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Bebauungsplan ,,Schwalbenstadt I1*

Gemeinde Dettingen an der Erms
Landkreis Reutlingen

Begriundung

A.

1.1.

1.2.

1.3.

Grundlagen

Erfordernis der Planaufstellung, Ziele der Planung

Anlass der Planung

Bereits 1999 wurde das Plangebiet im Flachennutzungsplan als Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Alters- und Pflegeheim® ausgewiesen. Dies lasst
darauf schliel3en, dass eine stadtebauliche Weiterentwicklung der
~Schwalbenstadt® flr soziale Zwecke bereits langfristig angestrebt wurde.

Der dringende Sanierungsbedarf des bestehenden gerontopsychiatrischen
Pflegeheims ,Kénigshéhe® im Norden von Dettingen an der Erms und die
bereits in Besitz der BruderhausDiakonie bestehenden Flachen im Siden im
Bereich ,Schwalbenstadt® legen eine soziale Entwicklung durch die
Verlagerung des gerontopsychiatrischen Pflegeheims nahe.

Durch die bereits vorhandenen sozialen Nutzungen in der Umgebung,
vorranging durch den Vorhabentrager BruderhausDiakonie — ,Schwalbenstadt
I, Behindertenhilfe Ermstal, Werkstatten, Biolandhofs Bleiche - kdnnen
Synergieeffekte durch kurze Wege genutzt werden. Die naturnahe Umgebung
unterstiutzt dabei das Wohlbefinden der Pflege- und Betreuungsbedurftigen.

Stadtebauliche und bauleitplanerische Ziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Schwalbenstadt II“ sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bau eines Pflegeheims fiir
gerontopsychiatrischen Erkrankungen, sowie ein Wohnheim mit Tagesstruktur
fur Personen mit Behinderung geschaffen werden, wodurch notwendige
Pflegeplatze, sowie Arbeits- und Ausbildungsplétze im landlichen Raum
entstehen.

Planverfahren

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan im Regelverfahren
nach § 30 BauGB aufgestellt.
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1.4.

2.1.

Erfordernis der Planaufstellung

Zur Erreichung der oben genannten stadtebaulichen und bauleitplanerischen
Ziele ist es erforderlich, den Bebauungsplan aufzustellen.

Ubergeordnete Planung

Regionalplan

Dettingen an der Erms gehort zur Randzone um den Verdichtungsraum
Stuttgart und ist eine Gemeinde ohne zentraldrtliche Funktion.

Der Regionalplan Region Neckar-Alb weist den Bereich des Plangebiets und
dessen Umgebung als bestehende und geplante Siedlungsflache Wohnungen
und Mischgebiet (iilberwiegend) aus. Eine Uberlagerung oder ein Zielkonflikt
mit regionalen Freiraumstrukturen ist nicht vorhanden.
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Abbildung: Ausschnitt Regionalplan Région Neékar-AIb, Raumnutzungskarte
Dettingen an der Erms; Satzungsbeschluss 26.11.2013
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2.2.

2.3.

Flachennutzungsplan

Flachennutzungsplan von Dettingen an der Erms — (In Kraft seit 17.04.1999)

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (17.04.1999) ist die
Entwicklungsflache ,Schwalbenstadt 11“ als Sondergebietsflache mit
Zweckbestimmung ,Alters- und Pflegeheim* ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ,Schwalbenstadt 11 ist demnach aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

Der nordwestliche Bereich des Bebauungsplans ,Schwalbenstadt I“ liegt
innerhalb des Geltungsbereichs ,Schwalbenstadt II“. Die hier bestehenden
planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden durch die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Schwalbenstadt II“ aufgehoben.
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B.

Beschreibung des Plangebiets

Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets
Die mafRgeblichen Nutzungen in der Umgebung sind:

Im Norden: Sonderbauflache

Im Osten: Landwirtschaftsflache

Im Westen: Gewasserlauf / Gewerbliche Bauflache
Im Siden: Gewasserlauf / Landwirtschaftsflache

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schwalbenstadt 11
umfasst die Flurstiicke 4841/2, 4841, 5715, 5723 und 5728.

Er besitzt eine Flache von ca. 1,4 ha und ist durch die entsprechende Signatur
im Planteil, Maf3stab 1:500, gemal der Planzeichenverordnung eindeutig
festgesetzt.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die Flurstiicke 5700, 4843, 4841/1 und 800 (Erms)

Im Osten: durch die Flurstiicke 5743, 5734, 5735, 5736, 5737,
5738 und 5739/1

Im Siden: durch das Flurstiick 800 (Erms)

Im Westen: durch die Flurstiicke 4841 und 800 (Erms)

Aktuelle Nutzungen innerhalb des Plangebietes

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich vor allem Griin- und
Ackerflachen, sowie Teile des Gewasserlaufs der Erms.

citiplan GmbH
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Bebauungsplan ,Schwalbenstadt 11“, Begriindung Vorentwurf

C.

Stadtebauliches Konzept

Die ,Schwalbenstadt 11 (Ermsschleife) befindet sich am Ortsrand von Dettingen
an der Erms. Sie liegt in direkter Nachbarschaft zu bereits bestehenden
Einrichtungen der BruderhausDiakonie wie der ,Schwalbenstadt I
Behindertenhilfe Ermstal, Werkstatten und des Biolandhofs Bleiche.

Durch umliegende Streuobstwiesen, Wanderwege und einer angemessenen
Flache, bietet die ,Schwalbenstadt II* optimale Bewegungsflachen fir ein
gerontopsychiatrisches Pflegeheim und bietet ganz bewusst die Mdglichkeiten,
dem natdrlichen Bewegungsdrang von dementiell erkrankten Personen
nachzugeben. Durch die groRzugigen Flachen des Grundstiicks und die
Wanderwege in unmittelbarer Nahe kann das (begleitete) Verlassen der
Einrichtung der Pflegebediirftigen zusammen mit Angehdrigen,
Betreuungskraften oder Ehrenamtlichen stattfinden. Dies fordert Begegnungen
mit Spazierenden, Radfahrenden, aber auch Tieren auf dem nahegelegenen
Biolandhof Bleiche. Diese positiven Reize und die gelebte Normalitat ermoglicht
insbesondere Menschen mit einem hohen Betreuungs- und
Beaufsichtigungsbedarf gelebte Teilhabe.

Gerade durch die sehr gute verkehrsgiinstige Lage kénnen Angehdrige,
Ehrenamtliche und Mitarbeitende mit dem OPNV (Bus und Ermstalbahn)
problemlos die neue Einrichtung in der Schwalbenstadt Il erreichen. Durch eine
gute Parksituation im Bestand sowie in der Planungskonzeption ist auch die
Erreichbarkeit mit dem PKW mdoglich. Dies bedeutet eine deutliche
Verbesserung zum aktuellen Standort im Norden Dettingens (,Kénigshéhe).
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Abbildung: Erschlief&ungsplanung mit Stand der Gebaudeplanung (Reik
Ingenieurgesellschaft mbH, 20.06.2024)
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Gerade durch die rAumliche Nahe zu dem inklusiv gefuhrten Biolandhof und
ortansassigen Unternehmen ist eine Vielzahl an Kooperations- und
Synergiemoglichkeiten gegeben.

Es ist vorgesehen insgesamt 60 stationdre Platze in der Pflegeinrichtung zur
Verfliigung zu stellen. Jeweils 15 Bewohnende sind dabei einer Wohngruppe
und damit einer Uberschaubaren Gemeinschaften zugeordnet. Neben dem
gerontopsychiatrisches Pflegeheim soll noch ein Wohnheim mit Tagesstruktur
fur Menschen mit Behinderung, mit insgesamt 36 Wohnplatzen und 15 Platze
fur Tagesstruktur, im Plangebiet entstehen.

citiplan GmbH
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D.

Begrindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Aus den genannten Grundziigen der stadtebaulichen Konzeption wird ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Pflege und Betreuung® festgesetzt.
Das Plangebiet wird daher durch die Nutzungsform sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Pflege und Betreuung® (SO gem. § 11 BauNVO)
definiert.

Durch die Festsetzung mit spezifischer Zweckbestimmung wird der Standort
langfristig fir ein Pflegeheim mit gerontopsychiatrischem Schwerpunkt und
Wohnheim mit Tagesstruktur fiir Menschen mit Behinderung gesichert. Die
genaue Zweckbestimmung gibt die konkrete Nutzung innerhalb der Flache an.

Malf3 der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung wird eine
stadtebauliche Ordnung hergestellt. Es wird gewabhrleistet, dass sich die neuen
Gebaudekdrper in Gré3e und maximalen Héhen an den bestehenden
Gebauden in ,Schwalbenstadt I orientieren und zudem sich der bestehenden
Baumstruktur unterordnet.

Die im Plangebiet festgesetzte maximale Grundflachenzahl (GRZ) ist fir die
sonstige Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Pflege und Betreuung®
auf 0,6 festgesetzt. Dies entspricht dem Charakter des Plangebiets und lasst
die notwendige funktionale Bebauung unter Beriicksichtigung eines hohen
Grunanteils im Plangebiet mit einer hohen Aufenthaltsqualitat fir die
Bewohnenden zu. Dies ist vor allem aufgrund der direkten Lager zur Erms mit
ihrem hochwertigen Naturraum notwendig.

Die zulassigen maximalen Gebaudehdhen im sonstigen Sondergebiet betragen
422 m bzw. 424,60 m uber Normalnull (NN). Die Differenzierung innerhalb der
Baugrenze ist notwendig, um unterschiedliche H6hen der geplanten Gebaude
zu ermoglichen und die MaR3stablichkeit der Neubebauung, im Kontext der
naturrdumlichen Umgebung, zu wahren.

Bauweise

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt, da die Uberbaubare
Grundstucksflachen Gebaudekdper mit einer Gesamtlange von tber 50 m
ermoglichen kann, jedoch keine Geb&ude ohne seitlichem Grenzabstand
errichtet werden durfen.
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4,

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Baugrenze wird grof3ziigig festgesetzt, um die Flexibilitat im
Planungsprozess als auch der funktionalen Ausnutzung, sowie ggf. betrieblich
notwendige Nebenanlagen, zu ermdglichen.

Nebenanlagen, Stellplatze

Nebenanlagen kénnen grundséatzlich nur innerhalb der tGberbaubaren
Grundstucksflache angeordnet werden. Dadurch wird eine gewisse
stadtebauliche Ordnung gewahrt und undefinierte Orte auf dem Grundstick
vermieden.

Die 6kologische Funktion des Gewasserrandstreifens wird durch ein
Pflanzgebot gesichert. Diese Bereiche sind komplett von Nebenanlagen und
sonstigen baulichen Anlagen freizuhalten.

Die fur den Betrieb nach LBO BW notwendigen Stellplatze sind innerhalb und
aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache auf dem Grundstiick
anzuordnen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die eingetragene private Verkehrsflache mit Brickenbau tber die Erms dient
der internen ErschlieBung des Pflege- und Wohnheimes.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, Pflanzgebot, Pflanzbindung

Zur Minderung von Funktionsverlusten des Bodens sind Stellplatzbereiche mit
wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

Der Schutz des Gewasserrandstreifens (5,0 m ab Bdschungsoberkante) vor
schéadlichen Einwirkungen muss gesichert sein. Daher sind bauliche Anlagen
wie Gebaude, befestige Wege oder Z&aune unzuldssig und die vorhandene
Gehblz- und Krautvegetation in ihrer naturnahen Form dauerhaft zu erhalten.
Zudem ist durch die passende Beleuchtung darauf zu achten, dass schadliche
Auswirkungen auf die Tierwelt vermieden werden.

Im Zuge des Artenschutzes sind Rodungen von Gehdlzen und der Abbruch von
Gebé&uden/Schuppen lediglich im Zeitraum zwischen 1. Oktober — 28./29.
Februar auf3erhalb der Brutzeiten zuldssig. Aul3erhalb dieses Zeitraumes sind
Rodungen nur nach Kontrolle durch einen Biologen zuldssig, sofern keine
Brutvogel betroffen sind.

citiplan GmbH
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Es sind zudem bauliche MalRnahmen erforderlich, um Vogelschlag zu
vermeiden. Daher sind grof3flachige Fensterfronten ab einer Gréf3e von 1,5 m2
mit entsprechenden MalRnahmen wie Reflexionsfolien oder &hnliches zu
versehen.

Zum Schutz vor so genannter Lichtverschmutzung sind ebenfalls
VermeidungsmalRnahmen speziell in der AuRenbeleuchtung zu treffen. Insekten
orientierten sich nachts unter anderem stark am Licht von Mond und Sternen,
weshalb vor allem Beleuchtung mit ,kaltem Licht® zu vermeiden ist.

8. Pflanzgebot

Pflanzgebot 1:

Mit den Festsetzungen fiir die Dachbegriinung bei Flachdéachern und flach
geneigten Dachern wird die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers
vom Dach verzégert und wirkt sich somit positiv auf die Regenwasserableitung
sowie das Kleinklima aus. Neben einer Verzdgerung wird bereits auf den
Dachflachen ein Teil des Niederschlagswassers verdampft und wieder an die
Luft abgegeben. Des Weiteren kdnnen durch begrinte Dachflachen positive
thermische Effekte erzielt werden, welche sich vorwiegend auf die Minderung
der Temperaturextreme im Jahresverlauf auswirken.

#wird ggf. im weiteren Verfahren erganzt
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E. Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO
1. Dachaufbauten

Die Dachform selbst ist nicht festgesetzt und bietet daher dem Bauherrn auf der
Sonderbauflache mit einer sehr spezifischen Zweckbestimmung eine gewisse
Flexibilitat.

Flachdacher, flach geneigte Dacher (bis 10°) sowie Flachdécher von
Nebenanlagen sind zu begriinen, wodurch der Regenwasserabfluss gepuffert
wird und sich positiv aus das Stadtklima auswirkt.

2. Fassadengestaltung

Um eine Integration in die Umgebung zu gewahrleisten und eine unerwinschte
Blendwirkung in der Umgebung zu vermeiden, sind reflektierende
Fassadenmaterialien nicht zulassig.

3. Gestaltung nicht Uberbauter Flachen, Stellplatze, Zufahrten und Wege

Zur Minimierung des Versiegelungsgrads und zur Riickhaltung des
Niederschlagswassers sollen Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen mit
dauerhaft wasserdurchlassigen Beldgen hergestellt werden.

Eine naturnahe Gestaltung wird grundsatzlich empfohlen.

4, Stitzmauern und Einfriedungen

Generell sind Stitzmauern im gesamten Geltungsbereich nur ausnahmsweise,
aufgrund topografischer Verhaltnisse, zuldssig. Im sonstigen Plangebiet sind
Einfriedungen nur mit Hecken und Z&unen zul&ssig, wobei nicht heimische
Arten ausgeschlossen sind. Es ist jedoch darauf zu achten, dass diese einen
aul3enliegenden Bewuchs aufweisen missen und die Gesamthohe auf 1,80 m
beschrankt ist.

5. Niederspannungsfreileitungen

Zum Schutze der Natur und Landschaft werden Niederspannungsfreileitungen
nicht zugelassen.

citiplan GmbH
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F. Umsetzung der Planung
1. Maflnahmen zur Verwirklichung der Planung

Alle Grundstiicke im Plangebiet sind Privateigentum (BruderhausDiakonie).
Die private ErschlieRung der Flache schliefdt an die ,Wilhelm-Maybach-Stral3e*
an. Es ist der private Neubau einer Brucke Utber die Erms zur ErschlieRung
notwendig. Durch eine ausreichende Dimensionierung der Straen- und
Briickenflache ist zudem die Ver- und Entsorgung des Plangebietes gesichert.
Fur Rettungswege ist zusatzlich eine Zufahrt tGber die Stralle ,Schwalbenstadt®
mdglich.

Das anfallende Regenwasser wird nach entsprechender Behandlung in die
Erms geleitet. Das anfallende Schmutzwasser wird Uber eine Hebeanlage und
durch eine Druckentwasserung, die unter oder in der neu zu bauenden Briicke
verlauft, an den Bestand in der ,Wilhelm-Maybach-Stral3e* angeschlossen.

2. Arten- und Umweltschutz

Es wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung mit
Habitatpotenzialanalyse und Hinweisen zu Schutzgebieten, Pustal Landschafts-
Okologie und Planung (28.06.2024) durchgefihrt.

Aufgrund der Relevanzprifung werden weitergehende Untersuchungen zur
Ermittlung einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Artengruppen Kéfer,
Reptilien, Vogel, Fledermause und Haselmausnotwendig

3. Umweltbelange

Im Bebauungsplanverfahren ist gem. § 2a Baugesetzbuch (BauGB) eine
Umweltprifung durchzufiihren und die Ergebnisse in einem Umweltbericht
darzustellen.

#Umweltbericht ist in Bearbeitung
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G. Uberschlagige Flachenbilanz
Gesamtflache 1,44 ha 100 %
Sonderflache 1,25 ha 88 %
Gewasser (Erms) 0,04 ha 3 %
Verkehrsflache (privat) 0,15 ha 9 %

H. Anlagen

Anlage 1 Artenschutzrechtliche Relevanzprifung
mit Habitatpotenzialanalyse zu

Schutzgebieten

Aufgestellt: Pfullingen, den 28.06.2024

citiplan GmbH

Stand 28.06.2024
Pustal Landschafts-
Okologie und Planung,
Pfullingen

Diese Begrindung lag dem Gemeinderat bei der Beschlussfassung zum Bebauungsplan

zugrunde.

Dettingen an der Erms, den ..........cccccvvvvvvvivnnnnnee.

Birgermeister Michael Hillert

citiplan GmbH
Seite 14 von 14



