert durch die 1. Anderung des Flachennutzungsplans der Ver-
waltungsgemeinschaft MeBstetten — Nusplingen — Obernheim, Wirksamkeitsbe-
schluss am 16.03.2018 bzw. am 21.06.2018, ist das Plangebiet als gewerbliche
Bauflache dargestellt.
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Abbildug 1: Auszug Flachennutzungsplan VG MeBstetten — Nusplingen — Obernheim, rechtswirk-
sam seit dem 15.10.2010, geéndert durch die 1. Anderung des Flachennutzungs-

plans der Verwaltungsgemeinschaft MeBstetten — Nusplingen — Obernheim, Wirk-
samkeitsbeschluss am 16.03.2018 bzw. am 21.06.2018, Plangebiet in rot

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Flache als Arztehaus und Pflege-
einrichtung festgesetzt. Vorsorglich wird hier angenommen, dass der Bebauungs-
plan von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht auch wenn die
Nutzung Arztehaus innerhalb einer gewerblichen Bauflache méglich ware. Die
Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8 Abs. 2
BauGB ist somit nicht gegeben. Der Flachennutzungsplan wird deshalb im Wege
der Berichtigung entsprechend angepasst. Die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebiets wird hierdurch nicht beeintrachtigt.

3.2 Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ,Arztehaus und Pflege-
einrichtung®, 6. Anderung BP ,Rechts der Hartheimer StraBe / Links der Hossinger
StraBe”, stellt einen Teilbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Rechts
der Hartheimer StraBe / Links der Hossinger StraBe“, 1. Anderung aus dem Jahr
1980, dar. Die 2. bis 5. Anderung des Bebauungsplans ,Rechts der Hartheimer
StraBe / Links der Hossinger StraBe“ hatte Anderungen auf Flachen auBerhalb des
vorliegenden Planbereichs zum Inhalt.

Die Vorhabengrundstiicke Flst. Nrn. 3246, 3247, 770_3 sind im BP ,Rechts der
Hartheimer StraBe / Links der Hossinger StraBe“, 1. Anderung aus dem Jahr 1980
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4.1

als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Das Grundstuck Flst. Nr. 7701/3 ist darin als
Industriegebiet (Gl) festgesetzt.

Abbildung 2: Ubersicht bestehende rechtsverbindliche Bebauungsplane, mit Eintrag Art der bauli-
chen Nutzung, Abgrenzung Plangebiet in schwarz

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
,Arztehaus und Pflegeeinrichtung®, 6. Anderung BP ,Rechts der Hartheimer
StraBe / Links der Hossinger StraBe“ bisher bestehenden planungs- und bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere baupolizeiliche Vorschriften wer-
den mit Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes flr den maBgeblichen
Geltungsbereich unwirksam.

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Die Stadt MeBstetten zahlt verwaltungsraumlich zum Zollernalbkreis und liegt an
dessen auBerem Siuden an der Kreisgrenze zum Landkreis Sigmaringen. Im Regi-
onalplan Neckar-Alb ist MeBstetten als Unterzentrum festgelegt. Zur Gesamtstadt
gehdren der Hauptort MeBstetten und die Ortschaften Hartheim, Heinstetten, Hos-
singen, Oberdigisheim, Tieringen und Unterdigisheim.

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage der Kernstadt MeBstetten, westlich
der Innenstadt gelegen. Uber die Hossinger StraBe (K 7143) und Uber die Haupt-
straBe (L 433) ist die 6rtliche und die Uberdrtliche Anbindung gegeben.
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4.2

5.1
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Abbildung 3: Lage im Raum, Lage Plangebiet in rot

Bestehende Nutzung

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.

Die gewerblichen Nutzungen sind Richtung der StraBe Im Grub orientiert, der Ein-
zelhandel / Dienstleistung vorwiegend Richtung Ortsdurchfahrt, HauptstraBe (L
433) und die Wohnnutzungen entlang der Hossinger Stra3e.

Auf den Grundstlcken im Plangebiet Flst. Nrn. 7701/3, 3246 und 7703 befand
sich bisher die Post mit zwei getrennten Gebauden. Die Nutzung wurde aufgege-
ben. Eine Zwischennutzung findet statt. Auf dem Grundstiick Hossinger StraBe
27, Fist. Nr. 3247 befindet sich ein leerstehendes Wohnhaus.

Die Gebaude sollen flur das Vorhaben abgebrochen werden.

Gutachten / Untersuchungen

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

Schall / Geruch

Die mit den gewerblichen Nutzungen in der Nachbarschaft verbunden immissi-
onsschutzrechtliche Fragestellungen (Schall / Geruch) sind im weiteren Verfahren
zu klaren. Es ist jedoch zu erwarten, dass sich die Immissionskonflikte durch
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Schutzvorkehrungen und bauliche und / oder organisatorische und sonstige MaB-
nahmen bewaltigen lassen, die allerdings unter Umstanden zu Nutzungsein-
schrankungen bzw. zu Mehrkosten fihren kénnen. Die erforderlichen MaBnahmen
und deren Wirtschaftlichkeit lassen sich allerdings erst nach Vorlage eines qualifi-
zierten Schall- u. Geruchsgutachtens abschlieBend beantworten.

5.2 Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Ubersichtsbegehung / Relevanzpriifung zur Einschét-
zung ob im Plagebiet Habitatstrukturen vorhanden sind und ggfs. weitere Untersu-
chungen notwendig werden, ist im weiteren Verfahren ebenfalls durchzufihren

6 Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlcke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: Fist. 3246, 3247, 7703, 7701/3.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,63 ha.

Abbildung 4: Abgrenzung des Geltungsbereiches in schwarz, Flache ca. 0,63 ha

MeBstetten, den

Frank Schroft, Burgermeister
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