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Begriindung mit Umweltbericht, Vorentwurf in der Fassung vom 12. Méarz 2018

Teil I: Stadtebauliche Begriindung
(Planungsrechtliche Festsetzungen)

A.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Stadtteil Bihl-Neusatz oberhalb Fischer-
berg, stdlich der Schwarzwaldstral3e L83a in Hohe des Klosters Neusatzeck. Das Plange-
biet hat eine GroRRe von ca. 1,36 ha und beinhaltet die FIst.Nrn. 1827/2, 1902 und Teile der
Fist.Nrn. 1832, 1833 und 1834.

Der Geltungsbereich und die Lage sind im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellit:

B. Erfordernis der Planaufstellung und Planungsziel e

Das Kloster Neusatzeck liegt eingerahmt von Wiesen und Wald oberhalb Fischerberg. Das
Frauenkloster wurde 1855 auf einem landwirtschaftlichen Anwesen gegriindet. Spater waren
hier ein Waisenhaus, eine Schule und dann ein Glaubenskurs- und Exerzitienhaus eingerich-
tet. Heute leben nur noch wenige Schwestern im Kloster.

Sudlich der SchwarzwaldstraBe liegen das ehemaligen Okonomiegebaude sowie das Mut-
terhaus mit seinen Anbauten. Hier wurde friiher ein Altersheim betrieben bzw. seit 2015 eine
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voribergehende Unterkunft fir Asylbewerber eingerichtet. Die Baulichkeiten stehen heute
leer. Es stellt sich die Frage nach einer sinnvollen Folgenutzung.

Zeitgleich ist aufgrund des demographischen Wandels mit einer zunehmenden Alterung der
Bevolkerung zu rechnen. Zur Deckung des daraus resultierenden Bedarfs an altengerechten
Wohnungen besteht ein grundsatzliches Interesse, Wohnbaupotentiale zu nutzen und zu
entwickeln. Das Kloster Neusatzeck ist fir die Unterbringung eines Seniorenzentrums geeig-
net, da es aufgrund seiner Lage eine hohe Wohn- und Erholungsqualitat und eine gute
OPNV-Anbindung an Neusatz und das Zentrum von Biihl aufweist.

Vor diesem Hintergrund haben die Vorhabentrager ein Konzept zur Umnutzung des ehema-
ligen Okonomiegebaudes und des ehemaligen Mutterhauses zu einem Seniorenzentrum
einschlieRlich der dazugehdrigen Wohnungen fir Mitarbeiter und Versorgungseinrichtungen
entwickelt.

Das Vorhaben befindet sich im planungsrechtlichen Aul3enbereich, welcher grundsatzlich
von Bebauung freizuhalten ist. Die Teile der hier vorhandenen Klosteranlage haben sich
sukzessive im planungsrechtlichen AufRenbereich entwickelt und sind somit hier auch zulas-
sig. Im Zuge der Umnutzung und Ersatzbebauung ist unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten
eine bauliche Erweiterung gegeniuber der Bestandsbebauung in Richtung des Ortsteils Fi-
scherhofe erforderlich. Im Gegenzug ist eine bauliche Erweiterung des Ortsteils Fischerhofe
in Richtung ehemaliges Kloster und damit ein Zusammenwachsen geplant. Dies widerspricht
den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Die Umnutzung eines Teils des Klosters fir Seniorenwohnen sowie das bauliche Zusam-

menwachsen mit dem Ortsteil Fischerhofe ist nur durch Schaffung von Planungsrecht mog-
lich.

C. Planungskonzeption

Zwischen dem Ortsteil Fischerhodfe und der geplanten Ersatzbebauung im Bereich des seit
geraumer Zeit leerstehenden Mutterhauses ist ein baulicher Liickenschluss beabsichtigt.
Dies ermdglicht sowohl dem Seniorenzentrum als auch dem Ortsteil Fischerhdfe eine bauli-
che Erweiterung. Die konkrete Ausformung wie Anpassung an die topographische Situation
und die verkehrliche Anbindung muss im weiteren Verfahren geprift werden.

Nach der Definition des Heimgesetztes (HeimG) sind Heime Einrichtungen, die dem Zweck
dienen, altere Menschen oder pflegebedirftige oder behinderte Volljahrige aufzunehmen,
ihnen Wohnraum zu Uberlassen sowie Betreuung und Verpflegung zur Verfigung zu stellen
oder vorzuhalten. Diese Einrichtungen bieten i. d. R. unterschiedliche Betreuungskonzepte
fur alle Pflegestufen bis zur Bettlagerigkeit an.

Das Seniorenzentrum bietet unterschiedliche Formen des Wohnens fir altere Menschen, je
nach Art des Betreuungswunsches und des Grades an vorhandener Selbstandigkeit und
Mobilitat:

- Betreutes Wohnen: Gebaude/ Wohnanlage, in der barrierefreie Wohnungen zusam-

mengefasst werden; die Selbstandigkeit der Bewohner steht im Vordergrund. Erganzt
werden die Wohnungen durch Gemeinschaftsraume.
Diese Wohnform ist geeignet fir Menschen mit erhéhtem Unterstitzungsbedarf, die
aber noch selbstédndig sind und ihre eigenen vier Wande nicht aufgeben, jedoch bei
zunehmender Pflegebedurftigkeit keinen Standortwechsel mehr vornehmen méchten.
Im Verbund mit dem Altenpflegeheim.

Stadt Bihl, Fachbereich SBI, Stadtentwicklung, Stadtplanung / GIS 5/16
sc stadtconcept GmbH / Planungsbiiro B-Plan



Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Neusatzeck" in Buhl-Neusatz
Begriindung mit Umweltbericht, Vorentwurf in der Fassung vom 12. Marz 2018

— Stationdre Hausgemeinschaften: Gebaude/ Wohnanlage oder zusammengefasste
Zimmer/ Appartements, in der sich die Bewohner - soweit es geht - aktiv an den all-
taglichen Aufgaben eines Haushalts mitbeteiligen.

— Alten- und Pflegeheim: Stationdre Wohn-, Verpflegungs- und Betreuungseinrichtun-
gen fur altere, chronisch kranke und dauerhaft pflegebedirftige Menschen, die nicht
mehr selbst fiir sich sorgen kénnen und einer intensiven Pflege bedirfen.

Erganzend werden Zimmer und Wohnungen fir Personal, Angehérige und eine betriebsbe-
zogene Wohnung eingerichtet. Eine der allgemeinen Zweckbestimmung entsprechende Ver-
sorgungsinfrastruktur rundet das Angebot ab.

Das Okonomiegebaude bleibt erhalten und wird im Zuge der Umnutzung umgebaut. Dazu-
gehorige Nebengebéude werden abgerissen. Beim Mutterhaus und den hieran angebunde-
nen Gebdaudetrakten hat sich gezeigt, dass ein Umbau nur mit hohem Aufwand mdglich ist,
um die geforderten Mindeststandards sowie Vorgaben zum Brandschutz einzuhalten. Aus
wirtschaftlichen Grinden ist ein Umbau nicht mdglich, so dass hier ein Abriss der bestehen-
den Baulichkeiten und in der Folge eine Ersatzbebauung vorgesehen ist.

Das Seniorenzentrum erstreckt sich auf 4 Gebaudekomplexe:

- Haus 1: Betreutes Wohnen/ Ferienwohnungen
EG und 1.0G und 2.0G Betreutes Wohnen/ Ferienwohnungen

— Haus 2: Betreutes Wohnen/ Mitarbeiter-Wohnungen
EG und 1. OG Betreutes Wohnen
2. OG fur Mitarbeiter

- Haus APH - Alten- und Pflegeheim ,Haus Barbara“
Pflegeheim mit ca. 90 - 100 Einzelpflegezimmern verteilt auf 4 Geschosse
6 Wohngruppen mit jeweils 15 Einzelpflegezimmer
10 Tagespflegeplatze

- Okonomiegebaude
EG-Bereich-Nordseite: Arztpraxis, Kiosk/ Agentur fur Ausflige, Hofladen, Physiothe-
rapie, evtl. Friseur
EG-Bereich-Sudseite: Pflegehotel-Appartements fir Besucher von Angehdrigen
1.0G: Bestandswohnungen, Mitarbeiter-Unterkiinfte
DG-Bereich/ Scheuneneinfahrt: Café/ Bistro

Der notwendige Stellplatzbedarf fur Kfz und Fahrrader soll Gberwiegend in einer Tiefgarage
mit ca. 65 Stellplatzen und erganzend Uber zusatzliche Stellplatze in nordlicher und nord-
westlicher Richtung nachgewiesen werden.

Die verkehrliche Anbindung des Seniorenzentrums erfolgt Uber die L83a. Hier verkehrt die
Buslinie 273 sowie das Anruf-Linien-Taxi. Somit ist die Mobilitdt Eigenstandigkeit der Be-
wohner garantiert.
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D. Einbindung in die Ubergeordnete Planung

1. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Lande splanung

Der Regionalplan des Regionalverbandes Mittlerer Oberrhein vom 17. Februar 2003 enthalt
folgende Ausweisungen:

- (PS 2.3.2 und 2.3.3 (2)) Siedlungsbereich
Die Stadt Buhl ist als Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung ausgewiesen. Der Sied-
lungsbereich dient der raumlichen Konzentration der Eigenentwicklung sowie der
Uber die Eigenentwicklung hinausgehenden Siedlungstatigkeit.
In seiner Raumnutzungskarte wird eine bestehende Siedlungsflache - Gberwiegend
Wohn- und Mischnutzung fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgewie-
sen.

- (PS 3.3.1.2) Schutzbedirftiger Bereich fur Naturschutz und Landschaftspflege
Z (1) Die vorhandenen wertvollen Biotope sind als Schutzbedurftige Bereiche fur
Naturschutz und Landschaftspflege zu sichern und geméafR den natirlichen
Gegebenheiten ihrer Standorte nachhaltig zu entwickeln.
G (38) Es sollen nur solche Nutzungen zugelassen werden, die die ©kologischen
Qualitaten nicht beeintrachtigen oder zu ihrer Sicherung beitragen

Die planungsrechtliche Sicherung eines Seniorenzentrums auf dem ehemaligen Klosterge-
lande Neusatzeck sowie eines Mischgebietes hin zum Ortsteil Fischerhdfe entspricht den
Vorgaben der Regionalplanung. Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine wertvollen
Biotope - in Randbereichen vorhandene Streuobstbestdnde bleiben weitgehend erhalten.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan 2030 der Verwaltungsgemeinschaft Bihl/Ottersweier
stellt fir grof3ten Teil des Geltungsbereichs eine bestehende Sonderbauflache ,Kloster Neu-
satz* dar; fur die restlichen Flachen des Geltungsbereichs eine landwirtschaftliche Flache.

Die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes ,Seniorenzentrum* ist grof3tenteils aus der
im Flachennutzungsplan dargestellten Sonderbauflache entwickelt. Denn bislang hat hier
eine bauliche Nutzung, teilweise auch als Altenheim, stattgefunden; dies ist auch in Zukunft
beabsichtigt. Es erfolgt allerdings eine Erweiterung der bislang dargestellten Sonderbaufla-
che nach Westen und nach Suden. Die Erweiterung der Sonderbauflache und Anderung der
allgemeinen Zweckbestimmung wird im Zuge der néachsten Flachennutzungsplandnderung
angepasst.

Mit der Festsetzung eines Mischgebietes wird die Zasur zwischen dem Ortsteil Fischerhofe
und dem im Auf3enbereich liegenden Klostergelande aufgegeben. Dies widerspricht den
Darstellungen des Flachennutzungsplans und bedarf einer Abstimmung im weiteren Planver-
fahren.
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E. Bestehende Rechtsverhaltnisse

1. Planungsrechtliche Situation

Fir das Gelande des ehemaligen Klosters besteht kein Bebauungsplan. Die Bestands-
Bebauung hat sich Uber Jahrhunderte im planungsrechtlichen Auf3enbereich gemafld § 35
BauGB entwickelt. Die Bestandsbebauung geniel3t Bestandsschutz.

Auch die Teile der Grundstiicke FIst.Nrn. 1833 und 1834, westlich angrenzend an das Klos-
tergelande liegen im planungsrechtlichen AuRenbereich und sind gemaR § 35 BauGB grund-
satzlich von Bebauung freizuhalten. Ein Teil des Grundstiicks FIst.Nr. 1833 liegt zudem im
Landschaftsschutzgebiet.

2. Grundbesitzverhéaltnisse

Der grof3te Teil der Grundstiicke im Geltungsbereich ist noch im Eigentum des Klosters; der
Vorhabentrager bereitet den Kauf der fur das Vorhaben betroffenen Grundstlicke vor.

Teile der FIst.Nrn 1833 und 1834 sind in privater Hand.
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F. Verfahren

Die Anwendungsvoraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren gemalR § 13a BauGB
liegen nicht vor, denn es handelt sich vorliegend um planungsrechtlichen AuR3enbereich.

Die Anwendungsvoraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren gemalR § 13b BauGB
liegen ebenfalls nicht vor, denn hier ist in Anlehnung an die Bestandsbebauung ein Mischge-
biet geplant.

Es wird daher das Regelverfahren gewahlit. Dafur spricht auch die Tatsache, dass das Plan-
gebiet in einem Schutzbedurftigen Bereich fir Naturschutz und Landschaftspflege liegt und
diese Thematik unabhangig von der Erforderlichkeit eines Umweltberichts im Rahmen der
Abwégung betrachtet werden muss. Auch Bebauungspléne im beschleunigten Verfahren
bedurfen erfahrungsgemaln einer 2-stufigen Beteiligung.

G. Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen — Begriindung

1. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung des Seniorenzentrums erfolgt Uber die L83a - Schwarzwaldstra-
Re. Von hier aus sind es ca. 1,5 km bis nach Neusatz und ca. 7,4 km bis zum Zentrum Bhl.

Die verkehrliche Anbindung des geplanten Mischgebietes bedarf einer Klarung im weiteren
Verfahren. Hierbei wird auch der sudlich entlang des Grundstiicks Flst.Nr. 1834 verlaufende
Weg im Hinblick auf ein eventuell vorhandenes Wegerecht zu prifen sein. Hier verlauft be-
reits ein Regenwasserkanal.

DarlUber hinaus ist das Plangebiet Uber die Buslinie 273 sowie das Anruf-Linien-Taxi gut an
den Stadtteil Neusatz und das Zentrum von Buhl angebunden. Dies ermdglicht insbesondere
Bewohnern ohne Fuhrerschein eine gute Mobilitat und Eigenstandigkeit.

2. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch vorhandene Kanal-, Gas-, Wasser- und Stromversorgung uber die
angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache derzeit bereits voll erschlossen.

Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Niederschlagswasser soll mog-
lichst ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tUber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entge-
genstehen. Dies wird im weiteren Verfahren gepruft.

3. Art _der baulichen Nutzung

Unmittelbar 6stlich angrenzend an die bestehende Bebauung im Ortsteil Fischerhéfe wird ein
Mischgebiet festgesetzt. Aufgrund der speziellen 6rtlichen Situation werden Gartenbaube-
triebe, Tankstellen und Vergnugungsstéatten ausgeschlossen. Die allgemeine Zweckbestim-
mung des Mischgebietes bleibt dennoch gewahrt.

Der Bebauungsplan setzt ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Senioren-
zentrum* fest. Es dient der Unterbringung von Einrichtungen, die dem Zweck dienen, altere
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Menschen oder pflegebediirftige oder behinderte Volljahrige aufzunehmen, ihnen Wohnraum
zu Uberlassen sowie Betreuung und Verpflegung zur Verfigung zu stellen oder vorzuhalten.

Neben der Hauptnutzung Seniorenwohnen werden nur solche Anlagen und Einrichtungen
zugelassen, die eine notwendige oder wiinschenswerte Erganzung darstellen.

Die geplante Nutzung als Seniorenzentrum umfasst Elemente des Wohnens wie sie auch in
anderen Gebietstypen der Baunutzungsverordnung zul&ssig sind, kann aber aufgrund der
spezifischen Kombination und wegen der erforderlichen AusschlieR3lichkeit, was zwangslau-
fig zu einer Einseitigkeit der Nutzungsstruktur fuhrt, keiner anderen Gebietsart der BauNVO
als dem Sondergebiet sinnvoll zugeordnet werden.

4. Malfd der baulichen Nutzung

Der Bereich des ehemaligen Klosters ist derzeit mit einer IlI- bis 1V-geschossigen Bebauung
uberbaut. Das Okonomiegebaude ist 1l-geschossig. Teile der Grundstiicke 1833 und 1834
werden als Hausgarten genutzt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt tber die Grundflache, die maximale Wand-
und Gebaudehohe.

Im Mischgebiet werden je Baugrundstuck eine Grundflache von 220 gm, eine Wandhéhe von
5,80 m und Il Vollgeschosse festgesetzt. Die zuldssige EFH (Erdgeschossfulibodenhéhe)
wird im Verlauf des weiteren Verfahrens ermittelt.

Die Summe der zuléssigen Grundflache wird absolut fur das gesamte Sondergebiet festge-
setzt; ebenso die zulassige Uberschreitung durch Zubehéranlagen gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO. Bei der Berechnung der Grundflache werden dauerhaft wasserdurchlassig gestal-
tete Flachen nur zur Halfte angerechnet, da hierdurch ein Teil der nattrlichen Bodenfunktio-
nen erhalten bleibt.

Aufgrund der ausgepragten Topographie wird die Hohenentwicklung der Ersatzbebauung
aber auch des bestehenden, ehemaligen Okonomiegebaudes sowohl iber die Wandhéhe
als auch Uber die Zahl der Vollgeschosse definiert. Erganzend wird die Hohenlage der ein-
zelnen Gebaudekomplexe uber die Erdgeschossful3bodenhdhe in Meter tber Normalnull
bestimmt. Dabei erfolgt eine Orientierung an der Bestandsbebauung sowie an den sachli-
chen und raumlichen Erfordernissen eines Seniorenzentrums. Die Hohenentwicklung einer
Ersatzbebauung am noérdlichen Rand des Bereichs SO3 kann so weitgehend die der jetzigen
Bebauung (Mutterhaus) einhalten. In den Bereichen SO1, SO2 und SO3 ist jeweils eine IV-
geschossige Bebauung zuldssig, im Bereich SO4 eine llI-geschossige Bebauung.

5. Bauweise

Die bestehende Bebauung im Bereich des ehemaligen Klosters ist kiirzer als 50 m und zu
allen Seiten offen. Dies entspricht einer offenen Bauweise.

Die Bauweise im Sondergebiet wird differenziert festgesetzt. In den Bereichen SO1, SO2
und SO4 ist eine offene Bauweise zuldssig, im Bereich SO3 eine abweichende Bauweise,
die eine Bebauung mit einer Lange von mehr als 50 m zulasst.

Im Mischgebiet ist eine offene Bauweise mit Einzelhdausern zulassig.
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6. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die bereits bestehende Bebauung orientiert sich sudlich entlang der Schwarzwaldstral3e
(L83a), wahrend die riickwartigen Bereiche nach Siiden von Bebauung frei sind.

Die Uberbaubare Grundsticksflache orientiert sich sowohl entlang der Schwarzwaldstral3e
als auch nach Suden bis zur Grenze des Landschaftsschutzgebietes. Im Bereich SO3 wer-
den die Baugrenzen in Verbindung mit Wandhohen festgesetzt. Dies ermdglicht zugleich
eine Hohenstaffelung.

Zur Herstellung von Terrassen durfen die festgesetzten Baugrenzen tberschritten werden,
sofern das zuldssige Nutzungsmal eingehalten wird.

7. Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen sind im festgesetzten Sondergebiet und
im Mischgebiet zulassig. Die zulassige Gesamtversiegelung ist einzuhalten.

Daruber hinaus kénnen im festgesetzten Sondergebiet die der Versorgung des Baugebiets
mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienende Ne-
benanlagen zugelassen werden. Dies betrifft vorliegend auch die bestehende Umspannstati-
on am Okonomiegebaude. Auch baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie in, an oder auf Dach- und AuRenwandflachen sind als Nebenanlagen auch
dann zulassig, wenn die erzeugte Energie vollstandig oder uberwiegend in das 6ffentliche
Netz eingespeist wird.

8. Verkehrsflachen

Die bestehende Bushaltestelle an der SchwarzwaldstraRe wird verlegt und als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung Bushaltestelle festgesetzt und somit auch kunftig die
OPNV-Anbindung gesichert.

Stellplatze diurfen nur Gber das Baugrundstiick ein- und ausgefahren werden um den Ver-
kehrsfluss in der Schwarzwaldstrale nicht zu beeintrachtigen. Dies gilt insbesondere fur
Stellplatze, sofern diese unmittelbar an der StralRenbegrenzungslinie errichtet werden.

9. Grunflachen

Die Klosteranlage mit der vorhandenen Bebauung ist durch eine Griinanlage gepragt.

Am sidlichen Randbereich des Seniorenzentrums wird eine private Grinflache PG mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Diese dient als Parkanlage des Seniorenzent-
rums und dem angrenzenden Kloster. Die Grenze verlauft entlang der Grenze des Land-
schaftsschutzgebietes nach Siden und Sudwesten. Hier sind nur bauliche Anlagen zuléssig,
die der allgemeinen Zweckbestimmung entsprechen. Der Griincharakter tberwiegt deutlich.

10. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic  klung von Natur und Land-
schaft

Im weiteren Planverfahren werden auf der Grundlage des Umweltberichts, der naturschutz-
rechtlichen Eingriffs-/ Ausgleichsregelung und der artenschutzrechtlichen Untersuchung
eventuell erforderliche naturschutzrechtliche oder auch artenschutzrechtliche Ausgleichs-
mafinahmen planungsrechtlich oder aber - sofern auRerhalb des Geltungsbereichs erforder-
lich - auf sonstige Weise gesichert.
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11. Erhaltungs- und Anpflanzbindungen

Im weiteren Planverfahren werden auf der Grundlage des Umweltberichts, der naturschutz-
rechtlichen Eingriffs-/ Ausgleichsregelung und der artenschutzrechtlichen Untersuchung
eventuell erforderliche Anpflanz- und Erhaltungsbindungen planungsrechtlich gesichert.

12. Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebietes 13.623 gm 1,36 ha 100,0 %
betragt

Davon entfallen auf:

Sonstiges Sondergebiet 9.968 gm 1,00 ha 73,2 %

Mischgebiet 1.315gm 0,13 ha 9,6 %

StraRenflache 54 gm 0,01 ha 0,4 %

Private Grinflachen 2.286 gm 0,28 ha 16,8 %
l. Artenschutz

Zur Feststellung des Planungserfordernisses gilt es darzulegen, dass durch die Planungen
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde zu erwarten sind. Dies ist wegen der Lage
in einem Schutzbedirftigen Bereich fir Naturschutz und Landschaftspflege von besonderer
Bedeutung, denn hier sind die vorhandenen wertvollen Biotope zu sichern und gemaf den
natirlichen Gegebenheiten ihrer Standorte nachhaltig zu entwickeln.

Die artenschutzrechtliche Prifung wird im Rahmen des weiteren Verfahrens durchgefihrt.

J. Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet wird teilweise Uberlagert mit dem Landschaftsschutzgebiet ,Buhlertal“. Im
weiteren Verfahren wird in enger Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehdrde zu
klaren sein, ob und unter welchen Voraussetzungen durch die Planung eines Sondergebie-
tes und eines Mischgebietes die Schutzwecke der Schutzgebietsverordnung auch kinftig
gesichert sind.

Die Umweltprifung wird im Rahmen der weiteren Verfahrens durchgefihrt und in den Um-
weltbericht eingearbeitet.

K. Kosten

Die mit dem geplanten Seniorenwohnen verbundenen Planungs- und ErschlieBungskosten

werden vom Vorhabentrager tbernommen. Dies wird im stadtebaulichen Vertrag zwischen
der Stadt Buhl und der Aurelia Concept Baden-Baden geregelt.
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Die Ubernahme der mit der geplanten Festsetzung eines Mischgebietes verbundenen Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten sind von den betroffenen Eigentiimern zu tibernehmen.

L. MalRnahmen zur Verwirklichung der Planung/ Boden ordnung

Die fur das Seniorenzentrum erforderlichen Grundstiicke werden durch den Vorhabentrager
erworben, fir das Mischgebiet erforderliche Flachen sind in privater Hand. Es sind keine
Mafnahmen zur Verwirklichung der Planung erforderlich.
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Teil I Stadtebauliche Begriindung (Ortliche Bauvor  schriften)

A.  AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Vielfalt moglicher Dachformen wird eingeschrankt auf Satteldacher, Walmdécher und
begriinte Flachdacher. Insgesamt kann so sowohl im Plangebiet aber auch angrenzend hie-
ran ein positiver Beitrag zur Ortsbildpflege gewéhrleistet werden.

B. Abgrabungen und Aufschittungen

In Anlehnung an die in der Umgebung vorhandenen Materialien sollen die Héhenverspriinge
mit &hnlichen natirlichen Materialien aufgefangen werden. Auf die Verwendung von Beton
soll dabei verzichtet werden.

C. AuRenantennen

Um das Landschaftsbild nicht durch eine ungeordnete Anzahl von Antennen zu verunstalten,
wird deren Anzahl auf eine pro Gebaude festgesetzt.

Buhl, den

Wolfgang Eller
Stadt Buhl, Fachbereich Stadtentwicklung - Immobilien - Bauen

Aufgestellt:

Landau, 12.03.2018

stadrconcepTm

sc stadtconcept GmbH
Dipl.-Ing. Brigitte Busch
Regierungsbaumeisterin
Charles-de-Gaulle-Stral3e 17
76829 Landau
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Teil Il: VERFAHREN

Der Gemeinderat der Stadt Biihl hat am XX.XX.XXXX die Aufstellung des Bebauungsplans
~Seniorenzentrum Neusatzeck” beraten und beschlossen.
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Teil IIl: UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht ist separat der Begriindung beigefigt.
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