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1. Planerfordernis

Die Krankenhauslandschaft in Deutschland kommt immer mehr unter Druck. Neben der betriebswirtschaft-
lichen Situation - rund die Halfte der Krankenhduser schreibt rote Zahlen- treten immer mehr regulatori-
sche Vorgaben und vor allem Fragen der Personalgewinnung an den Kliniken in den Vordergrund. Gerade fiir
die kleineren Hauser ist es seit langerer Zeit erkennbar schwieriger geworden, auf dem Arbeitsmarkt Fach-
krafte zu finden. Der medizinische Trend geht zudem zu einer weiter spezialisierten Versorgung, die ein in-
terdisziplinares Arbeiten erfordert, das nur an grof3eren Standorten moglich ist.

Der Kreistag des Landkreises Tuttlingen hat daher beschlossen, gutachterlich prifen zu lassen, ob die
Struktur des Kreisklinikums mit zwei Standorten in Tuttlingen und Spaichingen auf Dauer noch tragfahig ist.
Das in Auftrag gegebene Gutachten hat aufgezeigt, dass die stationdren Angebote in Tuttlingen gebiindelt
werden miissen, um die stationare Versorgung im Landkreis dauerhaft zu starken und zu sichern. Der Kreis -
tag hat dem im Oktober 2019 zugestimmt, gleichzeitig aber auch bekraftigt, dass Spaichingen zu einem star-
ken ambulanten Schwerpunkt ausgebaut werden soll.

Im Rahmen der Weiterentwicklung des Gesundheitszentrums in Spaichingen gab es einen birgerorientier-
ten Dialogprozess des Landkreises gemeinsam mit der Stadt Spaichingen. Als Ergebnis dieses Dialogs soll
das zentrale Herzstlick der arztlichen Versorgung im kiinftigen Gesundheitszentrum eine erweiterte ambu-
lante Versorgung (EAV) sein. Weiter ist die Gewinnung von &rztlichem Personal (Fach- und Hauséarzte) das
groBte Ziel und die vordringlichste Aufgabe. Das Zentrum fiir Ambulantes Operieren (ZAO] soll ein wesentli-
cher Bestandteil der Nachnutzung werden.

Fur die Umsetzung dieser Neukonzeption wurden die Bestandsgebaude auf ihre Eignung hin Gberpruft. Es
hat sich herausgestellt, dass nur in den Pflegebauten des Bestands die notwendigen Umbaumafinahmen mit
wirtschaftlich vertretbarem Aufwand umgesetzt werden kdnnen. Dagegen sind die baulichen Strukturen des
heutigen Funktionstraktes zu starr fiir die angestrebte kiinftige Nutzung als Arztehaus bzw. medizinisch
pflegerisches Zentrum.

Der Kreistag hat daher den Abriss des Funktionstraktes und den Neubau eines Arztehauses als medizinisch
pflegerisches Zentrum beschlossen. Dieser Neubau soll unmittelbar neben dem Bestands-Pflegebau errich -
tet werden und mit diesem sowie dem ebenfalls neu geplanten Pflegehotel mit rehabilitativer Kurzzeitpflege
sowie auch dem stadtischen Kindergarten, der in Teilen auch vom kinftigen Personal der Gesundheitsein-

richtungen genutzt werden darf, eine stadtebauliche Einheit bilden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gesundheitszentrum Spaichingen” soll durch die Definition von
planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften eine geordnete stadtebauliche Entwick-

lung des Plangebietes sichergestellt werden. Gemaf3 § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane
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aufzustellen, ,sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.” Nach §
1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, ,die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-

schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 06.04.2023 Seite 4
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2. Lage und rdumlicher Geltungsbereich

2.1  Lage im Siedlungsgefiige
Das Plangebiet befindet sich im westlichen Siedlungsbereich von Spaichingen und wird umgeben von beste-

hender Wohnbebauung. Im Norden grenzt die Robert-Koch-Straf3e an die Flache.

Abb. 2-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 06.04.2023 Seite 5
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2.2  Geltungsbereich des Bebauungsplans
Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 3,3 ha beinhaltet

die Flurstiicke 5906 i.T., 5906/51, 5906/70, 5906/88, 5906/90, 5906/91.
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Abb. 2-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gesundheitszentrum Spaichingen”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 06.04.2023 Seite 6



Bebauungsplan [
.Gesundheitszentrum Spaichingen” GF Ro RER

in Spaichingen INGENIEURE

3. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren kann im beschleunigten Verfahren als MaB3nahme der Innenentwicklung nach

§ 13a BauGB durchgefiihrt werden.

3.1 MaBgebliche Faktoren

Fir die Wahl des Verfahrens sind insbesondere folgende Faktoren mafB3gebend:

* Mit dem Bebauungsplanverfahren werden die Voraussetzungen fiir eine mafvolle bauliche Nachverdich-
tung geschaffen.

* Die Umgebung des Plangebiets weist heute bereits eine bauliche Vorpragung auf.

* Die im Bebauungsplan festzusetzende maximale Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO betragt
gem. § 13a Absatz 1, Satz 2, Nummer 1 BauGB weniger als 20.000 gm.

Damit sind die formalen Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13 a BauGB , Bebauungsplane der Innen -

entwicklung” gegeben. Vor diesem Hintergrund kann das Bebauungsplanverfahren auf Basis des § 13a Ab-

satz 2 BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung und Umweltbericht durchgefiihrt werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 06.04.2023 Seite 7
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4, Bestehende Bauleitplane und iibergeordnete Planungen

Regionalplan

Siedlungsflache

Flachennutzungsplan 6. Fortschreibung

Flache fir Gemeinbedarf: Kreiskrankenhaus

Flachennutzungsplan 8. Fortschreibung
(im Verfahren)

Sondergebiet Gesundheitscampus

Rechtskraftige Bebauungsplane

nicht betroffen

Landschaftsschutzgebiete

nicht betroffen

Naturschutzgebiete

nicht betroffen

Besonders geschiitzte Biotope

nicht betroffen

FFH-Mahwiese

nicht betroffen

Biotopverbund / Wildtierkorridor

nicht betroffen

Geschiitzter Streuobstbestand

nicht betroffen

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete)

nicht betroffen

UVP-pflichtiges Vorhaben

nicht betroffen

Waldabstandsflachen

nicht betroffen

Oberfléchengewasser / Gewasserrand

nicht betroffen

Wasserschutzgebiete

nicht betroffen

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQeyrem; HQ100)

nicht betroffen

Klassifizierte Strafien und Bahnlinien

nicht betroffen

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vom 06.04.2023

Seite 8
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4.1  Ubergeordnete Planungen

.

|-, -
L erengirifde—4.

Abb. 4-1: Ausschnitt Regionalplan Abb. 4-2: Ausschnitt Regionalplanfortschreibung vom
03.12.2021 (Stand: Entwurf)

Im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg von 2003, sowie in der Fortschreibung vom 03.12.2021 Stand

(Entwurf) wird das Plangebiet als Siedlungsflache ausgewiesen.

Abb. 4-3: Ausschnitt FNP - 6. Fortschreibung Abb. 4-4: Ausschnitt FNP - 8. Fortschreibung (Stand: Im

Verfahren)
Im giiltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Spaichingen wird die Flache als Flache fur
Gemeinbedarf, hier: Kreiskrankenhaus, dargestellt. In der 8. Fortschreibung des Flachennutzungsplan, die

derzeit im Verfahren ist, wird die Flache als Sondergebiet Gesundheitscampus dargestellt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 06.04.2023 Seite 9
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4.2  Sonstige libergeordnete Planungen und Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Schutzgebiete / Schutzgiiter.

Sonstige lbergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

S. Ziele und Zwecke der Planung

5.1 Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Altes Kreiskrankenhaus
* Hubschrauberlandeplatz

¢ Grinflachen

Verkehrsflachen

» Parkierungsflachen

* Bestandsgebaude

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Wohngebaude

« Offentliche und private Verkehrsflachen

5.2  Grundsatzliche Zielsetzung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen insbesondere die planungsrechtlichen Voraussetzung fir die
Umnutzung und Weiterentwicklung des ehemaligen Krankenhauses und somit den Ausbau der medizini-
schen Versorgung hin zum ambulanten Schwerpunkt der Region geschaffen werden. Dariliber hinaus sollen

die bestehenden Nutzungen (Hospiz, Kindergarten) planungsrechtlich gesichert werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 06.04.2023 Seite 10
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6. Stadtebauliche Konzeption

6.1 Bauliche Konzeption
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Abb. 6-1: Stadtebauliche Konzeption Quelle: HSP HOPPE SOMMER PLANUNGS GMBH Stand: 28.02.2023

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die im Norden liegende Robert-Koch-Straf3e. Von
dort aus flihren zwei Zufahrtsstraf3en auf die zugehorigen Parkplatzflachen.

Herzstick der Planung bildet der Neubau des Medizinisch Pflegerischen Zentrum mit angegliederten Gri-
nen Mitte, die dem Aufenthalt und der Erholung und gleichzeitig einer Durchgriinung und gestalterischen
Einbindung des Gebietes dient.

Der sich nordlich angliedernde Trakt des ehemaligen Krankenhausgebaudes wird einer Umnutzung zum Ge-
sundheitszentrum zugefiihrt.

Die im bereits bestehenden Sozialen Nutzungen und Geb&ude (Tagesklinik, Hospiz, Kindergarten) bleiben

unverandert bestehen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 06.04.2023 Seite 11
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7. Umwelt- und Artenschutzbelange

7.1 Umweltbelange und Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung und dem Umweltbericht nach § 2 BauGB Abs. 4
abgesehen. Es sind jedoch Aussagen Uber die Bertlicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft bzw.
Uber die Betroffenheit der Schutzgiiter Biotope, Arten, Boden, Grund- und Oberflachenwasser, Klima, Land-
schaftsbild und Erholung sowie auf den Menschen zu treffen. Aufgrund der bereits vorhandenen Gebaude
und Nutzungen (Kindergarten, Hospiz, ehemaliges Krankenhaus, bestehende Parkplatzfldche] ist davon aus-
zugehen, dass durch den Bebauungsplan keine negativen Beeintrachtigungen der Schutzgiter zu erwarten

ist.

7.2  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zum Ergebnis, dass bei Realisierung verschiedener Mafinahmen

ein Verstof3 gegen § 44 Abs. 11.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann:

e Zum Schutz von Vogeln und Fledermausen sind notwendige Gehdlzrodungen und Abbrucharbeiten aus-
schlieBlich auBBerhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivitdtsphase von Fledermausen, also nicht im Zeitraum
vom 01. Marz bis 31. Oktober, zulassig.

» Die Beleuchtung ist insektenfreundlich, entsprechend den ,allgemein anerkannten Regeln der Technik”
auszufihren. Welche Anforderungen an eine insektenfreundliche Beleuchtung zu stellen sind, kann der
.LNV-Info 08/2021 zum Schutz der Nacht” des Landesnaturschutzverbandes Baden-Wirttemberg e. V.
entnommen werden. Diese Informationen konnen unter folgendem Link abgerufen werden: https://lnv-
bw.de/lichtverschmutzung-ein-unterschaetztes-umweltproblem/#hin.

Bei einer insektenfreundlichen beleuchtung sind folgende Grundsatze einzuhalten:

« Eine Beleuchtung soll nur dann erfolgen, wenn diese zwingend notwendig ist (ggf. Reduzierung der
Leuchtdauer durch Schalter, Zeitschaltuhren, Bewegungsmelder, etc.)

* Die Lichtleistung (Intensitat) ist auf das unbedingt notwendige Maf zu begrenzen.

+ Es ist Licht mit geringem Blauanteil (1700 bis 2700 Kelvin, max. 3000 Kelvin Farbtemperatur] zu ver-
wenden.

+ Be- und Ausleuchtungen sollen sich auf die Fléche beschranken wo dies zwingend erforderlich ist (kei-
ne flichenhafte Ausleuchtung und Vermeidung ungerichteter Abstrahlung). Dabei sind abgeschirmte

Leuchten zu verwenden und die Beleuchtung hat von oben nach unten zu erfolgen.

Artenschutzrechtlich bestehen somit keine Bedenken gegen die Planung.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 06.04.2023 Seite 12
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8. Sonstige planungsrelevante Rahmenbedingungen und Faktoren

8.1  Starkregenereignissen
Aktuell werden Starkregenuntersuchungen in Spaichingen durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser Untersu-
chung und gegebenenfalls Malnahmen werden unabhangig vom Bebauungsplanverfahren getroffen und

ausgefihrt.

9. Anlagenbezogener Verkehrslarm gemafn TA Larm

In der schalltechnischen Untersuchung vom 28.03.2023 zum Bebauungsplan "Gesundheitszentrum” in Spai-
chingen sind die Auswirkungen der Planung im Geltungsbereich des Bebauungsplans beziiglich Larm auf
die angrenzende Umgebung betrachtet worden. Unter Berlicksichtigung der geplanten Einrichtungen sowie
deren Nutzungszeiten sind die daraus resultierenden Fahr- und Parkbewegungen ermittelt worden um den
Anlagenbezogenen Verkehrslarm nach der “Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm™ kurz TA Larm
beurteilen zu konnen. Neben dem Verkehrslarm, der maf3geblich fiir die Larmeinwirkung an der umliegen-
den Bebauung verantwortlich ist, befinden sich auf dem Geldnde zukiinftig Stationare Larmquellen wie ein
Trafo oder Einen Energie-Ersatz-Versorgung (Notstromgeneratoren). Da der Trafo keinen relevanten Larm
verursacht und das schallgedammte Gebaude mit dem Notstromgenerator nur etwa einmal pro Monat zu
Testzwecken fir eine kurze Dauer in Betrieb ist, kann man die stationaren Anlagen bei der Berechnung au-
Ben vor lassen. Zusatzlich zu dem Pkw-Fahrverkehr sind auch die Fahrwege von Lkw zu Anlieferung und Ab -
holung von Waren im Berechnungsmodell angesetzt.

Im Ergebnis der Untersuchung sind die zuldssigen Immissionsrichtwerte gemaf3 der TA Larm durch die dau-
erhaft auftretenden Beurteilungspegel an allen mafigeblichen Immissionsorten eingehalten bzw. unter-
schritten. Die Prifung der kurzzeitigen Gerauschspitzen bzw. Spitzenpegel durch Tirenschlagen der Pkw auf
den Parkplatzen zeigt, dass es im umliegenden Bestand an einigen Immissionsorten aufgrund des hohen
Schutzanspruchs eines reinen Wohngebiets zu Uberschreitungen kommt. An den Immissionsorten mit Uber-
schreitungen rithren diese aber aus den bereits im Bestand genutzten Parkflachen her. Aufgrund der Pflicht
zur gegenseitigen Ricksichtnahme und der historisch bestehenden Gemengelage der Wohnnutzung angren-
zend an die Klinik ist trotz einer gewissen Uberschreitung von einer Zulassigkeit der bestehenden Stellplatz-
nutzung auszugehen. Fir den neu geplanten Parkplatz P3 im Osten des Plangebiets, kann ggf. zur Herstel -
lung der Konfliktfreiheit mit dem angrenzenden Wohngebaude bezliglich Spitzenpegeln eine nachtliche Nut-

zung untersagt werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 06.04.2023 Seite 13
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10.  Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art der Nutzung

Entsprechend der geplanten, sowie bestehenden Nutzung (Medizinisch Pflegerisches Zentrum, Gesund-
heitszentrum, Tagesklinik, Hospiz] wird ein Sondergebiet SO Gesundheit festgesetzt. Zuldssig sind hier Nut-
zungen fiir gesundheitliche Zwecke einschlieBlich der fiir die Ubung dieser Nutzungen erforderlichen Ein-

richtungen und baulichen Anlagen.
10.2 MaB der baulichen Nutzung

10.2.1 Hohe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunkt
Die zulassigen Gebaudehohen orientieren sich maf3gebend an den bereits vorhandenen Gebaude und an der
vorliegenden Gebdudeplanung zur Umnutzung des Krankenhauses in ein Gesundheitszentrum und dem

Neubau des Medizinisch Pflegerischen Zentrum.

10.3 Zulassige Grundflachenzahl
Die zulassige Grundflachenzahl wird aufgrund der GroBBe des Sondergebietes jeweils in Quadratmeter fest-

gesetzt um die zulassige bauliche Mafle abschlieBend zu definieren.
10.4 Bauweise, zuldssige Geb&dudeldngen und iiberbaubare Grundstiicksflache

10.4.1 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich an dem bereits vorhandenen Gebaudebestand und

den Planungen zur Umnutzung des Krankenhauses in ein Gesundheitszentrum.

10.5 Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellplatze

Die Festsetzung von Flachen fir Stellplatze resultiert aus den bereits vorhandenen Parkplatzflachen an der
Robert-Koch-Strafle und aus der vorliegenden Gebaudeplanung.

Die Festsetzung zu Nebenanlagen entsprechen weitestgehend den Formulierungen der BauNVO, da im Plan-

gebiet kein besonderer Regelungsbedarf in Bezug auf die Zulassigkeit von Nebenanlagen gilt.

10.6 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflédchen
Die Zu- und Abfahrten zum bestehenden Parkplatz an der Robert-Koch-Straf3e bzw. auf das ehemalige Kran-
kenhausgeldande werden wie bestehend planungsrechtlich fixiert, um die geordnete und in der Vergangenheit

funktionierende Einbindung des Areals in die Umgebung auch zukiinftig sicherzustellen.

10.7 Fihrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
Aus stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass neue oberirdische und unterirdische Strom- und

Fernmeldeleitungen unzulassig sind.
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10.8 Geh- Fahr- und Leitungsrecht

Im zeichnerischen Teil sind Flachen mit einem Leitungsrecht belastet, um eine dauerhafte Pflege und Be-
wirtschaftung der bestehenden Leitungen zu gewahrleisten.

Das im Norden des Gebietes festgesetzte Fahrrecht zu Gunsten des OPNV sichert die bestehende Bushalte -

stelle mit Fahr- und Halteflachen.

11.  Ortliche Bauvorschriften.

11.1 Fassaden- und Dachgestaltung
In den ortlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass stark reflektierende oder spiegelnde Materialien nicht
verwendet werden dirfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fiir die Nachbar-

schaft, den umgebenden Lebensraum und die Nutzer des Gebiets sichergestellt werden.

11.2 Werbeanlagen

Aus stadtebaulichen Griinden werden restriktive Regelung zu Werbeanlagen festgesetzt.
11.3 Anforderung an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen

11.3.1 Gestaltung unbebauter Flachen
Aus gestalterischen Griinden und um die Oberflachenversiegelung zu minimieren wird geregelt, dass unbe-

baute Grundstiicksteile gartnerisch gestaltet und angelegt werden sollen.

11.4 Einhausung von Abfallbehalter

Aus stadtebaulichen Grinden wird festgesetzt, dass dauerhaft an offentlichen Verkehrsflachen aufgestellte

Abfallbehalter eingehaust werden.

11.5 Einfriedungen

Soweit Grundstiicke an Verkehrsflachen angrenzen, sind Einfriedungen an diesen Seiten um ein bestimmtes
Maf hinter die Grundstliicksgrenze zuriickzusetzen, um die Verkehrssicherheit und die Funktionsfahigkeit
der Verkehrsflachen nicht zu beeintrachtigen. Die Beschrankung der Hohen im Bereich von Grundstiickszu-

fahrten und Kreuzungen verfolgt dieselbe Zielsetzung.
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12. Anlagen

1. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 28.03.2023
2. Schalltechnische Untersuchung vom 28.03.2023

GFRORER

INGENIEURE
Hohenzollernweg 1

72186 Empfingen
07485/9769-0
infoldgf-kom.de

Fassungen im Verfahren: A
Fassung vom 06.04.2023 fur die Sitzung am 17.04.2023 r

Bearbeiter:

Stefanie Agner, Axel Philipp

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats uber-
einstimmt.

Ausgefertigt Stadt Spaichingen, den ...,

Markus Hugger (Biirgermeister)
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