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TEXTTEIL (Teil B)
. BEBAUUNGSPLAN
Il. ®RTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB: 05.05.2020
Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher

Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom: 26.05.2020
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB: 25.05.2020 bhis 26.06.2020
Feststellung des Entwurfes und Auslegungsbeschluss: 17.11.2020

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher

Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom: 26.11.2020
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB: 30.11.2020 bis 08.01.2021
Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB: 09.02.2021
Ausgefertigt:

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss tberein. Die fir die Rechtswirksamkeit mal3gebenden
Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

Altdorf, den ...

Durch ortsiibliche Bekanntmachung am: .
ist der Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in Kraft getreten.

Plandatum: 09.02.2021 quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger
Freier Stadtplaner

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
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Gemeinde Altdorf

Bebauungsplan ,Pflegeheim Seewiesen”

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan ,Pflegeheim Seewiesen” (nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

geandert worden

ist.

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786).

- Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

1. Artder baulichen Nutzung

(8 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVO)

1)
)
3
(4)
®)
(6)
(@)

(8)

Sondergebiet (SO) Pflegeheim (8 11 BauNVO)
Siehe Plandarstellung/Nutzungsschablone
Das Sondergebiet ,Pflegeheim” dient der Unterbringung von Gebauden und

Anlagen eines Pflegeheimes fir die Pflege und Betreuung von alteren und
pflegebedurftigen Menschen.

Zulassig sind:

Raume zur Unterbringung von Bewohnern (z.B. Wohnrume,
Schlafraume, Kiichen, Bader, seniorengerechte Wohneinheiten etc.);

Raume zur Versorgung der Bewohner (z.B. Kuichen, Kantine,
Wascherei, Lager etc.);

Raume fur gesundheitliche und sportliche Zwecke im Zusammenhang
mit der Einrichtung (z.B. Sauna, Schwimmbad, Fithessraum etc.);

Raume zur Durchfuhrung von medizinischen Therapien;

Raume flr offentliche Veranstaltungen, auch im Zusammenhang mit der
Einrichtung (z.B. Gemeinschaftsraume, Aufenthaltsraume,
Seminarraume etc.);

Raume fir die Verwaltung und zum technisch/logistischen Betrieb der
Einrichtung;

Wohnungen fur Mitarbeiter-, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die der Einrichtung
zugeordnet und ihr gegendber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind;

Raume fur kirchliche und kulturelle Zwecke (z.B. Kapelle, Meditations-
Raum etc.).
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Gemeinde Altdorf Bebauungsplan ,Pflegeheim Seewiesen”

2. Mal der baulichen Nutzung (89 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
Siehe Nutzungsschablone

Hohe der baulichen Anlage
Siehe Nutzungsschablone

Die Hoéhenfestsetzungen sind bezogen auf die Bezugshtéhe (BH, siehe
Planeinschrieb). Die Bezugshdhe beschreibt die Ho6henlage des
Gesamtgebaudes Gber Normal Null (NN).

Die Gebaudehthe (Gh max.) ist als hdchster Punkt des Geb&udes definiert.
Die maximal zulassige Gebaudehdhe gilt fir die gesamte Gebaudelénge.

Punktuelle Uberschreitungen der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe mit
technischen Gebaudeteilen (z.B. Aufzige, Anlagen fir die Klimatisierung,
Belichtungskuppeln etc.) um max. 1,0 m sind zulassig.

3. Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)

Siehe Nutzungsschablone

a = abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise ohne
Langenbegrenzung.

4. Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO)

smemmemma | (Jherbaubare Grundstiicksflachen
Siehe Plandarstellung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

5. Stellplatze und Garagen (89 (1) 4 BauGB, i.V.m. § 12 (2) BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Tiefgaragen und nicht Uberdachte Stellplatze sind innerhalb und aufRerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zul&ssig.
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Gemeinde Altdorf Bebauungsplan ,Pflegeheim Seewiesen”

6. Flachen oder Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (8 9 (1) 20 BauGB)

Zur Beleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B.
Natriumdampfhochdrucklampen (HSE/T-Lampen) oder LED) und Leuchten
(z.B. mit Richtcharakteristik und vollstéandig gekapselter Lampengehause
gegen das Eindringen von Insekten) zu verwenden.

7. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
(8 9 (1) 25a BauGB)

Pflanzgebot Einzelbaume
Ohne Plandarstellung

AuBBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind insgesamt 5
standortgerechte, heimische Laubbdume mit einem Stammumfang von
mindestens 18 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, anzupflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

8. Bindung fur Bepflanzung und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1) 25b BauGB)

Pflanzbindungen Einzelbaume (PFB 1)
Siehe Plandarstellung

Die im Plan eingetragenen B&ume sind zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang mdglichst artgleich zu ersetzen.

9. Nachrichtliche Ubernahmen (8 9 (6) BauGB)
D Denkmalschutz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Bereich der
ausgewiesenen archéologischen Relevanzflache ~(Abgegangener)

Seedamm, ehemaliger See des Bebenhauser Klosterhofs® (Kulturdenkmal
gem. 8§ 2 DSchG). Die Abgrenzung dieser Relevanzflache ist im
zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt.

Geplante Neubaumafinahmen im Gebiet sollten friihzeitig zur Abstimmung
bei der Archaologischen Denkmalpflege eingereicht werden. Zum Schutz vor
unbeobachteter Zerstérung bedirfen Bodeneingriffe gemaR 88 8 und 15
DSchG der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.
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Gemeinde Altdorf Bebauungsplan ,Pflegeheim Seewiesen”

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Pflegeheim Seewiesen® (nach § 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:

- Die Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 5. Marz 2010
(GBI. S. 357, 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

- Die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000

(GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 11.
Februar 2020 (GBI. S. 37, 40).

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (874 (1) 1 LBO)

Dachform und Dachneigung
Siehe Nutzungsschablone

Dachdeckung und Dachbegriinung

Bei Flachdachern ist das Dach vollflachig extensiv oder intensiv zu begriinen.
Extensive Begrinungen sind mit einer Schichtstarke von mindestens 12 cm
auszufihren.

Glanzende und reflektierende Dacheindeckungselemente sind nicht zulassig.
Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Solarenergienutzung.

2. Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke (8 74 (1) 3LBO)

Einfriedungen und Stitzmauern

Einfriedungen und Stitzmauern zu 6ffentlichen StralBenverkehrsflachen
einschlieB3lich Gehwegen sind nur bis maximal 1,0 m Hohe zuléssig. Die
Hohe wird dabei von der angrenzenden Verkehrsflache gemessen.

Entlang o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen einschlieRlich Gehwegen ist ein
Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten, welcher als Griinflache anzulegen ist.

Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
als Grinflachen anzulegen und zu pflegen. Flachenhafte Stein- oder
Kiesschittungen zur Freianlagengestaltung sind nicht zuldssig (nicht dazu
zahlen Uberdachte Bereiche, wie z.B. Traufstreifen etc.).

Offene private Stellplatze, Zufahrten und Zuwege sowie Hofflachen sind mit
wasserdurchlassigen, versickerungsfahigen Belagen (wie z.B. Rasengitter-
steinen, Rasenpflaster oder Drainfugenpflaster) herzustellen.
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Gemeinde Altdorf

HINWEISE
zum Bebauungsplan ,Pflegeheim Seewiesen®
und zu den Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Pflegeheim Seewiesen®

Bebauungsplan ,Pflegeheim Seewiesen”

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Bereich der ausgewiesenen
archaologischen Relevanzflache (Abgegangener) Seedamm, ehemaliger See des
Bebenhduser Klosterhofs (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG). Die Abgrenzung dieser
Relevanzflache ist im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt.

Ein Kloster Bebenhausen zugehdriger Hof ist in Altdorf erstmals 1204 belegt. Ebenfalls in
Klosterbesitz ist der groRe Fischteich, bei dem sich auch der abgegangene Klosterhof
befunden haben soll. Der See ist im spéaten 17. Jahrhundert noch vorhanden und wurde bis
zur Mitte des 18. Jahrhunderts trockengelegt. Mit dem zugehdérigen Seedamm im Zuge der
Wirmstral3e hat sich die einstmals herrschaftliche Seeanlage bis heute als Freiflache gut
ablesbar im Gelénde erhalten.

Entsprechend der mehrhundertjahrig gewachsenen historischen Situation kénnen im
Planbereich ins Mittelalter zurlickreichende Relikte wasserbaulicher Anlagen und der
wirtschaftlichen Nutzung erwartet werden, bei denen es sich gegebenenfalls um
Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG handelt. Weiterhin sind Sedimente zu erwarten die als
naturwissenschaftliches Archiv historischer Bewirtschaftungsformen und Landnutzung
ebenfalls als Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG anzusehen sind.

Am weiteren ungestorten Erhalt und der nachhaltigen Sicherung arch&ologischer Quellen
als substanzieller Bestandteil gegebenenfalls auch tber die altere Besiedlungsgeschichte
von Altdorf hinaus, fur die historische Siedlungslandschaft wichtiger Befunde und Funde,
besteht daher aus heimatgeschichtlichen und wissenschaftlich-dokumentarischen Griinden
ein offentliches Interesse.

Geplante NeubaumaRnahmen im Gebiet sollten frihzeitig zur Abstimmung bei der
Archéologischen Denkmalpflege eingereicht werden. Zum Schutz vor unbeobachteter
Zerstorung bedlrfen  Bodeneingriffe gemall 88 8 und 15 DSchG der
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Altlasten bekannt. Die Flache ist im
Altlastenverzeichnis mit Beweisniveau 1 und Handlungsbedarf B — Entsorgungsrelevanz
eingestuft.

Die Altablagerung wurde im Rahmen einer orientierenden Altlastenerkundung mit einer
orientierenden Baugrunderkundung untersucht (Bericht BGU vom 26.07.2016). Die
Analysenergebnisse einer Mischprobe zeigten einen leicht erhdhten Blei-Gehalt im
Feststoff (Z0*-Material gemar VwV).

Bei Eingriffen in den Untergrund kann das punktuelle Antreffen von Bodenmaterial mit
einer erhdhten Entsorgungsrelevanz nicht ausgeschlossen werden. Die Baumaflinahme ist
gutachterlich zu Uberwachen und zu dokumentieren. Die Ergebnisse sind dem
Landratsamt Boblingen, Bauen und Umwelt, mitzuteilen.

Baustelleneinrichtungsflachen sind nur innerhalb des Planungsgebietes und mit reil3festem
Geotextil (min. GRK 5) und einer tragféahigen Schotterschicht auszustatten.

Der auf der Altablagerung anfallende humose Oberboden ist nicht fiir eine freie Verwertung
(z. B. auf landwirtschaftlich genutzten Flachen geeignet). Eine Wiederverwendung auf
Grunflachen der Baumaflnahme vor Ort ist jedoch grundsatzlich mdglich, wenn die
Prufwerte der Bundes Bodenschutzverordnung fur das Schutzgut Mensch eingehalten und
das Bodenmaterial keine nennenswerte Bodenfremdstoffe (vgl. DIN 19731) aufweist.

Zu Baubeginn ist humoser Oberboden schonend abzutragen, in profilierten Mieten (max.
Héhe 2 m) ohne Verdichtung bis zur Wiederverwertung zwischenzulagern und bei
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Gemeinde Altdorf Bebauungsplan ,Pflegeheim Seewiesen”

voraussichtlicher Lagerdauer Uber 3 Monaten umgehend mit tiefwurzelnden
Grundungungspflanzenarten zu begrinen. Mit Bodenfremdstoffen verunreinigtes Material
ist gesondert zu entnehmen und einer ordnungsgemalfen Verwertung zuzufihren.

Auf kiinftigen Grinflachen sind die natirlichen Bodenfunktionen wiederherzustellen. Dazu
ist fir Aufschittungen auf kiinftigen Vegetationsflachen kulturfahiger Unterboden und als
oberste Schicht ca. 20 - 30 cm humoser Oberboden trocken und ohne Verdichtung
aufzubringen. Auf nicht Gberbauten Flachen ist der anstehende Untergrund zuvor
fachgerecht zu lockern. Fir die Erstbegriinung sollen tief- und intensivwurzelnde
Grundungspflanzenarten (zumindest Grasmischungen mit mind. 30 %
Bodenlockerungskrautern) verwendet werden, um die Bodenstruktur und das
Wasseraufnahmevermdgen zu férdern.

Beim Umgang mit Bdden und Bodenmaterialien (humoser Oberboden, kulturfahiger
Unterboden), die nach Bauende wieder Bodenfunktionen erfiillen sollen, sind die Vorgaben
der DIN 19731 ,Verwertung von Bodenaushub“ und die DIN 18915:2018-06
»Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten® zu beachten. Die Vorschriften
kénnen zu den Offnungszeiten nach Absprache im Landratsamt Boblingen, Zimmer D 323
eingesehen werden.

4. Wird die ErdgeschossfuRbodenhdhe unterhalb der Rickstauebene festgelegt, sind bei der
Planung der Grundstiicksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7 festgelegten
Bedingungen besonders zu beachten (Heben Uber die Rickstauebene, Ruckstauschleife).

5. MaRnahmen, die in das Grundwasser eingreifen konnten, sind beim Landratsamt
Boblingen - Amt fur Wasserwirtschaft rechtzeitig anzuzeigen und bedirfen ggf. einer
wasserrechtlichen Erlaubnis.

Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist nicht zuldssig. Falls Grundwasser bzw.
Schichtwasser in einer Baugrube anfallen, ist sofort das Landratsamt Boblingen — Amt fur
Wasserwirtschaft zu informieren.

6. Vor der Rodung und Baufeldfreimachung sind die in der artenschutzrechtlichen Priifung
zum Bebauungsplan dargesteliten CEF-Mallnahmen fiir hohlenbritende Voégel
(Ausbringung von Nistkasten mit unterschiedlichen Einflugéffnungen) sowie Flederméause
(Ausbringung von Flachhdhlen) umzusetzen und zu dokumentieren.
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