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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Fur das Planareal besteht seit 18.02.1997 der rechtskraftige Bebauungsplan ,Muhlbacher
Pfad”. Dieser sieht fir das Plangebiet eine Gemeinbedarfsflache ,Kindergarten” sowie
eine private Grinflache und eine Parkplatzanlage vor. Aus diversen Griinden konnte das
Baugebiet in den letzten Jahrzehnten aber nicht umgesetzt werden.

Nun beabsichtigt die Aktiv Wohnbau GmbH aus Neckarsulm den Neubau eines Senio-
renpflegewohnheims in Billigheim-Sulzbach mit ca. 90 Betten sowie ca. 11 barrierefreien
Wohnungen. Die Gemeinde Billigheim unterstiitzt das Vorhaben. Der bisherige Bebau-
ungsplan ist daher zu andern und an das neue Konzept anzupassen.

Der Bedarf fiir ein Seniorenzentrum ergibt sich durch die zunehmende Alterungstendenz
in der Gemeinde Billigheim. Der Altersquotient, also der Anteil der tGber 65-Jahrigen an
der Bevolkerung zwischen 20 und 65 Jahren, lag gemaB Statistischem Landesamt Baden-
Wirttemberg im Jahr 2022 bei 34,9%. Bis zum Jahr 2040 soll dieser laut Prognose auf
47,1% steigen. Der daraus entstehenden Nachfrage nach Pflege- und Betreuungsplatzen
in der Gemeinde soll mit dem geplanten Vorhaben entsprochen werden.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Errichtung des Seniorenzentrums schafft die Mdglichkeit, ein entsprechendes Pflege-
und Betreuungsangebot innerhalb der Gemarkung Sulzbach bereitzustellen. Das Spekt-
rum sozialer Einrichtungen in der Gemeinde Billigheim wird dadurch erweitert und das
ortliche Angebot an barrierefreiem senioren- und pflegegerechtem Wohnraum bedarfs-
und zukunftsgerecht ausgebaut.

Verfahren

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

» Die (iberbaubare Grundstiicksfliche bleibt mit 4.012 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 Umweltprifung 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
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3.1

3.2

Umweltprifung und -bericht” wird Gebrauch gemacht. Zur Vorabklarung der Grundziige
der Planung und der planungsrelevanten Belange fand eine friihzeitige Beteiligung der
Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit statt.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung
Das Plangebiet befindet sich im Nordosten des Ortsteils Sulzbach, westlich des Friedhofs.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind die Flurstiicke 5402, 6925 und 6926.

Die GroBe des Plangebietes betrdgt ca. 6.710 m?.

Plangebiet

N

0

Abb. 1:  Auszug aus der digitalen topographischen Karte (Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirt-
temberg 2022)

Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich der StraBe Friedhofweg im Wohngebiet Miihl-
bacher Pfad. Nach Norden und Westen wird das Plangebiet durch die Flurstiicke 5403,
5404, 5405, 5406, 5407, 5408, 5408/1, 6937, 6935 sowie 6927 begrenzt.

Das Plangebiet stellt sich zu einem groBen Teil als Wiesen- und Gartenflache mit ca. 15
Obstbaumen sowie als Parkplatzflache mit Pflanzbeet dar. Rund 25% des Plangebiets
sind im Bestand durch den Parkplatz versiegelt.

In der Umgebung des Planareals ist nach Westen und Norden (in Richtung Ginsterweg)
Wohnbebauung vorzufinden. Auf der gegentiberliegenden Seite des Friedhofwegs liegt
Ostlich der Friedhof der Gemarkung Sulzbach. Der Abstand von mindestens 10 m zu

Begriindung — Entwurf Seite 2
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Friedhofen gemal3 § 8 Abs. 1 S. 1 BestattG bei der Errichtung von Gebauden, die nicht
Friedhofszwecken dienen, wird eingehalten.

In Richtung Osten und Norden schlieBen sich Gebiete landwirtschaftlicher Nutzung an.
In Richtung Siiden und Westen setzt sich die Wohnbebauung fort.

Abb. 2:  Fotos Bestandssituation (Mai 2022)

Topographie und Bodenverhaltnisse

Das Gebiet fallt von Osten nach Westen von ca. 286 m. G. NN auf ca. 280 m. G. NN ab.
Der Felsuntergrund wird im Planungsgebiet durch die Gesteine des ,Oberen Muschel-
kalkes” gebildet.

Unterhalb des durch Asphalt versiegelten Teils des Planungsgebietes folgt eine mittel-
dichte Schotterschicht von ca. 0,3 m. Der nicht versiegelte Teil des Planungsgebietes wird
von ca. 0,2 — 0,5 m méachtigem Oberboden bedeckt. An diese Bodenschichten schlieBt
sich darauf 1,6 — 5 m machtiger LoBlehm an.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist GUber den Friedhofweg mit einer Entfernung von ca. 400 Metern
an die Billigheimer StraBe (L 527) und damit an das Verkehrsnetz angebunden. Uber die
Haltestellen ,Sulzbach Hirsch” und ,Sulzbach Kindergarten” besteht ein Zugang zum lo-
kalen OPNV mit den Buslinien 615 und 618, die eine stiindliche (an Wochentagen) bzw.
zweistundliche (am Wochenende sowie an Feiertagen) Anbindung nach Mosbach und
Oberschefflenz anbieten.

Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bisher nicht an das bestehende Leitungsnetz angebunden.

Begriindung — Entwurf Seite 3
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Altlastensituation

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

3.3 Seitheriges Planungs- und Baurecht

Abb. 3:  Auszug aus dem Bebauungsplan ,Miihlbacher Pfad” (Quelle: IFK-Ingenieure)

Begriindung — Entwurf Seite 4
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4.1

Fir das Plangebiet gilt der seit 18.02.1997 rechtskraftige Bebauungsplan ,Muhlbacher
Pfad”. In diesem ist die Flache als Gemeinbedarfsflache ,Kindergarten”, als private Griin-
flache und als Parkplatzflache ausgewiesen.

Um im Plangebiet ein Seniorenpflegewohnheim zu realisieren, ist die Festsetzung eines
sonstigen Sondergebietes und die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans erfor-
derlich. Die Ubergeordnete Funktion und Nutzung des Gebiets zur Bereitstellung eines
Betreuungsangebotes bleibt erhalten.

Ubergeordnete Planungen

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 Unterer Neckar. Sie ist dem Mittelbereich Mosbach zu-
geordnet.

GemaB Plansatz 3.1.9 (Ziel) ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind die Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bau-
licken und Baulandreserven zu bericksichtigen sowie Brach-, Konversions- und
Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Boden mit be-
sonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unver-
meidbare zu beschranken.

Mit der Anderung des Bebauungsplans ,Miihlbacher Pfad” kann diesem Ziel Rechnung
getragen werden, da die Bebauung einer bereits bestehenden, aber unbebauten Baufla-
che vorgesehen ist.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Die Gemeinde Billigheim ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar als Teil eines
Kleinzentrums ausgewiesen. Hierbei handelt es sich um ein Doppelzentrum in Verbin-
dung mit der Gemeinde Schefflenz.

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,Sonstiges landwirtschaft-
liches Gebiet/Sonstige Flache” dargestellt.

GemaB Plansatz 1.4.1.1 (Grundsatz) soll der Wohnungsbau in allen Teilrdumen der Met-
ropolregion Rhein-Neckar eine bedarfsgerechte Versorgung mit Wohnungen, insbeson-
dere auch fur altere und betagte Menschen sicherstellen. Eine soziale Mischung ist
anzustreben, soweit dies Uber planerische Instrumente steuerbar ist.

Gemal Plansatz 1.4.1.2 (Grundsatz) sollen zusatzliche Wohnbauflachen an der bestehen-
den Siedlungsstruktur ankniipfen sowie vorranging in raumlicher Nahe zu den Haltestel-
len des regionalbedeutsamen OPNV konzentriert werden.

Begriindung — Entwurf Seite 5
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4.2

GemaB Plansatz 1.4.1.4 (Ziel) ist der Innenentwicklung Vorrang vor der AuBenentwicklung
einzurdumen.
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Abb. 4:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplanes (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

Mit dem Planvorhaben wird fiur die SchlieBung einer Baullicke gesorgt, womit das Seni-
orenheim sich in die bereits bestehende Siedlungsstruktur integriert. Die fuBlaufige Er-
reichbarkeit der Bushaltestellen ermodglicht den Senioren, Mitarbeitern und Besuchern
Mobilitat, ohne auf ein eigenes Auto angewiesen zu sein. Die Lage in der Nachbarschaft
zur bestehenden Wohnbebauung tragt zur sozialen Mischung bei. Mit der Planung wird
daher den oben genannten Plansatzen entsprochen.

Fur das als ,Sonstiges landwirtschaftliches Gebiet/Sonstige Flache” nachrichtlich darge-
stellte Gebiet sind im Einheitlichem Regionalplan Rhein-Neckar keine weiteren raumord-
nerischen Plane und Grundsatze festgesetzt.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
.Schefflenztal” in Teilen als ,Griinflache” ohne Zweckbestimmung sowie als Flache fir
,Bauliche Einrichtung und Anlagen flir den Gemeindebedarf” (Kindergarten) ausgewie-
sen.

Die Planung folgt somit nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Der Fla-
chennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Begriindung — Entwurf Seite 6
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Abb. 5:  Auszug aus der Digitalisierung des Flidchennutzungsplans des GVV Schefflenztal (Quelle
IFK)

4.3 Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst werden keine Schutzgebietsausweisungen nach dem Naturschutz-
oder Wasserrecht bertihrt.

: ‘g,‘.\/ Plangebiet [

Abb. 6: Schutzgebtete (Quelle Daten- und Kartendienst der LUBW September 2022)

In der Umgebung befinden sich die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem
Naturschutz- oder Wasserrecht:

Begriindung — Entwurf Seite 7
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Gesetzlich geschiitzte Biotope

Nordlich und nordostlich des Plangebietes befinden sich die Biotope ,Feldhecke | im
'‘Bockacker' nordlich von Sulzbach” und ,Feldhecke Il im 'Bockacker' nérdlich von Sulz-
bach” in einer Entfernung von ca. 120 Metern. Aufgrund der Entfernung kann eine Be-
eintrachtigung ausgeschlossen werden.

Biotopverbund

Westlich des Plangebietes befindet sich in ca. 200 Metern Entfernung Kernflache des Bi-
otopverbundes trockene Standorte. Aufgrund der Entfernung kann eine Beeintrachti-
gung ausgeschlossen werden.
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Abb. 7:  Biotopverbund trockene Standorte (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW Septem-
ber 2022)

Uberschwemmungsgebiete - HQ 100 / HQ extrem

Das Plangebiet befindet sich weder in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
nach HQio0 noch in einem Uberflutungsgebiet nach HQextrem.

Geschiitzter Streuobstbestand nach § 33 a NatSchG

Der Streuobstbestand im Plangebiet ist als geschitzter Streuobstbestand nach
§ 33 a NatSchG zu klassifizieren. Es findet ein Ausgleich statt. Auf Kapitel 7.1 der Begriin-
dung wird verwiesen.

Begriindung — Entwurf Seite 8
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5.

5.1

5.2

Plankonzept

Standortwahl

Die Standortwahl wurde im Rahmen des Planungsermessens der Gemeinde getroffen. Es
wurden verschiedene Flachen gepruft, die vorzugsweise bereits tberplant oder aber im
unbeplanten Innenbereich liegen (Innenentwicklung vor AuBenentwicklung). Neben dem
jetzt verfolgten Standort gab es zwei Flachenalternativen, die voraussichtlich die Anfor-
derungen an GroBe, ErschlieBung und Standort erfillt hatten: Zum einen das Wieseng-
rundsttick Flst. Nr. 5835 in der FuchsienstraBe westlich des Sportplatzes. Die Flache
scheiterte allerdings an der Verkaufsbereitschaft des Eigentiimers. Das andere, in Frage
kommende Grundstiick war das Flst. Nr. 2557 im Unteren Frohnengrund, &stlich des ort-
lichen Lebensmittelmarktes. Auf der Flache steht ebenfalls ein Obst- und sonstiger Baum-
bestand und auch hier konnte die Flachenverfligbarkeit nicht gesichert werden. Weitere
Alternativstandorte, die die erforderlichen Kriterien erftillen, stehen derzeit nicht zur Ver-
fugung.

Vorhabensbeschreibung

Wie bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Muhlbacher Pfad” ist im Plangebiet eine
Betreuungseinrichtung vorgesehen. Anstatt eines Kindergartens soll aufgrund des ortli-
chen Bedarfs ein Seniorenzentrum mit ca. 90 Betten und ca. 11 barrierefreien Wohnun-
gen im Dachgeschoss entstehen.

Das Seniorenzentrum ist als dreifliigeliges Gebaude geplant. Zwei der 40 Meter langen
Gebaudefligel sind mit ihrer kurzen Seite parallel zum Friedhofweg ausgerichtet, der
dritte (sudlichste) ist mit der langen Seite parallel zu dieser Stral3e ausgerichtet. Der nord-
liche Fluigel soll aufgrund der Hanglage in seinem Ostlichen Teil in das Gelande vollstan-
dig eingebunden werden. Im westlichen Teil ist die ErdgeschossfuBbodenhdhe teils
oberhalb der bestehenden Gelandeoberkante geplant.

Die Zufahrt und Anlieferung fiir das Gebaude erfolgt Gber den Friedhofweg. Zur Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs sollen insgesamt 49 Stellplatze entstehen, davon sind
sieben direkt am Friedhofweg geplant und weitere 42 gebiindelt als Parkplatz im Nord-
osten des Planareals vorgesehen.

Die Anlieferung soll im Kellergeschoss des Gebaudes erfolgen und ist sowohl Gber den
Parkplatz als auch direkt Giber den Friedhofweg mdglich.

Die innere Aufteilung des Seniorenzentrums stellt sich wie folgt dar: Im Erdgeschoss des
sudlichen Fllgels befinden sich die Cafeteria, Toilettenanlagen und Servicerdume fir die
Bewohner, im mittleren Fligel befinden sich Lagerraume, Umkleiden fir die Pflegekrafte
sowie Blrordaume, im nordlichen Fliigel befinden sich Hauswirtschaftsraume. In den
Stockwerken 1-3 sollen je Gebaudefliigel ca. 10-15 Pflegezimmer flr Senioren eingerich-
tet werden. Im Dachgeschoss sind barrierefreie Wohnungen vorgesehen.

Der AuBen- und Freibereich des Seniorenzentrums ist nordwestlich des Gebadudes ge-
plant.

Begriindung — Entwurf Seite 9
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5.3

5.4

5.5

Anderungen nach der Friihzeitigen Beteiligung

Nach der friihzeitigen Beteiligung wurden folgende Anpassungen in den Entwurf aufge-
nommen:

- Senkung des zuldssigen Uberbauungsgrades, Reduzierung der GRZ von 0,6 auf 0,4,
es durfen somit maximal 60% des Grundstiicks versiegelt werden

- Festsetzung eines Retentionsvolumens von mindestens 230 m? (abflussmindernde
MaBnahmen frei wahlbar: Rigolen, Zisternen, Teich etc.) sowie eines maximalen Ab-
flusses von 13 I/s im Plangebiet

- Wedgfall der Festsetzung zur Dachbegriinung nach Riicksprache mit dem Investor, da
diese aufgrund zusatzlicher RickhaltungsmaBnahmen auf dem Grundstiick fir eine
Regenwasserspeicherung nicht zusatzlich erforderlich ist

- Aufnahme einer Ausweichbucht und Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache

- Aufnahme von Flachen fir Nebenanlagen (Abfall und Fahrrader)

Umfang der Plandnderungen
Im Rahmen der Bebauungsplananderung ergeben sich folgende Anderungen:

= Als Art der baulichen Nutzung wird anstatt der bisherigen Gemeinbedarfsflache (Kin-
dergarten) ein sonstiges Sondergebiet - SOsz festgesetzt.

»= Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird von zwei auf drei Vollgeschosse angeho-
ben. Die GRZ wird von 0,3 auf 0,4 und die maximale Gebdudehdhe wird von 12,50 m
auf 13,50 m erhdht, um das geplante Seniorenzentrum realisieren zu kdnnen.

» Es wird eine abweichende Bauweise bis 95 m Lange festgesetzt. Im rechtskraftigen
Bebauungsplan ist eine offene Bauweise bis 50 m Lange zulassig.

» Das vorgesehene Gebaude orientiert sich zum Friedhofweg hin. Die geplante Stell-
platzanlage wird im Nordosten angeordnet.

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Seniorenzentrums erfolgt, wie auch bereits im rechts-
kraftigen Bebauungsplan ,Muhlbacher Pfad” vorgesehen, Giber den Friedhofweg. An der
schmalsten Stelle ist dieser im Bestand ohne Gehweg 5,00 m breit (brutto). Der Begeg-
nungsfall Pkw-Pkw und der eingeschrankte Begegnungsfall Pkw-Lkw sind mdglich. Am
sudostlichen Rand des Plangebiets ist zudem eine Ausweichbucht vorgesehen. Diese
wird als oOffentliche Verkehrsflache festgesetzt und dient dem Ausweichen im Begeg-
nungsfall Pkw-Lkw oder bei Fahrzeugen mit Uberbreite. Auf Kapitel 7.6 wird verwiesen.
Somit ist der Friedhofweg ausreichend dimensioniert, ein Fahrbahnausbau ist nicht not-
wendig.

Der ruhende Verkehr wird im Nordosten des Planareals gebuindelt. Hier ist ein Parkplatz
mit 44 Stellpldtzen vorgesehen, dessen Zufahrt tiber den Friedhofweg erfolgt. Zusatzlich
sind entlang des Friedhofwegs drei Stellplatze geplant.

Begriindung — Entwurf Seite 10
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Entwasserung

Die Entwasserung ist Uber einen Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal im
Friedhofweg vorgesehen. Der Allgemeine Kanalisationsplan (AKP) wird gerade entspre-
chend der neuen Berechnungsgrundlage der Regenereignisse des aktuellen KOSTRA At-
las DWD 2020 und unter Erhebung aller neuen Grundlagedaten fortgeschrieben.
Ausgehend von den aktuellen KOSTRA Daten und Bemessungsansatzen fur die Sied-
lungsentwasserung (zweijdhrliches Regenereignis mit zehnminitiger Regendauer) flie-
Ben aktuell vom vorhandenen befestigten Grundstiicksbereich (Parkplatz) rund 26 I/s in
den offentlichen Mischwasserkanal in der FriedhofstraBe. Da aus dem alten AKP im wei-
teren Verlauf bereits Uberstauereignisse bekannt sind, soll die Ablaufwassermenge vom
Grundstiick reduziert werden. Aufgrund der GrundstiicksgréBe von rd. 6.500 m? wird ein
zuldssiger Abfluss von 13 I/s festgesetzt. Dies entspricht der Halbierung des bisherigen
Abflusses und verbessert die Situation damit. Bei der im Rahmen des AKP zu fliihrenden
Nachweisfiihrung wird dieser rechnerische Abfluss entsprechend berticksichtigt.

Das auf dem Grundstlick anfallende Niederschlagswasser soll gebietsintern zurtickgehal-
ten oder versickert werden. Es wird ein Riickhaltevolumen von mindestens 230 m? mit
einem maximalen Abfluss von 13 I/s festgesetzt (s.0.). Die Regenwasserriickhaltung ist im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Die Art der gewahlten Anlage ist dem
Grundstulckseigentimer freigestellt, so kdnnen beispielsweise Rigolen, Teiche oder Zis-
ternen hergestellt werden.

Sonstige technische Ver- und Entsorgung
Die Miillentsorgung erfolgt Giber den Friedhofweg.

Im Nordosten des Plangebiets besteht eine Trafostation. Der Standort ist bereits im
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Mihlbacher Pfad” in Form einer Versorgungsflache fest-
gesetzt und wird in der Bebauungsplandanderung weiterhin gesichert.

Loschwasserbedarf

Die Léschwassermenge wurde durch die Gemeinde gepriift. Es werden 96 m®/h benétigt.
Uber das Leitungsnetz kénnen jedoch lediglich 63 m*/h bereitgestellt werden. Im Bereich
der Freianlage im EG wird daher durch den Vorhabenstrager eine Zisterne hergestellt,
die den Loschwasserbedarf deckt.

Die StraBen im Gebiet sind fiir den Einsatz von Lésch- und Rettungsfahrzeugen der Feu-
erwehr geeignet. Erforderliche Abstellflachen fir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den
Baugrundstlicken sowie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren
nachzuweisen.

Die Vorgaben zum Brandschutz werden im Rahmen der Objekt- und ErschlieBungspla-
nung beachtet.

Erdmassenausgleich / -management

Zur Vermeidung von zu entsorgendem Bodenaushub ist bei der Konzeption von Bauge-
bieten mit einem Bodenaushub tiber 500 m? ein Erdmassenausgleich gemaB § 3 Abs. 3
LKreiWiG anzustreben. Das Konzept zum Erdmassenausgleich wird nach weiterer Kon-
kretisierung der ErschlieBungsplanung erganzt.
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5.6

6.1

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 6.714 m? 100,0 %
Sonstiges Sondergebiet — SOsz (Nettobauland) 6.511 m? 97,0 %
Verkehrsflache (Fahrbahn Friedhofweg) 178 m? 2,6 %
Flachen flr Versorgungsanlagen 25 m? 04 %
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 der geplanten Nutzung wird im Plangebiet ein sonstiges Sondergebiet
.Seniorenzentrum” - SOs; festgesetzt.

Klarstellend wird in diesem Bereich festgesetzt, dass das sonstige Sondergebiet der Un-
terbringung eines Seniorenwohn- und Pflegeheims mitsamt zugeordneten Pflege- und
Betreuungseinrichtungen dient. Es sind Nutzungen wie allgemeines Wohnen, betreutes
Wohnen, Wohn- und Pflegeheime einschlieBlich zugeordneter medizinischer, therapeu-
tischer und betriebstechnischer Ergdnzungs- und Nebeneinrichtungen sowie eine Cafe-
teria zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl orientiert sich an der konkreten Vorhabenplanung des Senioren-
zentrums und wird mit 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich an der voraus-
sichtlichen Versiegelung des geplanten Vorhabens und dient der bestmdglichen
Ausnutzung des Grundstuickes.

Die Hohenlage des Gebaudes orientiert sich am Niveau des bestehenden Gelandes und
wird im Sondergebiet durch eine maximale ErdgeschossfuBbodenh&he (Oberkante Roh-
fuBboden) festgesetzt, von der Abweichungen bis 0,5 m nach oben und unten zulassig
sind.

Die maximale Gebaudehohe (GHmax) leitet sich aus der Vorhabenplanung ab und wird
innerhalb des sonstigen Sondergebiets mit 13,50 m festgesetzt. Die maximal zuldssige
Gebaudehohe darf im Sondergebiet durch untergeordnete betriebsbedingte technische
Einrichtungen und Aufbauten wie Schornsteine, Aufzugsvorrichtungen, Dachbelichtun-
gen, Klimatisierungs- oder Bellftungsanlagen sowie Warmepumpen auf maximal 5 % der
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Dachflache um 1,0 m Uberschritten werden. Ein Abstand von 3,0 m zum Dachrand ist mit
Ausnahme von Aufzugsvorrichtungen einzuhalten. Somit soll gewahrleistet bleiben, dass
diese Uberschreitungen das Erscheinungsbild der Gebdudekubatur nicht beeintréchti-
gen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf drei begrenzt, sodass ein dreigeschossiges Gebaude
mit zurlickgesetztem Dachgeschoss (Staffelgeschoss) umgesetzt werden kann.

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

Angelehnt an das Bauvorhaben wird im Sondergebiet eine abweichende Bauweise mit
einer maximalen Gebaudeldange von 95 m festgesetzt.

Stellpldatze und Carports

Stellplatze und Carports sind innerhalb des Plangebiets innerhalb der Gberbaubaren
Grundstuicksflachen sowie in den festgesetzten Flachen fur Stellplatze und Carports ge-
maB Planeintrag zulassig.

Nebenanlagen

Auf den gemaB Planeintrag hierfir festgesetzten Flachen werden zudem Nebenanlagen
in Form von Gebduden in der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen. Die
Nebenanlagen sollen als Nebengebaude der Unterbringung von Fahrradern sowie der
Zwischenlagerung des anfallenden Miills des Seniorenzentrums dienen.

Versorgungsflachen

Die Flache fur die bestehende Trafostation gemaB Planeintrag ist fiir die Stromversor-
gung im Plangebiet erforderlich. Der Standort ist bereits im seit dem 18.02.1997 rechts-
kraftigen Bebauungsplan ,Mihlbacher Pfad” festgesetzt und wird beibehalten.

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

Zum Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft werden folgende Festsetzungen
im Bebauungsplan getroffen:

» Verwendung wasserdurchladssiger Belage
= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen
= Verwendung insektenschonender Beleuchtung

= Verbesserung des ortlichen Kleinklimas

Pflanzgebote

Die vorgesehenen Pflanzgebote dienen Durchgriinung des Plangebiets, schaffen einen
Puffer zu den benachbarten Hausgarten und erfillen zusatzlich einen 6kologischen
Zweck.
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6.2

6.3

Ortliche Bauvorschriften

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

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

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

In Anlehnung an das Bauvorhaben werden nur Flachdacher mit einer Dachneigung von
0° bis 5° zugelassen.

Zur Gewabhrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung sind grelle, glanzende oder stark
reflektierende Materialien und Farben mit Ausnahme von Solarkollektoren und Photo-
voltaikanlagen unzuldssig und langere Fassaden ab 40 m durch Farbgebung, Material-
wechsel oder rankende Begriinung alle 20 m vertikal zu gliedern.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung einer optischen Verunstaltung des StraBenraums sowie des angrenzen-
den offenen Landschaftsraums sind sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbun-
gen mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht unzulassig.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitat und zur Vermeidung von Verkehrsbeeintrach-
tigungen sind Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet unzulassig.

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

» Bodenfunde

= Altlasten

» Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

= Baugrunduntersuchung

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung
= Regenwasserzisternen

= Starkregenereignisse

* Geotechnik

= Vogelschlag

» Betriebskonzept Seniorenzentrum
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7.

7.1

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. 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
berticksichtigen.

Hierzu wurde durch das Ingenieurbiro fir Umweltplanung Wagner + Simon eine Be-
handlung der Umweltbelange erarbeitet, in der u.a. die die Auswirkungen auf Tiere, Pflan-
zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie
die Landschaft und die biologische Vielfalt beschrieben und bewertet werden. Der Bericht
ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefigt.

Geschiitzter Streuobstbestand nach § 33 a NatSchG

Es wurde gepriift, ob der Obstbaumbestand die Kriterien des § 33 a NatSchG fir einen
geschitzten Streuobstbestand bzw. einen geschitzten Biotop erfiillt. Ergebnis:

Zum Obstbaumbestand im Geltungsbereich gehodren die auf FIst.Nr. 5402 stehenden
Obstbaume. Sie wurden gemaB Luftbildauswertung in den spaten 80er- oder 90er Jahren
gepflanzt, zuvor gab es an dem Standort keine Obstbaume. Nicht Teil des Streuobstbe-
stands sind die sechs Linden und Kastanien, die auf dem schmalen Grinstreifen am Park-
platz stehen. Sie sind im Rahmen des Parkplatzbaus gepflanzt worden und durch die
Parkplatzflachen vom Obstbaumbestand getrennt.

Von den insgesamt 15 Baumen (vorwiegend Apfel, zum Parkplatz hin Walnuss und Kir-
sche) sind neun Baume keine Hochstamme 2 (vgl. Abbildung auf der Folgeseite). Sechs
Obstbaume sind Hochstamme. Bei einem Bestand, bei dem mehr als die Halfte der
Baume keine Hochstamme sind und die Baume zum Teil zwar nicht jung, aber nicht stark-
wuchsig sind, ist nach gutachterlicher Bewertung das Kriterium ,grofteils 3 starkwtich-
sige, hochstammige und groBkronige Obstbaume” nicht erfullt.

Der Bestand wurde dennoch auf Grundlage der Kriterien der Vollzugshilfe am auBeren
Rand der Kronen abgegrenzt. Nach der Abgrenzung (siehe ebenfalls Folgeseite) hat der
Bestand eine GroBe von 1.399 m?,

Alles in allem sprach vieles dafir, dass es sich nicht um einen nach § 33a NatSchG ge-
schitzten Streuobstbestand handelt. Es erfolgte eine Abstimmung mit der unteren Na-
turschutzbehdrde. Von Seiten der uNB bestanden Zweifel, ob bei einer groBziigigeren
Abgrenzung und ggf. der Einbeziehung eines im angrenzenden Gartengrundstiick
FIst.Nr. 5406 gepflanzten Kirschbaums die MindestgréBe von 1.500 m? Giberschritten wird
und das Kriterium ,groBteils hochstammige” Obstbdume bei einem Anteil von dann 9
nicht hochstammigen zu 7 hochstammigen Baumen nicht doch erfillt sei. Alleine durch
die Einbeziehung des Kirschbaums (+ 75 m? gelb gestrichelte Umrandung) erreicht der
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Bestand die MindestgrdéBe nicht. Grenzt man den Bestand mit einem etwas weiteren Ab-
stand um die Baumkronen ab, erreicht der Bestand gerade die MindestgroBe von 1.500

m?2.

Aus Griinden der Rechtssicherheit wurde entschieden, fir diesen Grenzfall vorsorglich
von einem geschitzten Streuobstbestand nach § 33a NatSchG mit einer GréBe von
1.500 m? auszugehen.

Die Umwandlung von Streuobstbestdanden (hier: Entfernen) darf nur mit Genehmigung
erfolgen. Hierbei ist nach § 33a Abs. 2 Satz 2 die Genehmigung zu versagen, wenn die
Erhaltung des Streuobstbestands im Uberwiegenden 6ffentlichen Interesse liegt, insbe-
sondere wenn der Streuobstbestand fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder
fur den Erhalt der Artenvielfalt von wesentlicher Bedeutung ist.

Eine wesentliche Bedeutung fur die Artenvielfalt ist nicht erkennbar (ndheres hierzu ist
dem Fachbeitrag Artenschutz zu entnehmen). Die ornithologische Untersuchung ergab,
dass keine wertgebenden Arten der Streuobstbestdnde (z.B. Wendehals, Griinspecht,
etc.) vorkommen. Bei den festgestellten Brutvogelarten handelt es sich um ubiquitére
Arten der Siedlungen und Siedlungsrander, die auch in den umliegenden Hausgarten
und sonstigen Grunflachen briten oder briiten kénnen. Es wurden zudem keine Reptilien
wie die Zauneidechse nachgewiesen und es wurde innerhalb des Streuobstbestands nur
eine als Fledermausquartier geeignete Hohle festgestellt, die jedoch nachweislich nicht
von Fledermausen genutzt wird. Dartber hinaus sind lediglich Zwischenquartiere von
Einzeltieren in Stammspalten oder kleinen, nicht einsehbaren Hohlen nicht ganzlich aus-
schlieBen. Die innerortliche Griinflache ist zudem kein essentielles Jagdhabitat.

Auch eine besondere Bedeutung fiir den Naturhaushalt ist nicht erkennbar. Der Griin-
landbestand ist nicht artenreich und die klimatischen Ausgleichsfunktionen sowie die
Funktionen im Wasserhaushalt (z.B. Riickhalt) sind schon auf Grund der kleinen Flache
und der umgebenden Bebauung stark eingeschrankt. In die Ermessensentscheidung der
Behorde kann an dieser Stelle zudem einflieBen, dass fur die Flache bereits ein rechts-
kraftiger Bebauungsplan besteht und es sich um eine Innenentwicklungsflache handelt.

Unter Berlicksichtigung alledem ist ein Gberwiegendes offentliches Interesse am Erhalt
des Streuobstbestands nicht erkennbar.

Auch flr Sulzbach besteht dringender Bedarf nach altersgerechtem Wohnen. Das vor-
handene Infrastrukturangebot mit Kindergarten, Grundschule, Einkaufsmarkt, Tankstelle,
Bank, Backer, etc. soll durch ein Seniorenwohnheim vervollstandigt werden. Hierfiir wur-
den verschiedene Standorte geprift, die vorzugsweise bereits Uberplant oder aber im
unbeplanten Innenbereich liegen (Innenentwicklung vor AuBenentwicklung). Neben dem
jetzt verfolgten Standort gab es zwei Flachenalternativen, die voraussichtlich die Anfor-
derungen an GroBe, ErschlieBung und Standort erfillt hatten: Zum einen das Wieseng-
rundsttick Flst.Nr. 5835 in der Fuchsienstrale westlich des Sportplatzes. Die Flache
scheiterte allerdings an der Verkaufsbereitschaft des Eigentimers. Das andere, in Frage
kommende Grundstiick war das Flst.Nr. 2557 im Unteren Frohnengrund, 6stlich des ort-
lichen Lebensmittelmarktes. Auf der Flache steht ebenfalls ein Obst- und sonstiger Baum-
bestand und auch hier konnte die Flachenverfiigbarkeit nicht gesichert werden.
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7.2

Weitere Alternativstandorte, die die erforderlichen Kriterien erfillen, stehen derzeit nicht
zur Verfligung.

Ausgleich:

Eine Umwandlungsgenehmigung darf nur erteilt werden, wenn entsprechende Aus-
gleichsmaBnahmen festgelegt und umgesetzt werden. Bei der Festlegung des Aus-
gleichsumfangs ist zu berlicksichtigen, dass etablierte Streuobstbestande in der Regel
einen gréBeren Wert fiir den Naturhaushalt haben als neu angelegte Bestande. Bei der
Festlegung des Ausgleichs ist daher ein Time-Lag-Zuschlag zu berticksichtigen. In Anbe-
tracht des erst rd. 30-jahrigen Bestand, der verloren geht, und der Tatsache, dass der
Bestand keine Hohlen oder anderweitig interessante Baumstrukturen aufweist, scheint
ein Time-Lag-Faktor von ca. 1:1,5 gerechtfertigt und ausreichend.

Folgender Ausgleich ist vorgesehen: Erweiterung Obstwiesen auf Flst. Nr. 5712 im Ge-
wann Birkenberg, Gemarkung Sulzbach: Das Grundstuck Flst. Nr. 5712 im Gewann Bir-
kenberg, rd. 850 m von der Eingriffsflache entfernt, ist Eigentum der Gemeinde. Es
handelt sich um ein siidexponiertes Wiesengrundstlick oberhalb des Orlenbéachles. Die
Flache wurde in der Grinlandkartierung von 2005 mit A2-3 erfasst und ist moglicher-
weise eine Magere Flachlandmahwiese.

Im Westen des Grundstlicks werden — angrenzend an die Obstbaumbestdande westlich
und nordlich —insgesamt 23 heimische Obstbaume gemal Artenliste im Anhang ge-
pflanzt. Zwischen den Baumen ist ein Pflanzabstand von 10 m und einen Reihenabstand
von 15 m einzuhalten. Mit dem groB3en Reihenabstand wird eine groB3flachige Beschat-
tung vermieden und die Artenvielfalt des Griinlandbestands erhalten.

Verwendet werden Hochstamme, Stammhdhe > 180 cm; Stammumfang 10-12 cm mit
Ballen, Wihlmausschutz und Befestigung mit Dreibock. Die Pflanzung erfolgt vorzugs-
weise im Spatherbst. Nach der Fertigstellungspflege mit ausreichender Wasserung sind
zwei Jahre Entwicklungspflege ggf. noch einmal mit Wasserung vorgesehen. Am Ende
des funften Standjahres erfolgt ein Erziehungsschnitt. Die Baume sind dauerhaft zu pfle-
gen, zu erhalten und bei Abgang oder Verlust gleichartig zu ersetzen.

FFH-Flachlandmahwiese

Der Bebauungsplan wird tberwiegend im Bereich einer innerortlichen Wiesenflache mit
Baumbestand aufgestellt. Bei den im Sommer 2022 erfolgten Begehungen durch den
Fachgutachter gab es keine Hinweise darauf, dass es sich bei den Grinlandflachen um
den FFH-Lebensraumtypen Magere Flachlandmahwiese handelt. Dies konnte bei den Be-
gehungen im Mai und August 2023 bestatigt werden (siehe Behandlung der Umweltbe-
lange).

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde durch das Ingenieurbiro fir Um-
weltplanung Wagner + Simon eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt.
Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommenden
Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-W(rttem-
berg britenden europaischen Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.
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Zusammenfassung der Ergebnisse:
Vogel

Fir Vogel, die das Gebiet nur zur Nahrungssuche aufsuchen, nur in der Umgebung bri-
ten oder das Plangebiet nur lberfliegen, kann ausgeschlossen werden, dass Verbotstat-
bestande eintreten.

Folgende VermeidungsmaBnahmen fiir Brutvégel werden in den Bebauungsplan aufge-
nommen:

» Regelungen zur Baufeldraumung und Geholzrodung (Hinweis Ziffer 111.6)
= Vermeidung von Vogelschlag (Hinweis unter Ziffer 111.10)

Folgende CEF-MaBnahmen fiir Brutvdgel werden getroffen:

= Aufhangen von 4 Nisthohlen fur Blau- und Kohlmeisen (Sicherung nicht tber den
Bebauungsplan, sondern im &ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der Gemeinde
und dem Landratsamt)

Fledermause

* Im Rahmen der Baufeldraumung werden die Baume im Geltungsbereich gefallt. Ge-
schieht dies im Winterhalbjahr (siehe Vogel) ist sichergestellt, dass keine Fleder-
mause, die u.U. die potentiellen Zwischenquartiere zur Ubertagung nutzen, verletzt
oder getotet werden. Verbotstatbestand Nr. 1 tritt dann nicht ein.

* Mit der Bebauung der innerértlichen Wiesenflache mit Baumbestand geht eine mog-
licherweise quartiersnahe, aber kleine und durch die Umgebungsbebauung lichtbe-
lastete Flache als Teil der Jagdhabitate verloren. Das Vorliegen eines essentiellen
Jagdhabitats ist auszuschlieBen und es ist nicht erkennbar, dass die Bebauung erheb-
liche Auswirkungen auf lokale Populationen hat.

* Mit der vorgesehenen Nachpflanzung eines Streuobstbestands in der Ortsrandlage
in einem Bereich, der Uber die Gehdlzstrukturen entlang des Sulzbach und Orles-
bachle fur aus der Siedlung ausfliegende Fledermause gut zu erreichen ist, wird zu-
dem ein gewisser Ausgleich fur den verlorengehenden Teil des Jagdhabitats
geschaffen.

= Stérungen, durch die sich der Erhaltungszustand der lokalen Population verschlech-
tert bzw. zu einem Verlust oder einer Aufgabe von Wochenstubenquartieren im Um-
feld fuhren, sind daher nicht zu erwarten. Verbotstatbestand Nr. 2 tritt nicht ein.

» Esist nicht zu erwarten, dass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten im raumlichen Zusammenhang nicht weiterhin erfillt ist und damit Ver-
botstatbestand Nr. 3 eintritt. Dennoch wird empfohlen — erganzend zu den
Nistkasten fur Vogel —im naheren Umfeld des Plangebiets zwei Flachkasten und eine
kiinstliche Fledermaushohle aufzuhdangen (CEF-MaBnahmen, Sicherung im 6ffent-
lich-rechtlichen Vertrag).

Zauneidechse

= Trotz intensiver Suche gab es keine Nachweise von Zauneidechsen. Es ist davon aus-
zugehen, dass im Plangebiet keine Zauneidechsen vorkommen bzw. dauerhaft leben.
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7.3

7.4

* Durch die regelmaBige Mahd im Vorfeld der Bebauung (siehe Vdgel) wird auch bei
langerem Brachliegen vor Baubeginn ein Einwandern von Zauneidechsen z.B. aus um-
liegenden Gartenflachen vermieden.

= Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist nicht zu erwarten.

Details sind dem Fachbeitrag Artenschutz zu entnehmen, der dem Bebauungsplan als
Anlage beigefiigt ist.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die Festsetzung von MaBnahmen wie der Verwendung wasserdurchlassiger Belage
und energieeffizienter insektenschonender AuBenbeleuchtung, dem Ausschluss von
Schottergarten sowie der verbindlichen Belegung der Dachflache mit Photovoltaik-Anla-
gen gemal Photovoltaik-Pflicht-Verordnung- PVP{-VO erfahren Klimaschutz und Klima-
anpassung aktive Beachtung.

Die ausreichende Belichtung, Beschattung und Belliftung wurde im Zuge der Gebaude-
planung durch den Vorhabenstrager beachtet. In den Innenraumen ist die Beschattung
und der Warmeschutz durch die Fassadengestaltung gewahrleistet. Die Baumpflanzun-
gen auf den Freiflachen tragen zusatzlich zur Beschattung der AuBenanlage bei. Im Ge-
baude sind Bellftungsanlagen vorgesehen. Darliber hinaus sind die Wohnraume so
ausgerichtet, dass eine allseitige Belichtung und Besonnung maoglich sind.

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplans Innenentwicklung und Nachverdichtung
gefdérdert werden und diese einen wichtigen Beitrag zur Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme leisten, entspricht die Planung den Anforderungen des Klimaschutzes und
der Klimaanpassung im weiteren Sinne. Die Inanspruchnahme unbebauter (AuBenbe-
reichs-)Flachen, die der Versickerung, Kalt- und Frischluftbildung sowie Retention dienen,
wird nicht angestrebt, stattdessen werden zunachst die Potentiale im bebauten Bestand
genutzt.

Hochwasserschutz und Starkregen

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets nach
HQio0 oder Uberflutungsgebiets nach HQexrem. Mit Uberschwemmungen durch Hochwas-
ser ist daher nicht zu rechnen.

Fir den Ortsteil Sulzbach liegt eine Starkregenuntersuchung des Istzustands vor. Wie in
der nachstehenden Abbildung ersichtlich, sind lediglich im Randbereich des Plangebiets,
entlang des Friedhofswegs, Uberflutungstiefen von 5 bis maximal 50 cm zu erwarten.
GemaB der Starkregengefahrenkarte werden nur die Freiflachen zum Friedhofsweg hin
(Stellplatze, Zugange bzw. offentliche Verkehrsflache) tUberflutet, das Baufeld ist nicht
betroffen. Es treten mittlere FlieBgeschwindigkeiten von 0,5 bis 2,0 m/s auf.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets besteht bereits Baurecht, im stiddstlichen Bereich
sind bisher versiegelte, 6ffentliche Parkplatze vorhanden. Durch die geplante Bebauung
nimmt die Versiegelung im Gebiet zu, im Bereich des Baukdrpers sowie auf den versie-
gelten Freiflachen wird der Niederschlag zukiinftig oberflachig abflieBen. Im Bebauungs-
plan wird jedoch ein nachzuweisendes Retentionsvolumen von mindestens 230 m?
festgesetzt. Das Regenwasser wird kinftig durch abflussmindernde MaBnahmen, wie
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beispielsweise Rigolen oder Zisternen, auf dem Grundstiick zurtickgehalten, bevor eine
Einleitung in das Kanalnetz erfolgt. Mit einer nachteiligen Veranderung des Abflussver-
haltens oder negativen Auswirkungen auf die Ober- und Unterlieger ist daher nicht zu
rechnen.
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Abb. 3: Auszug aus der Starkregengefahrenkarte Istzustand - Maximale Uberflutungstiefen "Extre-
mes Abflussereignis, verschldmmt" (Quelle: Gemeinde Billigheim)

Immissionen

Durch die beabsichtigten Nutzungen im Plangebiet sind keine wesentlichen Emissionen
auf die Umgebung zu erwarten.

Umgekehrt ist mit keinen wesentlichen beeintrachtigenden Immissionen aus der Umge-
bungsnutzung flr das Plangebiet zu rechnen.

Im September wurde durch das Ingenieurblro rw bauphysik eine Gerauschimmissions-
prognose erstellt, in der gepriift wurde, ob durch das Vorhaben kritische Gerduschimmis-
sionen zu erwarten sind, die auf das Plangebiet und die Nachbarbebauung einwirken.

Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

* Durch den Betrieb des Seniorenzentrums werden die Immissionsrichtwerte der TA
Larm in der Nachbarschaft an allen Immissionsorten unterschritten und damit einge-
halten. Eine gewerbliche Vorbelastung liegt nicht vor, sodass der Immissionsrichtwert
durch den Betrieb des Seniorenzentrums voll ausgeschopft werden kann.

* Auch an den schutzwiirdigen Raumen innerhalb des Seniorenzentrums werden keine
Immissionskonflikte erwartet.

= Bezuglich den nach TA Larm geltenden Maximalpegelbegrenzungen liegen keine
Konflikte vor.
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» Bedenken beziglich des Anlagenzielverkehrs bestehen nicht.

» Ein konfliktfreier Betrieb bedingt ein Betriebskonzept, welches u.a., wie vom Investor
angegeben, keine erheblichen Tatigkeiten zur Nachtzeit sicherstellt. Innerhalb des
Bebauungsplans sind Festsetzungen zu Betriebszeiten und Ablaufen unzuldssig,
diese kdnnen ausschlieBlich im immissionsschutz- oder bauordnungsrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren erteilt und vereinbart werden. Bezlglich des Betriebskonzepts
wird daher ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Details sind der Gerauschimmissionsprognose zu entnehmen, die dem Bebauungsplan
als Anlage beigefiigt ist.

Verkehr

Der Friedhofweg weist eine Breite von 5,0 m plus 0,9 m Gehweg auf. Die Verkehrsbewe-
gungen im Plangebiet werden voraussichtlich zunehmen.

Der Friedhofweg ist im Abschnitt des Seniorenzentrums mit 5,0 m Breite nach RaSt 06
(Richtlinie fur die Anlage von StadtstraBen) fir den Begegnungsfalls Pkw-Pkw und den
eingeschrankten Begegnungsfall Pkw-Lkw ausreichend dimensioniert. Die Fahrbahn-
breite wird durch die Planung nicht reduziert. Auch im Bestand ist der Begegnungsfall
mit Fahrzeugen in Uberbreite nicht gewahrleistet. Ein Ausweichen kann im bisherigen
Zustand Uber den bestehenden Parkplatz erfolgen. Der Parkplatz steht nach Umsetzung
der Planung nicht mehr zum Ausweichen zur Verfiigung. Daher wird am siiddstlichen
Rand des Plangebiets eine Ausweichbucht vorgesehen. Diese wird als &ffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt und dient dem Ausweichen im Begegnungsfall. Der StraBenraum
ist somit auf einer Lange von Uber 13 m mit 7,5 m brutto ausreichend breit. Es wird daher
keine Verscharfung der verkehrlichen Konfliktsituation am Friedhofweg durch die Pla-
nung erwartet.

Ruhender Verkehr

Die bisher im Plangebiet bestehenden Parkpldtze werden u.a. von Friedhofsbesuchern
genutzt. Der Wegfall ist zu kompensieren. Bei einer erforderlichen, ersatzweisen Herstel-
lung von Stellplatzen fir den Friedhof, sind die Anforderungen aus der VwV Stellplatze
(1 Stellplatz je 2.000 m? Grundstticksflache, mind. 10 Stellplatze) zu beriicksichtigen. Die
nach VwV Stellplatze somit nachzuweisenden 10 Stellplatze fiir den Friedhofsbesuch wer-
den ersatzweise auf dem Friedhofsgeldnde hergestellt. Damit wird ein geregelter Ablauf
des Friedhofsbetriebs auch weiterhin sichergestellt.

Die Anzahl der Stellplatze fir Altenheime bemisst sich nach der VwV Stellplatze. Danach
sind 1 Stellplatz je 10 - 15 Platze, mindestens jedoch 3 Stellplatze nachzuweisen. Mit 49
Stellplatzen im Plangebiet wird dieser gesetzliche geforderte Wert sogar Uberschritten
und die Anzahl damit als ausreichend eingestuft. Der Stellplatznachweis wird nicht ab-
schlieBend im Bebauungsplanverfahren geregelt, sondern vor Erteilen der Baugenehmi-
gung Uberprift. Mit der Herstellung von 49 Stellplatzen ist der Bedarf nach der VwV
Stellplatze fur die Mitarbeiter und Besucher mit abgedeckt. Auch die nach LBO herzustel-
lenden Stellplatze fir das betreute Wohnen (1 Stellplatz / WE) werden abgedeckt.
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8. Angaben zur Planverwirklichung

8.1 Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Mitte 2024 abgeschlossen werden und die Erschlie-
Bung im Anschluss erfolgen.

Aufgestellt:

Billigheim, den ...

DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK - GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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