STADT WAIBSTADT

VORHABENBEZOGENER BEBAU-
UNGSPLAN MIT ORTLICHEN
BAUVORSCHRIFTEN

»OENIORENWOHNEN FRIEDRICH-
EBERT-STRASSE*

BEGRUNDUNG
Satzungsfassung

MARZ 2020



PLANUNGSBURO

Stadt Waibstadt, Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit értlichen
Bauvorschriften ,Seniorenwohnen Friedrich-Ebert-Stralle“
Satzungsfassung 17.03.2020

Inhalt
1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes ...........cccociiiiiiiiiiiinen, 3
2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der
(==Y o = LU LU a0 £=3 o F= 4 11 T Vo T 3
3. Verfahren ... ————- 4
4. Einfugung in die ubergeordneten Planungen und Entwicklung aus
dem Flachennutzungsplan ... 4
5. Schutzgebiete........ccccummmiiiiiiiiieieee e —————— 5
5.1, NatursChULZIreCht.........cooo i 5
5.2, WaASSEITECNL.. ... 5
5.3. DenKmalSChULZ ..........ooiiiiie e 6
6. Urspriingliches Baurecht ..............ooovimiiiiiiiimiiiiiiiceeeseeeseeses e 6
7. Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation...........ccccccvvrrvinieinnnnns 6
7.1. Vorhandene und umgebende NUtZuNg ............coovvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee 6
7.2. Vorhandene ErschlieRung und technische Infrastruktur ...........ccccccceeeneee. 7
7.3. Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft ...........ccccccviiiiiiiiiiiinnnnn. 7
7.4, IMMISSIONSSCNULZ .....eeiiieieiie e 13
7.5, BOAENSCNULZ ... 13
R o = 1V T 13
8.1. BebauungSKONZEPtiON .........ceuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 13
8.2. Planungsrechtliche Festsetzungen.........cccccooviiiiiii 16
8.3. Ortliche BaUuVOrSCNIfEN ...........c.ccveueeeeieeeeeeeeeeee e 19
8.4. VerkehrserschlieBUNG........coouviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 19
SIS C (¥l To] o | o TV o e TR PP 19
8.6. Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen........... 22
8.7. Ver- und ENtSOrQUNG.......coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt 24
e TR = T T =1 4 oY o 13 1] o T 25

Seite 2



PLANUNGSBURO

Stadt Waibstadt, Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit értlichen
Bauvorschriften ,Seniorenwohnen Friedrich-Ebert-Stralle“
Satzungsfassung 17.03.2020

1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich westlich des Ortskerns von Waibstadt 6stlich der
Friedrich-Ebert-Stralle zwischen dem Erbischgraben und dem Friedhof. Das
Planungsgebiet umfasst ein bislang durch eine Kindergarten genutztes
Grundstuck. Dieser Kindergarten wurde an anderer Stelle ersetzt
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 4.560 m? und wird begrenzt:

e im Norden: durch die sudliche Grenze des Erbischgrabens, Flurstick
21065

e im Osten: durch einen 6ffentlichen Weg, Flurstick 21038

e im Suden: durch die nérdliche Grenze eines offentlichen Wegs, Flurstick

21025
e im Westen: durch die westlichen Grenze der Friedrich-Ebert-Strale,
Flurstick 21089

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstick 21100 voll-
standig.

Lage des Plangebiets (ohne Malstab)

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen
Flursticke ergeben sich abschlieend aus der Planzeichnung gemai § 9 Abs.
7 BauGB.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

An der Friedrich-Ebert-Strale befindet sich ein aktuell ungenutztes, jedoch
durch ein friheres Kindergartengebaude bebautes Grundstick in innerortli-
cher Lage. Der frihere Kindergarten wurde im Stadtgebiet an eine andere
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Stelle verlegt, da auf dem vorhandenen Grundstlck eine Erweiterung des be-
stehenden Gebaudes nicht sinnvoll mdglich war.

Zugleich besteht in der Stadt Waibstadt ein erheblicher Bedarf an Betreu-
ungsplatzen fur Senioren. Die Stadt Waibstadt hat daher das Grundstick an
einen Vorhabentrager mit der Verpflichtung veraufert, dort eine Wohnanlage
fur Uberwiegend altengerechten bzw. altenbetreuten Wohnraum zu schaffen.

Planungsrechtlich befindet sich das Grundstick im unbeplanten Innenbereich.
Aufgrund der beabsichtigten Gréle flgt es sich jedoch nicht in die Eigenart
der naheren Umgebung ein. Daher wird zur planungsrechtlichen Absicherung
des Vorhabens die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Schaffung der Planungsgrundlage flr eine bau-
liche Nutzung eines derzeit brachgefallenen, aber bebauten Grundsticks in-
nerhalb der Ortslage. Der Bebauungsplan dient somit der Innenentwicklung
und wird daher im beschleunigten Verfahren gemal} § 13a BauGB aufgestellt.

Die Voraussetzungen der §§ 13a BauGB sind erfullt, da

e die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder
begrundet noch vorbereitet.

¢ keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) be-
stehen

e keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Entsprechend den Bestimmungen des § 13a BauGB wird auf eine frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie auf die Durchfiihrung
einer formlichen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet. Ungeach-
tet dessen sind die mallgebenden Umweltbelange erfasst und in die Abwa-
gung eingestellt.

4. Einfigung in die libergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet als Siedlungs-
flache Wohnen im Bestand dargestellt.

Flachennutzungsplan

In der 2. Allgemeinen Fortschreibung des Flachennutzungsplans des Gemein-
deverwaltungsverbandes Waibstadt aus dem Jahr 2013 ist das Planungsge-
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5.1.

5.2.

biet als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindergarten darge-
stellt.

Der Bebauungsplan kann daher in Bezug auf die grundlegende Nutzungsvor-
gabe — Gemeinbedarf - aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden,
nicht jedoch in Hinblick auf die konkrete Zweckbestimmung.

Da der Bebauungsplan jedoch im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt wird, kann der Flachennutzungsplan — soweit dies als er-
forderlich angesehen wird - nach Rechtskraft des Bebauungsplans gemal} §
13a Abs. 2 Nr. 2 Hs.2 BauGB berichtigt werden.

Schutzgebiete

Im Einwirkungsbereich des Plangebiets befinden sich folgende fachrechtlichen
Schutzgebiete:

Naturschutzrecht

Das gesamte Stadtgebiet liegt im Bereich des mit Verordnung vom 6. Oktober
1986 ausgewiesenen Naturparks ,Neckartal-Odenwald®. Zweck des Natur-
parks Neckartal-Odenwald ist es gemalR dieser Rechtsverordnung, ,diesen als
vorbildliche Erholungslandschaft zu entwickeln und zu pflegen, insbesondere:

e die unterschiedlichen Einzellandschaften des Naturparks (Bergstral3e, Vor-
derer Odenwald, Hoher Odenwald, Frénkischer Odenwald mit Ausldufern in
das Bauland, Kleiner Odenwald mit Auslédufern in den Kraichgau und das
Neckartal) in ihrem naturnahen Landschaftscharakter zu erhalten. Als be-
sonders landschaftsempfindliche  und landschaftsprdgende Teilgebiete
des Naturparkes sind hier die westlichen Einhénge des Vorderen Odenwal-
des zur Rheinebene, die Taleinhdnge des Neckars und seiner Seitentéler
sowie die Talauen des Neckars und seiner Zufliisse hervorzuheben;

e die natirliche Ausstattung mit Lebensrdumen fiir eine vielfalti-
ge, freilebende Tier- und Pflanzenwelt zu bewahren und zu verbessern und

e den Bau, die Unterhaltung und unentgeltliche Nutzung der Erholungsein-
richtungen fiir die Allgemeinheit zu gewéhrleisten.”

Aus der Rechtsverordnung ergibt sich ein Erlaubnisvorbehalt, unter anderem
fur die Errichtung von baulichen Anlagen im Sinne der Landesbauordnung und
die Beseitigung oder Anderung von wesentlichen Landschaftsbestandteilen,
wie freistehenden Baumen oder Baumgruppen in der offenen Landschaft. Fur
Flachen innerhalb von Siedlungsgebieten ergeben sich aus der Rechtsverord-
nung keine Genehmigungserfordernisse.

Wasserrecht

Im Bereich des Planungsgebietes bestehen keine wasserrechtlichen Schutz-
gebiete.

Allerdings verlauft unmittelbar nérdlich des Planungsgebiets der Erbischgra-
ben. Gemal § 29 Wassergesetz Baden-Wiurttemberg besteht entlang des
Grabens ein 5 m breiter Gewasserrandstreifen. In den Gewasserrandstreifen
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5.3.

sind Baume und Straucher zu erhalten, soweit die Beseitigung nicht fur den
Ausbau oder die Unterhaltung der Gewasser, zur Pflege des Bestandes oder
zur Gefahrenabwehr erforderlich ist.

Der Gewasserrandstreifen bemisst sich gemall § 38 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) ab der Linie des Mittelwasserstandes, bei Gewassern mit ausgeprag-
ter BOschungsoberkante ab der Boschungsoberkante. Da fur den Erbischgra-
ben nicht abschlieRend zu klaren war, ob die bestehenden Bdschungen als
»=ausgepragter Boschungsoberkante” zu verstehen sind, erfolgte eine ergan-
zende Abstimmung mit dem Wasserrechtsamt. Mit Schreiben vom 18.02.2020
hat das Wasserrechtsamt festgelegt, dass der vorhandene Zaun als Bo-
schungsoberkante maligebend ist. Der vorhandene Zaun verlauft auf der
nordlichen Grundstlcksgrenze.

Im Bereich der vorhandenen Verrohrung ist kein Gewasserrandstreifen frei zu
halten.

Denkmalschutz

Denkmalrechtliche Schutzbestimmungen sind flr das Planungsgebiet nicht re-
levant.

Urspriingliches Baurecht

Das Planungsgebiet befindet sich planungsrechtlich im unbeplanten Innenbe-
reich gemal § 34 BauGB. Im unbeplanten Innenbereich ist ein Vorhaben zu-
l&ssig, wenn es sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist.

Das geplante Vorhaben uberschreitet jedoch den Malistab des Einflgens.
Daher reicht das bisherige Baurecht zur Genehmigung des Vorhabens nicht
aus.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene und umgebende Nutzung

Das Plangebiet war bis zum Jahr 2017 durch einen kirchlichen Kindergarten
genutzt. Dieser Kindergarten wurde an anderer Stelle neu errichtet. Seither
liegt das Gelande brach, das eingeschossige Gebaude steht leer.

Nordlich des friheren Kindergartenstandorts schlief3t sich die Wohnbebauung
von Waibstadt mit ein- und zweigeschossigen Einzelhdusern an. Richtung Os-
ten folgen gartnerisch genutzte Flachen, an die dann wiederum Wohnbaufla-
chen anschlieRen. Im Sudosten befindet sich der kommunale Friedhof, dem
eine grofRe Stellplatzanlage vorgelagert ist.

Auf der Westseite der Friedrich-Ebert-Strale folgt das gemeindliche Schul-
zentrum mit Grundschule und weiterfiihrenden Schulen.

Seite 6



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Waibstadt, Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit értlichen
Bauvorschriften ,,Seniorenwohnen Friedrich-Ebert-Stral3e”

Satzungsfassung 17.03.2020

7.2,

7.3.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet wird Uber die westlich angrenzende Friedrich-Ebert-Stralle er-
schlossen. Der sudlich gelegene Weg ist ebenfalls flr Kfz befahrbar.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Das Planungsgebiet stellt sich als parkartig begrintes Grundstlick innerhalb
der bebauten Ortslage mit zum Teil altem Baumbestand dar. Unmittelbar an-
grenzend verlauft im Norden der Erbischgraben. Bei diesem Gewasser han-
delt es sich um in einem steilen Trapezprofil gefassten Bachlauf mit geringem
Wasserabfluss. Die Grabenbdschungen weisen ebenfalls einen Gehdlzbe-
stand auf; der Ubergang zum Kindergartengrundsttick ist flieRend.

Insgesamt befanden sich zu Beginn des Bebauungsplan-
Aufstellungsverfahrens im Bereich des Kindergartens und am Graben 37
Baume unterschiedlicher Arten, Grof3e und Vitalitat.

Lageplan zum Baumbestand im Planungsgebiet und seinem Umfeld, Stand Herbst 2019

Ident Bezeichnung Baumart Alter am | Baum- | Kronen- Stamm- | Vitalitat
(lat.) Standort | hoéhe breite umfang
B1091 Acer platanoi- | Spitz-Ahorn 39 14 10,00 141 Gesund bis leicht
des geschadigt (hell-
grin)
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Ident Bezeichnung Baumart Alter am | Baum- | Kronen- Stamm- | Vitalitat
(lat.) Standort | hoéhe breite umfang

B1092 Tilia tomentosa | Silber-Linde | 39 15 10,00 125 Gesund bis leicht
geschadigt (hell-
grin)

B1093 Carpinus betu- | Hainbuche 19 14 9,00 103 Gesund bis leicht

lus geschadigt (hell-
grin)

B1094 Betula pendula | Sandbirke 29 19 10,00 120 Gesund bis leicht
geschadigt (hell-
grun)

B1095 Betula pendula | Sandbirke 34 23 15,00 124 Gesund bis leicht
geschadigt (hell-
grin)

B1096 Acer pseu- | Berg-Ahorn 29 16 10,07 112 Gesund bis leicht

doplatanus geschadigt (hell-
grin)

B1097 Betula pendula | Sandbirke 29 15,82 10,00 126 Gesund bis leicht
geschadigt (hell-
grin)

B1098 Tilia cordata Winter-Linde | 39 16 12,00 132 Gesund bis leicht
geschadigt (hell-
grin)

B1099 Platanus ace- | Platane 39 14,77 8,38 126 Gesund bis leicht

rifolia geschadigt (hell-
grin)

B1102 Salix spezies Weide 29 8 6,00 74 Geschadigt, geringe
Pflege (gelbgrin)

B1103 Salix spezies Weide 29 7 6,00 71 Gesund bis leicht
geschadigt (hell-
grun)

B1105 Tilia cordata Winter-Linde | 29 7,00 6,00 105 Gesund bis leicht
geschadigt (hell-
grin)

B1107 Acer platanoi- | Spitz-Ahorn 39 20,00 12,00 118 Gesund bis leicht

des geschadigt (hell-
grin)

B1108 Aesculus 39 15,00 9,00 78 Gesund bis leicht

hippocastanum geschadigt (hell-
grin)

B1109 Acer platanoi- | Spitz-Ahorn 29 11,00 6,00 112 Gesund bis leicht

des geschadigt (hell-
grin)

B1110 Salix matsuda- | Korkenzie- 39 10,00 12,00 48 Sehr stark gescha-

na 'Tortuosa' her-Weide digt (dunkelrosa)

B1111 Acer pseu- | Berg-Ahorn 29 6,21 2,99 115 Gesund bis leicht

doplatanus geschadigt (hell-
grin)

B1112 Tilia cordata Winter-Linde | 39 15,00 7,00 132 Gesund bis leicht
geschadigt (hell-
grin)

B1113 Carpinus betu- | Hainbuche 54 16,00 10,00 115 Gesund bis leicht

lus geschadigt (hell-
griin)

B1114 Acer pseu- | Berg-Ahorn 29 15,00 9,00 116 Gesund bis leicht

doplatanus geschadigt (hell-
griin)
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Ident Bezeichnung Baumart Alter am | Baum- | Kronen- Stamm- | Vitalitat
(lat.) Standort | hoéhe breite umfang

B1115 Quercus robur Stiel-Eiche 69 20,00 16,00 113 Gesund bis leicht
geschadigt (hell-
grin)

B1116 Acer pseu- | Berg-Ahorn 39 16,00 9,00 125 Gesund bis leicht

doplatanus geschadigt (hell-
grin)

B1117 Fraxinus Esche 39 13,00 6,00 110 Stark geschadigt
(rosa)

B1118 Tilia cordata Winter-Linde | 59 15,00 9,00 155 Gesund bis leicht
geschadigt (hell-
grin)

B1119 Prunus i.S. Kirsche 3 4,00 2,00 25 Gesund bis leicht
geschadigt (hell-
grin)

B1120 Aesculus Rosskasta- 24 7,00 4,88 110 Gesund bis leicht

hippocastanum | nie geschadigt (hell-
grin)

B1121 Aesculus Rosskasta- 24 5,82 3,81 100 Stark geschadigt

hippocastanum | nie (rosa)

B1122 Aesculus Rosskasta- 24 9,00 8,22 120 Gesund bis leicht

hippocastanum | nie geschadigt (hell-
grin)

B1123 Aesculus Rosskasta- 24 8,00 4,45 123 Gesund bis leicht

hippocastanum | nie geschadigt (hell-
grin)

B1125 Aesculus Rosskasta- 24 6,97 5,24 115 Gesund bis leicht

hippocastanum | nie geschadigt (hell-
grin)

B1126 Aesculus Rosskasta- 24 8,94 6,44 121 Gesund bis leicht

hippocastanum | nie geschadigt (hell-
grin)

B1127 Aesculus Rosskasta- 24 8,00 6,31 132 Gesund bis leicht

hippocastanum | nie geschadigt (hell-
griin)

B1128 Aesculus Rosskasta- 24 10,00 8,00 110 Gesund bis leicht

hippocastanum | nie geschadigt (hell-
griin)

B1129 Aesculus Rosskasta- 24 7,00 4,50 99 Gesund bis leicht

hippocastanum | nie geschadigt (hell-
griin)

B1943 Acer platanoi- | Spitz-Ahorn 24 7,26 6 42 Gesund bis leicht

des geschadigt (hell-
griin)

B1944 Prunus i.S. Kirsche 14 7 5 25 Gesund bis leicht
geschadigt (hell-
griin)

B1945 Salix spezies Weide 4 2,5 2,5 2 Gesund bis leicht
geschadigt (hell-
grin)

B1946 Salix caprea Sal-Weide 34 15 12 110 Stark geschadigt
(rosa)

Baumbestand, Liste
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FUr das Planungsgebiet kann nicht ausgeschlossen werden, dass besonders
geschltzte Arten bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes vorkommen. Denkbar sind insbesondere Vorkommen von
Fledermausen, von Eidechsen sowie von gebaude- und geholzbrutenden Vo-
gelarten. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff Bun-
desnaturschutzgesetz maligebend. Gemall § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten fur die besonders geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Zum Bebauungsplan wurde daher eine artenschutzrechtliche Prufung durch-
gefuhrt. Gemal} der ,Artenschutzrechtlichen Voruntersuchung zum Vorhaben
~>eniorenwohnen® in Waibstadt®, erstellt durch das Buro Bioplan aus Heidel-
berg mit Datum vom 15.11.2019, ergaben sich folgende Ergebnisse:

Brutvégel

Das Untersuchungsgebiet wurde hinsichtlich des Potenzials als Bruthabitat vor
dem Hintergrund der unterschiedlichen Brutbiologie potenziell vorkommender
Arten untersucht. Aufgrund der vorgefundenen Strukturen kann ein Vorkom-
men streng geschuitzter Brutvogelarten in folgenden Strukturen nicht ausge-
schlossen werden:

. Gebaude (Hohlen und Nischen)
. Hecken und Geholze (Freibriter/Heckenbriter)
. Boden (Bodenbriter ohne Feldvogel)

Die Bestandsgebaude im Untersuchungsgebiet bieten mit ihren Spalten und
Hohlraumen viele Moglichkeiten fur gebaudebritende Vogelarten. Die Baume
im Untersuchungsgebiet weisen demgegenuber keine relevanten Hohlenstruk-
turen auf. Ein Vorkommen von Hohlenbrltern die vorwiegend in Baumhohlen
bruten wie z.B. dem Wendehals ist daher unwahrscheinlich. Hohlenbruter, die
auch Gebaude als Brutplatze nutzen, konnen jedoch durchaus vorkommen.

Ein Vorkommen von Nischenbritern wie z.B. dem Hausrotschwanz ist auf-
grund der Habitatausstattung wahrscheinlich. Insbesondere die Behelfsge-
baude wie die Gerateschuppen und Spielhauser im Untersuchungsgebiet bie-
ten viele Nischen als Brutplatz fur Nischenbrter.

Fur Freibruter bzw. Heckenbruter bieten die Einzelgeholze als auch die He-
ckenstrukturen ein Lebensraumpotenzial. Aufgrund von Lage und Habitataus-
stattung sind hauptsachlich regional und lokal weit verbreitete und nicht be-
standsbedrohte Arten zu erwarten, bei denen von einer Verlagerung der Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten im Bereich des 6kologischen Funktionszusam-
menhangs ausgegangen werden kann.

Das Untersuchungsgebiet ist fur ein Vorkommen von bodenbritenden Feld-
vogeln wie z.B. der Feldlerche aufgrund von Struktur und Nutzung ungeeignet.
Ein Vorkommen von anderen Bodenbrutern wie z.B. dem Zilpzalp kann auf-
grund von Struktur und Nutzung des Untersuchungsgebietes nicht ausge-
schlossen werden.

Ein Vorkommen von Brutschmarotzern wie z.B. dem Kuckuck kann bei ent-
sprechendem Vorkommen von Wirtsvogeln nicht ausgeschlossen werden, gilt
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aufgrund der Lage und Nutzung der Flache jedoch als unwahrscheinlich.

Aufgrund zeitlicher Einschrankungen des Vorhabens war eine Untersuchung
der Brutvogel nicht méglich, daher wurde mit Hilfe der Habitatpotenzialanalyse
in Kombination mit einer Analyse der landesweiten Verbreitung unter Verwen-
dung des Brutvogelatlases bzw. der darauf beruhenden Verbreitungskarten
der ornithologischen Gesellschaft Baden-Wurttemberg folgende Arten als po-
tenzielle Brutvdgel des Untersuchungsgebietes identifiziert:

. Amsel (Freibriter)
. Bachstelze (Halbhohlen- und Nischenbriter)
. Blau-/Kohlmeise (Héhlenbriter)

. Buchfink (Freibrter)

. Dohle (Héhlenbriter/Gebaudebrtiter)
. Elster (Freibruter)

. Eichelhaher (Freibruter)

. Girlitz (Freibrlter)

. Grinfink (Freibruter)

. Grauschnapper (Halbhéhlen- und Nischenbriter)
. Haussperling (Halbhéhlen- und Nischenbriter)

. Hausrotschwanz (Nischenbriter)

. Klappergrasmucke (Freibriter)

. Mauersegler (Hohlenbruter)

. Monchsgrasmiucke (Freibrter)

. Ringeltaube (Freibruter)

. Rabenkrahe (Freibrtter)

. Stieglitz (Freibruter)

. Turkentaube (Baumbruter/Gebaudebriter)
. Wacholderdrossel (Freibriter)

. Zilpzalp (Bodenbrtter)

Da keine Kartierung der Brutvogel im Untersuchungsgebiet durchgefiuhrt wer-
den konnte, werden artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahmen sowie
vorgezogene Ausgleichsmalnahmen flr alle oben genannten nach der Habi-
tatpotenzialanalyse potenziell betroffenen Arten erforderlich. Diese sind in Ka-
pitel 8.6 beschrieben.

Reptilien

Das Untersuchungsgebiet ist seit einiger Zeit nicht mehr in der Nutzung als
Kindergarten, wodurch die entsprechende Stérung durch den Kindergartenbe-
trieb nicht mehr im Untersuchungsgebiet vorhanden ist. Die Flachen im Unter-
suchungsgebiet werden nur wenig gepflegt, dementsprechend befindet sich
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das Gebiet in einem Sukzessionsprozess hin zu eine geeigneten Lebens-
raums fir Zauneidechsen. Teilbereiche des Untersuchungsgebietes (v.a.
Randbereiche) weisen bereits die notwendigen Strukturen als Zauneidechsen-
lebensraum auf, der Grol3teil jedoch ist weiterhin strukturarm oder beschattet.

Die Untersuchungen der speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchungen
der Reptilien war recht spat im Jahr beauftragt. Im Zeitraum der Vorunter-
suchung und der Begehungen im September konnten im Rahmen von an-
deren Projekten in Waibstadt noch adulte Zauneidechsen und vor allem Jung-
tiere in grolRer Anzahl nachgewiesen werden. Die Begehungen im August und
September sind daher als reprasentativ einzustufen.

Es konnten keine adulten Zauneidechsen im Untersuchungsgebiet nachge-
wiesen werden. Randlich im Untersuchungsgebiet wurde jedoch eine juvenile
Zauneidechse erfasst. Aufgrund des spaten Untersuchungszeitpunkt kann ein
Vorkommen von Zauneidechsen daher nicht komplett ausgeschlossen wer-
den. Daher werden vertiefende artenschutzrechtliche Untersuchungen im
Frihjahr / Sommer 2020 nach allgemein anerkannten Standards erforderlich.
Die Verpflichtung zur Durchfuhrung dieser erganzenden Untersuchungen wird
im Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

Aufgrund der bisherigen Untersuchungsergebnisse ist jedoch davon auszuge-
hen, dass es sich in diesem Falle aber nur um ein sehr kleines Vorkommen
von Zauneidechsen handelt. Vielmehr ist es wahrscheinlich, dass die juvenile
Zauneidechse auf der Suche nach einem Revier das Untersuchungsgebiet
durchwandert hat. Im Falle einer vorhandenen Population hatten sonst mehr
Nachweise von Jungtieren erfolgen mussen.

Da das Untersuchungsgebiet nur in Teilbereichen als Lebensraum fur Zau-
neidechsen geeignet ist, ist nicht von einer Verschlechterung des Erhaltungs-
zustandes der lokalen Population auszugehen. Da jedoch nicht auszuschlie-
Ren sind, werden artenschutzrechtliche MaRnahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden erforderlich. Diese sind in Kapitel 8.6 beschrieben.

Flederméuse

Im Baumbestand des Untersuchungsgebietes wurden keine potentiell als Fle-
dermausquartier geeigneten Baumhohlen oder anderen Strukturen wie abste-
hende Borke nachgewiesen.

An den Gebauden befinden sich vor allem fur Zwergfledermause potentiell als
Sommerquartier geeignete Spaltenquartiere wie beispielsweise Rollladenkas-
ten und Offnungen in der Dachverkleidung. Bei der Kontrolle wurden jedoch
keine indirekten Nachweise von Fledermausquartieren (Soziallaute oder das
Vorhandensein von Fledermauskot) gefunden. Im Innenbereich des Hauptge-
baudes sowie der beiden Gartenhauser lie3en sich keine fir Fledermause ge-
eigneten Sommer- und Winterquartiere nachweisen. Es wurden auch hier kei-
ne indirekten Nachweise von Fledermausquartieren (Soziallaute oder das
Vorhandensein von Fledermauskot) gefunden. Wahrend der Ausflugszeit (in
der Regel vom Sonnenuntergang bis eine halbe Stunde danach) wurden auch
keine ausfliegenden Tiere beobachtet. Aufgrund des spaten Untersuchungs-
zeitraums (Mitte bis Ende September) kénnen jedoch verlassene Wochenstu-
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7.4.

7.5.

ben oder bedeutende Sommerquartiere fur den Zeitraum April-August nicht
ausgeschlossen werden. Daher werden vertiefende artenschutzrechtliche Un-
tersuchungen im Fruhjahr / Sommer 2020 nach allgemein anerkannten Stan-
dards erforderlich. Die Verpflichtung zur Durchfihrung dieser erganzenden
Untersuchungen wird im Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan geregelt.

Tatsachlich nachgewiesen werden konnten lediglich Zwergfledermause, die
das Gebiet uberwiegend als Jagd- und Transfergebiet nutzen. Die Zwerdfle-
dermaus ist eine bezlglich Anspriche an Jagdhabitate sehr flexible Art, die
daflr bekannt ist eine Vielzahl von Habitaten zum Beuteerwerb zu nutzen.
Durch das Vorhandensein gleichwertiger Habitate in der unmittelbaren Nach-
barschaft zur Untersuchungsflache sind bei zukunftigem Verlust dieses Nah-
rungshabitats somit direkte Effekte auf die lokale Fledermauspopulation der
Zwergfledermaus ausschlielRen.

Da Quartiere in Bestandsgebauden nicht auszuschlie3en sind, werden arten-
schutzrechtliche Vermeidungsmallinahmen sowie vorgezogene Ausgleichs-
malnahmen erforderlich. Diese sind in Kapitel 8.6 beschrieben.

Immissionsschutz

Die an das Plangebiet angrenzende Friedrich-Ebert-Strale weist keine Uber-
mafige Verkehrsbelastung auf und ist zugleich auf Tempo 30 begrenzt. Inso-
fern wird davon ausgegangen, dass durch den Verkehrslarm keine stadtebau-
lich relevante Belastung ausgelost wird und dass somit im Bebauungsplan
keine besonderen Malinahmen zum Schallschutz erforderlich werden.

Bezuglich der benachbart gelegenen Schulen ergibt sich aus § 22 Abs. 1a
Bundesimmissionsschutzgesetz (BlmschG), dass Gerauscheinwirkungen, die
von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und &hnlichen Einrichtun-
gen wie beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder hervorgerufen werden,
im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung darstellen. Der Schall spie-
lender Kinder — hier relevant insbesondere wahrend der Pausenzeiten - ist
vielmehr als normale Lebensaufierung hinzunehmen.

Bodenschutz
Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen liegen nicht vor.

Planung
Bebauungskonzeption

Der Planung liegt eine konkrete Bebauungskonzeption der Grundstlckseigen-
tumer vor. Diese sieht einen Abbruch der bestehenden Baulichkeiten sowie
den Neubau eines dreigeschossigen Gebaudes mit insgesamt 12 Pflegezim-
mern im Erdgeschoss, 12 Ein-Zimmer-Wohnungen, 32 Zwei-Zimmer-
Wohnungen und 2 Dreizimmer-Wohnungen in den Obergeschossen vor. Im
Erdgeschoss sind zudem Gemeinschaftsraume und eine Tagespflege vorge-
sehen.
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Lageplan des Vorhabens

Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschosse

Ansichten Siid und Nord
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8.2.

Ansichten Ost und West

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Seniorenwohnen® festgesetzt. Zulassig sind die Errichtung eines Senio-
renwohnheims und die Errichtung betreuter Seniorenwohnungen.

Da nicht alle Senioren auf ein Betreuungsangebot angewiesen sind und zu-
gleich angesichts der Lage im Ortsgebiet grundsatzlich auch eine stadtebauli-
che Eignung fir Wohnungen ohne Bindungen an bestimmte Personenkreise
gegeben ist, werden auf maximal 1/3 der tatsachlichen Geschossflache auch
sonstige Wohnungen zugelassen. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Sondergebiets bleibt durch die Beschrankung der maximalen Geschof3flache
gewabhrt.

Zulassig sind weithin die im direkten Zusammenhang mit der zulassigen Nut-
zung stehenden sonstigen Haupt- und Nebennutzungen einschlieldlich einer
Tagespflege.

Damit sich das geplante Seniorenwohnheim auch fir die Bevdlkerung
Waibstadts offnen kann und generationsubergreifende offentliche Veranstal-
tungen in einem angemessenen Rahmen maoglich sind, werden ein der Haupt-
nutzung zugeordneter, jedoch auch der Offentlichkeit zur Verfligung stehender
Versammlungsraum bzw. ein Café- bzw. Restaurationsbetrieb ausdricklich
zugelassen.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind ent-
sprechend § 12 Abs. 3a BauGB im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager in
einem Durchflihrungsvertrag verpflichtet hat. Anderungen des Durchfiihrungs-
vertrags oder der Abschluss eines neuen Durchflhrungsvertrags sind zulas-
sig.

In einem Sondergebiet sind grundsatzlich nur die Nutzungen zuldssig, die ex-
plizit als zulassig festgesetzt wurden. Explizite Nutzungsausschlisse stadte-
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baulich an dieser Stelle unerwinschter Nutzungen sind daher nicht erforder-
lich.

MaR der baulichen Nutzung

Ausgehend von der konkreten Planung des Vorhabentragers wird das zulassi-
ge Mal der baulichen Nutzung durch eine GRZ von 0,4, eine maximale Trauf-
héhe von 11 m, eine maximale Firsthéhe von 14 m und eine Begrenzung auf
maximal drei Vollgeschosse beschrankt.

Die festgesetzte GRZ kann gemal} § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und bauli-
chen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck
lediglich unterbaut wird, um maximal 50 % Uberschritten werden.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf ausnahmsweise durch Terrassen und
Uberdachte Terrassen im Rahmen der maximal zuldssigen Uberschreitung der
Grundflachenzahl gemall § 19 Abs. 4 BauNVO Uberschritten werden. Damit
wird dem Umstand Rechnung getragen, dass von Terrassen, auch wenn sie
baurechtlich als Teil der Hauptanlage zu sehen sind, deutlich geringere stad-
tebauliche Auswirkungen ausgehen als vom Gebaude selbst.

Die festgesetzte maximal zulassige Traufhohe darf Uber maximal 1/3 der zu-
gehorigen Gebaudelange Uberschritten werden, um RiUckspringe in der
Dachgestaltung z.B. durch Dacheinschnitte oder einen zurtckgesetzten Ein-
gang zu ermaoglichen.

Durch die Festsetzungen zur GRZ, zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur
First- und Traufhdohe wird das zuldssige Mal® der baulichen Nutzung bereits
ausreichend bestimmt und die Kubatur der zulassigen Baukorper soweit be-
grenzt und umschrieben, dass auf eine zusatzliche Festsetzung zur Ge-
schossflachenzahl verzichtet werden kann.

Bauweise

Aufbauend auf die konkrete Vorhabenplanung wird eine abweichende Bau-
weise festgesetzt, die entsprechend der offenen Bauweise definiert ist, jedoch
Gebaudelangen bis 83 m zulasst.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen begrenzt.
Die Abgrenzung der Baugrenzen ergibt sich dabei unter Berucksichtigung der
bauordnungsrechtlichen Abstandsregelungen aus den wasserrechtlichen Ab-
standsregelungen hinsichtlich des Gewasserrandstreifens (vgl. Kapitel 5.2),
einem freizuhaltenden Leitungsschutzstreifen entlang der Friedrich-Ebert-
Stralle sowie den als zu erhalten festgesetzten Baumen.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen erlauben damit im Rahmen der weite-
ren Konkretisierung der Vorhabens noch Veranderungen an der bisherigen
Grundrissplanung. Die Veranderungsmoglichkeiten sind jedoch angesichts der
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oben genannten Rahmenbedingungen, insbesondere aufgrund der zu erhal-
tenden Baume, eng begrenzt.

Zur planungsrechtlichen Absicherung von Balkonen, Fluchttreppenhausern,
Dachuberstanden und sonstigen untergeordneten Bauteilen wird geregelt,
dass diese die Baugrenzen ausnahmsweise um bis zu 1,50 m Uberschreiten
durfen.

Es handelt sich dabei um einen satzungsgemafen Ausnahmevorbehalt, der
sich aus der Formulierung in der Baunutzungsverordnung ergibt. Eine Aus-
nahmezulassung nach § 31 Abs. 1 BauGB mit einer Ermessensausubung in
einer baurechtlichen Einzelfallentscheidung wird nicht erforderlich.

Flache fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Terrassen werden, auch wenn sie baurechtlich als Teil der Hauptanlage zu
sehen sind, auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zugelassen.
Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass von Terrassen deutlich
geringere stadtebauliche Auswirkungen ausgehen als vom Gebdude selbst.
Unzulassig ist jedoch eine Errichtung innerhalb der in der Planzeichnung dar-
gestellten Gewasserrandbdschung.

Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie inner-
halb der Flachen fur Stellplatze mit ihren Zufahrten zulassig. Die Abgrenzung
der Flachen fur Stellplatze mit ihren Zufahrten bertcksichtigt dabei den erhal-
tenswerten Baumbestand sowie den Gewasserrandstreifen.

Garagen werden nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuge-
lassen. Damit soll verhindert werden, dass diese in die Gartenanlage gestellt
werden.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Flachige Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Kupfer
und Blei werden zum Schutz des Grundwassers nicht zugelassen.

Die Festsetzung, dass fur die AuRenbeleuchtung ausschlieBlich Lampen mit
warmweiRem Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtem-
peratur von maximal 3000 Kelvin zum Einsatz kommen dirfen, dient dem In-
sektenschutz.

Mit der Festsetzung, dass Rodungs- und Abbrucharbeiten ausschliel3lich in
der Zeit vom ersten Oktober bis zum letzten Tag im Februar zulassig sind,
wird den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung getragen.

Mit der Festsetzung, dass innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten
Gewasserrandbdschung Veranderungen der nattrlichen Gelandehdhen durch
Abgrabungen und Aufschittungen unzulassig sind, werden die Regelungen
des Wasserrechts zum Gewasserrandstreifen aufgegriffen.

Seite 18



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Waibstadt, Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit értlichen
Bauvorschriften ,,Seniorenwohnen Friedrich-Ebert-Stral3e”

Satzungsfassung 17.03.2020

8.3.

8.4.

8.5.

Ortliche Bauvorschriften

Im Zuge der planerischen Zuruckhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anla-
gen - soweit moglich verzichtet werden. Bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen sollen lediglich zur Dachgestaltung sowie zur Gestaltung von Stellplatzen
und unbebauten Flachen der privaten Baugrundsticke getroffen werden, um
sicher zu stellen, dass sich das Plangebiet gestalterisch in die umgebende
Bebauung einfugt.

Dachform und Dachneigung

Um sicherzustellen, dass sich das Plangebiet in die umgebende Dachland-
schaft einflgt, sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 5°- 20°
zulassig.

FUr untergeordnete Gebaudeteile und Nebengebaude sind zudem geringere
Dachneigungen zulassig, da diese Dachflachen gestalterisch nur in deutlich
geringerem Mal} wahrzunehmen sind.

Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke

Um die Belastung der Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung so-
weit moglich zu begrenzen bzw. zu verringern wird festgesetzt, dass PKW-
Stellplatze, Zufahrten, Wege und Terrassen mit wasserdurchlassigen Belagen
zu versehen sind, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht anderwei-
tig auf dem Baugrundstlck versickert wird.

Zum Schutz des Siedlungsbilds sowie zur Erhaltung der natlrlichen Bodenei-
genschaften wird die Anlage von Schotter- und Kiesgarten ausgeschlossen.

Einfriedungen

Zur Sicherung der Durchlassigkeit des Planungsgebiets fur Kleintiere wird
festgesetzt, dass Einfriedungen flr Kleintiere durchwanderbar auszugestalten
sind.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird durch die Friedrich-Ebert-Stral3e erschlossen. Ausbauer-
fordernisse an der offentlichen VerkehrserschlieRung ergeben sich nicht.

Grinordnung

Das Plangebiet weist eine Grolke von ca. 4.560 m? auf und zeigt sich aktuell
als parkartig angelegtes Grundstick eines friheren Kindergartens.

Der Flachenbedarf der Planung Iasst sich wie folgt bilanzieren:
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Nutzung Bestand Planung Differenz

Versiegelte Fléchen

Gebaude 690 m? -

Sonstige Versiegelungen 590 m?

Zulassige Versiegelung mit GRZ 0,4 - 1.830 m?

Zulassige U_t_)erschreitung der GRZ i 910 m?2

bis 0,6 gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO

Summe versiegelte Flache 1.280 m? 2.740 m? + 1.460 m?
Unversiegelte Fléachen

Tatsachlich unversiegelte Flachen 3.280 m? -

Private Gartenflache bei GRZ 0,4 - 1.820 m?

Summe unversiegelte Flachen 3.280 m? 1.820 m? -1.460 m?
Gesamtsumme 4.560 m? 4.560 m?

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdende zusatzliche Flachenversiegelung (bis zu ca. 1.460 m?) zu erwarten.
Mit der Versiegelung gehen die natlrlichen Bodenfunktionen (natirliche Bo-
denfruchtbarkeit, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer far
Schadstoffe, Standort flir die nattrliche Vegetation) vollstandig verloren.

Weiterhin wurden zwischenzeitlich insgesamt 16 Baume gerodet. Betroffen
sind folgende Baume:

Rodungsplan
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Ident Bezeichnung Baumart Alter am | Baum- | Kronen- Stamm- | Vitalitat
(lat.) Standort | hdhe breite umfang

B1092 Tilia tomentosa | Silber-Linde 39 15 10,00 125 Gesund bis leicht
geschadigt (hell-
grun)

B1099 Platanus ace- | Platane 39 14,77 8,38 126 Gesund bis leicht

rifolia geschadigt (hell-
grun)

B1102 Salix spezies Weide 29 8 6,00 74 Geschadigt, geringe
Pflege (gelbgriin)

B1103 Salix spezies Weide 29 7 6,00 71 Gesund bis leicht
geschadigt (hell-
grun)

B1105 Tilia cordata Winter-Linde | 29 7,00 6,00 105 Gesund bis leicht
geschadigt (hell-
grun)

B1107 Acer platanoi- | Spitz-Ahorn 39 20,00 12,00 118 Gesund bis leicht

des geschadigt (hell-
grun)

B1108 Aesculus 39 15,00 9,00 78 Gesund bis leicht

hippocastanum geschadigt (hell-
grun)

B1109 Acer platanoi- | Spitz-Ahorn 29 11,00 6,00 112 Gesund bis leicht

des geschadigt (hell-
grin)

B1111 Acer pseu- | Berg-Ahorn 29 6,21 2,99 115 Gesund bis leicht

doplatanus geschadigt (hell-
grin)

B1116 Acer pseu- | Berg-Ahorn 39 16,00 9,00 125 Gesund bis leicht

doplatanus geschadigt (hell-
grin)

B1117 Fraxinus Esche 39 13,00 6,00 110 Stark geschadigt
(rosa)

B1118 Tilia cordata Winter-Linde | 59 15,00 9,00 155 Gesund bis leicht
geschadigt (hell-
griin)

B1943 Acer platanoi- | Spitz-Ahorn 24 7,26 6 42 Gesund bis leicht

des geschadigt (hell-
grin)

B1944 Prunus i.S. Kirsche 14 7 5 25 Gesund bis leicht
geschadigt (hell-
grin)

B1945 Salix spezies Weide 4 2,5 25 2 Gesund bis leicht
geschadigt (hell-
grin)

B1946 Salix caprea Sal-Weide 34 15 12 110 Stark geschadigt
(rosa)

Rodungsliste

Diese Baume gehen damit in ihrer Funktion als Lebensraum fur Arten dies
Siedlungsraums, jedoch auch in ihrer klimadkologischen Funktion sowie in ih-
rer Funktion flr das Siedlungsbild verloren.
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8.6.

Die sonstigen Baume auf dem Grundstuck (11 Stuck) werden im Bebauungs-
plan als zu erhalten festgesetzt. Ebenso erhalten — aulRerhalb des Bebau-
ungsplans - wird der Baumbestand entlang des Erbischgrabens.

Trotz der Erhaltung eines wesentlichen Teils des Baumbestands ist der Ein-
griff durch die Rodung, aber auch durch die Flachenversiegelung, als erheb-
lich zu bezeichnen. Dieser Eingriff wird jedoch im Interesse einer Deckung der
Nachfrage nach betreuten Wohnmaglichkeiten fur die altere Bevolkerung in
Waibstadt hingenommen. Zu bedenken ist in diesem Zusammenhang zudem,
dass ein Teil der zulassigen Mehrversiegelung auch bereits bislang gemaR §
34 BauGB zulassig war. Gleiches gilt grundsatzlich auch fur die Rodung von
Baumen.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im Sinne des § 13 a
BauGB aufgestellt wird, gelten fur den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne
des § 1 a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zulassig.
Ein Ausgleich ist damit nicht erforderlich.

Ungeachtet dessen wird, um Uber die Erhaltung von mindestens 11 Baumen
eine Mindestdurchgrinung des Plangebiets sicher zu stellen, festgesetzt, dass
innerhalb der privaten Baugrundstiicke je angefangene 250 m? Baugrund-
stucksflache ein hochstdmmiger Obstbaum oder ein standortgerechter und
heimischer Laubbaum zu pflanzen ist. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten
und bei Verlust zu ersetzen. Rechnerisch ergibt dies 18 Baume. Da die Erhal-
tung vorhandenen Baume der Neuanpflanzung gleichkommt, wird im Ergebnis
die Pflanzung von mindestens 7 Baumen erforderlich.

Auf weitergehende Festsetzungen zur Bepflanzung der privaten Baugrundstu-
cke wird verzichtet, um den Bauherren in der Gestaltung der Freianlagen des
Seniorenwohnheims nicht unnoétig einzuschranken. Durch die festgesetzte
GRZ von 0,4 und der zulassigen Uberschreitung von 50% ist ohnehin sicher-
gestellt, dass mindestens ein Anteil von 40% der Baugrundstucke als nicht
versiegelbare Flache verbleibt, die dann als Gartenflache gestaltet wird.

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und AusgleichsmaRBnahmen

Zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande fir die
in Kapitel 7.3 genannten und gemaf artenschutzrechtlichem Gutachten po-
tenziell vorkommenden Europaischen Vogelarten bzw. streng geschutzten Ar-
ten werden vertiefende artenschutzrechtliche Untersuchungen fur die Arten-
gruppen Reptilien und Fledermause im Frihjahr / Sommer 2020 nach allge-
mein anerkannten Standards erforderlich.

Weiterhin werden gemaly artenschutzrechtlichem Gutachten (Bioplan,
15.11.2019) auf Grundlage der durchgeflhrten Potenzialuntersuchungen zu-
mindest folgende MalRnahmen erforderlich:
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e Baumfallungen und Gebaudeabbriiche sind im Zeitraum vom 20. Oktober
bis 28. Februar durchzufuhren. Die Arbeiten sind mdglichst schonend und
unter 6kologischer Baubegleitung durchzuftihren.

e pro entfallendem Baum ab 30 cm Stammdurchmesser ist eine Ersatzpflan-
zung mit standortgerechten Arten in raumlicher Nahe durchzufihren.

e Als Ausgleich fur entfallende Nistmoglichkeiten von Halbhohlen- und Ni-
schenbritern wie Bachstelze, Hausrotschwanz und Grauschnapper sind 2
Nischenbruterkasten (z.B. Schwegler 1N oder ahnlich) und 4 Halbhohlen
(z.B. Schwegler 2HW oder ahnlich) in rdumlicher Nahe anzubringen.

e Als Ausgleich fur entfallende Nistmoglichkeiten des Haussperlings sind 4
Nisthohlen (z.B. Schwegler 2GR (oval) oder ahnlich) in rdumlicher Nahe
anzubringen.

e Als Ausgleich fur entfallende Nistmoglichkeiten von Blau- oder Kohlmeisen
sind 2 Hohlenbruterkasten (z.B. Schwegler Dreiloch oder 1SV) in raumli-
cher Nahe anzubringen.

e Als Ausgleich fur entfallende Nistmoglichkeiten von Dohlen sind 2 Dohlen-
nisthhdlen (z.B. Schwegler 2CM) in raumlicher Nahe anzubringen.

e Als Ausgleich fur entfallende Nistmoglichkeiten von Mauerseglern sind 2
Mauerseglerkasten oder Niststeine (z.B. Schwegler Nr. 17 Einbaukasten
Nr. 16 oder ahnlich) in raumlicher Nahe an Gebauden anzubringen.

e Aufgrund der moglichen Sommerquartiere von Zwergfledermausen ist der
Abriss der Gebaude ausschliel3lich wahrend der Winterschlafzeit (Ende Ok-
tober bis Anfang Marz) durchzufihren.

e Der Verlust der potentiell geeigneten Spaltenquartiere durch Abriss der Ge-
baude ist durch das Aufhangen von 6 Fledermausflachkasten an Gebauden
(nicht Baumen) im naheren Bereich auszugleichen. Geeignet waren zum
Beispiel die Schwegler Fledermausflachkasten.

e Potenzielle Ruhestatten von Zauneidechsen durfen nicht mit schweren Ma-
schinen befahren werden. Eingriffe in den Wurzelbereich durfen in dieser
Zeit nicht erfolgen. Die Wurzeln sind vor der Paarungszeit und nach der
Winterruhe der Zauneidechsen in der Zeit zwischen dem 15. Marz und 15.
April zu entfernen.
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8.7.

potenzielle Ruhestatten von Zauneidechsen (orange). Aus Bioplan,
15.11.2019, S. 31

¢ Vorhandene Eidechsen sind vor Baubeginn und nach Zustimmung durch
die Untere Naturschutzbehdrde auf geeignete Habitate innerhalb des
Stadtgebiets umzusiedeln.

Mit Durchfihrung der erganzenden Untersuchungen, der dargelegten sowie
gegebenenfalls erforderlicher weiterer artenschutzrechtlicher Vermeidungs-
malnahmen kann der Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ver-
mieden werden. Die rechtliche Sicherung der erganzenden Untersuchungen,
der dargelegten sowie gegebenenfalls erforderlicher weiterer artenschutz-
rechtlicher Vermeidungsmalnahmen erfolgt im Durchfihrungsvertrag zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Ver- und Entsorgung

Versorqung

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in der Friedrich-
Ebert-Strale erschlossen. Ausbauerfordernisse an der Ubergeordneten Infra-
struktur entstehen dabei nicht.

Schmutzwasserableitung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird unverandert in den Kanal
in der Friedrich-Ebert-Stral3e eingeleitet. Aufgrund der geringen GroRe des
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Plangebiets ist zu erwarten, dass das bestehende Kanalnetz das zusatzlich
anfallende Schmutzwasser problemlos aufnehmen kann.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist gemafR § 55 Abs. 2 WHG - unabhan-
gig von den Festsetzungen eines Bebauungsplans - vorrangig ortsnah zu ver-
sickern, zu verrieseln oder direkt oder uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten. Die genaue Ausge-
staltung der Niederschlagswasserbewirtschaftung obliegt, da es sich bei der
geplanten Bebauung nicht um die Folge einer kommunalen Erschliefungs-
maflinahme handelt, dem kulnftigen Bauherren. Dieser ist gehalten, das Kon-
zept zur Niederschlagswasserbewirtschaftung frihzeitig mit dem Wasser-
rechtsamt des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis abzustimmen.

9. Bodenordnung
Das Plangebiet befindet sich vollstandig in privatem Eigentum.
Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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