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1.1

ALLGEMEINES

Erfordernis der Planung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Rehaklinik Glotterbad* ist der Antrag
der Eigentlimerin Deutsche Rentenversicherung (DRV) auf Aufstellung eines Bebauungs-
planes zur Verwirklichung ihrer geplanten Baumalnahmen. Die Rehaklinik Glotterbad soll
erweitert und in Teilen umgebaut werden. Vorgesehen ist im Wesentlichen der Neubau
eines Bettenhauses, der Neubau von Speisesaal / Gymnastik / Gruppenraume und der
Neubau der Zentrale. Die Neubauten von Speisesaal und der Zentrale ersetzen dabei
Bestandsgebaude. Das Bettenhaus ist eine Erweiterung des Bettenangebotes auf unbe-
bauter Flache. Hinzukommen sollen eine neue grundstlicksinterne Zufahrt sowie die Neu-

ordnung und Erweiterung der Stellplatze.

Die vorgesehenen baulichen MalRnahmen dienen der Vorbeugung gesundheitlicher Scha-
den und der gesundheitlichen Wiederherstellung der Bevolkerung. Damit soll die medizi-
nische Versorgung verbessert und die bestehenden Wartezeiten im Rehabilitationsbe-
reich verkirzt werden. Erganzend zum o&ffentlichen Belang der Gesundheitsversorgung

der Bevélkerung sind fiir die Gemeinde Glottertal von ausschlaggebender Bedeutung:

. Die Sicherung und Fortentwicklung der 6rtlichen Arbeitsplétze.

. Die Bedeutung der Rehaklinik fiir den ortlichen Fremdenverkehr.

Die Rehaklinik Glottertal ist mit 150 Arbeitsplatzen einer der groten Arbeitgeber im Ort.
Die Berufsfelder reichen von den medizinischen Berufen Uber Verwaltung und Hauswirt-
schaft bis zum Handwerk. Rund 40 % der Beschéftigten kommen aus Glottertal selbst.
Mit rund 26.500 Gésteunterkiinften und ca. 156.000 Ubernachtungen im Jahr 2022
(31.600 Ankiinfte und 175.500 Ubernachtungen vor Corona) stellt der Tourismus einen
entscheidenden Wirtschaftsfaktor fur Glottertal dar. Der Anteil der Rehaklinik Glotterbad

liegt dabei bei rund 39 % der Gesamtlbernachtungen.

Der hier bestehende Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ,Reha-Klinik Glotterbad*
diente damals der Errichtung eines Behandlungs- und Bettentraktes und zeigt erganzend

den damaligen Gebaudebestand. Der VEP in seiner bisherigen Form ist abschliefend
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umgesetzt und tragt die Neuplanung nicht mehr. Er ist nach damaligen Recht aufgrund
von § 7 des Mallnahmengesetzes zum Baugesetzbuch als Satzung beschlossen. Eine
Anderung oder Teilbearbeitung miisste nach heutigem Baurecht (§ 12 BauGB) in Form
eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgen und erscheint problematisch hin-

sichtlich der Frage welches Recht kommt im Einzelnen zur Anwendung.

Dartiber hinaus erfolgt die Umsetzung der neuen Klinikerweiterung in Bauabschnitten bis
zum Ende 2027. Um — gegenuber einem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan - mehr
Flexibilitat fir moglicherweise aus wirtschaftlichen, technischen oder strukturellen Griin-
den erforderliche Anderungen zu schaffen, wird der hier vorliegende Bebauungsplan als

herkémmlicher (Angebots-) Bebauungsplan aufgestellt.

Bis auf Teile des Bachgrundstiickes (Flurstlick Nr. 10 teilweise, Gemeinde) und den Siid-
abschnitt der Zufahrt zur Schwarzwaldklinik (Flurstiick Nr. 5/16 teilweise, Kur und Reha

GmbH) stehen alle Flachen im Eigentum der DRV.

Stadtebauliche Zielstellungen, Ziele und Zwecke der Planungen
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind iiber die eingangs benannten éffentlichen Be-

lange hinaus im Wesentlichen folgende Ziele verbunden:

- die Bereitstellung ausreichender Erweiterungsmdglichkeiten fiir die Rehaklinik
Glotterbad im bestehenden Klinikareal,

- die geordnete Einbindung der Bauflachenerweiterungen in die bestehende Frei-
raum- und Grnstruktur,

- die Verbesserung der inneren Erschliefung durch eine neue Zufahrt und die Neu-

ordnung und Erweiterung der Stellplatze.

Rechtsverhéltnisse

Da die Neuplanung sowohl baulich noch nicht genutzte Randflachen des bisherigen VEP
(Bettenhaus und neue Stellplatzflachen) umfasst als auch neue Flachen (potentielle Aus-
gleichsflache im Siidosten), wird der Bebauungsplan im Sinne von § 30 (1) BauGB als
qualifizierter Bebauungsplan im herkdmmlichen Verfahren mit zweistufiger Beteiligung der
Offentlichkeit und Behorden und mit Umweltbericht aufgestellt. Er enthlt Festsetzungen

zu Art und MaR der baulichen Nutzung, den iberbaubaren Flachen und den ortlichen
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1.5

Verkehrsflachen.

Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss
Offentlich bekanntgemacht
Friihzeitige Beteiligung
Offenlage

Satzungsbeschluss

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

am 15.12.2022
am 06.04.2023
vom 19.04.2023 bis 19.05.2023
vom 05.02.2024 bis 07.03.2024
am 16.05.2024

Der Geltungsbereich Uiberdeckt den bisherigen VEP bis auf den Einmiindungsbereich der

Zuwegung zur Thure von Uexkll-Klinik (Kur und Reha GmbH) vollstandig. Erganzt ist im

Wesentlichen die spéter in das zentrale Flurstlick Nr. 116 der Rehaklinik Glotterbad ein-

gegliederte Wiesenflache am Siidostrand des neuen Geltungsbereichs, sowie eine sich

nach Siidwesten anschliefende schmale Randflache, die ebenfalls erst nach Aufstellung

des VEP in das zentrale Flurstiick-Nr. 116 eingegliedert wurde. Der Geltungsbereich um-
fasst die Grundstlcke: Flst. Nr. 5/15, Flst. Nr. 5/16 (Teilbereich), Fist. Nr. 10 (Teilbereich),

Flst. Nr. 116 (Teilbereich), Flst. Nr. 117 (Teilbereich) und

Flst. Nr. 117/2.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Rehaklinik Glotterbad“ ergibt sich aus dem

nachstehend abgebildeten Ubersichtsplan.

Darstellung: Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Eingliederung in die Bauleitplanung
Der Bebauungsplan ist im Sinne von § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan ent-

wickelt.

Mit in den Bebauungsplan einbezogen ist im Wesentlichen der nach Aufstellung des VEP
,Reha-Klinik Glotterbad” nachtraglich von der Deutschen Rentenversicherung zugekaufte
und dem Flurstlick 116 zugeschlagene Wiesenbereich siidlich der im VEP ausgewiese-
nen Liegewiese (Tiefe zwischen 33 m bis 40 m, Lange ca. 95 m). Weiterhin wurde am

Nordrand des Planbereiches eine ca. 1.700 m?groRe Dreiecksflache im Geltungsbereich
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des Bebauungsplanes, wie im bisherigen VEP, miteingeschlossen. Die hier vorliegende
Abweichung zum FNP ist geringfligig. Die in den Bebauungsplan dort miteinbezogene
Flache entspricht der dortigen Topografie und ist nur unwesentlich gréRer als das nicht in

Anspruch genommene Dreieck der Sonderbauflache ,Klinik” des Flachennutzungsplanes.

Die Anpassung des Flachennutzungsplanes erfolgt nach Rechtskraft des Bebauungspla-

nes im Rahmen der nichsten Anderung des Flachennutzungsplanes.

Darstellung: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Fl&chennutzungsplan, rechtswirksam seit dem 29.08.2002
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Verhiltnis zum bisherigen VEP / Bebauungsbestand und Neuplanung
Dargestellt sind in grau der verbleibende Gebédudebestand, blau umrandet, die zum Ab-

bruch vorgesehenen Gebaude und rot, die vorgesehenen Neubauten.

Darstellung: Ubersicht Neubau / Bestand Flst. Nr. 116 des Biiro FG Architekten und Sachverstandige GmbH

Uberlagerung bestehender Bebauungspline

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan ,Reha-Klinik Glotterbad®, in Kraft getreten am
16.08.1995 wird durch den hier vorliegenden Bebauungsplan ,Rehaklinik Glotterbad®
Uberlagert und tritt mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Rehaklinik Glotterbad“ auler
Kraft. Der Vorhaben- und ErschlieSungsplan ,Reha-Klinik Glotterbad* wird durch einen

entsprechenden Vermerk als Uberlagert und aufgehoben gekennzeichnet.
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Weitere Bebauungsplane sind weder betroffen noch grenzen solche an den Planbereich

an.

Bebauungsstruktur

Der Planbereich ist weitgehend bebaut, die vorhandene, rehakliniktypische Gebau-
destruktur wird lediglich fortentwickelt. Dazu wird durch die {berbaubaren Flachen im
nérdlichen Bereich die Mdglichkeit, die dort gelegenen Gebaude zu erweitern und umzu-

bauen, verbessert.

Verkehrliche ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Klinikareal ist hinsichtlich Verkehr, Ver- und Entsorgung vollstandig Uber die
BadstralRe erschlossen. Die interne, zum Teil fiir weitere Grundstiicke genutzte, Wege-
fuhrung bleibt unverandert, ebenso die Andienung der Klinik {ber eine Privatstrafie. Le-

diglich die Zufahrt zur internen ErschlieBung wird von der Badstrale aus neu angelegt.

Der Rehaklinik sind derzeit 168 Stellplatze bauordnungsrechtlich zugeordnet, diese befin-
den sich zum Teil auBerhalb des Geltungsbereiches entlang der sidlich gelegenen Zu-
fahrtsstrae und nordwestlich direkt angrenzend an den Planbereich. Im Bebauungsplan
werden im Bereich von zwei bereits fir erganzende Stellplétze genutzten Teilflachen,
durch Erweiterung der bisherigen Flachen, zuséatzliche Stellplatzmdglichkeiten geschaf-
fen. Gemeinsam mit der Festsetzung, Tiefgaragen auch aulerhalb der Gberbaubaren Fla-
che errichten zu kénnen, besteht die Mdglichkeit, die in der Hochbauplanung angedachte
Anzahl von weiteren (liber den genehmigten Stand hinaus) 80 Stellplatzen unterzubrin-
gen. Auf die Anordnung von Parkdecks oder Parkhausern im Bereich der Stellplatzflachen
wird wegen der exponierten Lage und dem daraus resultierenden Eingriff in das Land-
schafts- und Ortsbild verzichtet. Die Konzeption, die inneren Fahrbewegungen zu mini-

mieren, wird unverandert beibehalten.

Grundsatzlich ist die Klinik bestrebt, die Anreise der Patienten mit eigenem PKW zu min-
dern. Durch den Bushalt am stdlichen Ende der Badstralie besteht die Mdglichkeit, den
OPNV zu nutzen. Netzanbindung und Frequenz sind jedoch bislang mangelhaft. Es be-
stehen Uberlegungen durch ergénzende Shuttlebusse seitens der Klinik die Situation zu

verbessern.



21

2.2

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,REHAKLINIK GLOTTERBAD"
GEMEINDE GLOTTERTAL — GEMARKUNG OBERGLOTTERTAL
SATZUNGSFASSUNG 16.05.2024

Fur die Rehaklinik Glotterbad ist eine kundeneigene Trafostation auf eigenem Grundstiick
vorgesehen, die ausschlieBlich die Klinik selbst versorgt. Der bisherige Trafostandort auf
Flurstiick-Nr. 5/13 soll von Netze-BW {ibernommen werden und ist entsprechend als Ver-

sorgungsflache festgesetzt.

Im Ubrigen ergeben sich durch den Bebauungsplan keine Veranderungen hinsichtlich der
Ver- und Entsorgung, ausgenommen solche, die der inneren GrundsttickserschlieBung /

BaumaRnahme selbst zuzuordnen sind.

BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Der groRte Teil des Planbereiches wird entsprechend dem hier vorliegenden Bestand als
Sondergebiet mit der Nutzungsart Klinik festgesetzt. Dabei wird der Nutzungsumfang ent-
sprechend der bereits bestehenden Anlagen und Einrichtungen auf folgende Bereiche

beschrankt;

- Rehakliniken

- Anlagen und Einrichtungen fir die medizinische und berufliche Rehabilitation und
Pravention,

- Arzt- und Massagepraxen sowie vergleichbare Einrichtungen des Gesundheitswe-
sens

- Betriebswohnungen fiir Inhaber und Personal (Sicherung (iber Baulast).

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird mit 0,3 festgesetzt. Unter Beriicksichtigung der Erholungsfunk-
tion des Klinikareals bleibt sie deutlich unterhalb der maximal zuléssigen Grundflachen-
zahl in Sondergebieten von 0,8. Die aufgrund der in der Planzeichnung festgesetzten
Grundflachenzahl ermittelte zuldssige Grundflache darf jedoch durch die Grundflachen

von

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14,

11
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- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick

lediglich unterbaut wird,

bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl (Haupt- und vorstehend genannte weitere Anlagen
zusammen) von maximal 0,5 Uberschritten werden (§ 19 (4) BauNVO). Die Festsetzung
tragt den baulichen Erfordernissen der Rehaklinik einerseits und den zu Erholung der Nut-
zer notwendigen Freiraumgestaltung wie der landschaftlichen Einbindung andererseits
ausreichend Rechnung. Die Festsetzung wurde zugunsten des Erholungswertes und der

landschaftlichen Einbindung gegenuber der friihzeitigen Beteiligung reduziert.

Zur Einbindung der mdglichen baulichen Ergénzungen in die Topografie wie in den bauli-
chen Bestand wird die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse und die maximal
zulassige Firsthohe festgesetzt. Ausgehend von einem Kernbereich mit maximal 4 Voll-
geschossen, der sowohl die bestehenden beiden Bettenhauser einschlieflich ihres Ver-
bindungsbaus wie den Neubau eines weiteren Bettenhauses umfasst, wird nach Nord-
westen ein Bereich mit maximal 3 Vollgeschossen angegliedert. Dieser umfasst die neu
geplanten zentralen Einrichtungen (Verwaltung, Behandlung, Speisesaal, Gymnastik-
halle, Anlieferung, usw.) und die bestehende Tagesklinik Gehrenstr. 3 am Nordwestrand
des Planbereiches. Nach Norden, Stidosten und Siidwesten schlie3en sich voneinander
getrennte flachere Randbereiche mit maximal 2 Vollgeschossen an. Die nérdliche schlief3t
an den neuen Bettentrakt an und stuft diesen baulich ab, die siidéstliche umfasst sowohl
die bestehenden drei Einzelgebdude wie den siidlich anschliefenden Grundstiicksbe-
reich mit dem dortigen Stellplatzschwerpunkt und die stidwestliche Zone nimmt insbeson-

dere das bestehende Hallenbad auf.

Um die Gebaude stadtebaulich in die von Siid nach Nord zum Teil stark ansteigende
Hangsituation einzubinden, wird ber die Angabe der maximalen Vollgeschossanzahl hin-
aus die maximal zulassige Firsthdhe festgesetzt. Die Festsetzung berlcksichtigt die To-
pografie, den Gebaudebestand und die bauliche Erweiterung der Klinik und setzt die bis-

her schon bestehende Staffelung der Gebaude am Hang fort.

Fir die einzelnen Baufenster erfolgt eine differenzierte Festsetzung der zuléssigen Ge-

baudehdhe mit der Festsetzung der maximal zuldssigen Firsthohe durch Eintrag in die
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entsprechenden Baufenster. So wird der hier vorliegenden Hangsituation Rechnung ge-
tragen und wie bisher auch eine Staffelung der bestehenden Gebauden im Zusammen-

spiel mit den geplanten Gebauden erreicht.

Bauweise

Um gréRere Baukorper im Sinne einer flachensparenden Bauweise zu ermdglichen ist es
notwendig, die Baukérperlédngenbegrenzung der offenen Bauweise in den Baufenster der
bestehenden Klinikgebdude, sowie der neu geplanten zu Uberschreiten. Hier wird daher

die abweichende Bauweise festgesetzt.

In den Baufenstern der bestehenden kleineren Geb&ude wird die offene Bauweise — nur

Einzelhduser zulassig — festgesetzt.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die (iberbaubare Flache fir das grofie, verzweigte Hauptgebaude der Rehaklinik wird bei
den Bestandsgebauden eng gefasst und um eine groRziigig bemessene Erweiterungsfla-
che fiir die Neubauten von Speisesaal / Gymnastik / Gruppenrdume und Verwaltung er-
ganzt. In diesem Bereich erfolgt die Umsetzung in Bauabschnitten bis Ende 2027 und
erfordert hier mehr Flexibilitat fir mdglicherweise aus wirtschaftlichen, technischen oder
strukturellen Griinden erforderliche Anderungen der Hochbauplanung. Auch das Baufens-
ter fiir das neue Bettenhaus im Norden des Klinikareals wurde aus diesen Griinden grof3-
zligiger bemessen. Fir die 3 bestehenden Einzelhduser im Siidosten, sowie des Gebau-
des im Norden wurden die Uberbaubaren Flachen wieder nahe am Bestand gefiihrt, um

die groRziigigen Freiflichen auf dem Areal der Rehaklinik soweit wie mdglich zu erhalten.

Um den ruhenden Verkehr der Klinik wie bisher auch méglichst weitgehend unterirdisch
unterzubringen, ohne hierfiir gleichzeitig ein Baufeld ausweisen zu missen, wird die Un-
terbauung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache mittels Tiefgarage zugelassen.
Auch fir den Verbindungsgang zwischen dem neuen Bettenhaus im Nordosten des Ge-
bietes und westlichen Klinikgebauden ist eine Unterbauung auf den nichtiiberbaubaren

Flachen zulassig. Alle hier zulassigen Unterbauungen sind, sofern sie nicht von anderen

13
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zulassigen Nebenanlagen wie z.B. Terrassen oder Wegen eingenommen werden, dauer-

haft zu begriinen.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO diirfen in der gesamten Sondergebietsflache
innerhalb und auBerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen liberbaubaren Grund-
stiicksflachen erstellt werden. Es ist somit auch maglich, die fir das Gebiet notwendigen
Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des Sondergebiets selbst die-
nen, und seiner Eigenart nicht widersprechen und Anlagen zur Versorgung mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser auch aulerhalb der Gber-

baubaren Grundstuicksflachen zu errichten.

Garagen (Ausnahme: Stellplatze, die nur tiberdacht und sonst allseits offen sind) sind nur
sauf den Uberbaubaren Flachen zuléssig. Offene sowie (iberdachte Fahrradabstellplatze
konnen im Gegensatz dazu auf der gesamten Sondergebietsflache untergebracht wer-
den, um auch hier eine maglichst hohe Flexibilitat zu erreichen. Offene Kfz-Stellplatze und
liberdachte, sonst allseits offene Kfz-Stellplatze werden, soweit diese nicht innerhalb der
uberbaubaren Flache errichtet werden, auf eigens dazu vorgesehene Flachen begrenzt.
Damit soll der innere Bereich von Stellplatzen aus schalltechnischen wie optischen Griin-
den freigehalten werden. Fiir die in § 23 KlimaG verankerte Pflicht zur Installation von
Photovoltaikanlagen bestehen, im Bereich der (iberbaubaren Flachen wie den vorgenann-

ten Stellplatzflachen, ausreichende und geeignete Mdglichkeiten zur Umsetzung.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt sind im Plangebiet zwei Entwicklungs-
flachen (F1 und F2) vorgesehen. Weiterhin sind zur Minderung der Eingriffe in den Natur-
haushalt Bestimmungen zur Reduzierung der Flachenversiegelung und zum Schutz des
Grundwassers und Bodens vor Schadstoffeintrag aus Metalldachern sowie zur Auenbe-
leuchtung und Dachbegriinung getroffen. Die getroffenen Bestimmungen dienen maRgeb-
lich der Minderung und dem Ausgleich von Eingriffen in die Schutzgiter Wasser und Bo-

den sowie dem Artenschutz.
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Die Entwicklungsflachen F1 und F2

Beide festgesetzte Flachen dienen mit den dort festgesetzten Malnahmen der dkologi-
schen Aufwertung der bisherigen Wiesenstandorte. Die AufwertungsmalRnahmen im Be-
reich der Flache F1 sind darlber hinaus so gestaltet, dass sie im Bereich des Artenschut-
zes, insbesondere als Ersatzhabitat fiir Hirschkafer wirksam werden konnen. Fiir die Fla-
che F2 gilt dies in analoger Weise fiir Zauneidechsen. Fiir den in § 44 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) gesondert geregelten Artenschutz sind auf der Grundlage der arten-
schutzrechtlichen Priifung (Galalplan Kurz vom 26.10.2023) weitergehende Hinweise in

den Bebauungsplanvorschriften getroffen.

Reduzierung der Flachenversiegelung

Boden ist ein nicht vermehrbares Gut; Bodenbeeintréchtigungen sind nur bedingt reversi-
bel. Entsprechend den Vorgaben des § 1a (2) BauGB dient die Begrenzung der Flachen-
versieglungen sowie der Einsatz wasserdurchlassiger Belage dem sparsamen und scho-

nendem Umgang mit Grund und Boden.

Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintrag aus Metalldéchern

Diese Festsetzung soll die Auswaschung von Schwermetallen und den Eintrag in die Bo-
den und das Grundwasser verhindern. Schwermetalle kdnnen bei erhdhten Konzentrati-
onen beim Menschen und anderen Lebewesen schwere Gesundheitsschédden hervorru-

fen.

AufRenbeleuchtung

Im Plangebiet sowie dessen Umgebung befinden sich Strukturen, die von besonders und
streng geschiitzten Arten sowie teilweise gefahrdeter lichtempfindlicher Arten genutzt
werden kénnten. Zum Schutz dieser Arten, bspw. durch eine Anlockung und Fallenwir-
kung, werden geeignete Lampen und Vorgaben hinsichtlich der Ausrichtung festgesetzt,
mit denen hinreichend sicher gestellt werden kann, dass diese Arten nicht erheblich be-
eintrachtigt werden. Aufgrund der hochwertigen Umgebung werden zudem MalRnahmen
zur Begrenzung der Nutzungsdauer der AuBenbeleuchtung, um stérende Lichtimmissio-
nen zu vermeiden, festgesetzt, soweit nicht andere Griinde, bspw. Sicherheitsbedlrfnisse
entgegenstehen. Ergénzend ist auf die gesetzliche Beschrankung von Fassadenbeleuch-

tungen hingewiesen.
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Dachbegriinung
Zur Minderung der Eingriffe in den Naturhaushalt sind Bestimmungen zur Dachbegriinung

getroffen.

Fenster- und AufRenverglasungen

Zur Minderung des Vogelschlagrisikos sind Festsetzungen fir AuRenverglasungen getrof-

fen.

Riickhaltung von Oberfldchen- und Dachflaichenwasser

Weiterhin sind Festsetzungen zur Riickhaltung von Oberflachen- und Dachflachenwasser
getroffen, die fiir den Fall, dass keine oder nur eine teilweise Versickerung erfolgt, die

Belastung der Gewasser begrenzt.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Eingriinung der neu geplanten Stellplatzflachen sind Festsetzungen zum Anpflanzen
von Einzelbdumen festgesetzt. Diese dienen sowohl der Beschattung der Parkplatze wie
auch dem Sichtschutz zur offenen Landschaft. Ebenso sind entlang der Zufahrt im sidli-

chen Planbereich Pflanzgebote festgesetzt.

Geh, Fahr- und Leitungsrechte

Die eingetragenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sichern die gemeinsame Nutzung der
jeweiligen technischen Infrastruktur und privaten Wegeflachen. Die zugrunde liegenden
Verkniipfungen sind Folge der historischen Entwicklung des Planbereiches und seiner

Umgebung.
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BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Gestaltung baulicher Anlagen

Dacher

Entsprechend der Nutzungsanforderungen der Klinikgeb&ude und der notwendigen Ho-
henbegrenzung sind hier fiir diese Gebaude bis auf einen Teilbereich, flache Dachneigun-
gen festgesetzt welche zu begriinen sind. Dies ist vor allem aus klimatischen und gestal-
terischen Grlinden wie der Oberfldchenriickhaltung festgesetzt. Die tibrigen Dachneigun-

gen richten sich nach dem Bestand.

Fassaden
Die hier getroffenen Festsetzungen dienen dem Klimaschutz im Gebiet selbst, sowie der

optischen Einbindung der Gebaude in die Umgebung.

Regelungen zu Werbeanlagen

Die zu den Werbeanlagen getroffenen Bestimmungen zielen darauf aufdringliche Wer-
bung in dem hier landschaftlich exponiert gelegenen Sondergebiet zu vermeiden. Die Be-
grenzung der Werbeanlagen in Gestaltung, GréRe und Lage, dient der Einbindung der
Werbeanlagen in die Gebaudestruktur und der Einbindung des daraus insgesamt entste-

henden Erscheinungsbildes des Sondergebietes in die Landschaft.

BODEN
Das Planungsgebiet liegt in einem durch historische Bergbautatigkeit beeinflussten Ge-
biet. Dies hat Einfluss auf den Umgang mit Erdaushub. Nahere Hinweise dazu sind den

Bebauungsvorschriften zu entnehmen.

Weiterhin ist der Standort der ehemaligen Eigentankstelle der Klinik Glotterbad gekenn-
zeichnet, so dass im Fall von Baumafinahmen dort entsprechende Beprobungen veran-
lasst werden konnen. Gleiches gilt fir den Standort der ehemaligen SchieBanlage Son-

nenbuhl.

Archéologische Kulturdenkmale sind im Bereich des Bebauungsplanes ,Rehaklinik Glot-
terbad” nicht kartiert.
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Kriegsereignisse, die auf im Boden verbliebene Kampfmittel schliefen lassen, sind hier
nicht bekannt. Der gesamte Planbereich ist seit langem bebaut, so dass hier Baurecht
besteht. Eine grundsétzliche Anderung der Rechtsverhaltnisse ergibt sich somit nicht, so
dass eine weitergehende Vertiefung hier entbehrlich erscheint, bzw. der Priifung im Rah-

men der Hochbauplanung vorbehalten bleibt.

NATURSCHUTZRECHTLICHER AUSGLEICH UND ARTENSCHUTZ

Die Ermittlung und Bewertung des naturschutzrechtlichen und bodenrechtlichen Aus-
gleichs erfolgt im Rahmen des separat gefassten Umweltberichtes mit integrierter Arten-
schutzfachlicher Priifung (ASP). Zur Kompensation des trotz der Aufwertungsmalnah-
men in den Teilflachen F1 und F2 verbleibenden Defizites werden zwei geeignete externe
Ausgleichsflachen, die im Eigentum der DRV stehen, beigezogen und iiber einen entspre-
chenden stadtebaulichen Vertrag zwischen Gemeinde und Grundsttlickseigentiimer gesi-
chert.

UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG
Diese kann hier gemaR § 50 UVPG entfallen, da eine Umweltpriifung nach den Vorschrif-

ten des Baugesetzbuches durchgefiihrt wird.

KOSTENAUSWIRKUNGEN

Die Eigenttimerin, die Deutsche Rentenversicherung (DRV), hat die Aufstellung eines ent-
sprechenden Bebauungsplanes zur Verwirklichung ihrer geplanten Baumafinahmen be-
antragt und tragt alle Planungs- und Gutachtenskosten. Alle baulichen Mafinahmen und
ErschlieBungsmalnahmen sind der Eigentlimerin zugeordnet und werden von dieser er-

stellt und kostenmafig getragen.
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8 FLACHENBILANZ
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflachen von ca. 3,84 ha,

wovon im Einzelnen ausmachen:

Geltungsbereich ca. 38.388 m? = 100,0 %
Sondergebiet Klinik ca. 36.669 m? = 95,5 %
Versorgungsflache ca. 58 m? = 0,2%
Private Verkehrsflache ca. 419 m? = 11 %
Private Griinflache ca. 858 m2 = 2,2%
Wasserflache ca. 317 m? = 0,8 %
Offentliche Griinflache ca. 67 m? = 0,2 %

Der Gemeinderat hat am 16.05.2024 die Satzung (iber den Bebauungsplan ,Rehaklinik Glotterbad*
bestehend aus den Bebauungsvorschriften und der Planzeichnung beschlossen und die Begriindung

gebilligt.
Gemeinde Glottertal, den .o

(Siegel) Blirgermeister Karl Josef Herbstritt

AUSFERTIGUNG

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Begriindung mit den hierzu ergangenen Beschliissen des
Gemeinderats tibereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit malgebenden Verfahrensvor-

schriften beachtet wurden.

Gemeinde Glottertal, den .o

(Siegel) Birgermeister Karl Josef Herbstritt

Rechtskraftig nach § 10 BauGB i.V.m. § 74 LBO durch ortsiibliche Bekanntmachung vom ................

Gemeinde GIOtErtal, AN .ovceceeeeeeeee

(Siegel) Birgermeister Karl Josef Herbstritt
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