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Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss gemal § 2 (1) BauGB am 26.03.2025
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am  02.05.2025

Billigung des Vorentwurfs sowie Beschluss Uber die am 26.03.2025
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und sonstiger
Trager offentlicher Belange

Ortsubliche Bekanntmachung der fruhzeitigen am 02.05.2025
Vero6ffentlichung im Internet

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (Veroffentlichung  vom 05.05.2025

im Internet) gemak § 3 (1) BauGB bis 05.06.2025
Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager vom 29.04.2025
offentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGB bis 05.06.2025
Billigung des Planentwurfs sowie Beschluss uber die am

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange

Ortsubliche Bekanntmachung und Veréffentlichung im am ..
Internet

Beteiligung der Offentlichkeit (Verdffentlichung im Internet)  vom ..................
gemal § 3 (2) BauGB bis ...
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher  vom ..................
Belange gemal} § 4 (2) BauGB bis ...
Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen am
Satzungsbeschluss gemal § 10 (1) BauGB am

Ausfertigungsvermerk: Es wird bestatigt, dass die Inhalte
dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte der 6rtlichen
Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen
Gemeinderatsbeschlussen Ubereinstimmen.

Straubenhardt, den...............
Helge Viehweg
Blrgermeister

Ortsubliche Bekanntmachung und Inkrafttreten des am
Bebauungsplans gemal} § 10 (3) BauGB
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Satzung
uber die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Erweiterung Seniorenheim
GinsterstraBe 20 mit ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen:
e Baugesetzbuch (BauGB)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO)
e Planzeichenverordnung (PlanZV 90)

e Gemeindeordnung Baden-Wiurttemberg (GemO)

e Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in den zum Zeitpunkt des
Veroffentlichungsbeschlusses rechtskraftigen Fassungen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Straubenhardt hat am ....... aufgrund des
Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fur Baden-
Wirttemberg (GemO) — jeweils in der am Tag des Veroffentlichungsbeschlusses
rechtskraftigen Fassung - den Bebauungsplan ,Erweiterung Seniorenheim
Ginsterstral3e 20“ und die értlichen Bauvorschriften als Satzungen beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erweiterung Seniorenheim
Ginsterstralle 20“ mit den ortlichen Bauvorschriften ist der Lageplan des
zeichnerischen Teils in der Fassung vom 15.06.2026 maligebend.

§ 2 Bestandteile und Anlagen der Satzung

Bestandteile der Satzung

A — Zeichnerischer Teill in der Fassung vom 15.06.2026
B — Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 15.06.2026
C — Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 15.06.2026
Anlagen
D - Hinweise in der Fassung vom  15.06.2026
E — Begrundung in der Fassung vom 15.06.2026
Weitere, gesonderte Anlagen
Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse in der Fassung vom  23.09.2024
Umweltbericht und Grinordnungsplan in der Fassung vom 02.06.2026

inkl. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Schalltechnische Untersuchung in der Fassung vom 13.01.2026
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§ 3 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig den aufgrund von § 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ,Erweiterung Seniorenheim Ginsterstrale 20“ zuwiderhandelt.
Zuwiderhandeln kann mit Geldbuf3en von bis zu 100.000 € belegt werden. Auf § 213
BauGB (Ordnungswidrigkeiten) wird erganzend hingewiesen.

§ 4 Inkrafttreten
Die Satzungen Uber den Bebauungsplan ,Erweiterung Seniorenheim Ginsterstralie
20" mit drtlichen Bauvorschriften tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung gemaf} §
10 (3) BauGB in Kraft.

Straubenhardt, den................

Blrgermeister

Helge Viehweg
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Teil A - Zeichnerischer Teil des Bebauungsplans
(siehe separate Planzeichnung)

Teil B - Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

In Erganzung des zeichnerischen Teils wird folgendes festgesetzt:
1. Art der baulichen Nutzung

(8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 (5), (6), (9) und 11 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauNVO.

Es wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Seniorenheim*
festgesetzt.

Allgemein zulassig sind:

e Gebaude fiur die stationare Pflege

e Gebaude fur betreutes Wohnen

e Einrichtungen flr die Tagespflege und die ambulante Pflege

e Gebaude fur die Verwaltung des Seniorenheims

e Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen.
Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen:

e Wohnungen fur Betriebsleiter sowie fur Personen, die fur die Bewohner
der im Sondergebiet angesiedelten Hauptnutzung Betreuungs- und
Pflegeleistungen  erbringen (z.B. Pflege-,  Aufsichts-  und
Bereitschaftspersonen, Auszubildende), sofern diese der Hauptnutzung
einzeln und in ihrer Summe in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die zuldassige Grundflachenzahl
(GRZ), die Bezugshohe (BZH), die maximal zulassige Traufhdhe (TH) sowie
die maximal zulassige Firsthohe (FH) fur Satteldacher im Teilbereich 1 und die
maximal zuldssige Gebaudehohe (GH) fir Flachdacher im Teilbereich 2
gemal Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans (Nutzungsschablone) festgesetzt.

Durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie
die Grundflachen von Nebenanlagen darf die GRZ bis 0,75 Uberschritten werden.

Die Bezugshohe (BZH) zur Ermittlung der Gebaudehohe (GH), der Traufhdhe
(TH) und Firsthohe (FH) wird durch Eintrag im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans (Nutzungsschablone) festgesetzt.
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Teilbereich 1

Die Traufhdhe ist das Mal zwischen der Bezugshéhe und dem Schnittpunkt der
traufseitigen GebaudeauRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Die maximal
zulassige Traufhohe (TH) wird durch Planeinschrieb im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans (Nutzungsschablone) festgesetzt.

Die Firsthohe ist das Mal} zwischen der Bezugshohe und dem hochstgelegenen
Punkt der Dachhaut. Die maximal zulassige Firsthohe (FH) wird durch
Planeinschrieb im zeichnerischen Teill des Bebauungsplans
(Nutzungsschablone) festgesetzt.

Die tatsachliche Firsthéhe darf mit technischen Aufbauten (z.B. Klimagerate,
Liftung) und Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien (z.B.
Solarkollektoren, Photovoltaik) um bis zu 0,5 m Uberschritten werden. Kamine fur
Feuerstatten/ Heizungen durfen die tatsachliche Firsthohe in dem technisch
erforderlichen Mal} Uberschreiten.

Teilbereich 2

Die Gebaudehdhe ist das Mal} zwischen der Bezugshohe BZH und dem oberen
Wandabschluss (OK Flachdach-Attika). Die maximal zulassige Gebaudehdhe
(GH) wird durch Planeinschrieb im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
(Nutzungsschablone) festgesetzt.

Die tatsachliche Gebaudehohe darf mit technischen Aufbauten (z.B. Klimagerate,
Ldftung) und Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien (z.B.
Solarkollektoren, Photovoltaik) um bis zu 1,0 m Uberschritten werden. Kamine fur
Feuerstatten/ Heizungen durfen die tatsachliche Firsthohe in dem technisch
erforderlichen Mal} Uberschreiten.

3. Bauweise, liberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen sowie
die Stellung der baulichen Anlagen
(§9 (1) Nr. 2 BauGB)

Als Bauweise wird eine offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise
werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

4. Flachen fiir Nebenanlagen sowie fur-Stellplatze-und-Garagen/ Carports-mit
i Einfahrt

(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind innerhalb und aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.
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5. Anschluss der Grundstiicke an offentliche Verkehrsflachen
(§9 (1) Nrn. 11, 26 BauGB)

Auf den an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundsticken
ist zuldssig: Die Einbringung des zur Befestigung der Abgrenzungssteine
offentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur
Herstellung offentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sowie die
Anordnung der Strallenbeleuchtung (Masten einschlieldlich Betonfundament).

6. Flachen fiir Leitungsrechte
(§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Gemal Eintrag im zeichnerischen Teil sind die Leitungsrechte zu Gunsten der
vorhandenen Abwasserleitungen (Oberflachenwasser und Schmutzwasser) zu
gewahren.

Innerhalb der festgesetzten Flache fur Leitungsrechte darf die erforderliche
Fluchttreppe zum Brandschutz mit einer Lange von 3,5 m und einer Breite von
2,0 m errichtet werden, unter der Maligabe, dass die Leitungen nicht
beeintrachtigen durfen.

7. Festsetzungen gegen Umwelteinwirkungen aus Verkehrslarm
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zum Bebauungsplan ,Erweiterung
Seniorenheim Ginsterstralle 20“ in Straubenhardt wurde unter Berucksichtigung
des Strallenverkehrslarms, sowie des bestehenden Gewerbelarms eine
schalltechnische Untersuchung aufgestellt. Die schalltechnische Untersuchung
vom 13.01.2026 ist dem Bebauungsplan als separate Anlage beigefugt.

Bei Neubebauung oder maligeblichen Sanierungen der Aul3enfassaden sind fur
AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen unter Berlcksichtigung der Raumarten
und Nutzungen die nach Tabelle 7 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau,
2018-01) aufgeflhrten Anforderungen der Luftschalldammung einzuhalten. Die
Schallschutzklassen der Fenster ergeben sich aus den malgeblichen
Aulenlarmpegel nach der DIN 4109 und der VDI Richtlinie 2719, Tabelle 2, in
Abhangigkeit von Fenster- und WandgrolRen aus den festgesetzten
malfdgeblichen Aulienlarmpegeln im Nachtzeitraum:

FUr Gebaude in Teilbereich 1 (nordliches Baufenster) gelten fur sudliche und
westliche Fassaden AuRenlarmpegel im Larmpegelbereich lll, fur nérdliche und
Ostliche Fassaden AulRenlarmpegel im Larmpegelbereich Il

Fir Gebaude in Teilbereich 2 (sudliches Baufenster) gelten fur sudliche,
westliche und oOstliche Fassaden Auflenlarmpegel im Larmpegelbereich Il und
fur nérdliche Fassaden Aulenlarmpegel im Larmpegelbereich II.

Sofern fur die einzelnen Gebaudefronten im Einzelfall geringere maligebliche
AuRenlarmpegel nachgewiesen werden, die z. B. zukunftig durch abschirmende
Bauten entstehen, konnen fur die Aullenbauteile entsprechend geringere
Schalldammmalnahmen berlcksichtigt werden.
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8.1.

8.2.

8.3.

Festsetzungen zum Anpflanzen und zur Bindung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25a) und b) BauGB)

Anpflanzung von Baumen, Strauchern oder anderen Begriinungen
(Pflanzgebot)

Die Pflanzgebote fur Gehdlzgruppen sind gemal den Festsetzungen im
zeichnerischen Teils des Bebauungsplans umzusetzen. Die Gehdlze sind
dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Bei der Pflanzung von Gehdlzen sind bestehende Leitungsrechte und daraus
hervorgehende Mindestabstande so zu beachten, dass eine gegenseitige
Beeintrachtigung von Gehdlz und Leitungen ausgeschlossen werden kann.

Pflanzgebote auf privaten Grundstiicksflachen

A1 - Pflanzung einer Hecke

Der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mit A 1 gekennzeichnete 1,5 m
breite Pflanzgebotsstreifen ist zur Eingrinung des Sondergebietes mit einer
geschlossenen Hecke aus heimischen Gehodlzen anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Geeignete Gehodlzarten sind der Tabelle 5 (siehe Umweltbericht und
Grunordnungsplan) zu entnehmen. Die Pflanzdichte der Straucher betragt mind.
1 Strauch je 1,5 m? festgesetzter Pflanzflache.

Dachbegrinung

Das Flachdach im Teilbereich 2 (bis einschl. 5° Dachneigung) ist dauerhaft
extensiv zu begrinen und mit einer Substratschicht von mindestens 12 cm zu
versehen. Es ist Substrat zu verwenden, welches nicht mit Phosphat angereichert
wurde. Die Dachflachen sind mit einer standortgerechten Graser- /
Krautermischung anzusaen.

Pflanzbindungen

B1- Erhalt der Thuja-Hecke

Die Thuja-Hecke entlang der nordwestlichen Planungsgebietsgrenze ist zur
Eingrinung des Gebietes nach Westen gemal} Festsetzung im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans dauerhaft zu erhalten und zu pflegen (B 1). Abgangige
Gehdlze sind durch standortgerechte, heimische Arten zu ersetzen. Geeignete
Geholzarten sind der Tabelle 5 (siehe Umweltbericht und Grinordnungsplan) zu
entnehmen.

Allgemeines
Wahrend der Durchfuhrung von Erd- und Bauarbeiten im Umgriff der zu

erhaltende Geholze sind diese einschlie8lich ihres Wurzelraumes gemal DIN
18920 ,Mallnahmen zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und
Vegetationsbestanden bei Baumalinahmen® zu sichern.
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Teil C - Ortliche Bauvorschriften

In Erganzung des zeichnerischen Teils wird folgendes festgesetzt:

1. Dachform und Dachneigung
(§74 (1) Nr. 1 LBO)

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen sind durch Planeinschrieb im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

Im Teilbereich 1 sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 40°
zulassig.

Im Teilbereich 2 sind nur Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5°
zulassig.

Fur Garagen und Carports sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans auch
abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig.

Flachdacher (bis einschl. 5° Dachneigung) sind zu begrinen. Die Starke der
Vegetationstragschicht muss mind. 12 cm betragen. Die Dachflachen sind mit
einer standortgerechten Graser-/ Krautermischung anzusaen.

2. Dachaufbauten / Dacheinschnitte
(§74 (1) Nr. 1 LBO)

Fir Dachaufbauten auf Satteldachern (Teilbereich 1) ist die ,Satzung zur Anderung
der Ortlichen Bauvorschriften — Dachaufbauten und Dacheinschnitte’ der
Gemeinde Straubenhardt zu beachten.

Dachaufbauten auf Flachdachern (Teilbereich 2) werden nur als fur die
Gebaudenutzung technisch erforderliche Aufbauten zugelassen.

3. Werbeanlagen
(§ 74 (1) Nr. 2LBO)

Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an
der Gebaudefassade sowie an der Grundstuckseinfriedung an der Statte der
Leistung zulassig. Einzelne Hinweisschilder durfen eine Flache von 0,5 gm und in
der Summe eine Gesamtflache von 1,0 gm pro Gebaude nicht Uberschreiten.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare
Werbetrager, grellen Farben und solche mit wechselnden Motiven, sowie
Laserwerbung, Skybeamer, Fahnen, Masten oder Ahnliches.

4. Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen
(§ 74 (1) Nr. 3LBO)

Die nicht Uberbauten Flachen sind, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahrten,
Wege, Stellplatze etc. benotigt werden, als begrunte Vegetationsflache anzulegen
und gartnerisch zu unterhalten. Nicht zulassig sind auf3erhalb der Uberbaubaren
Flachen Kies- und Schotterflachen als Mittel der gartnerischen Gestaltung.
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Befestigte Freiflachen, wie Stellplatze, Zufahrten oder Wege, sind — soweit keine
Gefahr des Eintrags wassergefahrdender Stoffe besteht und es aus technischen
oder rechtlichen Granden nicht anders geboten ist — mit wasserdurchlassiger
Oberflache (z.B. offenfugige Pflasterbelage, offenfugige Betonsteinplatten,
Rasenpflaster, Rasengittersteine 0.a.) herzustellen.

5. Einfriedungen
(§ 74 (1) Nr. 3LBO)

Entlang der ndrdlich und sudlich angrenzenden Wege Flursticknummer 1018/2
und 1000/1 ist mit Einfriedungen ein Abstand von 0,5 Metern einzuhalten.

6. Niederspannungsfreileitungen
(§74 (1) Nr. 5LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.
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Teil D — Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen

1.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemall § 20 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) umgehend einer Denkmalschutzbehdérde oder der Gemeinde
anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige
Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde mit einer Verkurzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Artenschutz

Fallungen von Baumen und Strauchern sind zur Vermeidung des
Toétungsverbotstatbestandes nur aulerhalb der Aktivitatszeit der Vogel im
Zeitraum vom 01. Oktober bis 28./29. Februar durchzufuhren.

Unmittelbar vor Verschluss der Graben und Baugruben ist zu prufen, ob sich darin
gefangene Tiere befinden. Ggf. sind diese sorgfaltig zu bergen und an
sicherer/geeigneter Stelle im nahen Umfeld wieder frei zu lassen.

Externe MaBnahmen zum Ausgleich von der Flachenagentur
E 1: Sanierung von Weinberg-Trockenmauern
Zur weiteren Kompensation werden folgende Mallnahmen von der
Flachenagentur Baden-Wurttemberg den Eingriffen durch den Bebauungsplan
,=Erweiterung Seniorenheim Ginsterstralle 20 in Straubenhardt zugeordnet:

e ,Sanierung von Weinberg-Trockenmauern® (Aktenzeichen 236.02.026.01)

Die Malinahme von der Flachenagentur mit dem Aktenzeichen: 236.02.026.01
liegt im Naturraum Neckar- und Tauber-Gauplatten, auf Gemarkung lllingen
(Enzkreis). Auf dem Flurstuck Nr. 6336 erfolgte eine Entfernung des Bewuchses,
Ausrdumen der Mauern, Aufbau bzw. Instandsetzung der Trockenmauern. Es
werden insgesamt 7.100 der durch die MaRnahme generierten Okopunkte dem
Vorhaben ,Erweiterung Seniorenheim Ginsterstrale 20“ zugeordnet. Die
MaRnahmenbeschreibung von der Flachenagentur ist als Anhang 2 dem
Umweltbericht beigefugt.

Verzicht auf Schottergarten

Die nicht Uberbauten Flachen mussen Grunflachen sein, soweit diese Flachen
nicht fur eine andere zulassige Verwendung benotigt werden. Schotterungen zur
Gestaltung von privaten Garten sind grundsatzlich keine andere zulassige
Verwendung im Sinne des § 9 (1) LBO.
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5.1.

Das Planungsgebiet hat unter anderem eine Bedeutung als Nahrungshabitat fur
verschiedene Tierarten. Auf grofl¥flachig angelegten Steinflachen entfallt diese
Funktion. Daher ist eine Gestaltung von Garten als Schottergarten nicht zulassig.
Dies entspricht auch § 21a des NatSchG Baden-Wiurttemberg. Schotterflachen
sind z.B. fur Stellplatze und Wege gestattet, nicht jedoch als flachiges Element in
der Gartengestaltung. Gartenanlagen sollen insektenfreundlich gestaltet und
Gartenflachen vorwiegend begrunt werden.

Wasserschutzgebiet/ Grundwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der
Wasserschutzgebietszone 11IB (Bezeichnung: WSG PFINZTAL, ZV Alb-Pfinz-
Hugelland Waldbronn; WSG- Nr- Amt: 236.213; Datum der Rechtsverordnung:
17.04.2001).

Die Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Erdwarmesonden

Erdwarmesonden sind nach dem Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme mit
Erdwarmesonden des Umweltministeriums Baden-Wurttemberg vom Mai 2005
nicht erlaubt, da die Erdwarmesonde direkt in den fur die Trinkwasserversorgung
genutzten Grundwasserleiter erstellt werden wirde und beim Bohrvorgang eine
EintrGbung des Grundwassers und ggf. bakteriologische Verunreinigungen nicht
ausgeschlossen werden konnen.

Hochwasserschutz

Laut Wassergesetz gilt fur kritische Objekte, welche nicht im 6ffentlichen Interesse
stehen, der Eigenschutz. Daher hat die Gemeinde Straubenhardt zusammen mit
einem Ingenieurblro wurde eine Starkregengefahrenkarte entwickelt, um jeden
Grundstuckseigentumer Uber die Risiken auf seinem Grundstick und an seinem
Objekt aufzuklaren.

Die Starkregengefahrenkarten sind auf der Internetseite der Gemeinde
Straubenhardt einsehbar unter:
https://www.straubenhardt.de/klimanews/starkregenrisikomanagement-id_4819

Darauf sind Uberflutungstiefen, FlieRgeschwindigkeiten und FlieRrichtungen sowie
die Bewertung des Gefahrenpotenzials, differenziert nach den jeweiligen
Ereignissen zu erkennen. Diese sind nach selten (alle 30 Jahre), aulRergewohnlich
(alle 100 Jahre) und extrem (128 mm in einer Stunde) eingeteilt.

Die nachfolgenden Ausschnitte aus der Starkregenrisikokarte zeigen die o.g.
Punkte z.B. bei einem extremen Niederschlagsereignis im Geltungsbereich des
Bebauungsplans (Umrandung in Pink) / Stand Juni 2026
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Abbildung 1: Kommunale Starkregenrisikokarte / Uberflutungstiefen extremes
Ereignis mit Darstellung des Geltungsbereichs; ohne Malistab

Gefahrenpotenzial

keine Gefahrdung
maBige Gefahrdung
hohe Gefahrdung

B0 sehr hohe Gefahrdung

Abbildung 2: Kommunale Starkregenrisikokarte / Gefahrenpotenzial, extremes
Ereignis mit Darstellung des Geltungsbereichs; ohne Malistab

FlieBrichtung FlieBgeschwindigkeiten
=02 <=05[m/s] <=10.2
> 0.5 «=2[m/s] >02<=05
$ >2(mis] >05<=2
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Abbildung 3: Kommunale Starkregenrisikokarte / Flierichtungen und
FlieRgeschwindigkeiten, extremes Ereignis mit Darstellung des
Geltungsbereichs; ohne Malstab

7. Dachbegriinung und Solaranlagen
Aus der Kombination von Dachbegriinung und solarenergetischer Nutzung kénnen
sich gegenseitige Synergieeffekte wie etwa die Senkung von Temperaturspitzen
und damit ein hoéherer Energieertrag von Photovoltaikmodulen ergeben. Beide
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Komponenten mussen jedoch hinsichtlich Bauunterhaltung und Pflege
aufeinander abgestimmt sein.

Bei der Installation von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen
Nutzung auf der Dachflache empfiehlt sich eine ,schwimmende" Ausfiihrung ohne
Durchdringung der Dachhaut. Entsprechende Unterkonstruktionen (zum Beispiel
spezielle  Drainageplatten) erlauben die zusatzliche Nutzung der
Begrunungssubstrate als Auflast zur Sicherung der Solaranlage gegen Sogkrafte.

Die Solarmodule sind nach Moglichkeit in aufgestanderter Form mit
ausreichendem Neigungswinkel und ausreichend Abstand zur Begrinung
auszufuhren. Es ist sicherzustellen, dass die Anforderungen an eine dauerhafte
Begrinung und Unterhaltungspflege erflllt sind. Flache Installationen sind zu
vermeiden oder mit ausreichendem Abstand zur Bodenflache auszufuhren, so-
dass auch hier eine Begrinung darunter moglich bleibt und die klimatische
Funktion nicht unzulassig eingeschrankt wird.

8. Ingenieurgeologie
Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, sowie mit einem oberflachennahen saisonalen
Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des
tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.

9. Bodenschutz
Im Planungsbereich sind keine schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten
bekannt. Sollten bei Grabarbeiten organoleptische (farbliche, geruchliche) oder
materielle Auffalligkeiten festgestellt werden, ist die untere Bodenschutzbehorde
unverzuglich zu informieren. Ggf. werden Malinahmen zur Sanierung notwendig.

Nach § 202 Baugesetzbuch (BauGB) ist der humose Oberboden getrennt vom
mineralischen Unterboden abzuschieben und getrennt davon zu lagern.

Wenn mdglich, ist anfallender Erdaushub auf den Grundstlicken zu belassen oder
einer Verwertung zuzufuhren. Bei Abfuhr von Bodenmaterial ist diese auf die
Parameter der seit 1.08.2023 geltenden Mantelverordnung (BBodSchV) zu
untersuchen.

Bei Auffullungen darf nur reiner Erdaushub, Kies oder in zugelassenen Anlagen
aufbereiteter Bauschutt verwendet werden, der keine wassergefahrdenden Stoffe
enthalt.

Bodenarbeiten sind grundsatzlich nur bei trockener Witterung oder bei nur
schwach feuchtem Boden durchzufuhren.
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10.

Uberschiissiges Material, welches fiir den Einbau vor Ort nicht mehr benétigt wird,
ist abzutransportieren und entsprechend den gesetzlichen Vorgaben zu
entsorgen.

Normen und Richtlinien

Sofern im Rahmen der textlichen Festsetzungen Bezug auf DIN-Normen und
Richtlinien genommen wird, koénnen diese wahrend der allgemeinen
Offnungszeiten im Rathaus Feldrennach Ittersbacher Str. 1, 75334 Straubenhardt
eingesehen werden.
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Teil E — Begrundung

1.

Planerfordernis

Das vorgesehene Plangebiet befindet sich in Ortsrandlage Straubenhardt —
Schwann und umfasst eine Flache ca. 1.983 m? bzw. rd. 0,2 ha (Abbildung 4).
Betroffen sind die Flurstucke 1016 (eine Teilflache), 1016/1, 1019/1 und 1020.

Abbildung 4: Lageplan mit Darstellung des Geltungsbereichs; ohne Malstab
(Quelle: Kartendienst Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg/ LUBW,
Stand November 2024)

Das bestehende Seniorenheim in der GinsterstraBe muss auf Grund neuer
Vorgaben nach der Landesheimbauverordnung  Baden-Wurttemberg
(LHeimBauVO BW) umgebaut werden. Damit im  gegenwartigen
Bestandsgebaude die Einzelzimmervorgabe bzw. notwendigen Aufenthaltsraume
fur die Senioren realisiert werden kdnnen und somit der Weiterbetrieb des Heims
weiterhin maoglich ist, wurde vom Betreiber angedacht, fur die Verwaltungsraume
ein separates Verwaltungsgebaude auf dem Grundstick FIst. Nr. 1020
Gemarkung Schwann zu errichten. Dieses Grundstick wird derzeit bereits als
intensiv gepflegte Gartenflache vom Seniorenheim genutzt.

Der Gemeinderat Straubenhardt hat am 20.03.2024 der Einleitung eines B-Plan-
Verfahrens zur Erweiterung des Seniorenheims, Ginsterstr. 20, mit der Vorgabe
der Kostenubernahme durch den Bauherren (stadtebaulicher Vertrag)
zugestimmt. Die Sicherung und Erweiterung von Einrichtungen und
Wohnangeboten fur Senioren ist auch ein Ziel der Gemeinde. Daher wird das
Bauvorhaben von Seiten der Gemeinde unterstutzt.

Die Flache wird nordlich und dstlich durch Wohnbebauung begrenzt. Im Westen
und Suden grenzen Wiesen an.
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2.2,

Ubergeordnete Planung und vorhandenes Planungsrecht

Regionalplan

Im verbindlichen Regionalplan des Regionalverbands Nordschwarzwald (siehe
Abbildung 5) ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans teilweise als Siedlung
Bestand und teilweise als Flache fir Einzelhandelsgrol3projekte /
Versorgungskerne dargestellt.

-

- L]
Abbildung 5: Ausschnitt Regionalplan mit Darstellung_des Geltungsbereichs in rot
(Quelle: Regionalverband Nordschwarzwald, Stand 2017)

Der Bebauungsplan setzt flr die Flachen im Geltungsbereich ein sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung: Seniorenheim fest und greift geringfligig
in den abgegrenzten Bereich des Versorgungskerns ein. Die Funktionsfahigkeit
des Versorgungskerns wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Die Planung steht damit keinen Zielen der Raumordnung entgegen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet wird im Flachennutzugsplan der Gemeinde Straubenhardt im
Bereich des bestehenden Seniorenheims als Gemischte Bauflache / Bestand und
im Bereich der geplanten Erweiterung als geplante Sonderbauflache fir
Einzelhandel und Dienstleistungen dargestellt.

Der Bebauungsplan setzt fur die Flachen im Geltungsbereich ein sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung: Seniorenheim fest. Die vorgesehene
Nutzung entspricht den Planungsabsichten des Flachennutzungsplans und ist
damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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2.3.

Im Zuge der 4. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgte eine Konkretisierung
und Anpassung der Plandarstellung im Bereich der geplanten Sonderbauflache
S1, insbesondere bzgl. der zwischenzeitlich realisierten Verkehrsfuhrung der K
4547 mit Kreisverkehrsplatz: dadurch ist die Trasse der K 4547 vollig von dem
Plangebiet in Richtung Westen abgerucki.

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplans wurde vom Landratsamt Enzkreis am
12.02.2026 genehmigt und mit offentlicher Bekanntmachung am 27.02.2026
wirksam.

Abbildung 6: Ausschnitt
Flachennutzungsplan Gemeinde
Straubenhardt in der Fassung der
3. Anderung vom 18.09.2008

Abbildung 7 Ausschnitt
Flachennutzungsplan Gemeinde
Straubenhardt in der 4. Anderung
vom 10.10.2025

Vorhandener Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ,Erweiterung
Seniorenheim Ginsterstralle 20 “ liegt teilweise innerhalb des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Ginsterstrale (Hardtweg)“ aus dem Jahr 1992, der fur den
betreffenden Bereich ein Mischgebiet festsetzt. Mit dem vorliegenden



Gemeinde Straubenhardt
Bebauungsplan ,,Erweiterung Seniorenheim
Ginsterstrae 20“
Seite 20 von 30

Bebauungsplan ,Erweiterung Seniorenheim Ginsterstrale 20 ,wird der
betreffende Bereich des vorhandenen Bebauungsplans ,Ginsterstralle

Abbildung 8: Bebauungsplan vom
10.10.1992
(Quelle: Gemeinde Straubenhardt,
22.05.2024)

3. Verfahrenswahl
Wahrend sich das Bestandsgrundsticke FlIst. Nr. 1019/1 innerhalb des
rechtskraftigen Bebauungsplans 'Ginsterstralde (Hardtweg)' liegt, befindet sich das
Grundstuck Flst. Nr. 1020 im baurechtlichen Aul3enbereich nach § 35 BauGB. Das
Bauvorhaben ist nach den Vorgaben des § 35 BauGB nicht genehmigungsfahig.
Zur Realisierung ist daher ein bauleitplanerisches Verfahren (Aufstellung eines
Bebauungsplanes im Regelverfahren) erforderlich.

4. FFH-Schutzgebiete und Biotope
FFH-Schutzgebiete und Biotope grenzen nicht an den Geltungsbereich an. Vom
geplanten Eingriff sind keine Schutzgebiete betroffen.
Im weiteren Umfeld befinden sich gesetzlich geschutzte Biotope (FFH-Mahwiesen
ca. 35 m westlich und 90 m stdwestlich entfernt) und das FFH-Gebiet Bocksbach

Abbildung 9: Schutzgebiete und
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5.2.

Umweltbericht, Griinordnungsplan und Artenschutz
Artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse

Die Belange des Artenschutzes wurden im Rahmen einer artenschutzrechtlichen
Potenzialanalyse zum Vorhaben ,Seniorenheim® in Straubenhardt von Buiro
Bioplan aus Heidelberg untersucht. Die Untersuchung vom 23.09.2024 ist dem
Bebauungsplan als separate Anlage beigeflugt.

Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

Brutvégel: Im  Untersuchungsgebiet sind  hauptsachlich  Arten  der
Siedlungsbereiche und Gehdlzstrukturen zu erwarten. Da die Gebaude erhalten
bleiben, ist keine Betroffenheit von gebaudebritenden Vogelarten zu erwarten. Die
Hecken, die im Zuge des Vorhabens entfernt werden mussen, durfen nur
aulderhalb der Brutzeit der Frei-/Heckenbruter zwischen Oktober und Februar
entfernt werden.

Reptilien: Im  Untersuchungsgebiet befinden sich keine geeigneten
Habitatstrukturen fur Reptilien. Auch in Vorkommen in der Umgebung ist
unwahrscheinlich. Eine Betroffenheit durch das Vorhaben ist auszuschliel3en.

Flederméuse: Fledermause finden an den Gebauden geeignete Strukturen. Da die
Gebaude erhalten bleiben, ist aber keine Betroffenheit zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Beurteilung: Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis
3 (Toétung, erhebliche Stérung/Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population, Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) i. V. m. Abs.
5 BNatSchG werden unter Beachtung entsprechender Malinahmen
(Vermeidungszeitraum fur die Entfernung der Hecken) nicht ausgelost.

Umweltbericht
Der Umweltbericht vom 02.06.2026 ist dem Bebauungsplan als separate Anlage
beigeflgt.

Auswirkungen
Durch das Vorhaben sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Durch die Umsetzung der geplanten Bebauung werden Uberwiegend
Gartenflachen und Ziergeholze in Anspruch genommen, Lebensraumbeziehungen
werden ge- bzw. zerstort.

Artenschutz

Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG (Tétung, erhebliche Sto-rung/
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstorung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) werden unter Beachtung entsprechender
Vermeidungsmalnahmen nicht ausgeldst.
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Schutzgut Landschaftsbild
Bei einer entsprechend gestalteten Eingrinung sind keine weithin sichtbaren
negativen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Flache/ Boden

Nach der Umsetzung der Planung steigt der Anteil (teil-)versiegelter Flachen von
derzeit rechtlich zulassigen 60% auf maximal 75% der Planungsgebietsflache.
Dies entspricht einer Neuversiegelung von etwa 612 m2.

Schutzgut Wasser
Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwarten.

Schutzgut Klima

Durch die Erweiterung andert sich lediglich das urspringliche Kleinklima, die
Luftfeuchtigkeit wird reduziert und die bebaute Flache tragt nicht mehr zur
Kaltluftentstehung bei. Es sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf das
Siedlungsklima von Schwann zu erwarten.

Schutzgut Mensch
Es sind keine gravierenden Auswirkungen auf das Wohnumfeld oder die
Erholungsnutzung zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter durch Umsetzung der Planung sind nicht
zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern
Es sind keine aulergewdhnlichen Wechselbeziehungen zwischen den
Schutzgutern zu erwarten.

Eingriffs-Ausgleich

Zur Kompensation des Eingriffs in die Schutzglter Pflanzen / Tiere und Boden wird
die externe Malnahme ,Sanierung von Weinberg-Trockenmauern® von der
Flachenagentur Baden-Wurttemberg zugeordnet.

Die externe Ausgleichsmalinahme von der Flachenagentur wurde in die Hinweise
ubernommen, da die Flache aullerhalb der Grenze des Geltungsbereichs liegt.
Die Malinahme mit dem Aktenzeichen: 236.02.026.01 liegt im Naturraum Neckar-
und Tauber-Gauplatten, auf dem Flurstick Nr. 6336, auf Gemarkung lllingen
(Enzkreis).

Pflanzgebote und Pflanzbindungen wurden in den zeichnerischen Teil und in die
Festsetzungen Ubernommen.
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6.2.

ErschlieBung
VerkehrserschlieBung

OPNV / FuBgénger

Das Plangebiet ist Uber die an der HauptstralRe / Neuenburger Str. befindlichen
Bushaltestellen ,Schwann Kalkstatt an das OPNV-Netz der Gemeinde
Straubenhardt angeschlossen. Es gibt eine Busanbindung in Richtung Pforzheim,
Neuenburg, Ittersbach und Ottenhausen. Die Haltestelle ,Schwann Kalkstatt"
befindet sich im Sudwesten des Plangebietes. Die Haltestellen sind Uber die
bestehenden, strallenbegleitenden Gehwege zu erreichen.

Motorisierter Verkehr
Die Erschlielung des Plangebiets erfolgt Uber die bestehende Ginsterstralle.

Ver- und Entsorgung

Die Abwasserentsorgung kann an die bestehenden Kanale in Trennsystem
angeschlossen werden.

Auch die Trinkwasser- Energieversorgung erfolgt durch Anschluss an bestehende
Systeme.

Klimaschutz und Klimaanpassung
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die Erweiterung einer baulichen
Nutzung am bestehenden Standort gesichert. Die Erweiterung vollzieht sich in
Bereichen, die durch die Siedlungsnutzung bereits vorgepragt sind bzw. in diese
bereits einbezogen sind. Damit wird eine eventuelle Erweiterung in groflerem
Umfang in den Freiraum vermieden.

FUr die vorgesehenen neuen Gebaude werden begrunte Flachdacher festgesetzt:
sie dienen der Regenwasserrickhaltung und Verdunstung und vermindern die
Hitzeentwicklung. Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien (z.B.
Solarkollektoren, Photovoltaik) sind ausdrucklich zugelassen.

Die genannten Mallnahmen férdern zusatzlich kleinklimatische Faktoren und
deren positive 6kologische Auswirkungen zur Klimaanpassung.

Zusammenfassung der schalltechnischen Untersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zum Bebauungsplan ,Erweiterung
Seniorenheim Ginsterstrale 20“ in Straubenhardt wurde unter Berucksichtigung
des StralRenverkehrslarms, sowie des bestehenden Gewerbelarms eine
schalltechnische Untersuchung aufgestellt. Die zu erwartenden Larmemissionen
und -immissionen wurden entsprechend geltenden Richtlinien berechnet und nach
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) sowie der TA Larm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm) beurteilt.

Verkehrslarm

Durch Verkehrslarm der umgebenden Verkehrsemittenten ergeben sich abhangig
von der Ausrichtung der Fassaden zur Hauptstralde (L 565) gebietsvertragliche bis
erhohte Belastungen durch Verkehrslarm fur allgemeine Wohnbebauung. Es sind
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nachts an den nach Siden orientierten Fassaden Uberschreitungen der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV flr allgemeine Wohngebiete zu erwarten.
Die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung werden aber noch eingehalten.
Es sind daher im Bebauungsplan Larmschutzmalnahmen in Form von
entsprechend gedammten Aullenbauteilen fur Aufenthaltsraume festzusetzen,
welche Wohn-, Aufenthalts-, Sozial- oder Biroraume vor unzumutbaren
Larmeinflissen des Verkehrslarms schiutzen, da aktive Larmschutzmalinahmen
stadtebaulich nicht als sinnvoll anzusehen sind.

Aufgrund des bereits bestehenden Seniorenheims und der nur geringflgigen
Anderung der Baustruktur ist mit keinen mafRgeblichen Steigerungen des
Verkehrsaufkommens zu rechnen. Die Anderung der Larmbelastung durch
Verkehrslarm im naheren Umfeld des Plangebietes auf 6ffentlichen Stral3en bringt
keine unzumutbare Erh6hung von aufgerundet mehr als 3 dB(A) bei gleichzeitigem
Uberschreiten der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV.

Gewerbelarm

Durch den Gewerbelarm der bestehenden gewerblichen Nutzungen im Umfeld des
Plangebietes ergeben sich sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum keine
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm, sofern entsprechend der
Angaben der Betreiber bzw. der Betriebsgenehmigungen im Nachtzeitraum keine
Anlieferungen stattfinden.

Bei Ausflhrung von entsprechenden Festsetzungen passiver
Schallschutzmallnahmen in Form von schallgedammten Auf3enbauteilen
innerhalb des Bebauungsplangebietes zur Vermeidung von unzumutbaren
Belastungen durch Verkehrslarm fur die Wohnnutzungen stehen dem weiteren
Bebauungsplanverfahren keine immissionsschutzrechtlichen Belange entgegen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Geltungsbereich werden als sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Seniorenheim® gem. § 11 BauNVO festgesetzt.

Gemal § 11 Abs. 1 BauNVO mussen sich nicht der Erholung dienende und damit
,sonstige“ Sondergebiete von den allgemeinen Baugebieten der §§ 2 bis 10
BauNVO wesentlich unterscheiden. Bei der Festsetzung eines solchen
Seniorenheims liegt der wesentliche Unterschied in dem Ausschluss einer
allgemeinen Wohnnutzung (als Wohnnutzung ohne Zusatzdienstleistungen =
Betreuung und Pflege ihrer Bewohner). Damit will die Gemeinde das Wohn- und
Pflegeangebot fur Senioren im, betreffenden Bereich sicherstellen und damit das
Angebot in der Gemeinde insgesamt starken. Eine solche Baugebietsgestaltung
begrindet grundsatzlich eine wesentliche Unterscheidung im Sinne des § 11 Abs.
1 BauNVO und damit die Zulassigkeit einer Sondergebietsfestsetzung.

Allgemein zuldssige Nutzungen:
Die allgemein zulassigen Nutzungen spiegeln die vielfaltigen Betreuungsangebote
fur Senioren vom betreuten Wohnen, der Tagespflege und ambulanten Pflege
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sowie der stationaren Pflege wider und sollen diese an diesem Standort
ermoglichen. Gleichzeitig sind auch die fur den Betrieb notwendigen
Verwaltungsgebaude, Garagen, Stellplatze oder Nebenanlagen (z.B.
Gartenpavillons zur Freiraumnutzung etc.) zulassig.

Ausnahmsweise zulassige Nutzung:

Da bei der vorgesehenen Nutzung in der Regel um ein 24-Stunden-Betrieb
handelt, sollte betriebsbezogenes Wohnen z.B. fur Pflegepersonal, Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen und fir Betriebsleiter nicht ausgeschlossen werden. Um
jedoch sicher zu stellen, dass diese der Hauptnutzung in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind und der bauleitplanerisch gewollte Schwerpunkt
des Angebotes fur Senioren erhalten bleibt, werden solche Wohnungen nur
ausnahmsweise zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl (GRZ)

Im Umfeld des vorliegenden Geltungsbereiches setzt der vorhandene
Bebauungsplan ein Mischgebiet mit GRZ 0,4 und ein allgemeines Wohngebiet mit
GRZ 0,4 fest.

Da fur die vorgesehene Nutzung doch groere bauliche Anlagen — z.B. auch mit
den Terrassenflachen zum Aufenthalt der Bewohner im Freien — zu erwarten sind,
wird fur das nun festgesetzte Sondergebiet ,Seniorenheim’ ein geringfugig erhdhte
GRZ mit 0,5 festgesetzt. Mit dieser GRZ ist ein Einfligen der Bebauung in das
Umfeld nach wie vor gegeben.

Um sicherzustellen, dass eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen oder
Garagen sowie Nebenanlagen z.B. zur Freiraumnutzung auf den privaten
Baugrundsticken errichtet werden konnen, darf die GRZ durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie die Grundflachen von
Nebenanlagen bis 0,75 uberschritten werden (sogenannte GRZ 2).

Bezugshbhe (BZH)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Bezugshohe (BZH) orientiert sich an dem
bestehenden Gelande und Gebaude und bericksichtigt zudem die vorliegende
Planung far Errichtung eines zusatzlichen Gebaudes: hier sind
Gelandemodellierungen erkennbar, die wohl auch das in den Hinweisen Ziffer 6
dargestellte Starkregenrisiko bertcksichtigen.

Trauf- und Firsthéhen (Teilbereich 1)

Im Teilbereich 1 orientieren sich die Traufhdhe am Bestandsgebaude mit
Satteldach und dem bisher in diesem Bereich geltenden Bebauungsplan. Auf die
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, wie es im bisherigen Bebauungsplan der
Fall ist, wird verzichtet. Dafur wird eine Firsthohe festgesetzt, um die Gesamthdhe
des Gebaudes zu begrenzen.
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Firsthohe (FH), als Hochstmald, -
Hohe in Meter

11,30 m ab BZH

Traufhdhe (TH), als Hochstmal, g 4 N
Hohe in Meter

6,30 m ab BZH

Abbildung 10: Schemaskizze zur Festsetzung der Trauf- und Firsthdhen
(Quelle: SCHOFFLER .stadtplaner.architekten, 2024)

Geb&udehébhe (Teilbereich 2)

In Teilbereich 2 des geplanten zusatzlichen Gebaudes sind nur Flachdacher
zulassig, deren Hohe durch die Festsetzung einer Gebaudehdhe von 7,0 m
geregelt ist. Damit liegt die maximal zulassige Hohe des neuen Gebaudes — auch
unter Berucksichtigung der etwas hoheren Bezugshdhe — um ca. 1,70 m Uber der
Traufhohe des Bestandsgebdudes. Durch das Flachdach wird es in der
Gesamtkubatur aber vergleichbar sein mit dem Bestand, evtl. sogar eher in der
Gesamtwirkung niedriger in Erscheinung treten.

BESTEHENDES SENIORENHEIM SCHNITT A-A

BESTEHENDE| |4
GARAGEN |

CIRCA
16.80°

T UG

Abbildung 11: Schnittzeichnung Bestand und Planung
(Quelle: Architekturbliro Andreas Horntrich, 2024)

Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
Im Plangebiet gilt die offene Bauweise. Die maximale Gebaudelange betragt in der
offenen Bauweise 50 m.

Die Uberbaubaren Flachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen
festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Bauweise und den Uberbaubaren Grundstucksflachen
sichern die geplante stadtebauliche Struktur und ermdglichen eine flexible
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9.5.

9.6.

Bebauung. Sie stellen zudem eine mit dem Bestand vertragliche Erweiterung der
stadtebaulichen Struktur sicher. Durch die Anordnung der Baufenster wird eine
sinnvolle Bebauung innerhalb des Plangebiets gewahrleistet. Zusatzlich wird
hierdurch eine malvolle Ausnutzung der Flachen sichergestellt.

Flachen fur Nebenanlagen sowie-fiir-Stellplatze-und-Garagen/-Carports—mit
i Einfal

Um Spielrdume zur Nutzung des Baugrundsticks in den Gartenbereichen zu
ermdglichen, sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO innerhalb und
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Stellplatze, Garagen / Carports sind gemaft BauNVO innerhalb und aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig, ohne dass dafur eine gesonderte
Festsetzung notwendig ist.

Anschluss der Grundstiicke an offentliche Verkehrsflachen

Zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen und Gewahrleistung einer
ordnungsgemalen Strallenbeleuchtung sind folgende Malinahmen auf den an die
offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundsticken zulassig: Die
Einbringung des zur Befestigung der Abgrenzungssteine Offentlicher
Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Herstellung
offentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Boschungen sowie die Anordnung der
Strallenbeleuchtung (Masten einschlieRlich Betonfundament).

Flachen fiir Leitungsrechte

Im Geltungsbereich bestehen Leitungen zur Ableitung fur Oberflachenwasser und
Schmutzwasser, die nicht verlegt werden konnen und daher bei der Bebauung zu
bertcksichtigen sind.
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9.8.

Abbildung 12: Leitungsplan mit Darstellung des Geltungsbereichs; ohne Mal3stab
(Quelle: Gemeinde Straubenhardt, 21.05.2024)

Die notwendige Abstande zu den Leitungsachsen wurden mit dem Gemeinde
abgestimmt. Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Leitungsrechte und auch die
Abgrenzung der Baufenster spiegeln diese Abstimmung wider.

Die Leitungsrechte sind zu Gunsten der vorhandenen Abwasserleitungen
(Oberflachenwasser und Schmutzwasser) zur gewahren.

Es ist darauf zu achten, dass die Leitungen im Rahmen der Malinahme nicht
beeintrachtigt werden und weiterhin eine dauerhafte Zuganglichkeit moglich ist.

Zur Gewahrleistung des Brandschutzes ist beim Bestandsgebaude eine externe
Fluchttreppe erforderlich, die aus technischen Grinden nur im Bereich des
Leitungsrechtes errichten werden kann. Daher wird diese mit bestimmten
Vorgaben innerhalb der festgesetzten Flache fur Leitungsrechte zugelassen.

Abbildung 13: Fluchttreppe zum Brandschutz; ohne Mal3stab
(Quelle: Gebaudeplanung vom Architekturbiro, Stand 28.11.2025)

Festsetzungen gegen Umwelteinwirkungen aus Verkehrslarm
Die Festsetzungen gegen Umwelteinwirkungen aus Verkehrslarm entsprechen
den Festsetzungsvorschlagen der schalltechnischen Untersuchung.

Festsetzungen zum Anpflanzen und zur Bindung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Die Pflanzgebote (A1- Pflanzung einer Hecke und Dachbegrinung) sowie die
Pflanzbindungen (B1- Erhalt der Thuja-Hecke und Allgemeine Vorgabe zur
Sicherung zur Pflanzenbestande) wurden aus dem Umweltbericht Gbernommen.
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10.2.

10.3.

10.4.

Ortliche Bauvorschriften

Dachform und Dachneigung

Die im jeweiligen Teilbereich zulassigen Dachformen und Dachneigungen sind im
zeichnerischen sowie im textlichen Teil festgesetzt und sichern die Umsetzung der
im stadtebaulichen Konzept erarbeiteten baugestalterischen Absichten.

Zugunsten des Ortsbildes, der Niederschlagswasserretention und des Mikroklimas
sind Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis zu 5° Dachneigung extensiv zu
begrinen.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Um zu vermeiden, dass Dachaufbauten unverhaltnismallig gro3 ausgebildet
werden und damit das Ortsbild negativ beeintrachtigen, werden fur Dachaufbauten
ortliche Bauvorschriften getroffen.

Fir Dachaufbauten auf Satteldachern (Teilbereich 1) ist die ,Satzung zur Anderung
der Ortlichen Bauvorschriften — Dachaufbauten und Dacheinschnitte’ der
Gemeinde Straubenhardt zu beachten.

Dachaufbauten auf Flachdachern (Teilbereich 2) werden nur als fur die
Gebaudenutzung technisch erforderliche Aufbauten zugelassen.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen Ziffer 2 wird zudem geregelt, wie weit
die Firsthohe und Gebaudehdhe mit technischen Aufbauten Uberschritten werden
darf.

Werbeanlagen

Werbeanlagen konnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets beeinflussen.
Zur Begrenzung solcher Einflisse sind Werbeanlagen aus stadtebaulich-
gestalterischen Grinden nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder
Wohnung an der Gebaudefassade sowie an der Grundstlckseinfriedung an der
Statte der Leistung zulassig. Einzelne Hinweisschilder dirfen eine Flache von 0,5
gm und in der Summe eine Gesamtflache von 1,0 gm pro Gebaude nicht
uberschreiten.

Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen

Als Beitrag zur Durchgrinung des Plangebietes und Schaffung einer attraktiven
Freiflache im Geltungsbereich sind die nicht Gberbauten Flachen, soweit sie nicht
fur Nebenanlagen, Zufahrten und Wege benotigt werden, zu begrinen und
gartnerisch zu unterhalten. Nicht zulassig sind Zierflachen (Flachen die nicht als
Flachen fur Nebenanlagen, Zufahrten und Wege genutzt werden) aus Kies- und
Schotterflachen als Mittel der gartnerischen Gestaltung. Konstruktiv bedingte Kies-
und Schotterstreifen (z.B. Kiesrandstreifen entlang der Hauswand) sind davon
ausgeschlossen. Zur Begrenzung der Grundstlcksversiegelung sind oberirdische
Stellplatze und Privatwege wasserdurchlassig zu befestigen soweit keine Gefahr
des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen besteht und soweit es technisch
und/ oder rechtlich nicht anders geboten ist.
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Einfriedung

Die festgesetzten Abstande von Einfriedungen an den nordlich und sudlich
angrenzendem Wirtschaftswegen mit ca. 3-4 m Breite sichern dort das Befahren
mit (landwirtschaftlichen) Fahrzeugen.

Im Ubrigen gilt das Nachbarrechtsgesetz in Baden-Wiirttemberg.

Niederspannungsfreileitungen

Nach Auffassung der Gemeinde kann die oberirdische Fuhrung von
Niederspannungsfreileitungen zu einer wesentlichen Beeintrachtigung des
stadtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbildes fuhren, weshalb es die
Gemeinde fur geboten halt, oberirdische Verkabelung auszuschliel3en.
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