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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Der ,Arbeiter-Samariter-Bund (ASB)" plant den Bau eines Seniorenzentrums in Billigheim.
Die Planung sieht die Errichtung eines zweistdckigen Seniorenzentrums mit zwei ambu-
lant betreuten Wohngemeinschaften mit insgesamt 24 Platzen sowie 20 weiteren be-
treuten Wohnungen vor. Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung des Seniorenzentrums zu schaf-
fen. Das Vorhaben wird seitens der Gemeinde Billigheim unterstitzt.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Errichtung des Seniorenzentrums soll laut Kreisseniorenbericht dringend be-
noétigter altersgerechter Wohnraum in Billigheim geschaffen werden. Mit der Errichtung
eines Seniorenzentrums wird dies in zentrumsnaher Ortslage umgesetzt.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerk-
male werden erfllt:

» Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche bleibt mit 2.370 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m?.

* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange und der Erérterung ab-
gesehen werden.

Von den zuerst genannten Verfahrenserleichterungen ,Verzicht auf Umweltpriifung und
-bericht” wird Gebrauch gemacht. Zur Vorabklarung der Grundziige der Planung und der
planungsrelevanten Belange findet aber eine friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentli-
cher Belange und der Offentlichkeit statt.

Begriindung — Satzung Seite 1
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3.

3.1

3.2

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Seniorenzentrum “ liegt auf der Gemarkung Billig-
heim und befindet sich rund 200 m stddstlich vom Ortskern von Billigheim am Wirt-
schafts- und Zufahrtsweg ,Mihlenweg".

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstiick 2165 und 2161 in Teilen.
Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 0,76 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus der topograph. Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausgabe 2010)

Bestandssituation

Das Plangebiet wird durch die folgenden Flurstiicke begrenzt: 2166/1 im Norden und
Nordosten, 2166/2, 2174 und 2175 im Osten, 2176 und 2162 im Siiden sowie durch das
Flurstlick 29/2 im Westen. Hier befindet sich auch der Schlosspark von Billigheim.

Das Plangebiet ist derzeit noch unbebaut und wird als Wiesenflache mit wenigen Ge-
hélzbestanden genutzt. In der Umgebung des geplanten Seniorenzentrums herrscht eine
Bebauung mit Einfamilienhdusern vor. Besonders in nérdlicher und ostlicher Richtung
pragt die Wohnbebauung des Wohngebiets ,Roth” die Siedlungsstruktur. Die Bebauung
im Stdosten wird dabei Gberwiegend durch die angrenzenden dichten Gehdlzstrukturen
abgeschirmt. Weiter stdlich, in rund 100 m Entfernung, befindet sich das friihere Sage-
werk von Billigheim. Auf dem ehemaligen Sagewerk-Areal findet sich heute nur noch
Wohnnutzung.

Begriindung — Satzung Seite 2
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Das Gelande des Plangebiets fallt insgesamt leicht von Osten nach Westen, um etwa 6 m,
von 231 m G.NN auf 225 m G.NN ab.

-

| Plangebiet 3

Abb. 2:  Luftbild (Quelle: LUBW)

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Areals erfolgt tber den bestehenden ,Mihlenweg”,
welcher bisher ausschlieBlich als asphaltierter Wirtschafts- und Zufahrtsweg mit einer
Breite von rund 3,0 m fiir das Areal des ehemaligen Sagewerks und flr die angrenzenden
Anwohner genutzt wird.

Der bestehende ,Muhlenweg” und die angrenzenden Flurstlicke des Plangebietes wur-
den vorab vermessen. Hierbei wurde festgestellt, dass sich der bestehende ,Muhlenweg”
auBerhalb der dazugehdrigen Parzelle befand. Dieser wurde aus diesem Grund heraus-
gemessen und mit dem Flurstiick 2161 verschmolzen.

Technische Ver- und Entsorgung

Im Bereich des asphaltierten Wirtschafts- und Zufahrtswegs (Miihlenweg) befinden sich
bereits ein Regenwasserkanal und Wasseranschlusse, welche entlang des ,Muhlenwegs”
verlaufen. Am noérdlichen Rand grenzen eine bereits vorhandene Stromleitung sowie eine
Telefonleitung an das Plangebiet an. Es ist angedacht, das Planareal an dieses beste-
hende Leitungsnetz anzubinden.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Begriindung — Satzung Seite 3
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3.3 Seitheriges Planungsrecht

Fur das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-
rechtlich im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

4. Ubergeordnete Planungen

4.1 Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Die Gemeinde Billigheim zahlt laut Landesentwicklungsplan 2002 zum landlichen Raum
im engeren Sinne in der Region Rhein-Neckar. Dartber hinaus zahlt sie in der Region
Rhein-Neckar zum Mittelbereich Mosbach.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Die Gemeinde Billigheim bildet zusammen mit Schefflenz ein Kleinzentrum (Doppelzent-
rum).

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,Sonstige landwirtschaftli-
che Gebiete und sonstige Flachen” dargestellt. Die Flache grenzt an eine ,Siedlungsflache
Wohnen (Bestand)”. Weitere zu beachtende raumordnerische Ziele und Grundsatze sind
in der Raumnutzungskarte fir das Plangebiet nicht festgesetzt.
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Abb. 3:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)
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4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindever-
waltungsverbands Schefflenztal als ,Wohnbauflache” ausgewiesen.

Die Planung folgt somit nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Der Fla-
chennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB an-

Plangebiet
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Abb. 4:  Auszug aus dem rechtskrdftigen digitalisierten Fldchennutzungsplan (Quelle: IFK)

Begriindung — Satzung Seite 5
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4.3

Schutzgebiete

Biotopverbund mittlere Standarte
I Kenfiache
B Kernvaum

500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

Biotop nach NatSchG und LWaldG
:‘ Offeniandbiotopkartierung
J - Waldbiotopkartierung

Uberflutungsfiache HQ100

& Uberflutungsfiache HQ-Extrem

Abb. 5: Schutzgebiete (Quelle: LUBW)

Es befinden sich folgende Schutzgebietsausweisungen nach dem Naturschutz- oder
Wasserrecht im Plangebiet bzw. in seiner naheren Umgebung:

Biotopverbund

Laut dem vorliegenden Fachgutachten des Ingenieurbiro fir Umweltplanung ,Wag-
ner+Simon Ingenieure” handelt es sich nicht um einen ,Kernraum” des Biotopverbunds
mittlerer Standorte.

Uberschwemmungsgebiete - HQ100 / HQextrem

In etwa 20 m und 15 m Entfernung, westlich angrenzend an das Plangebiet in der
Schefflenzaue, befinden sich ein Uberschwemmungsgebiet im Bereich von HQio und
eine Uberflutungsfliche des HQextrem. Die Planung wird somit aufgrund der raumlichen
Entfernung und des ansteigenden Geldndes in 6stlicher Richtung nicht berihrt.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

In mindestens 40 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich die Offenlandbiotopkartie-
rung ,Schefflenz zwischen Billigheim und Allfeld”. Die Planung wird auch hiervon nicht
berthrt.

Weitere Schutzgebiete nach dem Naturschutz- oder Wasserrecht sind im Plangebiet und
in der naheren Umgebung nicht vorhanden.

Begriindung — Satzung Seite 6
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5.

5.1

Plankonzept

Vorhabensbeschreibung

Im Plangebiet soll auf dem Geldnde des ASB am asphaltierten Wirtschafts- und Zufahrts-
weg ,Mihlenweg"” ein barrierefreies Seniorenzentrum mit ambulant betreuten Wohnge-
meinschaften und betreuten Wohnungen errichtet werden. Im Erdgeschoss sollen hierfir
zwei betreute Wohngemeinschaften mit insgesamt 24 Platzen sowie eine Tagespflege
und ein Buro fir den ambulanten Pflegedienst entstehen. Das Obergeschoss enthalt wei-
tere 20 betreute Wohnungen sowie einen groBziigigen Aufenthaltsraum. Vor dem ge-
planten Gebaudekomplex sollen 20 Parkplatze errichtet werden sowie eine
Unterstellmdglichkeit fur Fahrrader. Die verkehrliche ErschlieBung soll Gber den vorhan-
denen Wirtschafts- und Zufahrtsweg (Mihlenweg) erfolgen.

Das Seniorenzentrum soll als dreiflligeliges Gebaude mit zwei Vollgeschossen erstellt
werden. In Richtung Osten, auf der dem ,Mihlenweg” abgewandten Seite, tritt der Ge-
baudekomplex aufgrund der baulichen Integration in die Hangsituation als eingeschos-
siges Gebaude in Erscheinung. Durch die zurlickversetzte Gebdaudekante des mittleren
Gebaudekomplexes im Bereich des ersten Obergeschosses wirkt die Bebauung optisch
aufgelockert.

Im Folgenden sind die Ansichten zum geplanten Vorhaben (Planungsstand 08/2019) dar-
gestellt:

Abb. 6:  Ansicht von Norden Planungsstand 08/2019 (Quelle: Stefanie Stumpf: Architektur, Pro-
jektentwicklung, Interieur)

Abb. 7:  Ansicht von Siiden Planungsstand 08/2019 (Quelle: Stefanie Stumpf: Architektur, Pro-
jektentwicklung, Interieur)
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Abb. 8:  Ansicht von Westen Planungsstand 08/2019 (Quelle: Stefanie Stumpf: Architektur, Pro-
jektentwicklung, Interieur)

Begriindung — Satzung Seite 7
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5.2

5.3

Feuerwehr und Loschwasserbedarf

Der Loschwasserbedarf, sowie die Eignung des asphaltierten Wirtschafts- und Zufahrts-
wegs ,Mihlenweg”, fir den Einsatz von Losch- und Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr
wurde von der Gemeindeverwaltung gepriift. Es ist vorgesehen einen Uberflurhydranten
zu installieren. Gleichzeitig ist bereits eine Loschwasserentnahmestelle der ,Schefflenz”
in etwa 200 m Entfernung bereits vorhanden. Eine Besichtigung durch den Kreisbrand-
meister mit Beflirwortung der genannten MaBnahmen hat bereits stattgefunden.

Erforderliche Abstellflachen fiir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf dem Grundstlick sowie
eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen und sind nicht
Regelungsinhalt des Bebauungsplans.

Technische Infrastruktur

Die technische Versorgung (Strom, Telefon, Wasser) soll Gber das angrenzende beste-
hende Leitungsnetz erfolgen.

Die Entwdsserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Nieder-
schlagswasser der Hof- und Dachflachen soll dabei Giber den vorhandenen Regenwas-
serkanal im bestehenden asphaltierten Wirtschafts- und Zufahrtsweg ,Mihlenweg” der
Schefflenz zugefiihrt werden. Inwieweit erganzend eine plangebietsbezogene Regen-
rlickhaltung erforderlich ist, wird im weiteren Verfahren mit der zustandige Fachbehorde
im Landratsamt geklart.

Das anfallende Schmutzwasser soll dem bestehenden Schmutzwasserkanal stdlich des
Plangebiets zugefiihrt werden.

Abb. 9:  Kanal- und Leitungsbestand (Quelle: Gemeinde Billigheim)

Begriindung — Satzung Seite 8
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5.4

5.5

6.1

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung ist Gber den bestehenden asphaltierten Wirtschafts- und
Zufahrtsweg ,Mihlenweg” geplant. Der Wirtschaftsweg hat eine Breite von rund 3,0 m.
Die Planung sieht vor, dass an diesem bestehenden Wirtschafts- und Zufahrtsweg eine
Wendemdglichkeit sowie zwei Ausweichbuchten von je 2,0 m Breite eingerichtet werden
sollen.

Durch Eintragung einer Baulast auf dem FlIst. Nr. 2161, welches sich im Besitz der Ge-
meinde Billigheim befindet, soll die Errichtung von Stellplatzen auf dieser Flache fiir das
Seniorenzentrum ermdglicht werden.

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebiets verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebiets 7.511 m? 100 %
Sonstiges Sondergebiet ,Seniorenzentrum” 5.925 m? 78,9 %
Verkehrsflachen 1.586 m? 21,1 %
StraBenflache 524 m? 70 %
Flache fiir Parkplatze 671 m? 89 %
Verkehrsgriin 391 m? 52 %
Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem geplanten Vorhaben wird das Plangebiet als ein Sondergebiet ,Seni-
orenzentrum” (SOs;) festgesetzt. Um die Hauptnutzung mit sinnvollen und fir die Pflege
und Betreuung erforderlichen zusatzlichen (Neben-)Nutzungen wie z.B. arztliche Be-
handlung vor Ort oder Verwaltung zu erméglichen, werden — neben betreutem Wohnen—
auch die zugeordneten medizinischen, therapeutischen und betriebstechnischen Ergan-
zungs- und Nebeneinrichtungen in den Katalog der zulassigen Nutzungen aufgenom-
men.

MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend dem geplanten Vorhaben wird eine GRZ (Grundflachenzahl) von 0,6 fest-
gesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich am geplanten Vorhaben. Der

Begriindung — Satzung Seite 9
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Versiegelungsgrad entspricht in etwa der umliegenden Wohnbebauung. Der zuldssige
Versiegelungsgrad wird somit im Hinblick auf die Ortsrandlage begrenzt.

Es werden neben der maximalen Anzahl von zwei Vollgeschossen die Héhenlage (Erdge-
schossfuBbodenhohe (EFH) 227,5 m G.NN) sowie die maximale Hohe der baulichen An-
lagen (235,0 m U.NN) festgesetzt. Von der EFH darf maximal um 0,5 m abgewichen
werden. Diese Festsetzungen sollen ein zu starkes Hervortreten der Kubatur des Gebau-
des vermeiden. Die EFH liegt im Mittel etwa 1,1 m tUber dem bestehenden asphaltierten
Wirtschafts- und Zufahrtsweg ,Mihlenweg”. Das Gebaude kann somit auf der Talseite
als maximal etwa 9,0 m hohes Gebaude in Erscheinung treten.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe darf durch untergeordnete technische Einrichtun-
gen und Aufbauten wie Dachbelichtungen, Klimatisierungs- oder Belliftungsanlagen auf
maximal 5 % der Dachflache um maximal 1,5 m Gberschritten werden. Ein Abstand von
2,0 m zum Dachrand ist einzuhalten. So soll gewéhrleistet bleiben, dass diese Uberschrei-
tungen das Erscheinungsbild der Gebaudekubatur nicht beeintrachtigen.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Orientiert an der Vorhabenplanung wird eine abweichende Bauweise im Sinne einer of-
fenen Bauweise mit einer Langenbeschrankung von 95,0 m festgesetzt.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Es werden erganzend zum Baufeld Flachen fir Stellplatze ausgewiesen, um gemaB dem
Vorhabenkonzept Parkpldtze in Gebdaudendhe am asphaltierten Wirtschafts- und Zu-
fahrtsweg ,Mihlenweg” zu konzentrieren. Um eine groBtmadgliche Flexibilitat in der An-
ordnung der Stellplatze zu ermdéglichen, sind diese auf dem Baugrundstlick innerhalb
sowie auBlerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen werden nur innerhalb der iberbaubaren
Flachen zugelassen, um eine ungeordnete Verteilung durch einzelne Nebenanlagen auf
dem Grundstiick zu vermeiden.

Aus diesem Grund werden im Plangebiet nur Nebenanlagen innerhalb der Giberbaubaren
Grundstiicksflache sowie auf der hierflir ausgewiesenen Flache fiir Nebenanlagen zuge-
lassen. Davon ausgenommen sind Nebenanlagen in Form von Trafostationen. Diese sind
zu Versorgungszwecken auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.

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

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Berlicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Stadt- und Landschaftsbilds in den Bebauungsplan aufgenommen:
» Verwendung insektenschonender Beleuchtung
» Verwendung wasserdurchlassiger Belage fir Stellplatze, Zugéange und Zufahrten
» Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen
» Baufeldraumung und Gehélzrodung
» Ausschluss von Schottergarten- und schittungen

Begriindung — Satzung Seite 10
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6.2

6.3

7.1

Pflanzgebote

Zur Eingriinung des Gebaudekomplexes werden im Norden und im Westen des Plange-
biets Pflanzgebote entlang der Verkehrsflache und der Zufahrt zu den angrenzenden
Wohngebauden festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden ortli-
che Bauvorschriften gemalB § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,|l. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN" im textlichen Teil aufgefiihrt.

Anforderungen an die duBBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um hohe Dachausbildungen zu vermeiden und damit die festgesetzte Gebaudehdhe voll
ausgeschopft werden kann, werden als Dachform nur Flachdacher mit einer Dachneigung
bis zu 5° zugelassen.

Zur Gewahrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung sind sowohl bei der Dach- als
auch Fassadengestaltung grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Far-
ben mit Ausnahme von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan Gbernommen:

* Bodenfunde

= Altlasten

= Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

= Regenwasserzisternen

» Geotechnik

» Halteeinrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskorper
* Immissionen Haustechnik

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im be-
schleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberiihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, insbesondere die Belange
des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensausgleich zu be-
ricksichtigen.

Begriindung — Satzung Seite 11
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7.2

Zur umfassenden Betrachtung der zu berlicksichtigenden Umweltbelange wurde durch
das Ingenieurbiro fir Umweltplanung — Wagner + Simon ein Fachbeitrag erstellt, der als
Anlage dem Bebauungsplan beigefligt ist.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durch das Ingenieurbiro fiir Umweltplanung — Wagner + Simon durchgefiihrt.
Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wurttemberg aktuell vorkommenden
Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wrttem-
berg britenden europaischen Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein konnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Europdische Vogelarten:

» Fir Vogel, die das Plangebiet nur tberfliegen, nur in der Umgebung briiten oder zur
Nahrungssuche nutzen, kann ausgeschlossen werden, dass Verbotstatbestande im
Sinne des § 44 Bundesnaturschutzgesetz eintreten.

* Wiesen- und Geholzflachen gibt es in der Umgebung reichlich. Erhebliche Stérun-
gen, die Auswirkungen auf den Erhaltungszustand ihrer lokalen Populationen haben,
treten nicht ein.

» Esgehenin geringem Umfang Brutmaoglichkeiten fir Frei-, Hohlen- und Bodenbriiter
verloren. Der Erhaltungszustand der betroffenen Arten wird sich deswegen nicht ver-
schlechtern.

= Brutvogel, Jungvogel und Nester mit Eiern kdnnen zu Schaden kommen, wenn wah-
rend der Brutzeit Gehdlze beseitigt werden.

Durch die folgende VermeidungsmaBnahme kann der Eintritt von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden vermieden werden:

» Baufeldraumung und Geholzrodung im Winterhalbjahr
Flederméause

Im Plangebiet und seinem ndheren Umfeld ist fiir sechs dieser Arten ein Vorkommen im
Wirkraum aufgrund der Lebensraumausstattung moglich bzw. sehr wahrscheinlich. Im
Baumbestand des Schlossparks und an den Gebauden der Umgebung gibt es sicherlich
einige genutzte Quartiere und nutzbare Quartierméglichkeiten. Das Plangebiet selbst
bietet kaum Quartiermdglichkeiten. Abgesehen von kleinen, von Blau- und Kohlmeise
besetzten Hohlen konnten bei der Bestandsaufnahme in den randlichen Gehdlzen keine
Strukturen festgestellt werden. Winter- und Wochenstubenquartiere kann es ganz sicher
nicht geben. Es Entfallen, wenn lberhaupt, nur wenige (potentielle) Einzelquartiere und
ein kleiner Teil eines groBen Jagdgebietes. Dies fihrt nicht zu erheblichen Stérungen der
Fledermause. Es wird ausgeschlossen, dass Verbotstatbestande bezliglich der Fleder-
mause eintreten.
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7.3

7.4

Zauneidechse

Die Wiesenflachen dstlich des Miihlenwegs ist keine geeignete Lebensstatte. Strukturen,
die eine typische Lebensstatte ausmachen, gibt es nicht. Auch der Wiesenstreifen west-
lich des Mlhlenwegs wird bis an den Geholzrand regelmaBig gemaht. Trotz intensiver
Nachsuche gab es keine Nachweise. Wirden Zauneidechsen hier vorkommen, hatten
insbesondere diesjahrige Schliipflinge mit groBer Wahrscheinlichkeit nachgewiesen wer-
den konnen. Es kann davon ausgegangen werden, dass im Plangebiet und seinen Ran-
dern Zauneidechsen nicht vorkommen. Verbotstatbestande konnen nicht eintreten

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung kénnen dem Fachbeitrag entnom-
men werden.

Hochwasserschutz und Starkregen

Das Plangebiet liegt in etwa 20 m Entfernung zu einem Uberschwemmungsgebiet HQioo.
Dies bedeutet, dass ein Uberschwemmungsereignis dort statistisch einmal in 100 Jahren
auftritt. Die in etwa 15 m Entfernung befindliche HQexrem-Uberschwemmungsflache ist
davon statistisch noch seltener betroffen. Negative Auswirkungen durch Hochwasser
sind demzufolge flr das Plangebiet zum einen durch die vorhandene Entfernung und
zum anderen durch das leicht ansteigende Gelande nach Osten in Richtung Plangebiet
nicht zu erwarten.

Eine Gefahrdung durch Starkregen ist fir den Planstandort aufgrund seiner topographi-
schen Lage unterhalb der angrenzenden Hangbebauung unwahrscheinlich. Mit aus
Hanglagen einstromendem Starkregen ist eher nicht zu rechnen.

Klimaschutz

Dem Klimaschutz und der Klimaanpassung kommt in der bauleitplanerischen Abwa-
gungsentscheidung kein Vorrang vor anderen Belangen zu. Das Gewicht des Klimaschut-
zes bestimmt sich aufgrund der konkreten Planungssituation. Im konkreten Fall wird eine
innerortliche Wiesenflache, welche bereits von drei Seiten von Bebauung umschlossen
ist, einer neuen Nutzung zugefiihrt. Somit erfolgt eine Nachverdichtung in fuBlaufiger
Nahe zum Ortskern. Dadurch wird ein neuer Siedlungsansatz am Rand der Ortschaft ver-
mieden.

Folgende MaBnahmen zur Klimaanpassung und zum Klimaschutz wurden im Rahmen
der Planung berticksichtigt:

» Es wird die Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen fir Pkw-Stellplatze, Ge-
baudezugange, Garagenvorplatze, Terrassen sowie FuBwege vorgeschrieben. Damit
soll die Niederschlagsversickerung im Plangebiet erhoht und das lokale Kleinklima
gestarkt werden.

» Es wird eine extensive Dachbegriinung fir Flachdacher und flach geneigte Dacher
bis 5° empfohlen.

= Die Nutzung von erneuerbaren Energien wird durch die Zulassigkeit von Solarkolle-
ktoren und Photovoltaikanlagen im gesamten Plangebiet gewahrleistet. Die Errich-
tung solcher Anlagen wird von Seiten der Gemeinde ausdriicklich begriift.
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7.5

8.1

Die Planung berticksichtigt mit diesem umfassenden MaBnahmenbiindel in ausreichen-
dem MaBe die Belange des Klimaschutzes. Durch die getroffenen Festsetzungen wird
eine klimagerechte Entwicklung gefordert und sichergestellt.

Immissionen

Durch die bestehenden benachbarten Nutzungen sind keine erheblichen Immissionen
auf das Plangebiet zu erwarten. Das in etwa 50 m Entfernung zum geplanten Gebdude-
komplex befindliche ehemalige Sdgewerk wird nicht mehr betrieben und als Wohnge-
baude genutzt.

Durch die Errichtung des Seniorenzentrums erhdht sich der Larm durch den Anliefe-
rungs- und Besucherverkehr sowie durch die Anfahrt der Mitarbeiter. Aus diesem Grund
wurde eine Gerauschimmissionsprognose durch das Buro rw bauphysik erstellt. Dieses
Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

= Die Gerauschimmissionen der TA Larm werden an den umliegenden Wohngebauden
zu Tages- und Nachtzeiten eingehalten. Dies gilt auch fir den um 6 dB reduzierten
Richtwert, dem sogenannten Irrelevanzkriterium.

= Die zulassigen Maximalpegel werden tagsuber nicht Gberschritten, nachts werden
sie dagegen an der straBenzugewandten Seite am Gebdude des Seniorenzentrums
selbst Uberschritten. Da es sich nachts jedoch um eine private Nutzung bzw. um
Wohnnutzung der Bewohner und deren Besucher handelt, ist diese Uberschreitung
unerheblich.

= Bei den Gerduschimmissionen des Anlagenzielverkehrs sind Uberschreitungen aus-
geschlossen. Hierbei bestehen keine Bedenken.

= Tieffrequente Schallimmissionen sind nicht zu erwarten.

Fazit: Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken, sofern die Emissionsvorga-
ben fir die noch nicht abschlieBend geplante Haustechnik beachtet werden.

Diese Vorkehrung, wie beispielsweise aktive SchallschutzmaBnahmen, werden im
nachgelagerten bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren festgelegt, da
es sich nicht um eine bauliche oder technische Vorkehrung handelt und damit le-
diglich das zulassige Mall vom Larmemissionen bzw. -immissionen festgelegt wer-
den wirde (vgl. Komm. z. BauGB, 57. Lfg. Februar 2005: Rn. 464 +467).

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Anfang 2021 abgeschlossen werden und die Er-
schlieBung in der zweiten Jahreshalfte 2021 erfolgen.
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