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Bebauungsplanverfahren ‘Seniorenzentrum Neusatzeck’, Biihl-Neusatz

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum Bebauungsplanverfahren ,Seniorenzentrum Neusatzeck", Bihl-Neusatz, geben wir folgende
Stellungnahme ab:

I, Naturschutz
Eine abschlieBende Stellungnahme kann derzeit nicht erfolgen, da aufgrund der Lage im Land-

schaftsschutzgebiet ,Biihlertal™ noch Gespréache zu filhren sind. Desweiteren fehlen noch die na-
turschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sowie die artenschutzrechtliche Untersuchung,

IL. Umweltamt

Immissionsschutz: Keine Einwande

hier: Abwasserbeseitigung: Keine Einwdnde

Flir das Schutzgut Boden ist im noch zu erstellenden Umweltbericht eine Bewertung des Eingriffs
und der Varschlag von mdglichen KompensationsmafBnahmen zu erarbeiten,

Die Bewertung ist nach den Richtlinien des Landes Baden-Wirttemberg durchzufithren, Zu be-
achten sind insbesondere

. Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung; Arbeitshilfe (24) der
LUBW Baden-Wiirttemberg (Dezember 2012)

. Bewertung von Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit, Leitfaden (23) der Landesanstalt flr
Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg (2010)

. Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Fldcheninanspruchnahmen, (Heft 10)
des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg (1991)

. DIN 18915 und DIN 19731

Eine Bilanzierung des Eingriffs in das Schutzgut Boden ist nach o.g. Richtfinien zu bewerten,
Diejenigen Bodenfunktionen, die durch den Eingriff beeintréchtigt werden, sollten durch geeignete
bodenfunktionsbezogene KompensationsmaBnahmen ausgeglichen werden, ggf. auch unter Einbe-
ziehung des Okokontos,

III. Landwirtschaftsamt

Gegen den Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Neusatzeck™ der Gemeinde Biih! bestehen aus agrar-
struktureller Sicht keine grundsétzlichen Bedenken.

Es handelt sich um einen Bereich, der in wesentlichen Teilen bereits bebaut ist und keiner land-
wirtschaftlichen Nutzung unterliegt.

Eine abschliefende Beurteilung der MaBnahme ist aus agrarstruktureller Sicht aber erst moglich,
wenn Standort und Umfang von arten- und naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen festste-
hen.

IV. Forstamt

Forstliche Belange werden nicht beriihrt,

V. StraBenbauamt

Da der Bebauungsplan an die L 83a angrenzt, ist das Regierungsprésidium Karlsruhe (Abteilung 4)
am Verfahren zu beteiligen.



VI. Kreisbrandmeister/Ldschwasserversorgung

Der notwendige Loschwasserbedarf flir Loscharbeiten flr die ausgewiesenen Gebiete richtet sich
nach den Vorgaben des DVGW Arbeitsblatt W405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung” und ist entsprechend den landesrechtlichen Regelungen sicher-
zustellen.

Die erforderliche Loschwassermenge (Grundschutz) von mindestens 96 m3/h muss im Einzelfall 2
Stunden sichergestellt sein. Die Ldschwasserentnahmestellen miissen jederzeit frei zugénglich
sein.

Fiir die ErschlieBung von StraBen im Sinne der Bemessung von Zu- und Durchfahren einschlieBfich
deren Befestigung ist die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums flr Verkehr und Infrastrktur tber
Fldchen filr Rettungsgerdte der Feuerwehr auf Grundstlicken und Zufahren (VwV Feuerwehrfid-
chen) zu beriicksichtigen.

VII. Vermessung

Die zur Realisierung des Projekts notwendigen Grenzénderungen konnen mittels Fortfiihrungs-
nachweis erfolgen. Falls der Erwerb der Grundstiicke nicht erfolgreich sein solite, bietet sich fiir die
Realisierung des Bebauungsplans eine Bodenordnung durch Baulandumlegung an. Das Amt fiir
Vermessung und Flurneuordnung steht hierfilir gerne zur Verfligung.

Weitere Anregungen und Bedenken werden nicht vorgetragen.

VIIL Flurneuordnung

Die ErschlieBung der stddstlichen Flurstiicke (1903 ff) ist zu gewdhrleisten. Weitere Bedenken und
Anregungen werden nicht vorgebracht. Belange der Flurneuordnung sind nicht betroffen.

IX. Abfallwirtschaftsbetrieb

Der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Rastatt (AWB) macht darauf aufmerksam, dass bei
der weiteren Planung auch die Belange der Abfallentsorgung zu ber{icksichtigen sind. Um die Auf-
nahme und Abfuhr von Abféllen dauerhaft sicherzustellen, sind die sicherheitstechnischen Bedin-
gungen fir das Befahren von StraBen mit den dabei eingesetzten dreiachsigen, 10,3 m langen,
2,55 m breiten und bis zu 26 t schweren Abfallsammelfahrzeugen (ASF) eine wichtige Grundiage.
Dies bedeutet, dass die verkehrtechnische ErschlieBung eine Befahrung der Straen mit drefachsi-
gen ASF gewahrleisten muss.

In Kurven- und Einmiindungsbereichen sind die Schleppkurven und Abbiegeradien fiir die be-
schriebenen dreiachsigen ASF auszulegen. Die bendtigten Sicherheitsabsténde von 0,5 m nach
beiden Seiten sind einzuplanen. Ein- und Ausbiegeradien miissen ausreichend dimensioniert wer-
den.

Die Tragfestigkeit aller von ASF zu befahrenden StraBen muss fiir das Gewicht dieser Fahrzeuge
von bis zu 26 t bei einer Achslast von 12 t ausgelegt sein,

Das Lichtraumprofil ist dauerhaft freizuhalten. Damit dreiachsige ASF eine StraBe dauerhaft hin-
dernisfrei befahren konnen, ist das Lichtraumprofil bis in eine Hohe von 4,50 m dauerhaft von Hin-
dernissen freizuhalten.

Der AWB weist der Vollsténdigkeit halber darauf hin, dass neu angelegte StichstraBen mit ASF nur
befahren werden diirfen, wenn eine richtig bemessene und gestaltete Wendeanlage vorhanden ist
oder gebaut wird. Das rlickwartige Befahren neu angelegter StichstraBen mit ASF erfolgt nicht, da
die zustdndige Berufsgenossenschaft (BG Verkehr} dies verbietet,

Abfallsammelbehalter sind zu den jeweiligen Leerungen von den Tonnennutzern am Rand offentli-
cher ErschiieBungsstraBen bereitzustellen. Sind die ErschlieBungsstraBen oder die Zufahrt mit drei-
achsigen ASF nicht befahrbar, sind die Miillbehaiter an eine fiir die ASF erreichbare Stelle zu brin-
gen. Die Einplanung und die Anlage ebener, befestigter und ausreichend bemessener &ffentlicher
Miillbehélterstellplatzen/Sammelplédtzen wird in solchen Féllen empfohlen.

Die wichtigsten Vorgaben liegen als Kopien mit Quellenangaben bei.

Freundliche GriiBe

Anlagen
Unterlagen Abfallwirtschaftsbetrieb

* b g6

Kurvenfahtt eines 3-acksigen ﬁ[il(.rqmme(fﬂlrrz‘er;ye.s
| | it 2 angetrichénen Hinterachren o

i . .
- : f”“f"f ] peciradi® 4 | Beispiels Sthiding 2R23 mit Magirui K232 D2ek el
- \ S e I 3"{"’1'“"5( TOR20; Morwmalfihrechaus
Y L :Rﬂ:{:éaqd‘.: o &gy M 4‘:‘5 + 4380 e
| veidessr Ubectang 1 Qv [345aie
i - Aidicrer Uberhang Gl | 2570 mu —

| (Hibreller-asgektapht)

. s I ’ il - Lo Liuge © . ! L 40295k -

Breter Be 2550 e

L;‘& _..} o . : }(.k_l@md.a:p_v._x C R, AGHOOsrid

Straponbreite . . . dafhas - ’ B
” Bl Jusesradivs s Re v S
Aubschiveqle bereicl der Trilbretter : ~ 08w

- Itk Sparkeeisragius Vorimaufen Ry ~ 3,5,



Stellungnahme der Verwaltung

Der Umweltbericht mit naturschutzrechtlicher Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung und artenschutzrechtlicher Untersuchung
liegt mittlerweile vor und wurde in den Bebauungsplan-Entwurf
eingearbeitet.

Bodenschutz

Die Bilanzierung des Eingriffs in das Schutzgut Boden ist erfolgt und
wird unter Einbezug der Okokonto-MaRnahme Altschweier, FIst.Nr.
3323, Los 36 — 39 ausgeglichen. Auf der Ackerflache soll eine
Méahwiese entwickelt werden.

Landwirtschaftsamt

Zur Beurteilung der Baumaflinahme aus agrarstruktureller Sicht
liegen nunmehr Standort und Umfang von arten- und
naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRhahmen vor.

StralRenbauamt
Das Regierungsprasidium Karlsruhe (Abteilung 4) wurde am
Verfahren beteiligt. Es wurden keine Anregungen abgegeben.

Léschwasserversorgung

Die Ausfihrungen zur erforderlichen Ldschwassermenge und
Rettungswegen sind Gegenstand des nachgeordneten
Baugenehmigungsverfahrens und werden im nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren geregelt. Sie werden unter Hinweise in
den Bebauungsplan mit aufgenommen.

Vermessung
Die Ausfihrungen zu notwendigen Grenzanderungen werden zur

Kenntnis genommen. Die Begriindung wird erganzt.

Flurneuordnung

Die ErschlieBung der sudoéstlichen Flursticke 1903 ff. bleibt bei
Umsetzung des Plankonzepts unverdndert. Nach wie vor werden
diese Grundstiicke Uber einen — im Kataster nicht eingetragenen -
Weg zwischen Schwarzwaldstrale 118 und 120/120a — Flst-Nr.
1834 - angebunden.

Abfallwirtschaft

Die Ausfiihrungen zu den Belangen der Abfallentsorgung betreffen
das nachfolgende Baugenehmigungsverfahren. Sie werden unter
Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Bebauungsplanverfahren "Seniorenzentrum Neusatzeck”, Biihl-Neusatz

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Blihi hat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Seniorenzentrum Neusatzeck®, Gemarkung
Blihi-Neusatz, beschlossen.

Eine abschiieBende Stellungnahme von Seiten der Unteren Naturschutzbehdrde Rastatt ist erst

nach Eingang des Umweltberichts, der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/ Ausgleichsregelung und
der artenschutzrechtlichen Untersuchung moglich, Yorab werden jedoch bereits folgende Hinweise
gegeben:

1. DPer Bebauungspian liegt im Naturpark ,Schwarzwald Mitte/Nord" sowie teilweise im Land-

+ schaftsschutzgebiet ,Bihlertal®, Das Landschaftsschutzgebiet ist durch eine Parkaniage, ei-

ner Baufensterflache mit weiterer Flache im Sondergebiet sowie durch einen groen Anteil

des geplanten Mischgebiets betroffen. Hierflir mussten auch einige, jedoch gréBtenteils
junge (Streuobst-)Baume weichen.

2. Im Vorentwurf des Bebauungsplans sind ein Sondergebiet flir das Seniorenzentrum Neu-
satzeck und ein Mischgebiet dargestellt.
Der Vorentwurf des Bebauungsplans sieht eine Inanspruchnahme des Landschaftsschutz-
gebiets ,Bihlertal™ durch bauliche Anlagen und private Grinflichen/Parkanlagen auf einer
Gesamtfldche von unter 1 ha vor. Solche gréBer flachigen Vorhaben sind aufgrund ihrer
nachhaltigen Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes und des Naturhaushalts im Land-
schaftsschutzgebiet nach § 4 der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Bihlertal™
vom 28. Oktober 2002 verboten.

Zur néheren Priifung einer moglichen Befreiung ist bei der Unteren Naturschutzbehérde ein
Befreiungsantrag nach § 8 der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Bihlertal

vom 28. Oktober 2002 in Verbindung mit § 54 Abs. 1 NatSchG und § 67 Abs. 1 BNatSchG
zu stellen. Hierzu ist Folgendes zu beriicksichtigen:

a) Eine Befreiung kann erteilt werden, wenn sie aus Grinden des liberwiegenden &f-
fentlichen Interesses zur Verwirklichung des Vorhabens erforderlich ist (§ 67 Abs. 1
S. 1 Nr, 1 BNatSchG).

Es ist deshalb begriindend darzulegen, warum das teilweise im Landschaftsschutz-
gebiet ,Buhlertal" geplante Seniorenzentrum mit privaten Griinflachen/Parkanlagen
generell erforderlich ist und warum die im Landschaftsschutzgebiet geplanten Teil-
vorhaben nicht auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes verwirklicht werden kon-
nen. Womit wird das offentliche Interesse, in der Abwéagung zum offentlichen Inte-
resse am Schutz der Natur begriindet?

Bereits an dieser Stelle weisen wir darauf hin, dass die Umsetzung des im Sonder-
gebiet geplanten Seniorenzentrums Neusatzeck ein offentliches Interesse sozialer

- und wirtschaftlicher Art iSd § 67 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BNatSchG darstellen kann. Unter
der Voraussetzung des Nachweises dieser Anforderungen kénnten nach derzeit
{iberschidgiger Priifung die Voraussetzungen einer Befreiung von den o.g. Verboten
durchaus gegeben sein.

b) Fir die Teilvorhaben des geplanten Seniorenzentrums, die aufgrund der vorgesehe-
nen Lage im Landschaftsschuizgebiet ,Bihlertal” zu Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft fiihren, sind Art und Umfang der Beeintrdchtigungen sowie die er-
forderlichen Vermeidungs-, Ausgleichs- und/oder ErsatzmaBnahmen darzustellen (§
67 Abs. 3 Satz 2 BNatSchG).

Die Untere Naturschutzbehorde wird nach Vorlage der Antragsunterlagen priifen, ob auch
die anerkannten Naturschutzvereinigungen nach § 49 Abs. 1 Nr. 1 NatSchG vor Erteilung

einer Befreiung zu beteiligen sind.

Beim geplanten Mischgebiet fehien Angaben zur Bebauungsnutzung, Soweit hier Vorhaben

ausschlieBlich im privaten Interesse geplant sind, sind die Chancen fiir eine Befreiung von
den 0.9, Verboten als gering einzustufen,

GemaB § 67 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BNatSchG wére zu erldutern, ob die Ablehnung einer Befrei-
ung fir den Vorhabentrdger eine unzumutbare Belastung darstellen wiirde. Auflerdem
muss dargestellt werden, ob das Vorhaben mit den Belangen des Naturschutzes vereinbar
ist. Dabei geht es um die Frage, ob Lebensrdume, Arten oder sonstige Schutzobjekte be-
eintrdchtigt  werden und  weiche KompensationsmaBnahmen geplent  sind.

Im Hinblick auf die aus unserer Sicht hdheren Umsetzungschancen fiir das Heimvorhaben
und im Sinne einer anzunehmenden stadtischerseits erwiinschten Verfahrensbeschleuni-
gung dieses im &ffentlichen Interesse stehenden Vorhabens legen wir daher nahe, das Ver-
fahren fiir das Sondergebiet und das Mischgebiet voneinander zu trennen.



. Durch die BaumaBnahme werden Biotopverbundsflachen mittierer Standorte zerschnitten.

Dies ist im Umweltbericht zu beachten.

Die Pflanzungen sind auf der Grundlage des Umweltberichts, der naturschutzrechtlichen
Eingriffs-/ Ausgleichsregelung und der artenschutzrechtlichen Untersuchung hinsichtlich
Anzahl, Art und genauer Standort zu konkretisieren. Auf die angehangte Pflanzliste ist zu-
tiickzugreifen. Nicht heimische Arten diirfen nur auf Extremstandorten — nur im StraBen-
raum und auf GroBparkplatzen und somit nicht im hier vorliegenden Bebauungsplan ver-
wendet werden. Im weiteren Planverfahren sind auf der Grundlage des Umweltberichts,
der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/ Ausgleichsregelung und der artenschutzrechtiichen
Untersuchung erforderliche Anpflanz- und Erhaltungsbindungen planungsrechtlich zu si-
chern.

Hinweis zur ,Begriindung mit Umweltbericht" (Stand 12. Marz 2018), Seite 5: Hier ist die
Rede von einer geplanten baulichen Erweiterung des Ortsteils Fischerhdfe in Richtung
ehemaliges Kioster. Hier ist zu beachten, dass das Gebiet groBStenteils vom Landschafts-
schutzgebiet ,Biihlertal umgeben ist, was eine Erweiterung bzw. ein Zusammenwachsen
einengt.

Der Steliplatzbedarf fir Kfz und Fahrrader soll {iberwiegend in einer Tiefgarage ausgewie-
sen werden, Zusétzliche Stellpldtze sind laut der Begriindung in nordlicher und nordwestli-
cher Richtung geplant. In der Karte sind diese Fidchen jedoch noch nicht dargestelit. Dies
bitte aus Griinden der Nachvollziehbarkeit noch erganzen.

Laut ,Begrundung mit Umweltbericht" (Stand 12. Marz 2018), Seite 11 dUrfen zur Herstel-
jung von Terrassen die festgesetzten Baugrenzen Uberschritten werden, sofern das zuldssi-
ge NutzungsmaB eingehalten wird. Hier gilt es zu beachten, dass die Terrassen nicht im
Landschaftsschutzgebiet erbaut werden, da dies genehmigungspflichtig wére und somit ei-
ner Befreiung bedUrfen wirde.

“ Die-private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage ist naturnah zu gestalten.

Statt Stlitzmauern aus L-Steinen ist auf eine geschichtete Gabionenwand zurlickzugreifen.
Bauliche Anlagen wie eine Kapelle sind auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes zu errich-
ten. Fiir einen Kuschelzoo ist zun&chst ein entsprechendes Konzept einzureichen, anhand
dessen die Vertréglichkeit mit dem Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes gepriift
werden kann.

In Anlehnung an die in der Umgebung vorhandenen Materialien sind die Hohenverspriinge
mit ahnlichen natiirlichen Materifalien aufzufangen. Auf die Verwendung von Beton ist aus
Griinden des Landschaftsbildes zu verzichten. Je nach Ausarbeitung kdnnen diese Hohen-
verspriinge auch von Flora und Fauna besetzt werden,

10, Im Zuge des Umweltberichts, der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/ Ausgleichsregelung und

der artenschutzrechtlichen Untersuchung sind unter anderem Vermeidungs-, Minimierungs-
und Kompensationsmafinahmen aufzuzeigen, das Landschaftsbild ist zu beurteilen und
auch der Artenschutz ist abzuarbeiten — insbesondere in Bezug auf den bevorstehenden
Gebaudeabriss. Hierflir ist es notwendig, Stérungen (bspw. Entrimpelungen, bauliche Ver-
anderungen und haufige Begehungen von Gruppen wie Handwerkern oder Architekten) an

3/4

den zu untersuchenden Abrissgebduden zu unterlassen, sodass ein unverfslschtes Untersu-
chungsergebnis ermitteit werden kann.

Den (brigen Anforderungen und Ausfiihrungen des Bebauungsplan-Vorentwuifs kann von Seiten
der Unteren Naturschutzbehérde zugestimmt werden.

Freundliche GriBe

Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde zur dem
Bebauungsplanentwurf vom 20.11.2019 vorliegenden
geanderten Vorhabensplanung:

Von: | ]
Gesendet: Montag, 25. November 2019 13:58

An:

Cc: I I
Betreff: Seniorenzentrum Neusatzeck. LSG-Befreiung

o —

zu Ihrer beigefiigten Anfrage teilen wir Thnen mit, dass unsererseits die voraussichtliche Tendenz zu den geplanten
Uberschneidungsbereichen mit dem Landschaftsschutzgebiet ,Biihlertal" hinsichtlich einer objektiven Befreiungslage
positiv eingeschatzt wird. Bei den geplanten Uberschneidungsbereichen handelt es sich um einen
Rettungsweg/Feuerwehrzufahrt mit seitlichen Stellplatzen, einer Obstwiese und mit Griinflachen (2.338 m?), eine
begriinte Tiefgarageniiberdachung mit Griinfliche (78 m2), eine Wegefléche (16 m?) und eine Hoffliche und

Griinflache (44 m2).

Wir teilen Thnen zudem mit, dass die abschlieBende Feststellung der objektiven Befreiungslage im Rahmen des
reguldren Verfahrens, also im Rahmen der noch vorzunehmenden Offenlage, erfolgen muss. Eine vorherige
abschlieBende Priifung ist uns aufgrund anderer dringlicher Verfahren nicht maglich. Wir bitten Sie — im Namen von

- um Versténdnis. Wir gehen aber davon aus, dass die oben getroffene Prognose fiir Sie
ausreichend ist, in die Offenlage zu gehen.

Hinweis:

Bei der Umsetzung des im Sondergebiet geplanten Seniorenzentrums Neusatzeck liegt ein dffentliches Interesse vor.
Beim urspriinglich zusatzlich geplanten Mischgebiet fehlen Angaben zur Bebauungsnutzung. Soweit hier Vorhaben
ausschlieBlich im privaten Interesse geplant sind, sind die Chancen fiir eine objektive Befreiungslage als gering
einzuschatzen.

Freundliche GriiBe

Naturschutz

Landratsamt Rastatt

Amt fiir Baurecht, Naturschutz und &ffentliche Ordnung
Am Schlossplatz 5

76437 Rastatt




Stellungnahme der Verwaltung

Der Umweltbericht, die naturschutzrechtliche Eingriffs-/
Ausgleichsregelung und die artenschutzrechtliche Untersuchung
liegen mittlerweile vor.

Naturschutz

Das Plankonzept wurde wegen des Vorkommens des Grauen
Langohrs aber auch wegen mangelnder Flachenverfigbarkeit
geéandert. In der Folge befindet sich gegeniiber dem Vorentwurf die
geplante Parkanlage komplett auRRerhalb des
Landschaftsschutzgebietes. Ferner soll nunmehr die Solitarlage des
ehemaligen und erweiterten Klosterkomplexes hervorgehoben
werden. Der Bereich zwischen Kloster und dem Ortsteil Fischerhofe
liegt groRtenteils im Landschaftsschutzgebiet ,Buahlertal”. Die
Mdglichkeit einer Befreiung von der LSG-VO wird eher gering
eingestuft, sodass diese Teilfliche aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans herausgenommen und in einem gesonderten
Verfahren behandelt wird.

Nach wie vor Uberlagert der sidostliche Teil der BaumalRnahme (2.
Rettungsweg und Langsparkstande beidseits) den Randbereich des
Landschaftsschutzgebietes ,Bihlertal“. Der hiermit verbundene
Verlust von Boden und Obstbaumen wird in die Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung eingestellt. Das Landratsamt Rastatt (Untere
Naturschutzbehoérde) schatzt die Uberschneidung des
Bebauungsplans mit dem Landschaftsschutzgebiet hinsichtlich einer
objektiven Befreiungslage positiv ein, denn die Verwirklichung des
Bauvorhabens ist aus Grinden des Uberwiegenden o&ffentlichen
Interesses sozialer und wirtschaftlicher Art erforderlich (8 67 Abs. 1
BNatSchG). Hierzu auch der Aktenvermerk zur Besprechung am
16.08.2018. Der Befreiungsantrag nach 8§ 8 der Verordnung uber das
Landschaftsschutzgebiet  ,Blhlertal® ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu stellen.

Zweck des Naturparks ,Schwarzwald Mitte/ Nord“ ist es, dieses
Gebiet als vorbildliche Erholungslandschaft zu entwickeln, zu pflegen
und zu fordern. Es ist nicht erkennbar, dass der Bebauungsplan dem
Schutzzweck zuwiderlauft oder den Charakter des Naturparks
verandert.

Fur den (landesweiten) Biotopverbund sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten. Biotopverbundflachen werden nicht
zerschnitten und es sind keine Kernflachen betroffen. Die betroffenen
Verbundflachen am Sidrand des Plangebietes liegen Uberwiegend
aullerhalb der Baufenster und bleiben Griinflichen (Parkanlage).
Durch das SO3 werden ca. 600 m2 Kernraumflache tberplant.

Die Pflanzungen sind im Grinordnungsplan dargestellt und werden in
die Festsetzungen des Bebauungsplans tibernommen. Es werden nur
heimische, naturraumtypische Gehdlze aus regionaler Herkunft geman
8§ 40 BNatSchG verwendet. Bei der Pflanzung von Hochstamm-
Obstb&umen sind Sorten des Kreissortiments fur den Streuobstbau der
Beratungsstelle fur Obst- und Gartenbau des Landratsamtes Rastatt
zu verwenden.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs (ausschlief3lich notwendige
Stellplatze) fur Autos und Fahrrader ist wegen des geanderten
Plankonzepts nunmehr in einem Garagengeschoss (mit Uberbauung
zur Unterbringung von Service-Wohnungen) und auf zwei
Stellplatzanlagen  vorgesehen.  Der  Bebauungsplan  enthalt
entsprechende zeichnerische und textliche Festsetzungen.

Die Textliche Festsetzung 3.2 wurde entsprechend der Anregung so
erganzt, dass zur Herstellung von Terrassen die festgesetzten
Baugrenzen Uuberschritten werden dirfen, sofern diese nicht im
Landschaftsschutzgebiet ,Buhlertal” liegen.

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage wird
naturnah gestaltet. Der unversiegelte Grunflachenanteil betragt mind.
70%. Verunstaltende Abgrabungen und Aufschittungen aufgrund der
hohen Hangneigung von ca. 1:6 (16%) sind zu vermeiden. Ein
Freiflachengestaltungsplan mit allen geplanten baulichen Anlagen wird
vorab bei der Naturschutzbehdrde eingereicht.

Die durchgefiihrte Umweltprifung umfasst alle erforderlichen
Erfassungen, Bewertungen und MaRnahmen.

Es wurden ein Fachbeitrag Artenschutz, eine
Fledermausuntersuchung (DIETz) und Fledermausgutachten zum
Abriss von  Gebaudeteilen des  Mutterhauses und des
Okonomiegebiudes (KUGELSCHAFTER ) erstellt.
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Bebauungsplan ,.Seniorenzentrum Neusatzeck” der Stadt Biihl, Gemarkung Neu-
satz

Sehr geehrte Damen und Herren,
fUr die Beteiligung am o. g. Bebauungsplanverfahren danken wir thnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Regionalplan fir den Bereich der Son-
derbaufidche ,Kloster Neusatz® im Flachennutzungsplan als bestehende Siedlungsfiéche
dargestellt. Der darUberhinausgehende Bereich im Stdosten sowie zwischen dem Kloster
und dem Ortsteil Fischerhdfen liegt in dem hier bis an die Siediungsflachen heran im Re-
gionalplan festgelegten Schutzbedurftigen Bereich fur Naturschutz und Landschaftspfie-

ge.

Hier sind gemaR Plankapitel 3.3.12 Z (1) die vorhandenen wertvollen Biolope zu sichern
und geman den natirlichen Gegebenheiten ihrer Standorte nachhaltig zu entwickeln. Eine
Bebauung im Bereich der Biotope ist ausgeschlossen,

Daruber hinaus ist teitweise auch das Landschaftsschutzgebiete betroffen.

Hier solite aus unserer Sicht in enger Abstimmung mit dem Naturschutz abgeklart werden,
inwiefern Biotope durch die Planung berahrt werden. In denjenigen Planbereichen in de-
nen keine wertvollen Biotope beeintrachtigt werden, ware eine geringfigige Ausformung
des Schuizbedirftigen Bereiches fir Naturschutz und Landschaftspflege denkbar.

Wir bitten um Beteiligung am weiteren Verfahren.

Stellungnahme der Verwaltung

Aus artenschutzrechtlichen  Griinden (Graues Langohr im
Mutterhaus) aber auch wegen fehlender Flachenverfiuigbarkeit wurde
gegenuber dem Vorentwurf das Plankonzept geandert. Der Bereich
zwischen Kloster und dem Ortsteil Fischerhtfe wird aufgrund der
Lage im Landschaftsschutzgebiet ,Buhlertal* aus dem Plangebiet
herausgenommen und in einem gesonderten Verfahren behandelt.
Damit reduzieren sich die Flachen erheblich, die Uber die im
Flachennutzungsplan dargestellte Sonderbauflache hinausgehen
und sich mit dem Schutzbedurftigen Bereich fur Naturschutz und
Landschaftspflege tberlagern.

Durch das Vorhaben werden keine Biotope nach § 30 BNatSchG
bzw. § 33 NatSchG, keine naturschutzrechtlich geschitzten Gebiete
(FFH, NSG, ND), oder sonstige naturraumtypische, seltene oder
gefahrdete Biotope oder Arten beeintrachtigt.

Das Landratsamt Rastatt, Untere Naturschutzbehorde, schétzt die
geplante  Uberschneidung des Bebauungsplans mit dem
Landschaftsschutzgebiet ,Bihlertal* hinsichtlich einer objektiven
Befreiungslage positiv  ein, denn die Verwirklichung des
Bauvorhabens ist aus Grinden des Uberwiegenden offentlichen
Interesses sozialer und wirtschaftlicher Art erforderlich (8 67 Abs. 1
BNatSchG). Hierzu auch der Aktenvermerk zur Besprechung am
16.08.2018. Die abschlieRende Feststellung der objektiven
Befreiungslage erfolgt jedoch erst im Rahmen des regularen
Verfahrens, also im Rahmen der offentlichen Auslegung. Der
Befreiungsantrag nach 8 8 der Verordnung ,Buhlertal” ist im Rahmen
des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens zu stellen.

Die Uberplanung von 2.476 m2 Flachen des LSG betrifft keine
Biotopflachen. Der Naturhaushalt und die Nutzungsfahigkeit der
Naturguter werden nicht nachhaltig gestort. Durch Auflagen und
Bedingungen kann erreicht werden, dass die Wirkungen des
Bebauungsplans dem Schutzzweck nur unwesentlich zuwiderlaufen.
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& Bebauungsplan "Seniorenzentrum Neusatzeck” der Stadt Biihl,
Gemarkung Neusatz; frithzeitige Beteiligung geméaR § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur die Beteiligung an o. g. Bebauungsplanverfahren. In unserer Funktion
als hthere Raumordnungsbehdrde nehmen wir folgendermafien Steliung:

Auf den ehemaligen Klosterflachen stdiich der Schwarzwaldstraf3e soll ein Senioren-
zentrum bestehend aus betreutemn Wohnen, stationdren Hausgemeinschaften sowie
“einem Alten- und Pflegeheim realisiert werden. Das Okonomiegebaude soll zudem

erhalten bieiben und zugunsten von verschiedenen Nutzungen — Arztpraxis, Kiosk,

Hofladen, Physiotherapie, etc. — umgebaut werden. Als Liickenschluss zwischen dem

Seniorenzentrum und dem Ortsteil Fischerberg ist eine Mischgebietsflache mit ca.

1.300 m? geplant. Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,4 ha, wovon ca. 1 ha auf das

Sondergebiet ,Seniorenzentrum* entfallen,

Das vorliegende Plangebiet ist im Regionalplan des Regionalverbandes Mittlerer
Oberrhein Gberwiegend als bestehende Siedlungsflache festgelegt. Insbesondere die
geplante Mischgebietsfidche liegt jedoch innerhalb eines schutzbedirftigen Bereiches
fur Naturschutz und Landschaftspflege (Z). Unter der Voraussetzung, dass eine um-
fassende Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehdrde erfolgt und sicherge-
stellt ist, dass durch die Planung keine wertvollen Biotope betroffen sind, kann der

Planung im Rahmen des Ausformungsspielraums des Regionalplans zugestimmt
werden.

Der Fiachennutzungsplan der Verwaitungsgemeinschaft Bithl/Ottersweier stelit fir
das bestehende Klosterareal eine Sonderbauflache Kloster Neusatz" dar. Da neben
der Anderung der Zweckbestimmung der Sonderbauflache bzw. deren VergroRerung
auch eine gemischte Bauflache auf bisherigen landwirtschaftlichen Fldchen neu aus-
gewiesen werden soll, gehen wir davon aus, dass der Flachennutzungsplan im Paral-
lelverfahren geandert wird.

Mit freundlichen Griien

Stellungnahme der Verwaltung

Aus artenschutzrechtlichen  Grinden (Graues Langohr im
Mutterhaus) aber auch wegen fehlender Flachenverflgbarkeit wurde
gegeniuber dem Vorentwurf das Plankonzept geandert. Der Bereich
zwischen Kloster und dem Ortsteil Fischerhdfe wird aufgrund der
Lage im Landschaftsschutzgebiet ,Bihlertal® aus dem Plangebiet
herausgenommen und in einem gesonderten Verfahren behandelt.
Damit reduzieren sich die Flachen erheblich, die Uber die im
Flachennutzungsplan dargestellte Sonderbauflache hinausgehen
und sich mit dem Schutzbedurftigen Bereich fir Naturschutz und
Landschaftspflege tUberlagern.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine wertvollen Biotope -
in  Randbereichen vorhandene  Streuobstbestande bleiben
weitgehend erhalten.

Durch das Vorhaben werden keine Biotope nach § 30 BNatSchG
bzw. § 33 NatSchG, keine naturschutzrechtlich geschitzten Gebiete
(FFH, NSG, ND), oder sonstige naturraumtypische, seltene oder
geféahrdete Biotope oder Arten beeintrachtigt.



Das Landratsamt Rastatt, Untere Naturschutzbehodrde, schatzt die
geplante  Uberschneidung des Bebauungsplans mit dem
Landschaftsschutzgebiet ,Buhlertal“ hinsichtlich einer objektiven
Befreiungslage positiv ein, denn die Verwirklichung des
Bauvorhabens ist aus Grinden des Uberwiegenden o&ffentlichen
Interesses sozialer und wirtschaftlicher Art erforderlich (8 67 Abs. 1
BNatSchG). Hierzu auch der Aktenvermerk zur Besprechung am
16.08.2018. Die abschlieRende Feststellung der objektiven
Befreiungslage erfolgt jedoch erst im Rahmen des reguldaren
Verfahrens, also im Rahmen der offentlichen Auslegung. Der
Befreiungsantrag nach 8 8 der Verordnung ,Buhlertal” ist im Rahmen
des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens zu stellen.

Mit der geanderten Plankonzeption wird gegeniiber dem Vorentwurf
die Sonderbauflache reduziert. Die Solitdrlage des ehemaligen und
erweiterten Klosterkomplexes soll hervorgehoben werden. Der
Bereich zwischen Kloster und dem Ortsteil Fischerhofe liegt
grofdtenteils im Landschaftsschutzgebiet ,Buhlertal“. Die Moéglichkeit
einer Befreiung von der LSG-VO wird eher gering eingestuft, sodass
diese Teilflache aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
herausgenommen und in einem gesonderten Verfahren behandelt
wird.

Die Erweiterung der Sonderbauflaiche fallt noch in den
Ausformungsspielraum des Flachennutzungsplans, eine Anderung
im Parallelverfahren ist nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan
wird im Wege der Berichtigung angepasst.
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#<% Bebauungsplan "Seniorenzentrum Neusatzeck"
Ihre Mail vom 8. November 2018

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fiir Ihr Schreiben und die zugesandten Planungsunterlagen. Zu den Be-
langen der Denkmalpflege nimmt das Landesamt fiir Denkmalpflege als Tréger of-
fentlicher Belange (TOB) wie folgt Stellung:

Bau und Kunstdenkmalpflege:
Der geplante neue Gebaudekomplex liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zum Domi-
nikanerinnenkloster Neusatzeck (Kulturdenkmal gem. §2 DSchG). Kennzeichnend fur
die Klosteranlage ist seine erhdhte und ausgesprochen femwirksame Lage ostlich
des historischen Ortsrandes von Neusatzeck. Diese besondere und fur das Kultur-
denkmal mit konstituierende Solitarlage wirde durch das Vorhaben mafRgeblich be-
eintrachtigt. Der Klosterkomplex ist auch von der Regionalplanung als ein fur die Re-
gionalplanung bedeutsames Kulturdenkmal eingestuft. Es werden daher, auch wenn
die Anlage keinen gesetzlichen Umgebungsschutz geniefit, von Seiten des Landes-
amtes fur Denkmalpflege Bedenken gegenuber der geplanten, groRfiachigen Neube-
bauung hervorgebracht.
Darliber hinaus sei angemerkt, dass mit der Ausweisung der Mischflache am westli-
chen Rand des Geltungsbereiches die Solitarlage des Klosterkompelxes mit Wirt-
schaftshof nochmals geschmalert wird. Aus denkmalfachlicher Sicht ware ein Verzicht
auf diese Bauflache ebenfalls wiinschenswert.

et Dienstgebiude Berliner Str. 12 - 73728 Esslingen am Neckar - Telefon 0711 §04-0 - Telefax 0711 $04-45444

:‘._L‘_/ abeeilmnz8airps bwl de - www Ip baden-wuerttemberg de - www. service-bw de
Haltestelle Bahnhof Essingena N.

Archdologische Denkmalpflege:

Soliten bei der Durchfiihrung der MaBnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemag § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Ke-
ramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw.
auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der An-
zeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofem nicht die Denkmalschutzbehorde
oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkurzung der Frist
einverstanden ist.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristi-
gen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Mit freundlichen Graen,

Nachrichtlich: Untere Denkmalschutzbehorde Stadt Bihl

Stellungnahme der Verwaltung
Bau- und Kunstdenkmalpflege

Die Bedenken gegeniber der geplanten, grof3flachigen
Neubebauung werden zur Kenntnis genommen. Die Kubatur des
Neubaus sowie dessen Lage ergeben sich aus

- der geplanten Nutzung als Seniorenzentrum,

- artenschutzrechtlichen Belangen, die die Erhaltung des Pforten-/
Mutterhauses erfordern,

- den begrenzt verfigbaren Flachen infolge des
Landschaftsschutzgebietes ,Biihlertal”.

Nach jahrelangem Leerstand konnte nun mit der Umnutzung und
Erweiterung eine wirtschaftlich tragfahige Nachfolgenutzung bei
gleichzeitiger Sicherung der Daseinsvorsorge gefunden werden. Die
Umnutzung vorhandener Gebdude und die Verwirklichung der
baulichen Erweiterung liegt im 6ffentlichen Interesse.



Gegentuber dem Vorentwurf soll nunmehr die Solitarlage des
ehemaligen und erweiterten Klosterkomplexes hervorgehoben
werden. Der Bereich zwischen Kloster und dem Ortsteil Fischerhofe
liegt groftenteils im Landschaftsschutzgebiet ,Buhlertal“. Die
Mdglichkeit einer Befreiung von der LSG-VO wird eher gering
eingestuft, sodass diese Teilfliche aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans herausgenommen und in einem gesonderten
Verfahren behandelt wird.

Archéologische Denkmalpflege
Die Ausfuhrungen zu potentiellen archaologischen Funden werden
unter Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Von: | | |

Gesendet: Freitag, 14. Dezember 2018 09:45

An: 1

Cc: |

Betreff: AW: BP-Entwurl "Seniorenzentrum Neusatzeck” in Biihl-Neusatz

Sehr geehrte | ]

vielen Dank far den sehr angenehmen Austausch in ihrem Haus zu o.g. Verfahren. Wie schon in unserer
Stellungnahme vom 8. November 2018 (Az. 83.2-087-18) geschrieben, liegt das Dominikanerinnenkloster
Neusatzeck in unmittelbarer Nachbarschaft zum Geltungsbereich des Bebauungsplans. Grundsatzlich
begriBen wir die Planung den derzeit leerstehenden Komplex mit einer caritativen Einrichtung wieder zu
nutzen. Auch ist die Riicknahme des sidwestlichen Baufensters eine denkmaltachliche Verbesserung der
Planung. Da der Ersatzneubau des Wirtschaftsgebaudes den Unterlagen nach aber ein deutlich groBeres
Volumen bekommen wird, regen wir aber dringend an insbesondere auf die Ausformulierung der auBeren
Gestalt besonderen Wert zu legen. Durch geschickte Materialwahl kann sich der Neubau besser in die
bestehende Topographie (begrintes Flachdach, ortsuibliche Materialien, ortstibliche Fassadengestaltung)
einpassen. Wunschenswert ware daruaber hinaus eine deutliche Gliederung des langen Baukorpers.
Idealerweise konnte das Bauvolumen in zwei voneinander getrennten Baukorper untergebracht werden.

Fur Rackiragen stehe ich lhnen gerne zur Verfagung.
Herzliche GriBe

Stellungnahme der Verwaltung
Vorgaben zur aulieren
Erweiterungsbebauung zwecks Einfligung
Topographie sind nur beschrankt moglich:

Gestalt der Ersatz- und
in die bestehende

— Die Zulassigkeit begriinter Flachdéacher ist bereits tber Punkt 9.1
der Textlichen Festsetzungen geregelt.

— Die Begriffe ,ortstbliche Materialien® und ,ortstypische
Fassadengestaltung® sind zu unbestimmt. Die Ortlichen
Bauvorschriften zur &ufleren Gestaltung baulicher Anlagen
enthalten

o Vorgaben zur Dachform und Dachneigung sowie zu den
zulassigen Farben der Dacheindeckung. Glanzende und hoch
reflektierende Materialien sind unzul&ssig.

o Ergéanzend sind Zwerchh&user und Nebengiebel zulassig,
sonstige Dachaufbauten und -einschnitte sind unzul&assig.

o Ergéanzend werden Vorgaben zur Gestaltung der Fassade wie
Gliederung, Materialien und Farben nach dem NCS-System
getroffen.



— Ergénzend wird bei der geplanten Ersatzbebauung im Bereich des
ehemaligen Pflegeheims des Klosters flr das geplante
Garagengeschoss eine Fassadenbegriinung entlang der
Schwarzwaldstrale vorgegeben.

Die begrenzte Flachenverflugbarkeit
(Landschaftsschutzgebietsverordnung, Gebéaudebestand,
Abstandsflachen), wirtschaftliche Uberlegungen, Anforderungen des
HeimG sowie der Wunsch, unterschiedliche Formen des Wohnens
fur altere Menschen je nach Art des Betreuungswunsches und des
Grades an vorhandener Selbstandigkeit und Mobilitat anzubieten,
fuhren zu einer Verteilung des erforderlichen Bauvolumens auf drei
voneinander getrennten Baukdrpern mit folgenden Nutzungen:

— Alten- und Pflegeheim in einem Neubau 6stlich des Mutterhauses

— Tagespflegeplatze/ Verhinderungspflege, Pflege-Hotel-Zimmer
und Wohnungen fur Mitarbeiter im Mutterhaus

— Service-Wohnungen in einem Neubau westlich des Mutterhauses

Eine hhenmaRige Staffelung des Alten- und Pflegeheims ist wegen
des erforderlichen Raumprogramms kaum mdglich. Beim Service-
Wohnen sind Staffelgeschosse vorgesehen. Lediglich durch Vor- und
Ruckspringe in der Fassade ist eine Gliederung méglich.
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#& Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Neusatzeck” in Buhi-Neusatz
Frithzeitige Benachrichtigung der Behorden und Trager offentlicher Belange von der
dffentlichen Auslegung des Vorentwurfs
ihr Schreiben vom 30.12.2018

Mit der Beteiligung wird den Tragern dffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellung-
nahme im Rahmen ihrer Zustandigkeit zu dem jeweiligen konkreten Planverfahren
gegeben. Zweck der Stellungnahme ist es, der Gemeinde die notwendigen Informa-
tionen fiir ein sachgerechtes und optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die
Stellungnahme ist begriindet, die Rechtsgrundlagen sind angegeben, damit der An-
tragsteller den Inhalt nachvoliziehen kann.

A. Allgemeine Angaben
Stadt Biihl
[1Fiachennutzungsplan
Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Neusatzeck"
[[] Satzung uber das Vorhaben und ErschfieBungsplan

{1 sonstige Satzung

Fristablauf fur die erstimalige Stellungnahme am: 11.05.2018

B. Stellungnahme

[]keine Bedenken oder Anregungen
B Fachliche Stellungnahme:

AuRerhalb des ErschlieBungsbereichs der Ortsdurchfahrt sind keine Zu-
fahrten zur L 83a zuldssig. Wir biften um die entsprechende Planeintra-
gung im zeichnerischen Teil.

Im Bereich der Anbauverbotszone gemaR § 22 StrG sind keine Hochbau-
anfagen und Nebenanlagen zuldssig.

ndlichen GriiRen

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme zu unzuldssigen Zufahrten und Anbauverboten
auRRerhalb der Ortsdurchfahrt wird zur Kenntnis genommen.

Gemall Schreiben des Regierungsprasidiums Karlsruhe als
StralBenbautrdger vom 04.09.2018 soll nach Herstellung der
geplanten Zufahrt die Ortsdurchfahrt so verlegt werden, dass sich
der oOstliche 2. Rettungsweg innerhalb des ErschlieBungsbereichs
befinden wird. Dann entfallen zusétzlich die stralenrechtlichen
Anbaubeschrankungen gemaf § 22 StrG.
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& Bebauungsplan "Seniorenzentrum Neusatzeck”, hier: Anhorung der Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Stellungnahme des PP Offenburg, Sachbereich Verkehr

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fir die Zusendung der Planunterlagen. Der Sachbereich Verkehr hat
grundsatzlich keine Einwande gegeniiber dem geplanten Bauvorhaben.
Wir gehen davon aus, dass eine Planung zur verkehrlichen Anbindung noch nicht vor-
liegt. Derartige Anlagen kreieren genereli einen besonderen Ziel- und Queliverkehr.
Es ist deshalb darauf zu achten, dass genlgend Stellplatze vorgehalten werden. Die
Zu- und Abfahrtsméglichkeiten mussen auch einen Lieferverkehr mit gréReren Fahr-
zeugen zulassen. Entsprechende Schleppkurven sind bei der Verkehrsplanung zu be-
rucksichtigen. Die Anbindung an die L 83a (wir gehen davon aus, dass die Anbindung
an diese Stralle erfolgen soll) muss den verkehrlichen Vorgaben bezliglich der erfor-
_derlichen Sichtdreiecke entsprechen.

Anlage
1 Bund Planunterlagen

Stellungnahme der Verwaltung

Die Ausfuhrungen zur verkehrlichen Anbindung, zur Vorhaltung
ausreichender Stellplatze sowie zu Zu- und Abfahrtsmdglichkeiten
auch fir Lieferfahrzeuge wird zur Kenntnis genommen. Dies sind
Anforderungen, die im Wesentlichen das nachfolgende
Baugenehmigungsverfahren betreffen und dort geregelt werden.
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Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
A Aligemeine Angaben

Bebauungsplan "Seniorenzentrum Neusatzeck", Stadt Biihl, Teilort Neusatz,
Lkr. Rastatt (TK 25: 7315 Biihlertal)

Frihzeitige Benachrichtigung der Behodrden und Trédger offentlicher Belange von
der offentlichen Auslegung des Vorentwurfes

thr Schreiben vom 05.04.2018

Anhérungsfrist 11.05.2018

B Stellungnahme
im Rahmen seiner fachlichen Zustindigkeit fiir geowissenschaftliche und bergbehdrdliche

Belange dufert sich das Landesamt flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau auf der Grundiage
der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben.

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die im Regelfall nicht Gtberwunden werden kénnen

Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und Mafnahmen,
die den Plan berithren k&nnen, mit Angabe des Sachstandes

Keine

LGRB Az. 2511 // 18-03411 vom 07.05.18 Seite 2

3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren des LGRB als Triger 6ffentli-
cher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen
daraus erfolgt. Sofern fir das Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichisgutachten,
Baugrundgutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen
Aussagen im Verantwortungshereich des gutachtenden Ingenieurbiiros.

Andernfalls empfiehlt das LGRB die Ubernahme der folgenden geotechnischen Hinweise
in den Bebauungsplan:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Gesteinen der Gerdlisandstein-Subformation und des Omers-
kopf-Gneis-Komplexes. Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf.
nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen,

Bei etwaigen gectechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl! und Tragfa-
higkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden

objekitbezogene Baugrunduntersuchungen gemdal DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohien.

Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser

Zum Planungsvorhaben sind aus hydrogeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzubringen.

Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet.

Nach den beim Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Unterfagen
ist das Plangebiet nicht von Altbergbau oder Althchirdumen betroffen.
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Geotopschutz

Im Bereich der Planfliche sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht
tangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéitnisse kénnen dem bestehenden Geologischen

Kartenwerk, eine Ubersicht iiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage
des LGRB (hitp:/Awww.lgrb-bw de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der
Adresse http://lgrb-bw.de/geotourismus/gectope (Anwendung LGRB-Mapserver Ge-
otop-Kataster) abgerufen werden kann.

Im Original gezeichnet

Stellungnahme der Verwaltung
Die geotechnischen Hinweise werden unter Hinweise in den
Bebauungsplan aufgenommen:

.Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB
vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich von Gesteinen der
Gerollsandstein-Subformation und des Omerskopf-Gneis-
Komplexes. Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen,
die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit
des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemafR® DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbtiro empfohlen.”
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Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Neusatzeck" der Stadt Biihl, Gemarkung
Neusatz; Friihzeitige Benachrichtigung der Behdrden und Trager offentlicher
Belange von der dffentlichen Auslegung des Vorentwurfes

Sehrl ]

zum Vorentwurf vom 12. Mérz 2018 fiir den Bebauungsplan ,Seniorenzentrum
Neusatzeck® der Stadt Biihl haben wir keine Einwénde.

Die Feuerldschversorgung bis 96m?/h und bis 2 Stunden ist sichergestellt.
Mit freundlichen GriBen

Stadtwerke Biihl GmbH
etzservice

Stellungnahme der Verwaltung

Die Ausfiihrungen zur Loschwasserversorgung betreffen das
nachfolgende Genehmigungsverfahren. Sie werden unter Hinweise
in den Bebauungsplan aufgenommen.
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DATUM

BETRIFFT

25.04.2018
Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Neusatzeck® der Stadt Boht Gemarkung Neusatz

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken thnen fir die Mitteilung threr Planungsabsichten.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentdmerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevolimachtigt, alle Rechte und Pfiichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren
Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben, Zu der
©. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich des neuen Baugebietes befinden sich bereits Telekommunikationslinien der Telekom.
Digse sind aus dem beigefiigten Plan ersichtlich.

Zur Versorgung des neuen Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruklur durch die Telekom ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und eventuell auch auferhalb des Plangebiets
erforderiich.

Die Deutsche Telekom orientiert sich beim Ausbau ihrer Festnetzinfrastruktur unter anderem an den
technischen Entwicklungen und Erfordernissen. Insgesami werden Investitionen nach wirtschaftlichen
Gesichispunkten geplant.

Der Ausbau der Deutschen Telekom erfolgt nur dann, wenn dies aus wirtschaftiicher Sicht sinnvoll
erscheint.

Dies bedeutet aber auch, dass die Deutsche Telekom da, wo bereits eine Infrastruktur eines alternativen
Anbieters besteht oder geplant ist, nicht automatisch eine zusatzliche, eigene Infrastruktur errichtet

Wir machen besonders darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische
Versorgung des Neubaugebietes nur bei Ausnulzung aller Vorteile einer koordinierten Erschiietung
maoghch ist.

Sollten sich keine Keordinationsmdglichkeiten ergeben, so wird aus wirtschaftlichen Grinden eine
oberirdische Verkabelung angestrebt. Diese erfllit nach wie vor alle technischen Bedingungen del
Deutschen Telekom AG. -

Die Herstellung der Zufahrung fur das Neubaugebiet lasst sich die Deutsche Telekom AG offen und ist
kein Bestandteil dieser Steliungnahme.

Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in threr Planung zu beriicksichtigen. .
In allen Straflen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer
Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Straflenbau und den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der Erschliefiungsmatinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH
unter dem im Briefkopf genannten Adresse sc frith wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn,
schriftlich angezeigt werden.

Mit freundlichen GriiBen

% .
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Stellungnahme der Verwaltung

Die Ausfuhrungen zu bestehenden Telekommunikationslinien und
evtl. erforderlicher Verlegung neuer Telekommunikationslinien im
und evtl. auch auferhalb des Plangebietes werden zur Kenntnis
genommen.

Der Bebauungsplan enthalt keine Ooffentlichen StralBen und
Gehwege, der Festsetzungsvorschlag zur Sicherung ausreichender
Trassen wird nicht Gbernommen. Die Ausflhrung zur frihzeitigen
Abstimmung eines Ausbaus des Telekommunikationsnetzes wird
unter Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Betreff: AW: Fa. Merb: Bebauungsilan " Seniorenzentrum Neusatzeck" , Schreiben

\.‘on:l I

Gesendet: Montag, 16, April 2018 13:37

An:
Ce:

Betreff: : Bebauungsplan " Seniorenzentrum Neusatzeck” , Schreiben Stadtplanung Herr Straub

von:| |

Gesendet: Freitag, 13, April 2018 15:53

An: Abfallwirtschaft

Betreff: AW: Fa. Merb: Bebauungsplan * Seniorenzentrum Neusatzeck” , Schreiben Stadtplanung Herr Straub

wir haben oben genannte Unterlagen erhalten, Liegen diese lhnen schon vor?

:hat sich den Bebauungsplan angeschaut:

Sollten kommunale Abfille anfallen, soliten diese an die” SchwarzwaldstraRe zur Leerung bereit gestelit werden.

Vielleicht kénnten Sie dies in threr Stellungsname beriicksichtigen. Sollten Sie noch weitere Fragen haben, kbnnen
sie[—————7J serne zuriickrufen.

Ich wiinsche thnen noch ein schénes Wochenende,
mit freundlichen Griilen

T
Konto-Nr.: 4227301

BLZ 86490000

BIC GENODE&10G1

IBAN DEO7664900000004227301
UstidNr.: DE141879644

Mittelbadische Entsorgungs- und Recyclingbetriebe GmbH, Achern
Handelsregister Amtsgericht Mannheim: HRB 220423
Geschéftsfihrer: Hugo Gerber

Stellungnahme der Verwaltung
Die Ausfuhrungen zur Leerung von Abfallbehaltern an der
Schwarzwaldstrae  sind Gegenstand des  nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahrens. Sie werden unter Hinweise in den
Bebauungsplan aufgenommen.
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Stellungnahme zu:
Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Neusatzeck”, Anderung Bebauungsplan filr Anwohner

Sehr geehrte Damen und Herren,

Grundsitzlich bin ich der Auffassung, dass das Kloster Neusatzeck mit neuem Konzept um- bzw. neugebaut werden
sollte. Gerne auch in anderer Funktion statt als Kloster. Die Planung eines Neubaus als Seniorenzentrum fiir
Demenzkranke oder auch als klassisches Seniorenzentrum sehe ich durchaus kritisch. Begriindung:

Bereits als Unterkunft fiir Fllichtlinge wurde das Gebdude bzw. der Standort kontrovers diskutiert. Unter anderem,
weil die Lage sehr abseits liegt und die Kernstatt sowie Arzte, Apotheken, Einkaufsméglichkeiten, kulturelle und
soziale Treffpunkte nur per Bus {teilweise mit lingeren Wartezeiten) zu erreichen sind. In der Vergangenheit befand
sich auf dem Klosterareal bereits ein Seniorenheim, welches seit Jahren nicht mehr existiert. Schon damals wurde
von den dort wohnenden Senioren der zwar ruhige dennoch abseits liegende Standort mit umsténdlicher
Anbindung nach Bithl moniert. Selbst wenn in dem neu geplanten Seniorenzentrum ein Arzt, Friseur oder Backerei
untergebracht werden solite, ist es mehr als fraglich ob dies als sozialer und kuitureiler Treffpunkt ausreicht. Die
heutigen Senioren nehmen, sicherlich auch wenn sie an Demenz erkrankt sind, am sozialen und kulturellen Leben
teil. Von den zukiinftigen Angestellten und Besuchern der Ferienwohnungen ganz zu schweigen. Man kann und darf
nicht davon ausgehen, dass jeder ein Auto besitzt oder noch in der Lage ist dieses zu fahren.

Ebenfalls mochte ich auch die Frage aufwerfen, was passiert wenn das Konzept nicht den gewiinschten
Erfolg/Interesse erzielt? Dann wurde ein grofler leer stehender Bau durch einen anderen {wenn auch moderneren)
ersetzt, Letztendlich wiirde dann die gleiche Situation wie jetzt bestehen.

Zum Thema Bebauungsplan mdchte ich gerne anfiihren, dass eine Erweiterung durch {siehe ABS,
Seite 25, 24,3.2018) zu Begriifien ist. Die Begriindung hierfiir ist: Zitat aus ABB: ,In Neusatzeck gibt es sonst keine
Entwicklungsmdglichkeiten”, , Durch das fehlende Bauland fiir junge Familien sieht er die Existenz der Grundschule
Neusatz bedroht”.

Auch wir sind eine junge Familie {ich selbst bin gebirtiger Neusatzer) mit 2 Kindern, davon ist eines im Kindergarten
Neusatz. Wir méchten auch fiir unsere Kinder die Méglichkeit haben auf dem eigenen Grundstiick in Neusatz bauen
zu kénnen und somit auch im Dorf verwurzelt zu bleiben, Leider wurden wir fiir den neuen Bebauungsplan nicht
einbezogen oder vorgesehen. Das Thema ,mdgliche Bauplitze” wurde zwar mit unseren Nachbarn besprochen (Die
entweder keine Kinder haben oder betagte Senioren sind deren Kinder weit entfernt wohnen} nicht jedoch mit uns.
Daher beantrage ich, dass auch wir in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Wir sind Neusatzer und méchten

auch fiir unsere Kinder die Moglichkeit haben in Neusatz bleiben und auf dem eigenen Grundstiick bauen 2u kénnen.

Ebenfalls mdchte ich zu bedenken geben, dass fiir ein Investor maglicherweise der Bebauungsplan abgeandert wird,
aber angrenzende Familien nicht oder nur teilweise einbezogen werden obwohl diese bereits vor 6 Jahren und in
langerer Vergangenheit bereits eine Anpassung des Bebauungsplans wiinschten. Die Moglichkeit von Schaffung von
Arbeitsplatzen sowie Ansiediung von Familien ist durchaus zu begriien. Allerdings solite diese Maglichkeit dann
auch fiir alle angrenzenden oder in nachster Ndhe lebenden Familien gelten und nicht nur fiir eine kleine Auswahl
oder einen [nvestor.

Anbei finden Sie eine Skizze, wie wir uns eine mégliche Erweiterung des Bebauungsplans mit unserem Grundstiick
1837/1 vorstellen und wiinschen.

Anpa e de o S
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Stellungnahme der Verwaltung

Das ehemalige Altenpflegeheim stand ausschlielich  fur
pflegebedurftige Schwestern des Erzbistums Freiburg zur Verfligung.
Fehlender Nachwuchs sowie Uberalterung filhren vielerorts zu
Umstrukturierungen der Kldster. So auch in Neusatzeck. Die
abgeschiedene Lage war somit nicht der Grund fir die Schliel3ung
der Altenpflegeeinrichtung.

Das Plangebiet befindet sich im planungsrechtlichen Aul3enbereich.
Die umgebenden Obstbaumwiesen in der exponierten Hanglage und
die charakteristische Landschaft mit vielféltigen Blickbeziehungen
pragen den Standort in positiver Weise.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt uber die SchwarzwaldstraRe. Die
Fahrstrecke von ca. 7 km nach Buhl ist fur ristige Senioren bzw. die
Mitarbeiter des Pflegeheime zumutbar. Darlber hinaus ist das
Plangebiet Uber die Buslinie 273 sowie das Anruf-Linien-Taxi gut an
den Stadtteil Neusatz und das Zentrum von Bihl angebunden. Eine
der beiden Haltestellen befindet sich unmittelbar vor dem
Mutterhaus. Dies ermdglicht insbesondere Bewohnern ohne
Fuhrerschein eine gute Mobilitat und Eigenstandigkeit. Es ist an den
Einsatz eines Shuttle-Bus' gedacht.



Die fur eine Wohnbebauung vorgeschlagenen Flachen befinden sich
im Landschaftsschutzgebiet ,Bihlertal“. Nach Vorgesprachen mit der
Unteren Naturschutzbehorde ist eine Befreiung von der LSG-VO nur
aus Grunden des Uberwiegenden offentlichen Interesses maoglich.
Die gewiinschte Wohnbebauung ergibt sich aber ausschlie3lich aus
privaten Interessen, sodass eine Befreiung von der LSG-VO eher
unwahrscheinlich ist.

Das Nutzungskonzept des Seniorenzentrums zeichnet sich durch
eine hohe Angebotsvielfalt seniorenbezogenen Wohnens vom
Service-Wohnen bis hin zur Verhinderungspflege aus und erméglicht
je  nach gesundheitlicher und korperlicher Verfassung die
Inanspruchnahme unterschiedlicher Formen des Wohnens sowie
zugehoriger Dienstleistungen ohne am Lebensabend erneut
umziehen zu mussen.

Erganzende Dienstleistungen, Gewerbeeinheiten und Angebote fir
die Bewohner erhdhen die Attraktivitat der Anlage:

- Dienstleistungen: Mahlzeiten, Reinigung, Pflegeleistungen auf
Abruf sowie Pflege-Hotel-Zimmer z. B fir Angehdrige der
Pflegeheimbewohner

— Gewerbeeinheiten: Arzt, Physiotherapeut, Fu3pflege, Frisor, BIO-
Hofladen, Bank-/ Postautomaten

— Angebote fir Bewohner: Sauna-/ Fitness-Bereich nebst Bistro,
Hauskapelle fur kulturelle Veranstaltungen

- Freiflachenangebot: Parkanlage mit Demenzgarten und
Kuschelzoo, letzterer eignet sich auch fur Therapiezwecke

Das Nutzungskonzept hat den potentiellen Betreiber Uberzeugt.

Bei immer é&lter werdender Bevdlkerung und dem sich

abzeichnenden Pflegeplatzmangel ist davon auszugehen, dass sich
der Betrieb des Seniorenzentrums wirtschaftlich darstellen Iasst. Es
gibt in der gesamten Umgebung kein vergleichbares Angebot, dass
diese Vielfalt an Unterbringungsmaglichkeiten aufweisen kann. Die
Gewerbeeinheiten stellen eine ideale Ergdnzung zum Ublicherweise
angebotenen Versorgungsbedarf flr Senioren dar.

Das Seniorenzentrum wird zu 91 % von einem namhaften Betreiber
durch einen 25-jdhrigen Pachtvertrag + 5 Jahre Optionsrecht
angemietet. Davon betragt der staatlich garantierte
Vermietungsanteil 68 %. 9 % der gesamten vermietbaren Wohn-/
Nutzflachen werden durch den Vorhabentrdger/ Eigenbestand
vermietet.

Aus artenschutzrechtlichen  Grinden (Graues Langohr im
Mutterhaus) aber auch wegen fehlender Flachenverfiigbarkeit wurde
gegenuber dem Vorentwurf das Plankonzept geé&ndert. Das
ehemalige Pforten-/ Mutterhaus bleibt (teilweise) erhalten, das
Okonomiegeb&dude und ehemalige Pflegheim des Klosters werden
abgerissen.

Der Bereich zwischen Kloster und dem Ortsteil Fischerhofe liegt
grofdtenteils im Landschaftsschutzgebiet ,Bihlertal”. Die Méglichkeit
einer Befreiung von der LSG-VO wird eher gering eingestuft, sodass
diese Teilfliche aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
herausgenommen und in einem gesonderten Verfahren behandelt
wird.

Ferner hat die untere Baurechts- und Naturschutzbehorde darauf
hingewiesen, dass bei Vorhaben, die ausschlie3lich im privaten
Interesse geplant sind, die Chancen fir eine Befreiung von der
Landschaftsschutzgebietsverordnung &ufRerst gering sind. Dies
betrifft auch das Grundstiick FIst-Nr. 1837/1, welches vollstandig im
Landschaftsschutzgebiet ,Bihlertal” liegt.



