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1. Allgemeines

1.1 Planungsgebiet

Das Planungsgebiet der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hahnenécker" liegt im dstlichen
Stadtgebiet von M&ckmUhl, nérdlich der Reichertshduser Strale.

Der Geltungsbereich der 5. Anderung ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich der 4.

Anderung des Bebauungsplanes ,Hahnendcker" vom 01.06.2022 und hat eine GréBe von ca.
4,3 ha.

1.2 Gesetzliche Grundlage
Die rechtlichen Grundlagen fir 5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Hahnendcker* sind :
das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Nov. 2017, das

zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 20. Dez. 2023 gedndert worden ist.

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Nov.
2017, die zuletzt durch Art. 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 gedndert worden ist.

die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dez. 1990, die zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 gedndert worden ist.

die Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010,
zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20. Nov. 2023.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

21 Planungsanlass

FUr die Grundstucke mit der Flur Nummer 4322, 4322/1 und 4322/2 (Gemarkung M6ckmuUhl) liegt
ein rechtskraftiger Bebauungsplan (4. Anderung vom 01.06.2022) vor.

Dieser sieht im Geltungsbereich der 5. Anderung (FI.Nr. 4322, 4322/1 und 4322/2) eine
Sondergebietsnutzung fur Krankenhduser / Gesundheits- / Pflege- und Senioreneinrichtungen
VOr.

Mit der letzten Anderung des Bebauungsplanes (4. Anderung - rechtskraftig seit dem
07.07.2022) wurde die planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen, das leerstehende
Gebdude des Krankenhauses wieder nutzbar zu machen.

Momentan wird an der Umnutzung des Krankenhauses in ein Pflegeheim gearbeitet.

Die planungsrechtlichen Moglichkeiten des akfuell rechftskraftigen Bebauungsplanes
,Hahnendcker - 4. Anderung", sind, abgesehen von der eingeschrinkten Nutzung (SO
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Krankenhaus / Gesundheit- / Pflege- und Senioreneinrichtung), aufgrund der undifferenzierten
Festsetzungen (vor allem im Planteil) auBergewdhnlich groB.

Die Uberbaubare Grundsticksfldche ist durch die dargestellfen Baugrenzen bestimmt. Es sind
zwei groBe ,Baufenster* festgesetzt. Innerhalb dieser Baugrenzen kann aufgrund der
planungsrechtlichen Festsetzungen nahezu ohne gestalterische Vorgaben an die
Gebdudeabmessungen gebaut werden. Lediglich die H6hen der baulichen Anlagen sind
durch die Festsetzungen geregelt.

Diese planungsrechtlichen Vorgaben wurden bereits in dlteren Fassungen des
Bebauungsplanes (1.-3. Anderung) festgesetzt.

Neben dem kinffigen Pflegeheim (im Bestandsgebdude ehem. Krankenhaus) ist im
Geltungsbereich auch das bereits realisierte Gesundheitszentrum MéckmUhl (Hahnendcker 1),
welches die medizinische Grundversorgung fur MéckmUnhl sicherstellt, angesiedelt.

Zudem ist geplant, ein Geb&ude mit betreutem Wohnen (oder auch Service Wohnen) an dem
Standort zu realisieren.

Aufgrund des akfuellen Fachkré&ftemangels (gerade auch im sozialen/medizinischen Bereich)
bietet es sich an, neben dem Pflegeheim auch ein betfreutes Wohnen zu realisieren - mdgliche
Personalengpdsse kdnnen aufgrund der rdumlichen N&he kurzfristig kompensiert werden.

Es ist davon auszugehen, dass mit den soeben beschriebenen Nutzungen (Pflegeheim,
Gesundheitszentrum und betreutes Wohnen) der Bedarf an gesundheitlichen Einrichtungen im
ndheren Umfeld mittelfristig gedeckt ist.

Um das Potential des Grundstickes angemessen nutzen zu kénnen ist es ndtig, neben den
bereits festgesetzten Nutzungen (SO Krankenhaus / Gesundheit- / Pflege- und
Senioreneinrichfung) auch weitere Nutzungen zu ermoglichen.

Neben den hohen Baukosten und der gednderten Zinspolifik ist vor allem auch der Mangel an
dringend bendtfigtem Bauland eine der Ursachen fUr den aktuellen Wohnungsmangel in
Deutschland.

Der Gesetzgeber hat mit der Novellierung des Baugesetzbuches 2013 den rechtlichen Rahmen
fUr die st@dtebauliche Entwicklung vorgegeben.

Es gilt das Gebot der Innen- vor AuBenentwicklung (§1 Abs. 5 BauGB) - alle Méglichkeiten einer
sinnvollen Umnutzung bzw. Verdichtung von bestehenden innerstédtischen Gebieten sind
angemessen zu nutzen, um dem Wohnungsmangel schnellstmdglich und effizient
entgegenzuwirken.

Es bietet sich also an, neben der SO - Nufzung (Krankenhaus / Gesundheit- / Pflege- und
Senioreneinrichtung) auch eine Wohnnutzung zu erméglichen.

Das im §4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) beschriebene Allgemeine Wohngebiet 1&sst
neben Wohngebduden (Abs.2 Nr.1) auch Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke (Abs.2 Nr. 3) zu.

Somit kénnten im Bedarfsfall auch auBerhalb des Sondergebietes noch Gebdude fur die
gesundheitliche Versorgung errichtet werden.
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Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hahnendcker® wird sowohl der oben
beschriebene planungsrechtliche Missstand behoben, als auch durch die Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes (§4 BauNVO) neben der bereits bestehenden SO - Nutzung
(Krankenhaus / Gesundheit- / Pflege- und Senioreneinrichtung) ermdglicht, dass im
Innenbereich liegende Grundstick angemessen nutzen zu kbnnen. (Wiedernutzbarmachung
und andere MaBBnahmen der Innenentwicklung § 13a BauGB).

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes werden auch die Baugrenzen an bereits
bestehende Gebdude angepasst. Dadurch wird unter anderem dem bereits realisierten
Gesundheitszentrum und dem als Wohngebdude genutzten Bestandsgebdude im Nordwesten
des Geltungsbereiches planungsrechtlich Gentge getan.

Der Stadtrat der Stadt MéckmUhl hat die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Hahnendcker"
in der Stadtratssitzung am 28.02.2023 beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren — Bebauungspldne
der Innenentwicklung (§13a BauGB).

2.2 Nachweis des Flachenbedarfs

Der Nachweis des (Wohn-) Fldchenbedarfs erfolgt gemdaB dem, vom Ministerium fUr Wirtschaft,
Arbeit und Wohnungsbau (BW), verdffentlichen Schreiben | PlausibilitGtsprofung der
BauflGchenbedarfsnachweise" vom 15. Februar 2017.

Bei allen Gemeinden resultiert ein zusatzlicher Wohnbaufldchenbedarf aus einem weiteren
RUckgang der Belegungsdichte (weniger EW/WE, mehr Wohnfldche /EW). Der insbesondere
demografisch bedingte Prozess der Zunahme der Haushaltszahlen bei RUckgang der
HaushaltsgréBen  (Singularisierung) und  des daraus resulfierenden  Zuwachses an
Wohnfldche/EW hat sich in den zurUckliegenden fUnf Jahren abgeschwdcht, hdlt jedoch noch
an. Zu berUcksichtigen ist zudem gegenwdartig auch noch eine Zunahme an Wohnfldche /EW
durch Komfortbedarf.

Zur Berechnung des zusétzlichen Fldchenbedarfs dafir hat sich die Ermittflung Uber einen
fiktiven Einwohnerzuwachs bewdhrt. Dabei wird i. d. R. von einem Wachstum von 0,3 % p.a. des
Planungszeitraumes ausgegangen.

DarUber hinaus ist die Prognose der Bevolkerungsentwicklung zu bericksichtigen. Dazu werden
im Allgemeinen die Prognoseangaben des Statfistischen Landesamtes fUr den
Planungszeitraum zugrunde gelegt.

In Féllen, in denen bereits die tatsdchliche Bevdlkerungszahl zum Planungszeitpunkt vom
Prognosewert des statistischen Landesamtes abweicht, kann diese Differenz zum Prognosewert
fUr den Planungshorizont hinzugerechnet werden.

Der Wohnfldchenbedarf wird im Folgenden, anhand der vom Statistischen Landesamt Baden-

Wirttemberg (Quelle: www.statisik-bw.de) verdffentlichen Zahlen, fUr die gesamte Stadt
M&ckmUhl ermittelt.
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Die vom statistischen Landesamt veroffentliche Bevolkerungsvorausberechnung bertcksichtigt
einen Zeitraum bis in das Jahr 2040. Dieses Jahr entspricht im Folgenden auch dem Zieljahr des
Planungszeitraumes. Der Planungszeitraum entspricht somit 17 Jahren (2023 bis 2040; die zuletzt
vom staftistischen Landesamt verdffentlichte Bevolkerungszahl ist vom 31.12.2023; Quelle:
www statisik-bw.de).

GemdR statistischem Landesamt lag die Einwohnerzahl der Stadt MéckmUhl am 31.12.2023 bei
8.713 (Einwohnern). Diese ist Zahl deckt sich nicht mit der, in der Bevdlkerungsvoraus-
berechnung (statistischen Landesamt; Quelle: www.statisik-bw.de) genannten Zahl von 8.278
Einwohnern fUr das Jahr 2023.

Diese Diskrepanz von 435 Einwohnern (8.713 EW - 8.278 EW) wird in der folgenden Berechnung
berucksichtigt und zur fur das Jahr 2040 prognostizierten Einwohnerzahl hinzuaddiert (siehe
auch Punkt 2.2 Abs. 4). FOr das Zieljahr des Planungszeitraumes wird also von einer
prognostizierten Einwohnerzahl von 9.038 EW (8.603 EW + 435 EW ; Quelle: www.statisik-bw.de)
ausgegangen.

Berechnung des relativen Fldchenbedarfs :
(siehe auch PlausibilitGtsprofung der Baufldchenbedarfsnachweise 15.02. 2017)

Bedarf aus Belegungsdichterickgang

_ 8.713EW x 0,.3% x 17 Jahre _
EZ, = 100 % = 444, 4EW

Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung

EZ, = 9.038 EW -8.713 EW = 325 EW

Ermittelter Einwohnerzuwachs

444, 4 EW + 325 EW = 769,4 EW

BerUcksichtigung der Mindest — Bruttowohndichte

Als Orientierungswert wird fur die Stadt Méckmuhl entsprechend dem Regionalplan Heilbronn-
Franken Plansatz 2.4.0 bei Unter-, Kleinzentren im Landlichen Raum i.e.S und Gemeinde im
Verdichtungsbereich im Landlichen Raum ein Mindest-Bruttowohndichte von 45 EW/ha
angesetzt.
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Berechnung des relativen Fldchenbedarfs

ermittelter Einwohnerzuwachs (EZ = EZ1+EZ>) _ 769,4 EW
Bruttomindestwohndichtewert * (in EW/ha) 45 EW/ha*

= 17,10 ha Wohnbaufldche

* Orientierungswert entsprechend Regionalplan Heilbronn-Franken Plansatz 2.4.0

Der relative (Wohnbau-) Fi&dchenbedarf fur die Stadt M&ckmuohl (Gesamtes Staditgebiet)
betrégt 17,1 ha.

Vorhandene FIdchenpotentiale

Die Stadt MdéckmUhl verfugt Gber die folgenden vorhandenen Wohnbaufldchenpotentiale :

1. Baugebiet "Biegel" (Ortsteil Korb) — Bebauungsplan in vorhanden 0,40 ha
2. Baugebiet "Im Haag" — Bebauungsplan in vorhanden 1,22 ha
3. Baugebiet "Brandhdlzle" (3.BA) — Bebauungsplan in vorhanden 1,00 ha
4, Baugebiet "BrickenstraBe" — Bebauungsplan in vorhanden 1,74 ha
5. Baugebiet "Salenbusch" — Bebauungsplan in vorhanden 1.13 ha
6. Nicht bebaute Wohnbaufldchen ("Reserven") aus FNP 2,90 ha
7. sonstige BaulUcken / Brachen 1.00 ha

Wohnbauflachenpotentiale Gesamt 9.39 ha

Bedarf Wohnbaufldchen absolut

Der absolute Bedarf an zusatzlichen Wohnbaufldchen ergibt sich der Differenz vom relativen
Wohnfldchenbedarf abziglich der vorhandenen (Wohnbau-) Fldchenpotentiale.
Fldchenbedarf (relativ) — Fldchenpotentiale = Bedarf an Wohnbaufldchen absolut
17,10ha - 9,39 ha = 7.71 ha

Zusammenfassung Fldichenbedarf

GemdasB der ,Plausibilitatsprofung der Baufldchenbedarfsnachweise” vom 15. Februar 2017
wird die Fidchenbilanz in der folgenden tabellarischen Form zusammengefasst :
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Grundlagen

EZ,

EZo
[o¢]

relativer
Fldchenbedarf
o

vorhandene (Wohnbau-)
Fidchenpotentiale

absoluter
Flachenbedarf
o~

Zieliahr

Prognose Bevdlkerung Zieliahr

Ausgangsjahr

Planungszeitraum

tatséchliche Bevdlkerungszahl
Ausgangsjahr

fiktiver Einwohnerzuwachs-Faktor

EZ, - Einwohner-zuwachs (fiktiv)

EZ, - prognostizierte
Einwohnerentwicklung

EZ = ermittelter Enwohnerzuwachs

Bruttowohnmindestdichte in EW / ha

relativer zusatzlicher (Wohn-)
Fldchenbedarf

nicht bebaute Wohnbaufldchen im
FNP

nicht bebaute Wohnbaufldchen in
Bebauungsplédnen

nicht bebaute BaulUcken, Brachen
im Innenbereich

FlIdchenpotentiale Gesamt

Absoluter Bedarf an zusatzlichen
Wohnbaufl&chen

2040

9.038 EW

2023

8713 EW

03%

444,4 EW

3250 EW

7694 EW

45 EW/ha

17,10 ha

2,90 ha

5,49 ha

1,00 ha

9,39 ha

7,71 ha

prognostizierte Einwohnerzahl des statistischen
Landesamt zzgl. Differenz tatséchliche
Bevdlkerungzahl/Prognosewert (Ausgangsjahr)
8.603 EW +435 EW =9.038 EW

Zieljahr - Ausgangsjahr = 2040 - 2023

Einwohnerzahl Stadt MéckmUhl (Stand
30.12.2023) 435 EW mehr als die in der
Bevdlkerungsvorausberechnung genannten
Zahl von 8.278 EW

W achstumsfaktor gemdB "Plausibilitatsprifung
der Baufldchenbedarfsnachweise"

Nr.5 x Nr.é x Nr.4 /100 ;siehe auch oben

Nr.2 - Nr. 5 ;siehe auch oben

EZ =EZ, + EZ, =Nr. 7 + Nr. 8 ; siehe auch oben

Orientierungswert entsprechend Regionalplan
Heilbronn-Franken Plansatz 2.4.0 ; siehe auch
oben

Nr.9 /Nr.10,769,4/45=17,10; sieche auch
oben

Reservefldchen fir Wohnnutzungen im FNP

B-Pl&ne "Biegel", "Im Haag'", "Brandhdlzle",
"BrickenstraBe" und " Salenbusch”; siehe auch
oben

sonstiges unbebautes "(Wohn-) Bauland

Nr. 11 - Nr. 15 ; absoluter zusatzlicher (W ohn-)
Flachenbedarf ergibt sich aus der Differenz vom
relativen Wohnfldchenbedarf abziglich der
vorhandenen (Wohn-) Fidchenpotentiale ;
sieche auch oben

Nach Abzug der vorhandenen FlGdchenpotentiale verbleibt, fir die Stadt Mdckmihl ein

absoluter (Wohnbau-) Fl&chenbedarf von 7,71

ha. Die vorliegende Planung weist ein

Bruttobauland von 2,43 ha auf und liegt somit unterhalb des absoluten FiGchenbedarfs.
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23 Beschleunigtes Verfahren gemas § 13a BauGB

Ein Bebauungsplan fUr die Wiedernutzbarmachung von Fléchen, die Nachverdichtung oder
andere MaBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Der Bebauungsplan darfim beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GréBe
der Grundfldche von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird (§13a BauGB).

Nachweis der maximal zuldssigen Grundfldche :

GrundstucksgroBen :
FI. Nr. 4322 39.940 m?
FI. Nr.  4322/1 24 m?
FI. Nr. 4322/2 3.662 m?
Gesamtflache 43.626 m?

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Hahnendcker* setzt eine Grundfladchenzahl (GRZ 1) von
0,4 (gemdaB BauNVvO §19, Abs. 2) fest.

maximal zuldssige Grundfldche gemdaB BauNVO §19, Abs. 1-3 :

FI. Nr. 4322 39.940 m?x 0,4 15.976 m?
FI. Nr.  4322/1 24 m?x0,4 10 m2
FI. Nr. 4322/2 3.662m?*x0,4 1.465 m?
Gesamftflache 17.451 m?

Die maximal zuldssige Grundfldche, gemdB BauNVO §19, Abs.2, ist mit 17.451 m? wesentlich
geringer als die, fur das beschleunigte Verfahren, festgesetzte maximal zuldssige Grundfladche
von 20.000 m2.

GemdanB §13a (BauGB) ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen:

1. wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die
einer Pflicht zur DurchfGhrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.
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Vorhaben, welche eine Umweltvertraglichkeitsprofung gemdB dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar
2010 und Landesrecht Baden-WUirttemberg bedingen, sind nicht geplant.

2. wenn Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung der in § 1 Absatz 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter oder dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz
1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Anhaltspunkte fUr die Beeintrachtigung derin §1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten SchutzgUter
liegen nicht vor.

Die Voraussetzungen fUr ein beschleunigtes Verfahren gemdaB §13a BauBG sind erfallt.

24 Anderung des Fléchennutzungsplanes gemdB § 8 BauGB

GemdB §13a Abs. 2 Satz 2 kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des FlGdchen-
nutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fldchennutzungsplan gedndert
oder ergdnzt ist.

Im vorliegenden Fall wird der bestehende Fldchennutzungsplan in seinen Grundsdtzen nicht
gedndert. Die aktuell beschriebenen/dargestellten Nutzungen Sondergebiet und Wohngebiet
bleiben erhalten. Die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird
durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Hahnendcker" nicht beeintréchtigt.

Der aktuell rechtswirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Mdckmuohl sieht fUr den
Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes »Hahnendcker"
Sondergebietsfiéchen vor. Angrenzend an diese Sondergebietsfiéchen sind Fldchen fir
Wohnungsbau dargestellt.

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes werden diese Grenzen geringfUgig verschoben —
grundsdtzlich bleiben die Festlegungen erhalten. (siehe Planausschnitt unten)

Der Fldchennutzungsplan ist zu gegebener Zeit im Wege der Berichtigung anzupassen. (BauGB
§13a Abs. 2 Nr. 2)
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2.5 Verfahrensablauf

In beschleunigten Verfahren gelten die Verfahrensvorschriften gemdB § 13 Abs. 2 BauGB
(Vereinfachtes Verfahren). Von einer frUhzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1
BauGB kann abgesehen werden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wird gemd&B § 3 Abs.2 BauGB im Rahmen einer ortsUblichen,
offentlichen Auslegung durchgefuhrt.

Parallel dazu werden die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs.
2 BauGB sowie sémtliche Nachbargemeinden zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
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2.6 Umweltprifung und Eingriffsregelung

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind im beschleunigen Verfahren die Vorschriffen des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB anzuwenden.

FUr Bebauungspldne der Innenentwicklung gemaB §13a BauGB entfdllt die Verpflichtung zur
DurchfUhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

GemdanB § 13a Abs. 2 Punkt 1 BauGB wird der §13 Abs. 3 Satz 1 BauGB angewendet und von
der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe
nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfGgbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen;

§ 4c ist nicht anzuwenden.

Mit Bebauungspldnen der Innenentwicklung, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dienen, soll eine
zusatzliche Fl&dcheninanspruchnahme und damit ein weiterer Eingriff in die Natur und
Landschaft vermieden werden.

Vom Gesetzgeber wurde deshalb festgelegt, dass Baurechte, die durch Bebauungspldne der
Innenentwicklung bis maximal 20.000 m? (bebaubarer) Grundfldche geschaffen werden, keine
Eingriffe darstellen.

Die Eingriffsregelung ist somit fGr Bebauungspldne der Innenentwicklung mit weniger als 20.000
m? Grundfldche nicht anzuwenden, da die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines solchen
Bebauungsplanes zu erwarten sind, bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zula@ssig waren. (§ 1a, Abs. 3Satz 5+ § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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3. Beschreibung des Baugebietes

3.1 Lage des Baugebietes

. -
¢¢¢¢¢¢¢

N
e -
N g

A g R T kN i -,

e,

A N 08 S
o . ‘/ 5 '/ hf .

Das Planungsgebiet liegt in der Stadt Méckmuhl. Die Stadt MéckmUhl gehdért zum Landkreis
Heilbronn.

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Hahnendcker" grenzt im Siden
an die Reichertshduser StraBe und ein Wohngebiet. Nérdlich und westlich liegt das Wohngebiet
des Bebauungsplanes ,Hahnendcker”. Im Osten schlieBt eine Grinanlage an das
Planungsgebiet an.

Der Geltungsbereich der 4. Anderung wird durch die folgenden Grundsticke umschlossen. (im
Norden beginnend im Uhrzeigersinn aufgelistet)

FI. Nr. : 5247, 5174/2, 5174/3, 5174/4, 5174/5, 5175, 5176, 5178, 4328/2, 4328, 4339, 4340,

4341, 4348, 4347/3, 4347/2, 4347/, 4346/2, 4346/4, 4346/5, 4346/1, 4369/1, 4369,
4371 und 5723 (Reichertshduser Strale)
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3.2 GroBe des Baugebietes

Das Planungsgebiet umfasst die folgenden Grundsticke :

FI. Nr. : 4322, 4322/1, 4322/2

GrundstucksgroBen :
FI.Nr. 4322 39.940 m?
FI. Nr.  4322/1 24 m?
FI. Nr. 4322/2 3.662 m?
Gesamtflache 43.626 m?

3.3 Grundstiucksverhdltnisse

EigentUmer der GrundstUcke mit den Flurnummern 4322, 4322/1 ist die TTC Projekt 11 GmbH &
Co. KG aus Berlin. Das Grundstuck mit der Flur Nummer 4322/2 befindet sich im Eigentum der
SLK Kliniken Heilbronn GmbH.

34 Aktuelle Nutzung - Bestand
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1. Bestandsgebdude des Krankenhauses + Nebengebdude — im Moment Umplanung in
Pflegeheim

2. DRK Rettungsstation (Rettungswagen + Personalrume)

3. Ehem. Hausmeisterwohnung jetzt als Einfamilienhaus mit angrenzenden Lagerfl&chen
genutzt

4. Ehemalige Schwesternschule vom Krankenhaus - derzeit als Flichtlingsunterkunft
genutzt

5. Ehemaliges Schwesternwohnheim vom Krankenhaus — derzeit als Fluchtlingsunterkunft
genutzt

6. Ehemalige HNO-Praxis, derzeit leerstehend

7. Neubau des Gesundheitszentrums M6ckmUhl. Das Gesundheitszentrum wurde Anfang
2021 erdffnet.

Mehrfamilienwohnhaus

Mehrfamilienwohnhaus

Y0 o

3.5 Schutzgebiete

Schutzgebiete i.S. des Naturschutzgesetzes sowie der EU- Vogelschutzrichtlinie und der
Richtlinie 92/43/EWG (FFH — Richtlinie / Flora Fauna Habitat) werden von der Planung nicht
berthrt.

3.6 Denkmalschutz

Eventuell zu Tage fretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das Landesamt
fir Denkmalpflege Baden-Wirttemberg oder die untere Denkmalschutzbehdrde. Das
Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg — BW DSchG ist zu beachten. Die aufstehenden
Gebdude stehen nicht unter Denkmalschutz.

3.7 Altlasten

Altlasten oder sch&dliche Bodenverdnderungen sind nicht bekannt.

3.8 Hochwasserschuiz

Uberschwemmungsfldchen liegen nicht im Planungsgebiet. Auch in den an das
Planungsgebiet angrenzenden Grundsticken sind keine Ubersc.hwemmungsfldchen bekannt.
Es kann aber bei auBergewodhnlichen Starkregenereignissen zu Uberflutungen in Teilbereichen
kommen.

Siehe hierzu auch ,,Anhang 4 - ErlGuterungsbericht ErschlieBung Wasser Kanal 31-01-2024" vom

Ingenieurbiro Kehle. Der Erlduterung ist Bestandteil der Begrindung zur 5. Anderung des
Bebauungsplanes ,,Hahnendcker".
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3.9 Immissionsschutz

FOr die Beurteilung der auf den Geltungsbereich der 5. Anderung einwirkenden
Gerduschimmissionen wurde das BUro RW Bauphysik (Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Schwdbisch  Hall) beauftragt, eine entsprechende Prognose zu erarbeiten. Die
schalltechnische Beurteilung erfolgte nach DIN 18005 ,,Schallschutz im Stédtebau®.

Die Ergebnisse sind im
Anhang 1 — Gerduschimmissionsprognose nach DIN 18005 _B23614_SIS_03 _ 19-01-2024

beschrieben. Die Prognose ist Bestandteil der Begrindung zur 5. Anderung des
Bebauungsplanes ,,Hahnendcker*.

GemdB der Gerduschimmissionsprognose werden im gesamten  Planungsgebiet
Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten. Aufgrund dieser Uberschreitungen werden
vom BUro RW Bauphysik Festsetzungen fOr den Bebauungsplan vorgeschlagen. Die
vorgeschlagenen Formulierungen wurden in den textlichen Festsetzungen der 5. Anderung des
Bebauungsplanes ,,Hahnendcker" Ubernommen.

Durch den entfallenen Hubschrauberlandeplatz (bereits mit der 4. Anderung des
Bebauungsplanes ,Hahnendcker) werden kUnftig keine Immissionen durch Fluglarm
verursacht.

4. Geplante bauliche Nutzung

4.1 Allgemeines

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Hahnendcker" wurde die planungsrechtliche
Grundlage geschaffen das bestehende Krankenhausgebdude umnutzen zu kdnnen. Die
Planungen zur Umnutzung des Krankenhauses in ein Pflegeheim sind momentan in Arbeit.

Die Bestandsgebdude nordostlich des ehem. Krankenhausgebdudes werden mittel- bis
langfristig nicht mehr bendtigt. Der Zustand der Gebdude entspricht nicht mehr dem aktuellen
Stand der Technik und bestehende Mietverirdge Ilaufen aus. Eine Sanierung der
Bestandsgebdude erscheint nicht zielfUhrend, da Nachnutzungen aufgrund der Typologien
der Gebdude schwierig wdren, ein Beheben der technischen Diskrepanzen teilweise nur mit
sehr hohem Aufwand und eine Einhaltung der aktuell geltenden Regeln und Normen teilweise
nicht méglich waren.

Zudem steht das Gebdude der ehem. Schwesternschule im 30 m Bereich zum angrenzenden
Wald (siehe auch Punkt 4.8 und §4 LBO). Der Abstand des Bestandsgebdudes ist mit teilweise
10 m zur Grenze GuBerst gering.

Esist naheliegend diese alten Bestandsgebdude, sobald die aktuellen Nutzungen aufgegeben
wurden, abzureiBen/rickzubauen. Dadurch wird erméglicht das 4,3 ha groBe Grundstick
stadtebaulich neu zu denken.

Um das Potential dieser groBzigigen innerstddtischen Fldche ausschdpfen zu kénnen wurde

ein Masterplan erstellt, welcher neben den bereits zugelassenen Sondergebiets-Nutzungen
auch Fldchen fir Wohnraum vorsieht.
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Masterplan Nutzungen Stand 18.01.2023 — Aufstellungsbeschluss
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Wie im Masterplan dargestellt, wird die bereits vornandene ErschlieBungsstraBe erweitert bzw.
angepasst. (siehe hierzu auch die Unterlagen vom BUro Kehle - ,Anhang 3 - ErlGuterung
Verkehrliche ErschlieBung 22-01-2024").

Diese teilt das Planungsgebiet in zwei Bereiche. Noérdlich der ErschlieBungsstraBe wird kinftig
eine Wohnnutzung maéglich sein. Es ist der stGdtebaulich logische Anschluss an die bereits
vorhandene Wohnbebauung, nérdlich des Geltungsbereiches. Sudlich der neu geplanten
ErschlieBungsstraBe  ist  der Bereich fir das Sondergebiet (SO  Krankenhaus
/Gesundheit/Pflege/Senioren) vorgesehen. Im Osten des Planungsgebietes wird ein weiteres
Baufeld fUr Wohnungsbau vorgesehen. Dieser Bereich ist durch eine StichstraBe vom
Sondergebiet getrennt.

Auf Grundlage dieses Masterplanes hat der Gemeinderat der Stadt MéckmUhl beschlossen,
for das gesamte Planungsgebiet (Geltungsbereich) die 5. Anderung des Bebauungsplanes
aufzustellen.

Der eklatante Wohnraummangel in Deutschland ist eine der gréBten Sorgen der Politik sowie
der Bevélkerung und beherrscht, seit Langem die hiesigen Medien.

Es fehlen derzeit deutschlandweit Uber 700.000 Wohnungen.

Dies ist das groBte Wohnungsdefizit seit mehr als 20 Jahren. Neben den hohen Baukosten und
den gestiegenen Zinsen ist der zunehmende Mangel an Bauland das mit Abstand gréBte
Problem der Wohnungsbauwirtschaft. Sowohl die Baukosten als auch die Zinspolitik sind
Themen, welche eher im globalen Rahmen geregelt werden - eine Einflussnahme auf diese
zwei Bereiche ist innerhalb Deutschlands nur sehr bedingt méglich.

Dem Mangel an vorhandenem Bauland kann man aber entgegenwirken. Gerade die
Innenentwicklung spielt hierbei eine entscheidende Rolle.

Mit dem Geboft (§1 Abs. 5 BauGB) der Innen- vor AuBenentwicklung gibt der Gesetzgeber den
Rahmen vor, alle Moglichkeiten einer sinnvollen Umnutzung bzw. Verdichtung von
bestehenden innerstddtischen Gebieten voranzutreiben, um dem Wohnungsmangel
schnellstmoglich und effizient entgegenzuwirken.

Das Planungsgebiet ,,Am Hahnendcker" bietet betréchtliches Potenzial, nicht zuletzt durch
seine Ndhe zum Stadtzentrum und Hauptbahnhof, um hier attraktiven und dringend
bendtigten, neuen Wohnraum zu schaffen.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Hahnend&cker* wurde die planungsrechtliche
Grundlage fiUr das Sondergebiet (SO Krankenhaus /Gesundheit/Pflege/Senioren) bereits
geschaffen. In Verbindung mit der jetzt geplanten Wohnraumnutzung wird in dem
Planungsgebiet eine ndtige angemessene, planungsrechtliche Reakfion auf den
Wohnraummangel und die demographische Entwicklung ermdéglicht.
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4.2 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Sondergebiet ,Krankenhaus, Gesundheitseinrichtungen und
Pflegeeinrichtung" gemdaB § 11 BauNVO und als Allgemeines Wohngebiet gemd&B §4 BauNVO
ausgewiesen.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Das hochstzul@ssige MaB der baulichen Nutzung ist durch die festgesetzte Grundfldchen- und
Geschossfldchenzahlin Verbindung mit der als Hochstgrenze zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
und der als HochstmaB zuldssige Héhe der baulichen Anlagen (Traufhéhe, Firsthdhe und /oder
Oberkante Attika) bestimmt.

Aufgrund der vorhandenen Topographie (das Geldnde fdallt teilweise um 20 m und mehr)
wurde auf die Héhen der baulichen Anlagen in den textlichen Festsetzungen differenzierter
eingegangen. Es wurden bestimmte Abhdngigkeiten fUr die zuldssige Hohe
(Wandhohe/Traufhdhe, etc.) beschrieben.

FOr das gesamte Planungsgebiet der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Hahnendcker* wird
eine GRZ mit 0,4 festgesetzt.

Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundfladchen derin §19 Abs. 4 Satz 1 bezeichneten
Anlagen Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,85.

4.4 Bauweise, bauliche Gestaltung, iberbaubare Grundsticksflache

FUr das Planungsgebiet wird die offene Bauweise gemdaB § 22 Abs. 2 und die abweichende
Bauweise gemdB §22 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. In der
abweichenden Bauweise sind Gebdude mit Baukdrperldngen Uber 50 m  zul@ssig,
vorausgesetzt diese Gebd&ude werden innerhalb der vorgegebenen Baugrenzen errichtet.

Die durch Gebd&ude Uberbaubare Grundsticksfldche ist im Planteil der 5. Anderung des
Bebauungsplanes ,,Hahnendcker" durch Baugrenzen festgesetzt.

AuBerhalb der Baugrenzen sind Stellplatze, Garagen (oberirdisch, eingeschossig) und
Uberdachte Stellplatze (Carports) nur innerhallb der im Planteil markierten Bereiche zuldssig.
Ausnahmsweise kdnnen Stellpldtze und Uberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der im Planteil
markierten Fldchen zugelassen werden.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Tiefgaragen unter BerUcksichtigung der Nr. 2.1, auch
auBerhalb der Baugrenzen zulGssig. Tiefgaragen sind mit einer Vegetationsschicht for
Grinfl&dchen zu Uberdecken. Die Vegetationsschicht muss mindestens 80 cm stark sein, ist
gdartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die im Planteil dargestellten Zufahrisbereiche fir Tiefgaragen sind zu beachten.

Ausnahmsweise koénnen Tiefgaragenzufahrten auch unabhé&ngig von den im Planteil
dargestellten Bereichen zugelassen werden.
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4.5 Plandaten

Die Fldchen des Planungsgebietes verteilen sich wie folgt :
(siehe auch Grafiken auf den folgenden Seiten)

Fldchenbilanz

Gesamtfldche des Planungsgebietes 43.625,86 m?
FlGdche in ha 4,36 ha

Bruttobauland - Wohnen 24.313,25 m?
FlGdche in ha 2,43 ha

Bruttobauland - Sondergebiet 19.312,61 m?
FlGdche in ha 1,93 ha

Nettobauland - Wohnen 18.752,60 m?
Nettobauland - Sondergebiet 12.452,79 m?
Verkehrsfldchen - &ffentlich 2.552,55 m?
Verkehrsfldchen - privat 1.581,63 m?
Wege 1.645,23 m?
Grinanlagen 6.610,81 m?
FIGchen fUr Versorgungsanlagen 30,25 m?
Zusammenfassung 43.625,86 m?

&

Bru’r’roboulond Wohnen und Sondergebiet
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Fldchen verkehrliche ErschlieBung (StraBen offentlich und privat)
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Grinflachen und Wege

Nachweis der Bruttowohndichte (EW/ha)

FUr die Stadt Méckmuhl ist nach Plansatz 2.4.0 (Regionalplan Heilbronn-Franken 2020) eine
Mindest- Bruttowohndichte von 45 Einwohnern pro Hektar festgelegt.

Bei einer Bruttobaulandfl&dche (Wohnnutzung) von 2,43 ha (24.313 m?) ist also nachzuweisen,
dass planungsrechtlich sichergestellt ist, fir mindestens 109 Einwohner (2,43 ha x 45 EW/ha =
109,35 EW) Wohnraum schaffen zu kénnen.

Im Folgenden wird die Bruttowohndichte fUr die, im Bebauungsplan festgelegten
Bruttobaulandfldchen (Wohnnutzung) ermittelt.

1. Einfamilienh&user - EFH Baufelder A1 bis A *
(Il - Geschosse)

9 Mehrfamilienh&user 1 - MFH 1 Baufelder B 1 bis B7 *
(Il - Geschosse)

3 Mehrfamilienh&user 2 - MFH 2 Baufelder C 1 bis C2 *

(IV - Geschosse)

Grundlagen

Einwohner pro Wohneinheit

4. Belegungsdichte 2,4 EW/WE gemdB statistisches Landesamt BW (Quelle:
www statisik-bw.de)

* siehe Grafik im Anschluss an Tabelle
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pro Einfamilienhaus wird eine Wohneinheit

5. Einfamilienhduser - EFH 6 WE
angenommen
Berechnung der Anzahl der WE :
Uberbaubare GrundstUcksfléche x 70 %**
- .. ca.4.680m? x0,70 = ca.3.300 m? (GR)
6. Mehrfamilienhduser 1 - MFH 1 94 WE 3300 M2(GR) x 275" = ca.9.100 m? (GF)
9.100 m? (GF) x0,75*** = ca. 6.800 m?(Wfl.)
6.800 m? (WFl.) / 72m@**** = 94 44 WE
Berechnung der Anzahl der WE :
qc_) Uberbaubare GrundstUcksfléche x 70 %**
© e ca.1300m? x0,70 = ca.900m?(GR)
. Mehrfamilienh r2-MFH?2 WE
£ 7. |Mehrfomilenhause 36 900 M2(GR) X375 = ca.3.400 m? (GF)
“C’ 3.400 m? (GF) x 0,75 = ca.2.600 m?(Wfl.)
-8 2.600 m? (WHl.) / 72m2**** = 36,11 WE
% - es wird angenommen, dass nur ca. 70% der Uberbaubaren Grundsticksfldchen bebaut werden. Eine
% komplette Ausnutzung des Baufensters wird mit im Wohnungsbau Ublichen Baukdrpertiefen nicht
< maoglich sein. Diese Ausnutzung der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen entspricht in etwa auch den
(E) im Masterplan (Stand 18.01.2023) dargestellten Baukérpern (sieche auch Punkt 4.1 Allgemeines)
<
** der Faktor von 2,75 / 3,75 ergibt sich aus der Anzahl der (Voll-) Geschosse (2 und 3, je nach Baufeld)
und dem Staffelgeschoss (gemaB B-Plan 3/4 der Grundfléche also 0,75)
ek der Faktor 0,75 entspricht dem im Wohnungsbau regelmdBig angewendeten Verhdltnis von
Geschossfléiche zu WohnflGche
e 72 m? st die angenommene mittlere WohnungsgroBe bei einem Ublichen Wohnungsmix von 2 Zi.
Wohnungen (ca.30% - 55m? Wfl.), 3 Zi. Wohnungen (ca. 50% - 75m? Wfl.) und 4 Zi. Wohnungen (ca. 20% -
90 m2 Wil.)
8. Wohneinheiten Gesamt 136 WE Summe ausNr.5+6 +7
? 9. Einfamilienhduser - EFH 14,4 EW 6 WE *2,4 EW/WE = 14,4 EW
<
g
c 10. Mehrfamilienhduser 1 - MFH 1 225,6 EW 94 WE x 2,4 EW/WE = 225,6 EW
L
o)
S 11. Mehrfamiienhduser 2 - MFH 2 86,4 EW| |36 WEx 2,4 EW/WE = 86,4 EW
<
O
c :
< 12. Einwohneranzahl Gesamt 326,4 EW
9
G 13. Bruttobauland - Wohnen 2.43hasiehe Fldchenbilanz oben
2
<
2
i) . Einwohneranzahl / Bruttobauland Wohnen
5 14. Bruttowohndichte 134 EW/ha 306 EW / 2,43 ha = 134,16 EW/ha
[aa]
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Die nachzuweisende Mindestbruttowohndichte von 45 EW/ha wird selbst bei einer geringen
Ausnufzung (ca. 70% siehe Tabelle oben) der Uberbaubaren Grundstickfldchen wesentlich

Uberschritten.

Mit 134 Einwohnern pro Hektar ist die Mindestbruttowohndichte nach Plansatz 2.4.0
(Regionalplan Heilbronn-Franken 2020) eingehalten.
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4.6 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen sind gemdaB § 5 und § é der LBO (Landesbauordnung fur Baden-
Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. M@rz 2010, zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes

vom 20. November 2023)) nachzuweisen.
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4.7 DRK Rettungsstation

Nordlich der ErschlieBungsstraBe steht auf Hohe des ehem. Krankenhausgebdudes aktuell die
DRK-Retftungsstation. Nach der SchlieBung des Krankenhauses Mo6ckmUhl wurde die
Rettungsstation zwar erhalten, aber die dezentrale Lage der Station ist zu hinterfragen.

Luftbild DRK-Rettungsstation

Die Rettungswache hat einen noch min. 20 Jahre laufenden Mietvertrag. Es erscheint sinnvoll,
kurz- bis mittelfristig einen zentraleren Standort fir die Rettungswache zu ermitteln. (Bekanntlich
kénnen in einem Notfall Sekunden entscheiden)

In der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Hahnendcker" ist die DRK-Rettungswache nicht
mehr berUcksichtigt. Im Planteil ist diese zwar als Bestandsgebdude DRK-Rettungsstation noch
dargestellt, aber die kUnftige StraBe liegt teilweise Uber dem Gebdude. Da mittel- bis langfristig
nur ein neuer Standort fUr die Rettungsstation in Frage kommt, wurde diese planungsrechtlich
,Uberplant”.

Da nach heutigem Stand noch nicht feststeht, wann die Rettungswache verlegt wird, ist fUr die
Planung der ErschlieBungsstraBe neben der finalen, mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes
»,Hahnendcker" Ubereinstimmenden Variante auch eine 2. Variante als ,Interimsiésung*
geplant. (siehe auch ,,Anlage 3.2 — Lageplan 1_500 Vorplanung _2023-11-09" vom Buro Kehle)
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Bei der Interimsldsung wurde das Bestandsgebdude der DRK-Rettungswache bertcksichtigt.
Die 2 Varianten sind auf der ndchsten Seite dargestellt.

Interimsldsung mit DRK Situation ohne DRK
4.8 Barrierefreitheit

Bei der Planung der ErschlieBungsstraBe sowie des offentlichen Gehweges wurde versucht, die
gemdas DIN 18040-3 zuldssigen Langs- und Querneigungen zu berucksichtigen.

Aufgrund der vorliegenden Topographie ist es nicht immer méglich die vorgegebenen Werte
einzuhalten. Es gibt Bereiche im Planungsgebiet, in denen auf einer Linge von beispielsweise
ca. 36 m Hohenunterschiede bis zu 18 m zu Uberwinden sind. Dies entspricht einer Neigung von
50 % ! In solchen Bereichen ist es nicht moglich die Vorgaben der DIN 18040-3 im Rahmen des
Méglichen einzuhalten.

Gerade bei der Planung der 6ffentlichen Gehwege wurde versucht die Vorgaben der DIN
18040-3 einzuhalten. Die Wegeverbindung vom bestehenden Wohngebiet Hahnendcker bis

zur Reichertshduser StraBe wurde in der Planung zwar berUcksichtigt, aber dieser Weg kann, in
einem angemessenen Rahmen, nicht barrierefrei hergestellt werden.

4.9 Abstand Bebauung zum Wald (LWaldG §2 und LBO §4 Abs. 3)
Bei den nord6stlich liegenden und angrenzenden FlurstUcken 4348, 4341, 4340, 4339 handelt es

sich um Wald im Sinne des LWaldG §2. Dieser ist wahrscheinlich aus Sukzession entstanden.

Von Wald zu Gebduden ist nach §4 Abs. 3 der LBO ein Abstand von 30 Metern einzuhalten.
Bestehende Gebdude genieBen Bestandsschutz.

Die Baugrenzen der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hahnendcker"
berucksichtigen die zuldssigen 30m in Teilbereichen nicht (siehe Planausschnitt ndchste Seite).

Aufgrund der im Planungsgebiet bereits beschriebenen Topographie liegt hier eine atypische
Gefahrensituation vor.

Durch die Festsetzung der ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) sind die Baufelder in lhrer
Hbéhenlage festgesetzt. Die Hohe ist bezogen auf das NN angegeben.
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Darstellung 30 m Abstand zum Wald

Die an das Planungsgebiet anschlieBenden Waldfldchen liegen wesentlich tiefer als die
festgelegten EFH (ErdgeschossfuBbodenhdhe). Gerade im Bereich des Waldes fallt das
Geldnde massiv ab. Neigungen mit Uber 70% Gefdlle (ca. 34°) sind regelmdaBig zu ermitteln.

Durch dieses starke Gefdlle des Gebietes ist die atypische Gefahrenlage gegeben. Die durch
Baumsturz ausgehenden Gefahren fUr Gebd&ude sind fur die festgesetzten Baufelder (durch
Baugrenzen beschrieben), trotz der Unterschreitung der 30m Abstand, nicht gegeben. Siehe
hierzu auch den schematischen Schnitt im Anschluss.

30m Abstand Grundstlcks
grenze
; 30,00

Eebaqde - EFH 234,50

=

Schematischer Schnitt 30 m Abstand zum Wald — atypische Gefahrenlage

4.10 Adufstelliflachen fir die Feuerwehr

Die vorliegende Planung wurde hinsichtlich brandschutzrechtlicher Belange vom
BrandschutzbUro Uhlenhut (Leipzig) gepruft.

Die Ergebnisse sind in der Stellungnahme - ,,Anhang 2 Gutachterliche Stellungnahme
Brandschutz — 14.02.2024" — beschrieben. Die Stellungnahme ist Bestandteil der BegrGndung zur
5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hahnendcker".
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5. ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

5.1 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes der 5. Anderung des Bebauungsplanes
»Hahnendcker" erfolgt Uber die StraBe ,,Hahnendcker", welche an die Reichertsh&user StraBe
anschlieBt.

Im Zuge der Planung des Bebauungsplanes wurde das Ingenieurblro Kehle (Neudenau) mit
der Planung der verkehrlichen ErschlieBung beauftragt. Die im Planungsgebiet dargestellten
offentlichen und privaten StraBenverkehrsfldchen entsprechen den vom BUro Kehle geplanten
Verkehrsfldchen (siehe auch Anlage 3.2 _ Lageplan 1_500 Vorplanung _ 2023-11-09).

Das Verkehrliche Konzept istim ,,Anhang 3 — ErlGuterung Verkehrliche ErschlieBung 22-01-2024"
beschrieben. Die KurzerlGuterung mit den dazugehérigen Anlagen ist Bestandteil der
Begrindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Hahnenécker".

Der ruhende Verkehr im Planungsgebiet wird Uber die bereits vorhandenen Parkplatze, die
planungsrechtlich festgesetzten neuen Stellplatze/Carports/Garagen und  zuldssigen

Tiefgaragen sichergestellt. Ausnahmsweise kdnnen auch zusdtzliche Parkpldtze bei Bedarf
geschaffen werden.

Die Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinie 601 Haltestelle M&ckmhl Kreiskrankenhaus
und durch den ca. 900 m entfernten Regionalbahnhof M&éckmUhl gegeben.

5.2 Wasserversorgung
Im Zuge der Planung des Bebauungsplanes wurde das Ingenieurburo Kehle (Neudenau) mit
der Planung/Untersuchung der Entwdasserung und der Wasserversorgung beauftragt.

Die Ergebnisse sind im ,,Anhang 4 - EriGuterungsbericht ErschlieBung Wasser Kanal 31-01-2024"
zusammengefasst. Der ErlGuterungsbericht mit den dazugehodrigen Anlagen ist Bestandteil der
Begrindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Hahnenécker".

5.3 Abwasserbeseitigung

siehe Punkt 5.2

54 Sonstige Versorgungseinrichtungen

Die Stromversorgung erfolgt durch die Netze BW GmbH. Entsprechende Leitungen sind in
ausreichender Qualitét und Quantitét vorhanden.
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Ebenso ist die Gasversorgung Uber Bestandsleitungen sichergestellt.

Die Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen erfolgt Uber die Deutsche Telekom AG.

55 Leitungsrechte

Wenn ndtig sind Leitungsrechte von Versorgungsleitungen, zugunsten des Versorgers
einzutragen. Da die finalen GrundstUckseinteilungen zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht
feststehen sind Dienstbarkeiten im Zuge der Grundstucksaufteilung zu kldren.

6. Naturhaushalt und Umweltschutz

6.1 Naturhaushalt

Das Plangebiet liegt weder in einem Landschaftsschutz- noch Naturschutzgebiet. Es liegen
auch keine Daten Uber Natur- und Bodendenkmdler nach dem Naturschutzgesetz (NatSchG)
LSA vor.

Ebenso befinden sich keine Schutzgebiete nach EU- Recht im Plangebiet.

FUr die Umsetzung von geplanten BaumaBnahmen (Baufeldfreimachung, Rodung von
Gehdlzen) ist zu beachten, dass gemdaB § 39 BNatSchG B&ume, Hecken, lebende Z&une,
GebUsche und andere Gehdlze in der Zeit von 01. Mdarz bis 30. September zum Schutz der
Brutvdgel nicht entfernt bzw. abgeschnitten werden durfen.

Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung ist fur Bebauungspldne der Innenentwicklung mit weniger als 20.000 m?
Grundfladche nicht anzuwenden, da Eingriffe die aufgrund der Aufstellung eines solchen
Bebauungsplanes zu erwarten sind, die im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung bereits erfolgt sind oder als zuldssig gelten (§ 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB).

Grinordnung

Die unbefestiglen Fldchen sind generell gdrinerisch anzulegen und zu pflegen. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Hahnendcker" sind zu beachten.
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Versiegelung der Flachen

Die durch die aktuell rechtskraftige 4. Anderung des Bebauungsplanes ,,Hahnend&cker
planungsrechtlich zuldssige Versiegelung des Planungsgebietes wird mit der 5. Anderung des
Bebauungsplanes ,,Hahnendcker" deutlich reduziert.

Die rechtkraftige 4. Anderung des Bebauungsplanes ,,Hahnend&cker" 1&sst eine GRZ von 0,4 zu.
Die zulassige GrundflGdche darf durch die in §19 Abs. 4 Satz 1-4 BauNVvVO bezeichneten Anlagen
(Nebenanlagen) bis zu einer GRZ Il von 0,8 Gberschritten werden.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hahnendcker" I&sst, ebenso wie schon in der 4.
Anderung festgesetzt, eine GRZ von 0,4 zu. Mit der 5. Anderung darf die zuldssige Grundflache,
durch Nebenanlagen i.S. von §19 Abs. 4 Satz1-4 BauNVO, bis zu einer GRZ Il von 0,85
Uberschritten werden. Diese stellt eine Erhbhung der zuldssigen GRZ [l um 5 % dar.

Die folgenden Grafiken erl&utern, dass trotz der Erhdhung der zuldssigen Grundfldche GRZ I
(inkl. Nebenanlagen) eine planungsrechtliche Entsiegelung des Planungsgrundstickes erreicht
wird.

Gesamftfldche des Planungsgrundstickes

Die Gesamtfl&iche des Planungsgebietes betragt bei der 5. Anderung des Bebauungsplanes
~Hahnendcker", ebenso wie bei der 4. Anderung, 43.625 m?2.

Bei einer GRZ von 0,4 ergibt das eine zuldssige GrundflGdche 17.450 m? fUr die 4. als auch 5.
Anderung des Bebauungsplanes.
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Die zul&ssige Grundfléche ist sowohl in der 4. Anderung als auch in der 5. Anderung auf die,
durch die Baugrenzen definierten, Baufelder beschrénkt.

sign ', 51

NGl

AN A =

oo S LT BN

Bougrenzen der 5. Anderung ,,Hohnenocker
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Die folgende Grafik zeigt, das Verhdlinis der Uberbaubaren GrundstUckfldche fur die 4.
Anderung und die 5. Anderung. Der Uber die GRZ ermittelte Wert ist zwar identisch, aber da
bei der Ermittlung auch die Baufelder zu berUcksichtigen sind ergibt sich fur die 5. Anderung
ein reduzierter Wert.

4. Anderung 4. Anderung Grundstick 5. Anderung 5. Anderung
GRZ Baufelder Gesamt Baufelder GRZ
0,40 (40%) 100 % 0,40 (40%)

17.450 m? 26.251 m? 43.625 m? 13.221 m? 17.450 m?

Die zuldssige Uberbaubare GrundstUcksfldche (GRZ 1) fallt bei der 5. Anderung um ca. 4.200 m?2
geringer aus, da die Baukérper innerhalb der Baugrenzen zu realisieren sind.

et Strage

= N 7

StraBen- und GrUanéch.én der 5. Anderung ,,Hohnendc@“
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Die zul@ssige Grundfladche darf, durch die in §19 Abs. 4 Satz 1-4 BauNVO bezeichneten Anlagen
Uberschritten werden. Die planungsrechtlich (theoretisch) maximal zuldssige Versiegelung
ergibt sich deshalb aus dem im Bebauungsplan festgesetzten Wert.

In der 4. Anderung des Bebauungsplanes darf die zuldssige Grundfldche bis zu einer
Grundfl&dchenzahl von maximal 0,8 (entspricht 80%) Uberschritten werden.

In der 5. Anderung des Bebauungsplanes darf die zuldssige Grundfléiche bis zu einer
Grundfl&chenzahl von maximal 0,85 (entspricht 85%) Gberschritten werden.

Da in der 4. Anderung, die fUr die Ermittlung der zulé@ssigen Grundfléche relevante Bauland-
Fldche dem gesamten Planungsgebiet entspricht, ist eben diese Fliche anzusetzen.

planungsrechtlich zuldssige GRZ Il - 4. Anderung

43.625m? x 0,8 = 34.900 m?
In der 5. Anderung des Bebauungsplanes ist das Planungsgebiet differenzierter dargestellt. Da
neben den Fldchen fur Nutzungen (WA und SO) auch Flachen fir den Verkehr und
Grunflachen dargestellt werden, entspricht die Bauland-Fl&che, welche fUr die Ermittlung der
zulassigen Grundfldche ausschlaggebend ist, nicht der Gesamtfldche des Planungsgebietes.
planungsrechtlich zul&ssige GRZ Il - 5. Anderung

43.625 m? abzgl. Verkehrs und Grinfldchen = 33.414 m?

33.414m? x 0,85 =28.402 m?

zzgl. der Verkehrsfladche, welche versiegelt ist, erhdlt man die Fi&che, welche planungsrechtlich
(theoretisch) versiegelt werden kann.

28.402 m? +3.562 m? =31.964 m?

4. Anderung Grundsttck 5. Anderung 5. Anderung 5. Anderung
GRZII Gesamt GRZ Il GRZ Bauland
0,80 (80%) 100 % 22gl. Verkehr 0,85 (85%) abzgl. Verkehr
34.900 m? 43.625 m? 31.964 m? 28.402 m? und Grin

4. Anderung
5. Anderung
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Trotz einer Grundfl&@chenzahl von 0,85 (GRZ ll) ist die Grundfldche, welche insgesamt bebaut
werden darf, bei der 5. Anderung des Bebauungsplanes um ca. 3.000 m? geringer als die
entsprechende Fldche der 4. Anderung. Somit wird die planungsrechtlich maximal zul&ssige
Versiegelung mit der 5. Anderung reduziert.

Bei dieser (theoretischen) Betrachtung sind die in der 5. Anderung des Bebauungsplanes
w,Hahnendcker" festgesetzten Grinddcher (extensive Dachbegrinung) und die
wasserdurchldssigen Beldge fUr Stellplétze, Carports, Wege, etc. noch nicht berGcksichtigt

Es ist davon auszugehen, dass Eingriffe in den Naturhaushalf, Gber die bereits erfolgten oder
planungsrechtlich bereits zuldssigen Eingriffe hinaus, nicht stattfinden werden.

Luft- und Larmemission

Hinsichtlich der L&rm- und Schadstoffemission ist davon auszugehen, dass vor allem durch die
Umnutzung des Krankenhausgebdudes in ein Pflegeheim (4. Anderung Bebauungsplan
w,Hahnendcker”) sowohl die Belastungen der Luft durch Schadstoffe als auch die
Larmbelastungen fUr das gesamte Gebiet reduziert werden.

Durch die in der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hahnendcker* neu ausgewiesenen
Wohnbaufldchen sollten keine zusdtzlichen Belastungen entstehen.

Die durch den Hubschrauberlandeplatz verursachten Belastungen fir die Luft und
Larmbelastungen entfallen.

6.2 Umweltschutz

Der Bauleitplan soll eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung kUnftiger
Generationen miteinander in Einklang bringen und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienenden sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten.

Eine menschenwurdige Umwelt soll gesichert werden, die natUrlichen Lebensgrundlagen sind
zu schutzen und zu entwickeln. Auch in Verantwortung fUr den Klimaschutz, sowie der

stGdtebaulichen Gestalt des Ortes- und Landschaftsbildes sind baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB)

siehe auch Punkt 6.1 Naturhaushalt
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7.0 Anhange und Anlagen

Anhang 1 - Ger@uschimmissionsprognose nach DIN 18005 _ B23614_SIS_ 03_19-01-2024

Anhang 2 - Gutachterliche Stellungnahme - Brandschutz _ 14.02.2024

Anhang 3 - Erlduterung Verkehrliche ErschlieBung 22-01-2024

Anlage 3.1 - Ubersicht Baufelder

Anlage 3.2 - Lageplan 1_500 Vorplanung _ 2023-11-09

Anlage 3.3 - Lageplan 1_250 _ 2023-11-09

Anlage 3.4 - Hohenpldne aller Achsen _ 2023-11-09

Anlage 3.5 - Ergebnis der Sichtweitenberechnung _ 2023-11-16

Anhang 4 - ErlGuterungsbericht ErschlieBung Wasser Kanal 31-01-2024

Anlage 4.1 - Einzugsgebiete aus KNB Bestand

Anlage 4.2 - Uberstau und Auslastungsplan T=2 - Bestand

Anlage 4.3 - Uberstau und Auslastungsplan T=3 - Bestand

Anlage 4.4 - Uberstau und Auslastungsplan T=3 - Planung

Anlage 4.5 - Vorplanung Kanalisation und Wasserversorung

Anlage 4.6 - Starkregengefahrenkarte - Uberflutungstiefen auBergewdhnlich

Anhang 5 - Fachbeitrag Artenschutz Bericht 12-12-2024

NUrnberg den 08.01.2025
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