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Begriundung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Gesundheitszentrum®,
Gemeinde Kirnbach

l. Ziel und Zweck der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die Gemeinde Kurnbach hat auf Antrag des Vorhabentragers den Aufstellungs-Beschluss fir den vorhaben-

bezogenen Bebauungsplan ,Gesundheitszentrum® gefasst.

Ziel der Planaufstellung ist es, die arztliche und medizinische Versorgung der Bevolkerung von Kirnbach
durch die Errichtung eines Gebéaudes auf einem in der Ortslage noch integrierten Standort zu starken. Hier
sollen Raumlichkeiten fir eine medizinische Behandlung bzw. fir die Gesundheitsvorsorge, eine Apotheke

sowie eine Physiopraxis gebtindelt werden.

1. Lage des Vorhabens im Siedlungsgefiige

Das Plangebiet befindet sich in einer noch integrierten Lage, westlich des gewachsenen Ortskerns von
Kirnbach.

Der Standort des geplanten Gesundheitszentrums wird von der ,Flehinger StralRe“ aus, die als LandstralRe
(L 539) klassifiziert ist, erschlossen. Das Vorhaben soll auf dem straRenabgewandten Flurstiick Nr. 6243, in
Verbindung mit den Flurstiicken Nr. 6233 und Nr. 6242, realisiert werden.

Im Sud-Osten grenzt die Flache an den ,Humsterbach® an.
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Auszug aus dem Ortsplan der Gemeinde Kiirnbach

1IR Derzeitige Nutzung der Flachen des Geltungsbereiches

Auf dem Flurstliick Nr. 6233 befindet sich ein eingeschossiges Wohnhaus (,Flehinger Stral’e” Nr. 9) mit
einem ausgebauten Dachgeschoss und einem in die Nutzung einbezogenen Unterschoss. Dieses Gebaude
soll erhalten bleiben und bleibt auRerhalb der Abgrenzung des Geltungsbereiches dieses vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes.

Die primar fUr die Zufahrt in das Plangebiet und fur die geplante Ausgestaltung der Freiflache einbezogene
Teilflache des Flurstiickes Nr. 6233 sowie die hieran sud-0stlich angrenzenden Flurstiicke Nr. 6242 und Nr.

6243 wurden flr das Bestandsgebaude bisher als Garten- und Freizeitflache genutzt und als solche intensiv
gepflegt.

Die bestehende Topografie fallt von der ,Flehinger StralRe” in Richtung des Bachlaufes auf den ersten
20,00 m um ca. 2,00 m ab. Von hier aus ist das Plangebiet bis an die Oberkante des Gewassers weitestge-
hend eben.
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Im Sud-Osten des Geltungsbereiches grenzt der ,Humsterbach® unmittelbar an das Plangebiet an.
Zum Schutz dieses Gewassers und der bachbegleitenden Vegetation erfolgen gemal dem Vorhabenplan in

einem Abstand von ca. 10,00 m, gemessen von der Grundstiicksgrenze, keinerlei bauliche Eingriffe.




Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Gesundheitszentrum®, Gemeinde Kirnbach — Begriindung 4

V. Rechtliche Grundlagen

1. Ubergeordnete Planungen

1.1 Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Kirnbach ist gemaR dem Landesentwicklungsplan 2002 dem ,landlichen Bereich* zugeord-
net. Sie befindet sich im Mittelbereich der Stadt Bretten und liegt damit auch abseits der Landesentwick-
lungsachse Karlsruhe — Bretten — Heilbronn.

Das geplante Gesundheitszentrum ist fir den Eigenbedarf vorgesehen und soll keine gréRere tberregionale

Bedeutung innehaben.

Die Gemeinde Kirnbach ist im Regionalplan des Regionalverbandes ,Mittlerer Oberrhein“ als eine ,Gemein-

de ohne eine zentralortliche Funktion“ ausgewiesen.

In der Raumnutzungskarte ist der vorgesehene Standort als ,bestehende Siedlungsflache* gekennzeichnet

und freigestellt von regionalplanerischen Restriktionen.

Damit steht die Planung im Einklang mit landes- und regionalplanerischen Belangen.

1.2 Flachennutzungsplanung

Die Flache ist im derzeit giltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Oberderdingen —

Kirnbach als bestehende ,gemischte Bauflache* dargestellt.

Ausschnitt aus dem Entwurf zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
der Verwaltungsgemeinschaft Oberderdingen — Kiirnbach
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Damit ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem giiltigen Flachennut-

zungsplan entwickelt.

2. Rechtliche Grundlagen fiur das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Die Gemeinde Kurnbach beabsichtigt, das erforderliche Planungsrecht fur die Errichtung eines Gesundheit-
szentrums durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf der Grundlage des § 12
BauGB zu schaffen.

Die mit der Gemeinde abgestimmten Vorhabenplane werden Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplanes.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Gesundheitszentrum® erfolgt auf der Grundlage
des 8 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®. Ein mit der Planung ebenfalls in Verbindung
zu bringendes weiteres Ziel ist die Nachverdichtung eines innerortlichen Bereiches der Gemeinde Kirnbach.
Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan formulierte zulassige Grundflache liegt weit unter der im 8 13 a
Abs. 1 Satz 2 Ziffer 1 formulierten Grenze von 20.000 m2.

Mit dem Vorhaben wird keine Nutzung zugelassen, die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung gemaR der aktuellen Gesetzeslage unterliegt. Darlber hinaus werden von der Planung kei-
ne Erhaltungsziele und Schutzzwecke von ausgewiesenen ,NATURA 2000“-Gebieten betroffen.

Auf die Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Ausarbeitung eines Umweltbe-
richtes gemal § 2a BauGB wird aufgrund der gesetzlichen Rahmenbedingungen verzichtet. Damit unterlie-

gen die zu erwartenden Eingriffe in die einzelnen Schutzguter formal keiner Ausgleichspflicht.

Die rechtlichen Grundlagen fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Gesundheits-
zentrum® sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 2 der Verordnung vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6), die Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), geéndert durch Artikel 2 der Verordnung vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6), die
Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000
(BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095), sowie die Plan-
zeichenverordnung vom 18.12.1990, geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1902).

V. Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

1. Nutzungskonzept

Die Gemeinde Kirnbach unterstiitzt mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Ab-
sicht des Vorhabentragers, auf der von der ,Flehinger Strale” abgewandten, unbebauten Flache ein Ge-
sundheitszentrum fir die medizinische Versorgung der Bevélkerung der Gemeinde Kirnbach zu errichten.

Gleichzeitig soll mit dem Vorhaben in Form von finf Wohnungen Wohnraum geschaffen werden.
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Der geplante Baukorper wird zuklnftig hinsichtlich seiner Stellung auf dem Grundstick mit den auf dem
Nachbargrundstiick (Flurstiick Nr. 6236) vorhandenen Wohnhdusern eine ,Flucht® bilden. Hierbei wird das
geplante Gebdude im Hinblick auf seine Héhe und Kubatur, aber auch aufgrund seiner Architektur,
gegeniber den Nachbargebauden eine gewisse Dominanz aufweisen. Das Vorhaben ist, unter Berticksichti-
gung des damit verbundenen sparsamen Umgangs mit dem Schutzgut ,Boden®, als stadtebaulich vertretbar
angesehen. Durch ausreichend bemessene Abstande zu den Nachbargebduden und aufgrund der geplan-

ten MalRnahmen einer Durchgriinung, wird sich das Vorhaben in die Siedlungsstruktur einfligen.

Die Vorhabenpléane beinhalten das konkrete Vorhaben in Form einer Darstellung aller Grundrisse, der

Gebaudeschnitte sowie der Gebaudeansichten.

Vorgesehen sind in dem geplanten Baukdorper folgende Nutzungen :

= Erdgeschoss
Raume fur eine Apotheke und eine Arztpraxis, einschlieBlich sdmtlicher hierfir erforderlicher

Nebenrdume

= 1. Obergeschoss

Raumlichkeiten flr eine Physiopraxis sowie zwei Drei-Zimmer-Wohnungen

= 2. Obergeschoss

zwei Drei-Zimmer-Wohnungen sowie eine Vier-Zimmer-Wohnung

Die ErschlieBung der stralBenabgewandten Flache erfolgt Uiber eine auf dem Flurstiick Nr. 6233 angelegte
Zufahrt in einer Mindestbreite von 5,50 m. Hierdurch ist zum Ein- und Ausfahren von bzw. auf die L 539 die
Begegnung zweier Fahrzeuge und damit auch eine Aufstellflache fur wartepflichtige Fahrzeuge gegeben.

In dem ca. 6,00 m breiten, zu den Flurstiicken Nr. 5234 und Nr. 6236 geplanten privaten Grunstreifen wer-
den fir die Besucher der Einrichtungen sowie die Bewohner der Wohnungen 15 PKW-Stellplatze integriert.
Weitere 7 PKW-Stellplatze sieht die Planung an der Nord-Seite des geplanten Gebaudes vor.

Durch die Bereitstellung von insgesamt 21 PKW-Stellplatzen ist gewahrleistet, dass der aus dem Projekt
resultierende Parkierungsbedarf auf dem gebildeten Grundstiick abgedeckt wird. Die Planung beriicksichtigt
damit fur die geplanten Wohnungen die in der Gemeinde Kirnbach ubliche Erhéhung der Stellplatzverpflich-

tung. Je Wohneinheit werden damit 2 PKW-Stellplatze zur Verfligung stehen.
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2. Art der baulichen Nutzung

Die Flache wird, in Anlehnung an die oben beschriebene geplante Nutzung und entsprechend der Darstel-
lung im Flachennutzungsplan (,gemischte Bauflache®), als ,Urbane Gebiet* gemall § 6 a BauNVO ausge-

wiesen.

Unter Anwendung des 8 9 Abs. 2 BauGB wird im Hinblick die Art der im Plangebiet zuldssigen Nutzung die
Festsetzung getroffen, dass, unabhangig der nachfolgend erlauterten Einschrankungen, grundsatzlich nur
solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet.

Fur den Fall, dass eine andere, als die im Durchfihrungsvertrag genannte Nutzung zum Tragen kommen
soll, ist als Voraussetzung fiir eine Genehmigungsfahigkeit zwischen dem Vorhabentrager und der Gemein-
de ein neuer Durchfiihrungstrag abzuschlie3en.

Das Vorhaben muss in jedem Fall dem unter der Ziffer 1.1. der Schriftlichen Festsetzungen formuliertem

Spektrum zuléssiger Nutzungen entsprechen.

Aufgrund der Lage und der stadtebaulichen Struktur des Plangebietes, werden die im 8 6 a Abs. 2 BauNVO
unter der Ziffer 3. genannten Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
die unter der Ziffer 5. genannten ,Anlagen fir die Verwaltung sowie fir kirchliche und kulturelle Zwecke” im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen.

Sonstige Gewerbebetriebe sind zukinftig im Plangebiet, sofern sie nicht dem Dienstleistungssektor zuzu-
ordnen sind, nur ausnahmsweise und damit lediglich im Einzelfall, genehmigungsféhig.

Vergniigungsstatten aller Art werden aufgrund der Struktur des stadtebaulichen Umfeldes und der Erschlie-

Bungssituation auf den Flachen des Plangebietes grundsatzlich ausgeschlossen.

3. Malf der baulichen Nutzung

Unter Berucksichtigung der formulierten Zielsetzung, dass sich das Vorhaben in das bauliche Umfeld ein-
fugt, wird die Grundflachenzahl im ,Urbane Gebiet“ mit einem Wert von 0,25 festgesetzt. Sie unterschreitet
damit bei weitem die in der Baunutzungsverordnung unter dem § 17 formulierte Obergrenze.

Aufgrund der fur das Vorhaben zur Verfugung zu stellenden PKW-Parkplatze und deren Zufahrt, darf die
Grundflachenzahl jedoch, unter Bericksichtigung der im § 19 Abs. 4 BauNVO genannten baulichen Anla-

gen, einen Wert von 0,8 erreichen.

Das geplante Vorhaben weist eine 3-geschossige Bauweise auf.

Die zulassigen Trauf- und Firsthéhen werden mit Werten von maximal 200,30 m bzw. 202,30 m, gemessen
Uber NHN, festgesetzt.

Die Erdgeschoss-Fulzbodenhdhe orientiert sich mit einem Maf von 189,50 m Uber NHN an dem Bestands-
gelande. Somit wird der Eingangsbereich des geplanten Geb&udes ca. 1,95 m unterhalb der hier vorhande-

nen Gehweghdhe der ,Flehinger Strale” liegen.
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4. Begrenzung der Anzahl zuldssiger Wohneinheiten

Gemalf den Vorhabenplanen sind im 1. Obergeschoss des geplanten Baukdérpers ,2 Wohnungen®, im

2. Obergeschoss die Errichtung von ,3 Wohnungen® vorgesehen.

Um zukiinftig hinsichtlich der Nutzung vorhandener Raume flexibel auf die sich einstellenden aktuellen Ge-
gebenheiten eingehen zu kénnen, wird die Anzahl zulassiger Wohneinheiten auf insgesamt ,7 Stlck® be-
grenzt.

Damit ist gewahrleistet, dass Veréanderungen bei der Nutzung einzelner Einheiten, unter der Voraussetzung,
dass die Vorgaben der Ziffer 1.1. der Schriftlichen Festsetzungen eingehalten werden, keine unerwiinschten

Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld des Vorhabens nach sich ziehen werden.

5. Erhdéhung der Stellplatzverpflichtung

Aufgrund der Lage des Plangebietes und des Umstandes, dass im o6ffentlichen StralRenraum der ,Flehinger
StralRe” nur eine sehr geringe Anzahl an PKW abgestellt werden kann, ist es zwingend erforderlich, dass der
aus dem Vorhaben heraus entstehende Stellplatzbedarf innerhalb des Plangebietes abgedeckt werden
kann.

Mit diesem Hintergrund wird die Festsetzung in die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen, nach der fiir
jede im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entstehende Wohnung mit einer Grol3e

von mehr als 50 m2 ,,2 PKW-Stellplatze* nachzuweisen und baulich zu errichten sind.

Fir die Uber das Wohnen hinausgehenden Nutzungen (Apotheke, Arztpraxis, Physiopraxis) ist hinsichtlich
der erforderlichen Anzahl der im Plangebiet zu errichtenden PKW-Stellplatze die ,Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums fur Landentwicklung und Wohnen Baden-Wirttemberg“ anzuwenden.

Aufgrund dieser Vorgaben werden auf den Freiflichen des Bauvorhabens insgesamt 25 befestigte PKW-

Stellplatze bereitgestellt.

V. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Laut der Kartierung der LUBW befinden sich innerhalb des Plangebietes weder ,Schutzgebiete noch ,Vege-

tationsstrukturen®, die nach § 32 BNatSchG als ,geschitzte Biotope“ gelten.

Von der BaumalRnahme nicht betroffen ist die vorhandene Vegetationsstruktur am ,Humsterbach®.

Die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan tberplante Flache wurde bisher baulich nicht in
Anspruch genommen. Das geplante Vorhaben hat damit Eingriffe in die Schutzguter ,Arten und Pflanzen®,
.Boden“ sowie ,Wasser und Klima“ zur Folge. Diese kdnnen durch die unter den Ziffern 5. bis 7. der Schriftli-
chen Festsetzungen dargestellten Vorgaben formuliert bzw. formulierten Hinweise minimiert bzw. teilweise
kompensiert werden.

Aufgrund des Umstandes, dass es sich um eine BaumalRnahme im Innenbereich handelt, wird auf die Aus-

arbeitung eines Umweltberichtes und die Erstellung einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung verzichtet.
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Der Vorhabentrager hat zur Uberpriifung, ob durch die Planung naturschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten betroffen sein konnten, durch das Biiro Wagner + Simon, Mosbach eine tkologische Uber-
sichtsbegehung durchfihren lassen. Der Fachbeitrag ,Artenschutz® wird ein gesonderter Bestandteil dieser
Begrindung.

Die Ausarbeitung kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass, unter Beriicksichtigung bzw. bei einer
Einhaltung der formulierten ,CEF-MalRnahme“ und gegebenen Hinweise, das Vorhaben nicht gegen die ar-

tenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG versto3en wird.

VI. Belange des Hochwasserschutzes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt gemaR der Hochwassergefahrenkarte
fur Baden-Wirttemberg aul3erhalb eines bei einem HQuo bis HQ100 Uberfluteten Bereiches. Gemaf den An-
gaben des Hochwasserrisiko-Management Baden-Wirttemberg ist es jedoch nicht ganzlich auszuschlieRen,
dass es bei einem HQexwem-Ereignis zu Uberflutungen kommen kann. Die Planung wird in ihrer Detailausbil-

dung auf diesen Belang eingehen. Eine Unterkellerung des Vorhabens ist nicht geplant.
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Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte fiir Baden-Wirttemberg
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VIl.  Ver-und Entsorqung des Plangebietes

Die Ver- und Entsorgung des Vorhabens erfolgt Gber die in der ,Flehinger Stral’e” vorhandenen Leitungs-
netze.

Das von den Dachflachen abflieRende unverschmutzte Oberflachenwasser kann Uber eine Retentionsmulde,
d. h. Uber belebte Bodenzonen innerhalb angrenzender Grinflachen zur Versickerung gebracht und bei

starkeren Regenereignissen in den an das Grundstiick angrenzenden ,Humsterbach® eingeleitet werden.

Eine weitere MalRinahme fiir die Rickhaltung und Verdunstung von Oberflichenwasser stellt die begriinte
Flachdachflache zwischen den geneigten Dachern dar.

Das Entwésserungskonzept fir die Niederschlagswasserbeseitigung wird im weiteren Planungsprozess
konkretisiert und mit der hierfir zustandigen Fachbehérde in Abstimmung gebracht.

VIIl. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst mit den Flurstiicken Nr. 6243 und
Nr. 6242 sowie Teilen des Flurstiickes Nr. 6233 eine Gesamtgrdf3e von 2.431 m2,

Aufgestellt : Sinsheim, 20.02.2023/09.05.2023 — GI/Ru
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