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|
1.

1.2

Planrechtliche Festsetzungen

Bauliche Nutzung (8 9 (1) BauGB)
Art der baulichen Nutzung (8 1 BauNVO)

Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO

Zugelassen werden ausschlie3lich ein Seniorenpflegeheim mit betreutem Woh-
nen und Tagespflegeeinrichtung, Mehrgenerationenwohnen und ein Arztehaus.
Sonstige dieser Zweckbestimmung dienenden, untergeordneten und integrierten
Anlagen fur gesundheitliche, therapeutische, soziale, pflegerische, seelsorgeri-
sche Zwecke, sowie Versorgung-, Gesundheits-, Pflegedienstleitungsbetriebe
oder Gastronomieeinrichtungen, Cafés, Bistros, Kioske (auch mit 6ffentlichen Be-

trieb) werden ebenfalls zugelassen

Zulassiq sind entsprechend der oben genannten Zweckbestimmunag:

- Wohngebaude

- Geschaéfts- und Blurogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Nicht zulassiqg sind:

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

- Vergnugungsstatten
Ausnahmen im Sinne von § 6 (3) BauNVO sind nicht zul&ssig.
Mal3 der Baulichen Nutzung (8 16 - § 20 BauNVO)

Grundflachenzahl GRZ =0,6

Geschossflachenzahl GFZ = -
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1.3

14

Zahl der Vollgeschosse (8§ 16 und 20 (1) BauNVO i. V. § 2 (6) LBO)

Z = 1ll, max. 3 Vollgeschosse zulassig (Hochstmalfl).

Bauweise (8 22 BauNVO)
a = abweichende Bauweise gemal § 22 (4) BauNVvVO

i.S. der offenen Bauweise jedoch mit Gebaudeldngen bis max. 65 m

Hohe der baulichen Anlagen (8 16 (3) BauNVO)

Die im Lageplan festgelegten Gebaudehdhenfestsetzungen werden als Hochst-
malfd Uber der festgelegten Erdgeschol3-FuRbodenhthe (EFH) getroffen. Als Erd-
geschol3-FuRbodenhohe ist hierbei die Rohful3bodenhdhe definiert. Abweichun-
gen von der festgelegten EFH bis max. £ 0,25 m sind zul&ssig.

Die Hohenlagen der Nachbargrundstiicke sind zu beachten.

Folgende Geb&udehthen werden als zulassiges Hochstmall festgelegt:
TH max. 13,00 m
FH max. 14,00 m

Die maximal zulassige First- bzw. TraufhOhe ist das Hochstmal3 zwischen Erd-
geschoR3-FuRbodenhéhe und Oberkante Dachhaut.

Die Traufhohe wird am Schnittpunkt der GebaudeauRenwand mit der Dachhaut
gemessen. Bei Pultdach ist die untere Traufhthe mafl3gebend. Die Traufhéhe
darf bei Gebaudespringen auf max. 1/3 der Gebaudelange uberschritten wer-
den.

Eine Uberschreitung der zulassigen Firsthohe ist fir untergeordnete, technisch
notwendige Aufbauten wie Aufzlige, Schornsteine, Luftungseinrichtungen usw.
ausnahmsweise zuldssig. Dachaufbauten im Form von Solarkollektoren oder

sonstiger technischer Anlagen werden hierbei nicht angerechnet.

Nebenanlagen (8 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von 8 14 (1) BauNVO sind innerhalb und auf3erhalb der

Uberbaubaren Grundstticksflachen zugelassen. Die nach § 14 (2) BauNVO der
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4.2

Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind allgemein zulassig. Sichtfel-

der sind zu berucksichtigen.

Garagen und Stellplatze

Garagen und Carports (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur im Abstand von mind. 5,00 m zu den Grund-
stucksgrenzen der dazugehorigen VerkehrserschlieBung zuléassig. Benachbarte
Garagen und Carports sind in der Gestaltung einander anzugleichen. Am An-
schluss zur offentlichen Verkehrsflache sind ausreichende Sichtverhaltnisse zu
den Gehweg- und Fahrbereichen sicher zu stellen. Feuerwehrzufahrten und
Feuerwehraufstellflachen sind frei zu halten.

Stellplatze (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

Stellplatze sind auch auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes zuldssig. Am Anschluss zur offentlichen
Verkehrsflache sind ausreichende Sichtverhaltnisse zu den Gehweg- und Fahr-
bereichen sicher zu stellen. Feuerwehrzufahrten und Feuerwehraufstellflachen

sind frei zu halten.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen (8 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Mallnahmen zur Vermeidung und Minderung

Pflanzgebot 1 (PFG 1):

- in Bearbeitung -

Pflanzliste

- in Bearbeitung -

Ableitung und Nutzung von Niederschlagswasser (8 74 (3) LBO)

Grundsatzlich wird auf die Vorgaben des 8§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) verwiesen, wonach anfallendes Niederschlagswasser durch eine ortsna-
he Versickerung oder durch eine Einleitung in ein oberirdisches Gewasser de-
zentral beseitigt werden soll, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos

maglich ist.
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Die Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser darf ausschliel3lich fla-
chenhaft oder in Mulden Uber eine mindestens 30 cm starke bewachsene Bo-
denschicht erfolgen. Punktuelle Versickerungen (z.B. Sicherschachte) sind aus
Grundwasserschutzgrinden nicht zulassig. Die Bemessung der Sickermulde ist
entsprechend den Richtlinien des ATV Arbeitsblatt A 138 vorzunehmen und
durch einen Planer nachzuweisen. Fur die Vordimensionierung kann tberschla-
gig mit 5-10 m? Versickerungsflache pro 100 m? angeschlossene versiegelte Nie-
derschlagsflache ausgegangen werden. Die Einleitung in die Sickerstelle hat
oberirdisch zu erfolgen. Angrenzende Nachbargrundsticke dirfen durch die Ver-

sickerung nicht beeintrachtigt werden.

Eine Einleitung von Niederschlagswasser in den offentlichen Mischwasserkanal
ist grundsatzlich nicht vorgesehen. Der Drosselabfluss aus privaten Ruckhaltun-

gen kann an den 6ffentlichen Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Bei der Nutzung von Regenwasser (Dachablaufwasser) im hauslichen Bereich
muss das DVGW Arbeitsblatt W 555 sowie die Trinkwasserschutzverordnung (8
13, Abs. 3 und 8§ 17) beachtet werden. Auf die Anzeigepflicht von Zisternen sowie

Brauchwasseranlagen wird hingewiesen.

Zur dezentralen Ruckhaltung von Niederschlagswasser werden Regenrickhalte-
anlagen (z. B. Zisternen) mit einer Bemessung von mind. 2 m3 pro 100 m2 ange-
schlossener Flache empfohlen. Bei Rickhalteanlagen als Zisterne darf das Vo-
lumen zur Brauchwassernutzung nicht angerechnet werden. Der entsprechende
Uberlauf ist dann der geeigneten 6rtlichen Versickerung auf dem Baugrundstiick

bzw. dem offentlichen Mischwasserkanal zuzufiihren.

8. Schmutzwasserableitung
Hausliches Schmutzwasser wird separat gefasst und dem offentlichen Misch-
wasserkanal zugefihrt. Die Bestimmungen der DIN 1986 (Entwasserungsanla-
gen fur Gebaude und Grundstiicke) sind einzuhalten.
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1.
11

1.2

Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1und 2 LBO)

Dachform und Dachneigung

Die nachfolgend aufgefiihrten Dachneigungen werden als Mindest- bzw. Hochst-
grenze festgesetzt.

Die langere Gebaudeseite muss auf Traufseite sein.

Dachaufbauten sind entsprechend der rechtskraftigen ,Satzung der Gemeinde
Bartholoma uber die Zulassung von Dachaufbauten bzw. der Gestaltung der D&-
cher (Gaubensatzung)® in ihrer jeweils geltenden Fassung auszufuhren.
Thermische Solarkollektoren zur Brauchwasserbereitung sowie Photovoltaikmo-

dule sind zulassig.

Folgende Dachneigungen sind festgesetzt:

» Satteldacher (SD) 25 ° bis 45°
+ Zeltdacher (ZD), Walmdéacher (WD) 25° bis 45°
* Pultdacher (PD) 3° bis 20°

+ versetztes Pultdacher (VPD) 15° bis 45°

Begriinung von Dachern bis einschliel3lich 10° Dachneigung:

Dacher bis einschlielich 10° Dachneigung sind extensiv zu begriinen. Kombina-
tionen aus Grindach und solarenergetischer Nutzung sind mdglich. Die Min-

destaufbauhdhe der Dachbegriinung betragt 10 cm.

Es durfen keine kupfer-, zink- oder bleigedeckten Metalldacher errichtet werden.
Ausnahmen bilden beschichtete Metalldacher und solche, mit feuerverzinntem
Kupferblech (TECU-Zinn).

Werbeanlagen (8 74 (1) Nr. 2 LOB)
Werbeanlagen sind in offentlichen und privaten Grinflachen und Verkehrsflachen

nicht zulassig.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegten Licht, Laserwerbung, Skybea-
mer, drehbare Werbetrager oder solche mit wechselnden Motiven sowie Licht-

werbung in grellen Farben sind unzuléssig.
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2. Gestaltung von unbebauten Flachen (8 74 (1) und (3) LBO)

2.1 Versiegelungsgrad von Hofflachen, Stellplatzen, Garagen- und Stellplatzzu-
fahrten sowie FulBwegen
Hofflachen, offene Stellplatze, Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie innerhalb
von Grunflachen liegende Wege sind in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Ra-
sengittersteine, Rasenpflaster oder Schotterrasen) bzw. mit breitflachiger Versi-
ckerung des Niederschlagswassers herzustellen. Ein Anschluss an den Misch-
wasserkanal ist in Ausnahmefallen moglich.

2.2 Einfriedungen
Einfriedungen als Zaun oder Mauer (,Toteinfriedungen®) sind bis max. 1,00 m
Hohe zulassig.
Einfriedungen als Hecke (,Lebendeinfriedungen®) sind bis max. 1,50 m Héhe zu-
lassig.
Samtliche Einfriedungen an der Grenze zu offentlichen Verkehrsflachen sind nur
bis max. 0,80 m HOhe zulassig.
Der Abstand von Einfriedungen zum Fahrbahnrand der ErschlieBungsstrafien,
sowie zu den landwirtschaftlichen Flachen im AufRenbereich muss mind. 0,50 m
betragen.
Die Sichtfelder sowie Nachbarrechte sind zu beachten.

2.3 Freiflachen
Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen der Baugrundstiicke entlang den 06f-
fentlichen Verkehrsflachen sind gartnerisch zu gestalten und mit einheimischen
Geholzen, Baumen und Strauchern zu bepflanzen.
Die Anlage von flachenhaften Stein-, Kies-, Schottergarten oder -schittungen
sind aufgrund deren negativer stadtebaulichen und 6kologischen Auswirkungen
nur als Traufstreifen entlang von Gebauden bis 0,50 m Breite zulassig, ansons-
ten gilt die LBO 8§ 9 (1).

3. Freileitungen (8 47 (1) LBO)

Medienleitungen als Freileitungen sind nicht zul&ssig.
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1.

Nachrichtlich ubernommene Hinweise (§ 9 (6) BauGB)
Bodenfunde (8§ 20 DSchG)

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden.
Diese sind unverzuglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde Bar-
tholoma anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vier-
ten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
die Denkmalschutzbehérde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkirzung
der Frist nicht einverstanden ist (820 DschG).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach 8 20 DSchG wird verwiesen.

Geologie

Das Planungsgebiet befindet sich nach Geologischer Karte im Verbreitungsbe-
reich von Gesteinen der Unteren Felsenkalk-Formation des Oberjuras, die auch
als Massenkalk-Formation ausgebildet sein kdnnen.

Verkarstungserscheinungen, die uneinheitliche Baugrundverhaltnisse oder Doli-
nen, als Folge einer unterirdischen Kalkgesteinslosung sind nicht ausgeschlos-
sen

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman DIN 4020 werden empfohlen.

Erdaushub (8 4 (1) und (2) Bodenschutzgesetzt)

Der Erdaushub aus der Baugrube ist soweit wie méglich auf dem Baugrundstiick
gleichmaliig und in Anpassung an das Nachbargrundstiick einzubringen. Dabei
ist humoser Oberboden und Unterboden zu trennen, nicht zu vermischen und ge-
trennt wieder einzubauen.

Fallen zu hohe Mengen Erdaushub an oder solcher, der sich nicht zum Massen-
ausgleich eignet (z. B. felsiges Material), so ist eine Wiederverfullung auf andere

Flachen vor einer Deponierung zu prfen.

Wasserschutzzone (8 19 (1 und 2) WHG und RVO des RP Stutt-
gart vom 14.12.1977)

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone 1ll des gemeinsamen Wasserschutzge-

biets der Grundwassererfassungen im Brenztal (LUBW - Nr. 1).
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Die Auflagen nach den Schutzzonenbestimmungen fur die Lagerung wasserge-
fahrdender Flussigkeiten sind zu beachten.

(Rechtsverordnung des Regierungsprasidium Stuttgart vom 14.12.1977, Nr.5 1 -
WR VI 704/1).

5. Larmschutz

Zur Vorbeugung von Larmbeschwerden, die von stationaren Geraten (wie z. B.
Luft-warme-Pumpen) oder deren nach aulen gerichtete Komponenten ausge-
hen, wird auf die Einhaltung der Grundsatze des ,Leitfaden fir die Verbesserung
des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten“ hingewiesen. Die in Tabelle 1
des Leitfadens genannten Abstande zu maf3geblichen Immissionsorten mussen
eingehalten und die Schallleistungspegel durfen dauerhaft nicht tberschritten
werden. Der Leitfaden kann bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Im Rahmen der Bauausfihrung sind die AVV Bauldrm und die unter 3.1 festge-

setzte Immissionsrichtwerte einzuhalten.

6. Hochwasserschutz

Prinzipiell jede Bebauung, auch fernab von Gewassern, kann von einem Starkre-
genereignis betroffen sein. Starkregenereignisse sind lokal begrenzte Regener-
eignisse mit grol3er Niederschlagsmenge und hoher Intensitat. Daher stellen sie
ein nur schwer zu kalkulierendes Uberschwemmungsrisiko dar. Dem Bauherr
wird empfohlen sich tUber das Risiko vor Ort zu informieren und eigenverantwort-
liche Vorsorgen zu treffen. Der Bauherr hat sich gegen eine Uberschwemmung
zu schitzen. Informationen hierzu finden sich im Internet unter:
www.hochwasser.baden-wuerttemberg.de

www.starkgegenstarkregen.de
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1. Plangebiet
1.1 Allgemeines

1.2
1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

Die Gemeinde Bartholoma liegt am dstlichen Rand der Schwabischen Alb und gehdrt dem
Ostalbkreis an. Bartholoma ist eine attraktive Wohngemeinde mit hohem Freizeit- und Er-
holungswert. In waldreicher Gegend liegt Bartholoma ca. 650 m U N.N. hoch auf dem Al-
buch und bietet ausgedehnte Wander- und Radwege, einladende Gasthdfe und eine
wunderschdne Landschaft. Mit derzeit ca. 2050 Einwohner und einer Gemarkungsflache
von 2075 ha bietet Bartholoma auch ideale Voraussetzungen fir einen erholsamen Ur-
laub abseits von Trubel und Hektik. Von den vielen Besuchern wird das rege und vielfalti-
ge kulturelle Leben geschatzt.

Quelle: www.bartholomae.de

Standort

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Bartholom& und grenzt im Norden
und Suden an bestehende Wohnbebauung. Im Osten verlauft die ,Lauterburger Straf3e®.
Im Westen befindet sich eine landwirtschaftliche Nutzflache (Wiese).

Topographie

Das bestehende Gelande des Plangebiets fallt von Nordwesten in Richtung Sudosten ab.

Geologie / Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der rechtskraftigen Wasser-
schutzzone 1ll des gemeinsamen Wasserschutzgebiets der Grundwassererfassungen im
Brenztal (LUBW - Nr. 1). Das Plangebiet befindet sich nach Geologischer Karte im Ver-
breitungsbereich von Gesteinen der Unteren Felsenkalk-Formation des Oberjuras, die
auch als Massenkalk-Formation ausgebildet sein kdnnen. Verkarstungserscheinungen,
die uneinheitliche Baugrundverhéltnisse oder Dolinen, als Folge einer unterirdischen

Kalkgesteinslésung sind nicht ausgeschlossen.

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die nachfolgend genannten
Flurstiicke der Gemarkung Bartholomé: 36 und 36/1.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden und Suden durch: Wohnbebauung (Mischgebiet),

- im Osten durch: Lauterburger Stral3e, Wohnbebauung (Mischgebiet)

'#
a Kolb
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1.2.5

1.2.6

- im Westen durch: landwirtschaftliche Nutzflache.

Flachengrof3en

Der Geltungsbereich umfasst nachfolgende Flachen:

Bruttogesamtflache ca.
Geplante Mischflache ca.
Private Grunflache ca.

Grundbesitzverhaltnisse

4.530 m2

3.975m2 88%
556 m2 12 %

Die Flache des Plangebiets befindet sich im Privatbesitz. Die Eigentumer sind Initiatoren

und stehen mit dem Vorhabenstrager, Investoren und Planern sowie der Gemeinde im engen

Kontakt.

'#
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2. Begrundung
2.1  Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Bartholoma beabsichtigt die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung eines Seniorenpflegeheims mit betreutem Wohnen und einer Tagespflege-
einrichtung, sowie die Errichtung von Mehrgenerationenwohnen und einem Arztehaus ge-
blndelt an einem Standort zu schaffen. In Bartholoma ist eine solche Einrichtung nicht
vorhanden. Die wohnortnahe hausarztliche Versorgung und dartber hinaus gehende
Leistungen des Gesundheitswesens und der Pflege haben fir die Daseinsvorsorge der
Bevolkerung groRte Bedeutung. Die Nachfrage an den genannten Angeboten ist prasent
und stetig zunehmend. Um die Versorgung von Bartholoma mit hausarztlichen Leistungen
und weiteren Leistungen des Gesundheitswesens zu sichern, soll ein Mischgebiet fur die
Ansiedlung von Pflegeheim mit betreutem Wohnen und Tagespflegeeinrichtung, Genera-
tionenwohnen und Arztehaus durch die Bebauungsplanaufstellung ermdoglicht werden.

Die geplante Pflegeeinrichtung sieht ca. 90 Kleinwohnungen vor, die Platz fur ca. 120
Bewohner (inklusive Tagespflegeeinrichtung) schafft. Das attraktive Pflegeheim wird bau-
lich einer U-Form entsprechen und im entstehenden Innenhof wird ein gro3flachiger Gar-
ten (Garten der Sinne) angelegt. Im separaten Arztehaus sollen neben der modernen
Praxis auch weitere Dienstleistungen im Bereich des Gesundheits- und Versorgungswe-
sens untergebracht werden z. B. FulRpflege, Physiotherapiepraxis und Friseur, sowie im
Dachgeschoss eine Wohnung. Das Generationenhaus ist getrennt von der Pflegeeinrich-
tung zu betrachten. Das Gebaude mit Tiefgarage bietet generationenibergreifenden

Wohnraum fir ca. 8 eigene abgeschlossene Wohneinheiten.

Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan als ,Mischgebiet* ausgewiesen. Der Be-
bauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Durch den Bebau-
ungsplan wird die gerechte Abwéagung 6ffentlicher und privater Belange gewahrleistet und
die bestehenden Nutzungen der Umgebung angemessen beriicksichtigt. Die vorliegende
Planung erfolgt im Sinne der Uberdértlichen Planvorgaben mit Konzentration der Entwick-

lung auf Potenziale innerhalb des bebauten Gemeindegebiets.

2.2 Begrundung der Erforderlichkeit

Die ambulante &arztliche Versorgung in Baden-Wirttemberg wird zum grof3ten Teil durch
niedergelassene Vertragsarzte, das heil3t Hausarzte und Facharzte (zum Beispiel Haut-
arzte, Orthopéaden, Kinderarzte usw.) sowie niedergelassene Zahnarzte und Psychothe-

rapeuten sichergestellt. In geringerem Umfang und besonders bei hochspezialisierten

'#
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Leistungen und seltenen Erkrankungen nehmen auch Krankenhduser im Team mit nie-

dergelassenen Arzten an der ambulanten arztlichen Versorgung Teil.

Viele junge Arztinnen und Arzte zieht es in Stadte und Ballungsgebiete, was auf dem
Land zum Teil zu erheblichen Nachwuchsproblemen fihrt - insbesondere im hausarztli-

chen Bereich.

Die Grunde fur den Nachwuchsmangel sind vielfaltig:

. Besonders schwer wiegt, dass mehr Arztinnen und Arzte in den Ruhestand gehen
als junge Medizinerinnen und Mediziner nachfolgen.

. Auch die bundesgesetzlich vorgegebene Bedarfsplanung (in vielen Facharztgebie-
ten nur groRraumig und im Ubrigen unflexibel) und die unzureichende Nutzung sektoren-
Ubergreifender Versorgungsressourcen tragen zu der Verteilungsproblematik bei.

° Viele der neu in die Versorgung einsteigenden Arztinnen und Arzte wollen anders
arbeiten als ihre alteren Kollegen. Neben dem Streben nach einem Beruf, der mehr Zeit
fur das Familienleben lasst, gibt es auch den Wunsch, mehr im Team zu arbeiten. Auf
diese geéanderten Bedirfnisse sind die Versorgungsstrukturen auf dem Land noch nicht

ausreichend angepasst.

Lokale Versorgungsengpasse ergeben sich besonders im landlichen Raum. Dort kommen
mehrere unglnstige Faktoren zusammen:

. tendenziell niedriger arztlicher Versorgungsgrad

. hoher Altersanteil bei den Arztinnen und Arzten

. vergleichsweise viele Einzelpraxen - das unternehmerische Risiko einer Einzelpra-

xis erschwert die Praxistibergabe

Angesichts dieser Herausforderungen miissen alle Beteiligten - Bund, Land, Selbstverwal-
tung und Kommunen — gemeinsam daran arbeiten, die Versorgungsstrukturen, die Ar-
beitsbedingungen und die drtliche Infrastruktur an den Bedirfnissen der nachwachsenden
Arztegeneration auszurichten.

Quelle: www. sozialministerium.baden-wuerttemberg.de

Mit der Erstellung des Bebauungsplans kann die Gemeinde Bartholoma ihrer Daseinsfur-
sorgepflicht nachkommen, die ambulante medizinische Versorgung der Gemeinde si-

chern, starken und ausbauen sowie altersgerechte Wohnformen realisieren.
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2.3

2.4

Standortuberprifung

Bei der ErschlieBung neuer Flachen fir die Bebauung soll, laut Landesentwicklungsplan,
flachenschonend vorgegangen werden (vgl. LEP 2002, S. 19).

Die Inanspruchnahme von Bdden mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und
die Landwirtschaft soll auf das Unvermeidbare beschranken werden. (vgl. LEP 2002, S. 26).

Das Plangebiet befindet sich im bebauten nordwestlichen Ortsbereich der Gemeinde Bar-
tholoma. Das Gebaude des Gasthauses Stern (Flurstiick 36) wird nach Betriebsaufgabe
verfugbar sein, das angrenzende Grundstick (Flurstick 36/1) wird ebenfalls zur Verfi-
gung stehen und kann nach Abbruch des Wohnhauses in den Planungen bertcksichtigt
werden. Ein Teil des Gasthauses Stern wird erhalten bleiben und in die Planungen der
Einrichtung integriert werden, die bauliche Substanz lasst dies zu.

Durch die direkt angrenzende Lauterburger Stral3e ist das Plangebiet bereits verkehrlich
sehr gut angebunden, in fuBBlaufiger Nahe befinden sich Haltestellen des offentlichen
Busnahverkehrs. Zur Deckung des taglichen Bedarfs stehen Einkaufsmdglichkeiten in der
Néhe zur Verfigung. Naherholungs- und Ausflugsziele liegen nur Unweit gelegen.

Zu erwartende Stoérungen bereits ansassiger Bewohner werden durch ein gesteigertes
Verkehrsaufkommen wie es bspw. in einem Wohngebiet der Fall ware durch die getroffe-
ne Standortwahl bereits im Vorfeld minimiert. Der gewéhlte Geltungsbereich erfillt die An-
forderungen an den Grundsatz des schonenden und sparsamen Umgangs mit Grund und

Boden.

Bedarfserklarung

Den Planungen des Vorhabens gingen Untersuchungen zum Bedarf voraus. Nicht nur der
notwendige Erhalt der ortsnahen hausarztlichen Versorgung wird beabsichtigt, sondern
auch ein ganzes Spektrum an Leistungen im Gesundheits- und Pflegewese sollen mit
dem Bauvorhaben abgedeckt werden. In diesem Zusammenhang wird auf den Kreispfle-
geplan von 2001 fur den Landkreis Ostalbkreis hingewiesen, der den demografischen
Wandel thematisiert. Der Bedarf an Gesundheitspflege und altersgerechter Wohninfra-
struktur resultiert unter anderem aus dem demografischen Wandel. Innerhalb des Ge-
meindegebiets gibt es keine Mdglichkeiten der vollstationaren Versorgung durch ein Pfle-
geheim. Menschen mit Pflegebedarf in Bartholom& miissen bisher auf Einrichtungen in
der Umgebung ausweichen. Der Bedarf beschrénkt sich nicht nur auf Pflegeeinrichtun-
gen, viele altere Menschen wollen so lange wie méglich selbststandig in einer eigenen
Wohnung leben. Einrichtungen des betreuten Wohnens erlauben, in einem héuslichen
Umfeld angemessen versorgt zu werden. Doch dieser Bedarf kann bislang nicht ansatz-

weise in der Gemeinde gedeckt werden.
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3. Rechtsverhaltnisse
3.1 Bebauungsplan
Im gesamten Planbereich liegen momentan keine oder keine qualifizierten stadtebauli-
chen Festsetzungen vor.
3.2 Bebauungsplanverfahren
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Verfahren.
3.3  Flachennutzungsplan
Fur Bartholoma liegt ein genehmigter Flachennutzungsplan vor (5.Anderung, gliltig seit
05.01.2006). Dort ist das Plangebiet bereits als Mischgebiet ausgewiesen.
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Abbildung Nr. 1: Auszug Flachennutzungsplan Bartholoma
3.3.1 Einfugung in bestehende und geplante ortliche Bauleitplanung
Auf die Einfigung in die bereits bestehende ortliche Bauleitplanung ist geachtet worden.
Unter Bertcksichtigung der bestehenden Bebauung in der Nachbarschaft wurde fur die
Bauflachen des Geltungsbereichs ein Mischgebiet (MI) ausgewiesen.
3.4 Regionalplan

Im derzeit glltigen Regionalplan Ostwurttemberg aus dem Jahr 2010 ist die Gemeinde
Bartholoma in der Strukturkarte als Erholungsort innerhalb von landlichem Raum darge-
stellt. Die Erholungseignung der zugehdrigen Erholungslandschaft und die Leistungsfa-
higkeit der Erholungsinfrastruktur des Erholungsorts Bartholom& als Erholungsgebiet ist

zu erhalten und auszubauen. (vgl. Regionalplan Ostwuirttemberg 2010, 3.2.4.2 (G) S. 43).
~—
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3.5

In der Raumnutzungskarte liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb der

Flache fur Siedlung, Wohnen - Bestand.

Nach aktuellem Stand der Objektplanung werden ca. 120 Personen die Pflegeeinrichtung
bewohnen kdnnen und ca. 20 Personen in den ca. 8 Wohneinheiten des Generationen-
hauses (8 x 2,5 Personen/Wohneinheit). Es werden somit voraussichtlich 140 Personen
auf einer Flache von ca. 0,45 ha leben, was einer Einwohnerdichtewert von ca. 310
EW/ha im Plangebiet bedeutet. Dem Grundsatz des schonen Umgangs mit Grund und
Boden wird durch die angestrebte Nachverdichtung im Innenbereich Rechnung getragen
und den Zielen der Raumordnung entsprochen.
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Abbildung Nr. 3: Auszug Raumnutzungskarte - Regionalplan 2010

Landesentwicklungsplan
Im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg (LEP) wird die Gemeinde Bartho-
lom&a dem Lé&ndlichen Raum im engeren Sinne und zum Mittelbereich Schwabisch Gmiind

zugeordnet.
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4.1
4.1.1

Dem Landesentwicklungsplan ist zu entnehmen, dass die Dienste und Einrichtungen des
Sozialwesens und des Gesundheitswesens in ihrer fachlichen Gliederung und raumlichen
Verteilung am Netz der zentralen Orte auszurichten sind. Sie sind so auszubauen und in
ihrem Bestand zu sichern, dass in allen Landesteilen die sozialen und gesundheitlichen
Bedirfnisse der Bevolkerung durch ein breites, gleichwertiges Angebot befriedigt werden
kénnen und eine wohnortnahe Grundversorgung gewabhrleistet ist. Die Einrichtungen des
Sozialwesens und des Gesundheitswesens sollen aus ihrem Einzugsgebiet mit 6ffentli-
chen Verkehrsmitteln gut erreichbar sein. (vgl. LEP 2002, S. 26).

Mit der vorliegenden Planung wird eine zeitgeméalRe, birgernahe Versorgung gewahrleis-
tet, die den sozialen und gesundheitlichen Bedurfnissen und Indikationen Rechnung tragt.
Die Gemeinde kann den Erhalt der hausarztlichen Versorgung weiterhin sicherstellen und
zu weiteren Angebote der familiengerechten und altersgerechten Infrastruktur beitragen
Der geplante Standort ist aus regionaler Hinsicht sehr gut erreichbar und verkehrs- und

nahverkehrstechnisch angebunden.

L aava

Abbildung Nr. 4: Auszug Landesentwicklungsplan

Erlauterungen zum Bebauungsplan

Erlauterungen zu den Festsetzungen

VerkehrserschlieBung

Das Grundstiick soll direkt von der Lauterburger Stral3e angedient werden. Da sich das
Plangebiet innerhalb des Ortsdurchfahrtsbereichs befindet, steht dieser Andienung nichts
entgegen; auch derzeit wird der Planbereich von der Lauterburger Straf3e aus angefah-

ren. Das bestehende Gehwegnetz entlang der Lauterburger StrafRe wird beibehalten.
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4.1.2

4.1.3

4.1.4

Die zufahrt zur Tiefgarage wird innerhalb des Plangebiets verlaufen. Sichtfelder im Ein-

mundungsbereich zur Lauterburger StraRe werden beriicksichtigt.

Versorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie, Wasser, Erdgas und Fernmeldeeinrichtungen er-
folgt durch die Verlangerung der bestehenden Versorgungsanlagen in der Lauterburger
StralRe. Dachsténder und Freileitungen sollen im Interesse der Sicherheit und Gestaltung

nicht zugelassen werden.

Entsorgung
Hausliches Schmutzwasser
Das anfallende Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird dem bestehenden Mischwas-

serkanal zugefuihrt und damit dem bestehenden 6ffentlichen Kanalsystem.

Ableitung und Bewirtschaftung von Niederschlagswasser

Das anfallende unbelastete Niederschlagswasser aus Dach- und Hofflachen kann auf der
privaten Grinflache zurtckgehalten und zur Versickerung gebracht werden. Dies wirkt
sich aufgrund der gesplitteten Abwassergebuhr auch positiv auf die Geblhrenentwicklung
des Grundstiicks aus. Die gesamte Entwasserungsmalflinahme wird in einem parallel lau-

fenden Kenntnisgabeverfahren zur Genehmigung vorgelegt.

Bauliche Nutzung
Mit den baulichen Nutzungen soll der Bauherr einen mdglichst groRen Spielraum erhalten.
Es wurden daher nur die aus stadtebaulicher Sicht notwendigen Einschrankungen vorge-

sehen.

Die Objektplanung wird groé3tenteils mit drei Vollgeschossen errichtet. Die Objekte haben
eine maximale Firsthéhe von 14,0 m und eine maximale Traufhdéhe von 13,00 m vorgege-
ben, es entsteht auch ein niedrigeres Objekt mit zwei Vollgeschossen. Nach jetzigem Pla-

nungstand werden die Dacher als Pultdach mit 5° Neigung und Dachbegrinung erstellt.

Art der baulichen Nutzung
Die Ausweisung als Mischgebiet passt sich dem umgrenzenden Bestand und der Zielvor-

gabe zur Objektplanung an.
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4.2
4.2.1

4.2.2

Grundflachenzahl
Mit der Grundflachenzahl von 0,6 flr Mischgebiete ist das Hochstmal? nach § 17 BauNVO
ausgenutzt worden. Hierdurch kann ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden erreicht

werden.

Anzahl der Vollgeschosse

Mit der Begrenzung der Geschossflache auf max. 3 Vollgeschosse und der Begrenzung
der Frist- und Traufhthe wird eine wirtschaftliche Bauweise unter Beriicksichtigung eines
harmonischen Ubergangs des Plangebiets zur angrenzenden Bebauung erreicht.

Eine wirtschaftliche Bauweise in Bezug auf verdichtete Bebauung kann durch die Festle-
gungen erfolgen. Durch die gewahlte Lage in der bestehenden Mischbebauung soll eine
harmonische Einbindung der nachverdichteten Bebauung erfolgen.

Bauweise

Die abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise ermdglicht Einzel-, Doppel-
oder Hausgruppen mit Beschrankung der Gebaudeldnge auf max. 65 m. In Verbindung
mit dem festgesetzten Baufenster konnen dadurch Gebaude entstehen, die den wirt-

schaftlichen und gestalterischen Anspriichen entsprechen.

Millentsorgung

Die Millentsorgung kann entlang der Lauterburger Stral3e abgewickelt werden.

Erlauterungen zu den oOrtliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Um ein Einfligen der neuen Bebauung in das bestehende Mischgebiet zu gewéhrleisten
wurden Festsetzungen zu Dachformen, Dachneigungen, Dachdeckung und Dachaufbau-
ten getroffen. Die hier festgelegten Planvorgaben ermdglichen den Bauherren Freiraum

fur eine wirtschaftliche und 6kologische Gestaltung der Baukorper.

Werbeanalgen
Aus Riucksicht des Ortsbildes werden gestalterische Anforderungen an Werbeanlagen

gestellt, sowie die Position der Werbeanlagen definiert.
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4.2.3 Gestaltung von unbebauten Flachen

4.3

Einfriedungen
Zur Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes wurden Festsetzungen zu Einfriedung des
Plangebietes getroffen, die den Anforderungen privater Mischflaichen Rechnung tragen

und nicht zu sehr einschranken.

Freiflachen

Gem. § 9 Abs. 1 Satz 1 LBO missen die nichtiberbauten Flachen der bebauten Grund-
stucke Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fur eine andere zulassige Verwen-
dung bendétigt werden. Anlage von flachenhaften Stein-, Kies-, Schottergarten oder -
schittungen sind aufgrund deren negativer stadtebaulichen und 6kologischen Auswirkun-

gen nur als Traufstreifen zulassig. Dies vermindert die Aufheizung

Freileitungen
Im Interesse der Sicherheit und der Gestaltung sind die Versorgungsleitungen nicht tber

Dachstander, sondern als Erdkabel zu fihren.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Gemall § 9 Abs. 6 und 6a BauGB werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vor-

schriften nachrichtlich aufgenommen sowie Hinweise gegeben.

Okologische Auswirkungen und Schutzmafnahmen

- in Bearbeitung -

'#
a Kolb

Ingeniewurbidaro



	_Zeichner.Teil_30.09.2020.pdf
	Pläne und Ansichten
	BAR201558-V-BPlan-LP500_UTM-BPlan M1-500



