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1 Einleitung

Am Kloster Neusatzeck liegen sidlich der SchwarzwaldstraBe das ehemalige Okonomiegebau-
de sowie das Mutterhaus mit seinen Anbauten. Als Folgenutzung plant ein Investor die Umnut-
zung der leerstehenden Baulichkeiten zu einem Seniorenzentrum einschlieBlich der dazugehd-
rigen Wohnungen far Mitarbeiter und Versorgungseinrichtungen. Der erforderliche Bebauungs-
plan wird im Regelverfahren mit Umweltprifung aufgestellt.

Die Bestandteile des vorliegenden Umweltberichtes nach § 2 Absatz 4 und § 2a Satz 2 Num-
mer 2 BauGB in Verbindung mit Anlage 1 zum BauGB entsprechen den Vorgaben und gesetzli-
chen Neuregelungen der BauGB-Novellierung vom Mai 2017.

Nach § 2 Absatz 4 BauGB beschrankt sich der Gegenstand der Umweltprifung nur auf die er-
heblichen Umweltauswirkungen. Bestandteil der Umweltprifung sind neben dem Umweltbericht
die Prifung der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit und ein Antrag auf Befreiung vom Land-
schaftsschutz (siehe gesonderte Gutachten).

1.1 Kurzdarstellung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan setzt ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Senioren-
zentrum® fest. Der Geltungsbereich betragt ca. 1,22 ha.

Das SO1 dient der Unterbringung von Einrichtungen, die dem Zweck dienen, altere Menschen
oder pflegebedurftige oder behinderte Volljahrige aufzunehmen, ihnen Wohnraum zu Uberlas-
sen sowie Betreuung und Verpflegung zur Verfligung zu stellen oder vorzuhalten. Das SO2
dient der Unterbringung von Einrichtungen, die dem SO1 dienen und dieses durch komplemen-
tare Nutzungen erganzen. Das SOS dient der Unterbringung von Service-Wohnungen, die die
Pflegeeinrichtungen im SO1 und SO2 erganzen sowie einer Tiefgarage. Die private Grinflache
PG mit der Zweckbestimmung Parkanlage dient dem Seniorenzentrum. Angaben zur allgemei-
nen Zielsetzung und den Grundzlgen der Planung sowie den planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und 6rtliche Bauvorschriften sind der Begrindung zum Bebauungsplan sowie dem Nut-
zungskonzept vom 24.10.2019 zu entnehmen.
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| Bebauungsplan, Stand 20.11.2019
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1.2 Bestehende Nutzungen

Das Mutterhaus inklusive der Anbauten steht leer und auch das Okonomiegebaude ist unge-
nutzt. Die AuBen- und Grinanlagen werden weiterhin intensiv gepflegt. Der Nutzgarten im
Siidwesten liegt brach. Hinter der kleinen Kapelle und dem Okonomiegebaude liegen Wiesen-
flachen mit starken Wildschwein-Wihlspuren.

1.3 Umweltschutzziele

In den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen sind folgende maBgebliche umweltrelevan-
ten Zielvorgaben festgelegt, die auch als BewertungsmaBstabe fir die Beurteilung der Umwelt-
auswirkungen der Planung (s. Kap. 2) herangezogen werden:

Fachgesetze

e die Vorgaben des § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB, nach dem Bauleitplane beitragen sollen, eine
menschenwlrdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln, auch in Verantwortung flr den allgemeinen Klimaschutz,

e die Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB, nach der mit Grund und Boden sparsam
umgegangen werden soll und Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen
sind,

e die BauGB-Klimanovelle 2011, durch die die Grundsatze der Bauleitplanung um die Klima-
schutzklausel in § 1 Abs.5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB erganzt wurden. Klimaschutz und
Klimaanpassung sind nunmehr ausdricklich abwagungsrelevante Belange in der Bauleitpla-
nung, im Verhaltnis zu den anderen Belangen der Bauleitplanung gleichberechtigt gegenei-
nander und untereinander sachgerecht abzuwéagen.

e der besondere Artenschutz des § 44 BNatSchG (i.V.m. § 10 BNatSchG) und der gesetzliche
Biotopschutz des § 30 BNatSchG, die beide nicht der bauleitplanerischen Abwagung nach
§ 1 Abs. 7 BauGB unterliegen.

e die immissionsschutzrechtlichen Regelungen und technische Normen, die den Schutz vor
Gefahren, erheblichen Beeintrachtigungen und erheblichen Belastigungen vorgeben. Insbe-
sondere die Vorgaben der DIN 18005 hinsichtlich Orientierungswerten zum Larmschutz und
die Vorgaben der TA Larm hinsichtlich Grenzwerten zum Larmschutz.

e die Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Blhlertal” vom 28. Oktober 2002.

Fachplane

Regionalplan
In der Raumnutzungskarte sind eine bestehende Siedlungsflache - Uberwiegend Wohn- und

Mischnutzung — und ein schutzbedirftigen Bereich fir Naturschutz und Landschaftspflege flr
den Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgewiesen.

ZIEGER-MACHAUER
P 1207 Landschaft-Freiraum«Umwelt
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Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan 2030 der Verwaltungsgemeinschaft Buhl/Ottersweier stellt
fir den gréBten Teil des Geltungsbereichs eine bestehende Sonderbauflache ,Kloster Neusatz®
dar; far die restlichen Flachen des Geltungsbereichs eine landwirtschaftliche Flache.

Wasserschutzgebiet, Hochwasserschutz
Es sind kein Wasserschutzgebiet und kein Gberschwemmungsgefahrdeter Bereich betroffen.

Altlasten
Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

Naturschutz

Es sind keine FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete betroffen. Ebenso keine Naturschutzge-
biete oder Naturdenkmale. Besonders geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. § 33
LNatSchG kommen im Plangebiet oder angrenzend nicht vor.

Der Bebauungsplan liegt im Naturpark ,Schwarzwald Mitte/Nord“ sowie teilweise im Land-
schaftsschutzgebiet ,Blhlertal“. Zweck des Naturparks ist es, dieses Gebiet als vorbildliche Er-
holungslandschaft zu entwickeln, zu pflegen und zu férdern.

FFH-Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie kommen im Plangebiet oder angren-
zend nicht vor. Wildtierkorridore des Generalwildwegeplans sind nicht betroffen. GemaB Fach-
plan landesweiter Biotopverbund grenzt das Plangebiet im Studen an den Biotopverbund mittle-
re Standorte, teilweise liegen Verbundflachen im Plangebiet. Nérdlich der SchwarzwaldstraBe
liegt ein Suchraum fiir den Biotopverbund feuchter Standorte.

Biotopverbund mittlere Standorte
- Kernflache
- Kernraum

500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

i

KlosterNeusatz

Abb. 2
Biotopverbund LUBW

EZIEGER-MACHAUER
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Nach Aussage des Zielartenkonzeptes
(ZAK BW) verflgt die Stadt Buhl tber eine
besondere Schutzverantwortung u.a. fir
.Mittleres Grlnland“ und ,Streuobstgebie-
te“. Ein Teil des sudlichen Plangebiets wur-
de als Teilflache einer rund 13 groBen Ha-
bitatpotenzialflache des  Anspruchstyps
~Streuobstgebiete” ermittelt. Geman ZAK ist
dieser Anspruchstyp vorrangig als Hinweis
auf Flachen mit méglichen Entwicklungspo-
tentialen und nicht als bestehende Habitat-
potenzialflache zu verstehen.

Abb. 3 Streuobstgebiete. ZAK, LUBW

N,

Abb. 4  Geltungsbereich und LSG-Grenze

HZIEGER-MACHAUER
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2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes
(Basisszenario)

2.1.1 Mensch, Gesundheit und Bevoélkerung

Das Schutzgut wird abgebildet durch die Teilaspekte Gesundheit und Wohlbefinden des Men-
schen, Wohn- und Wohnumfeldfunktion, Erholungs- und Freizeitfunktion.

Far den Teilaspekt Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen sind insbesondere Larmbelas-
tung und Luftverunreinigung heranzuziehen. Der StraBenverkehr auf der L83a - Schwarzwald-
straBe verursacht eine geringe Grund- bzw. Vorbelastung.

Das Planungsgebiet unterliegt keiner besonderen Luftschadstoffbelastung (siehe Klima, Kap.
2.1.5). Die Geruchsemissionen entsprechen den gewdhnlich am Ortsrand bzw. auf Landwirt-
schaftsflachen vorkommenden Geruchsemissionen. Belastungen durch Elektrosmog und Mag-
netfelder sind nicht bekannt.

Das Plangebiet hat nur eine geringe Wohn- und Wohnumfeldfunktion. Im Okonomiegebaude
besteht eine Wohnnutzung. Eine relevante Bedeutung flr die ortsrandnahe fuBlaufige Erholung
der Wohnbebauung im Ortsteil Fischerhofe ist nicht erkennbar. Durch die Klosteranlage mit
Klostergarten im Norden und dem Friedhof im Osten kommt dem Gebiet eine gewisse Bedeu-
tung fir die Gesundheit, die Lebensqualitéat und das Wohlbefinden des Menschen zu.

Die Bedeutung des Plangebietes fiir das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung wird
insgesamt als gering bis mittel eingestuft.

Flachen mit besonderen Erholungs- oder Freizeitfunktionen sind nicht vorhanden.

2.1.2 Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Naturrdumliche Gegebenheiten

Das Gebiet liegt im Naturraum 152 Noérdlicher Talschwarzwald. Die potentielle natlrliche Vege-
tation (pnV) ist ein Hainsimsen-Buchenwald im Ubergang zu und/oder Wechsel mit Waldmeis-
ter-Buchenwald; 6&rtlich Habichtskraut-Traubeneichenwald sowie kleinrdumig Edellaubholz-
Steinschutt-Hangwalder. Das Plangebiet liegt an der duBeren Grenze des natirlichen Tannen-
vorkommens.

Pflanzen / Biotoptypen

Das Plangebiet besteht im Wesentlichen aus bebauten und intensiv genutzten Flachen. Obwohl
die Gebaude aktuell leer stehen, werden die AuBen- und Grinanlagen weiterhin intensiv ge-
pflegt und unterhalten. Die geb&dudenahen Grinflachen setzen sich Uberwiegend aus Koniferen
und nicht heimischen Gehdlzen zusammen. Die rasenartigen Wiesenflachen sind artenarm. Der
Nutzgarten im Siidwesten liegt brach. Hinter der kleinen Kapelle und dem Okononiegeb&ude
liegen Wiesenflachen mit einigen Apfelbdumen (Mittelstdmme) und starken Wildschwein-
Wiihlspuren. Entlang des Weges hinter dem Okonomiegebaude befinden sich Lagerflachen und
auf den Bdéschungen wurden Tannen gepflanzt (Weihnachtsbaume). Die insgesamt Gber 200 m

P 1207 ERSER L
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langen Stltzmauern an der SchwarzwaldstraBe (Zyklopenmauer), am Mutterhaus (Pflanzringe)
und hinter der kleinen Kapelle (Betonmauer) sind stark Gberwachsen.

Die Klassifizierung und Kennzeichnung der Biotoptypen erfolgt nach dem Datenschlissel der
LUBW 2009’ (vgl. Plan 1). Die naturschutzfachliche Bewertung erfolgt nach dem 5-stufigen Be-
wertungsschliissel des Landes Baden-Wiirttemberg (LUBW 2005)2. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes kommen die folgenden Biotoptypen vor:

Tab. 1 Naturschutzfachlich Bewertung der Biotoptypen

Biotoptyp Naturschutzfach- | Empfindlichkeit
liche Bedeutung

33.41  Fettwiese mittlerer Standorte 1l mittel

33.61  Intensivwiese, Rasen Il gering

35.63  Mulchstreifen mit Ruderalvegetation Il mittel

37.27  Weihnachtsbaumkultur -1l gering

37.30  Feldgarten -1l gering

60.10  Von Bauwerken bestandene Flache I

61.21  StraBBe, Platz, Weg I

60.23  Schotterweg mit Trittrasen I sehr gering
I
I

60.24  Lagerplatz mit Trittrasen sehr gering
60.50 Grananlage, AuBenanlage sehr gering

I keine bis sehr geringe naturschutzfachliche Bedeutung IV hohe naturschutzfachliche Bedeutung

Il geringe naturschutzfachliche Bedeutung \ sehr hohe naturschutzfachliche Bedeutung

Il mittlere naturschutzfachliche Bedeutung

Tiere

Bei der Tierwelt sind die Artenvielfalt und die Zahl anzutreffender heimischer Arten aufgrund der
derzeitigen Nutzung und Lage als mittel einzustufen. Abgesehen von der Wochenstube des
Grauen Langohrs ist das Plangebiet nur bedingt ein geeigneter Lebensraum fir sensible und
stéranfallige Arten. Bezlglich des Wert- und Funktionselements Fauna ist das Plangebiet Uber-
wiegend lediglich von allgemeiner Bedeutung.

Far die Prifung der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit wurden faunistische Erhebungen
durchgefihrt und eine gesonderte artenschutzrechtliche Prifung erstellt.

Biologische Vielfalt

Der Begriff Biologische Vielfalt oder Biodiversitat steht als Sammelbegriff fir die Vielfalt des
Lebens auf unserer Erde und ist die Variabilitat aller lebender Organismen und der 6kologi-
schen Komplexe zu denen sie gehdren. Biodiversitat umfasst drei Ebenen: die Vielfalt der Oko-
systeme (dazu gehdren Lebensgemeinschaften, Lebensrdume und Landschaften), die Arten-
vielfalt und drittens die genetische Vielfalt innerhalb der Arten. Die bestehende biologische Viel-
falt im Plangebiet ist insgesamt mittel bis gering.

' LUBW (2009): Arten, Biotope, Landschaft. Schitissel zum Erfassen, Beschreiben, Bewerten
2 LUBW (2005): Bewertung der Biotoptypen Baden-Wiirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der
Eingriffsregelung

ZIEGER-MACHAUER
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2.1.3 Boden

Im Plangebiet sind Braunerden vorhanden. Im Kartenviewer des Landesamtes fir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau (LGRB) sind fiir das Plangebiet in der BK50 die Bodenkundliche Einheit
Braunerde aus Flasergneis-Hangschutt, unter Wald oft podsolig (A206) und in der GK50 die
Geologische Einheit Omerskopf-Gneis-Komplex (gOK) dargestellt.

A206
Braunerde, Pelosol-Braunerde und
Pseudogley-Braunerde aus FlieBer-
den, z. T. Schwemm- und Hochflut-
lehm

Abb. 5
Bodenkundliche Einheiten
(BK50, LGRB)

Vom LGRB liegt die digitale Bodenbewertung auf Basis von ALK/ALB vor. Auswertegrundlage
fir die Bewertung der Bodenfunktionen sind die Leitfaden ,Bewertung von Béden nach ihrer
Leistungsfahigkeit* (LUBW 2010, Heft 23) und ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung” (LUBW 2012, Heft 24).

Bewertungsklassen
1 = gering

2 = mittel

3 = hoch

4 =sehr hoch

Abb. 6 Gesamtbewertung Béden

EZIEGER-MACHAUER
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Die noch nicht lberbauten oder umgelagerten Béden sind als eher hochwertige Béden einzu-
stufen (Wertstufe 2,5). Zusammenfassend sind die vom Vorhaben beanspruchten Béden Uber-
wiegend als Standort mit mittlerer bis hoher Bedeutung fir den Bodenschutz zu bewerten. Ge-
genuber Flacheninanspruchnahme besteht grundsatzlich eine hohe Empfindlichkeit, da Béden
nicht ersetzbar bzw. vermehrbar sind.

GemaB der Darstellung im Karten- und Datendienst der LUBW betragt die Stickstoff-
Hintergrunddeposition fiir Wiesen und Weiden im Plangebiet 17 kg ha™ a” (Gesamtdeposition
an reaktivem Stickstoff in Kilogramm Stickstoff pro Hektar und Jahr).

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

2.1.4 Wasser

Oberflachengewdsser
FlieB- oder Stillgewasser sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden. In der Grinanlage
am Mutterhaus befindet sich ein kleiner Zierteich.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der Hydrogeologischen Einheit ,Paldozoikum, Kristallin (GWG)*. Geolo-
gische Einheit ist eine Plattensandstein-Formation. GemaB Internet-Informationsportal Land-
schaftsplanung der LUBW wird das Plangebiet wie folgt bewertet.

Durchlassigkeit: Grundwassergeringleiter: sehr gering (Klasse 6)
Schutzpotenzial der Grundwasseruberdeckung: gering
Ergiebigkeit/Transmissivitat der Grundwasserleiter: gering bis sehr gering (Festgestein)

Es ist kein Wasserschutzgebiet betroffen.

Das Plangebiet hat eine geringe Bedeutung fir die Grundwasserneubildung und die Oberfla-
chenwasserversickerung und stellt ein Wert- und Funktionselement von allgemeiner Bedeutung
dar.

Hochwasser / Uberschwemmungsgebiet
Es ist kein Gberschwemmungsgefahrdeter Bereich betroffen.

2.1.5 Klima/ Luft

Das Planungsgebiet unterliegt keiner besonderen Luftschadstoffbelastung. Insofern ist eine
gesonderte Betrachtung der Luftschadstoffsituation entbehrlich, zumal durch den Bebauungs-
plan angesichts der Art der zuldssigen Nutzungen keine erheblichen Luftschadstoffemissionen
zu erwarten sind. Im Planungsgebiet ist die Luftqualitdt aufgrund der Lage sowie der angren-
zenden Frei- und Grlnflachen und des nahen Waldes als sehr gut einzustufen. Anzunehmen
sind ortslibliche Gerliche bzw. landwirtschaftliche Emissionen.

In der Klimaanalyse des Regionalverbandes (Karte 3: Bewertung) ist der nordlich des Plange-
bietes liegende Talraum des Muhrbachs als lokalklimatisch wertvoller Bereich fir den Kaltluft-
ablfuss dargestellt, dem aus den Waldflachen stdéstlich des Plangebietes Kaltluftmassen zu-
flieBen.

ZIEGER-MACHAUER
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Auch im Landschaftsplan (Klimopass) wird dem Muhrbachtal eine hohe Bedeutung als Kaltluft-
leitbahn bescheinigt, mit einem hohen Kaltluftvolumenstrom aus den angrenzenden Hang- und
Waldflachen. Fir die Wiesen siidlich der L83a - SchwarzwaldstraBe ist eine mittlere bis hohe
Bedeutung flr die nachtliche Kaltluftproduktion dargestellt.

Kaltluftabfllisse
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Abb. 7
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Kaltluftleitbahnen cueie vie 2017

hohe Bedeutung
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mittlere Bedeutung

Abb. 8

KI|maanaIyse Reglon Mittlerer Oberrhein, Karte 3:

Flachen fiir die Kaltluftproduktion cueie kimamoro 2011

Nachtliche Kaltluftproduktionsrate wahrend einer
austauscharmen Strahlungswetternacht in m¥h
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WIRKUNGSRAUM cusiie: kimsMoRO (2011)
:FFFH Kaltlufteinwirkbereich Siedlungsraum

Schutzgut Klima - Gegebenheiten und Leistungs- und Funktionsfahigkeit

Quelle: Landschaftsplan VVG Bihl-Ottersweiser, Klimopass Karte 1, HHP 2018
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Das Planungsgebiet unterliegt keiner besonderen Luftschadstoffbelastung. In den Internetkar-
ten der LUBW finden sich folgende Angaben zur Luftschadstoffsituation bzgl. Stickstoffdioxid
und Feinstaub.

Mittlere Stickstoffdioxid (NO,)-Belastung im Jahr 2010 12 pg/ms
Mittlere Feinstaub PM;o-Belastung im Jahr 2010 15 pg/ms
Tage mit Feinstaub PM;,-Tagesmittelwert (TMW) > 50 pg/ms? im Jahr 2010 1

GemanB der 39. Verordnung zur Durchflhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verord-
nung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissionshéchstmengen — 39. BImSchV) gilt zum Schutz
der menschlichen Gesundheit ein Uber ein Kalenderjahr gemittelter Immissionsgrenzwert fir
NO; von 40 ug/m® und fiir Feinstaub PM;, von 40 pg/m?.

2.1.6 Landschaft / Siedlungsbild / Erholungseignung

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum 152 Nérdlicher Talschwarzwald. Es liegt am Sitdost-
hang des Muhrbachtals im AuBenbereich in relativer Abgeschiedenheit und sehr idyllischer La-
ge. Die Klosteranlage mit der vorhandenen Bebauung und intensiv gepflegten AuB3en- und
Grunanlagen sowie im stdéstlichen Teil liegende Wiesen mit einzelnen Streuobstbdumen und
Nutzgarten pragen das Landschaftsbild. In den oberen Hanglagen stocken Streuobstwiesen,
Laub- und Mischwélder.

Das geneigte Gelande steigt entlang der SchwarzwaldstraBe von Sidwesten (ca. 383 m GNN)
nach Nordosten (ca. 398 m GUNN) um etwa 15 m an und von der SchwarzwaldstraBe nach Sid-
osten um etwa 19 m bis auf ca. 403 m UNN. Insbesondere im Suden (geplante Parkanlage)
besteht eine hohe Hangneigung von ca. 1:6 (16%)

Die landschaftlich sehr reizvolle Lage ist fir das Landschaftsbild von besonderer Bedeutung.
Durch die Klosteranlage mit Klostergarten im Norden und dem Friedhof im Osten kommt dem
Gebiet eine gewisse Bedeutung fur die Naherholung zu. Es bietet sich ein abwechslungsreiches
Landschaftsbild mit Ausblicken in den Talraum des Muhrbachs und Sichtbeziehungen bis in die
Rheinebene. Die Uberformung der charakteristischen Naturlandschaft ist wenig fortgeschritten.
Im Hinblick auf die Eigenschaftsmerkmale Strukturreichtum, Naturndhe und Naturraum-
Charakteristisch stellt das Gebiet einen hochwertigen Bereich dar.

Die LUBW hat eine landesweite Ermittlung der Landschaftsbildqualitat durch die Universitat
Stuttgart erarbeiten lassen. Die Modellrechnung wurde auf der Grundlage einer Bildbeurteilung
baden-wirttembergischer Landschaften erstellt. Danach liegt im Plangebiet ein Landschafts-
bildwert von 8° vor, der eine hohe Wertstufe anzeigt. Diese Landschaftsbildbewertung nach
dem Verfahren Dr. Roser kann als grobe Orientierung herangezogen werden, die einer ortsspe-
zifischen Uberpriifung und Konkretisierung der modellierten Angaben sowie einer Uberpriifung
der konkreten Auswirkungen der geplanten Vorhaben (Eingriffsintensitat, Sichtbarkeitsbereich
etc.) bedarf.

% Wertebereich: stufenlos von 0 (sehr niedrige Landschaftsbildqualitit) bis 10 (sehr hohe Landschaftsbildqualitat)
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Abb.9 Landschaftsbildqualitat

Landesweite Ermittlung nach LUBW, Verfahren Dr. Roser. Wertebereich: stufenlos von
0 (sehr niedrige Landschaftsbildqualitat) bis 10 (sehr hohe Landschaftsbildqualitat)

2.1.7 Kultur- und Sachguter

GemaB Landesamt fir Denkmalpflege liegt der geplante neue Gebaudekomplex in unmittelba-
rer Nachbarschaft zum Dominikanerinnenkloster Neusatzeck (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG).
Kennzeichnend fir die Klosteranlage ist seine erhéhte und ausgesprochen fernwirksame Lage
6stlich des historischen Ortsrandes von Neusatzeck. Der Klosterkomplex ist auch von der Regi-
onalplanung als ein fiir die Regionalplanung bedeutsames Kulturdenkmal eingestuft.

Hinweise auf archdologische Kulturdenkmale liegen nicht vor.

2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

2.2.1 Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung werden die Gebaude voraussichtlich weiterhin leer stehen
und die Bausubstanz verfallen. Die Pflege der Grin- und AuBenanlagen wird fortgesetzt, die
unbebauten Wiesenflachen wie bisher genutzt. Es ist mit keinen zuséatzlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen auf die Schutzgiter, wie Flachenversiegelung, Eingriffe in den Boden-
Wasserhaushalt, Veranderungen der Biotopverhéltnisse, zu rechnen.

2.2.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Bei der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung sind
die im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen
mit zu berlcksichtigen.
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2.2.2.1 Auswirkungen Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Relevante Auswirkungen des Bebauungsplans beziglich Larm- und Verkehrsbelastungen sind
nicht zu erwarten. Auch bezlglich Luftschadstoffemissionen, Erschitterungen, Licht, Warme
und Strahlung ergeben sich keine (zusétzlichen) Beeintrachtigungen. Die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt.

Die bestehende Wohnnutzung im Okonomiegebaude geht durch den geplanten Abriss verloren.

Die von dem Seniorenzentrum ausgehenden Larmemissionen sind vermutlich vernachlassigbar
gering. Wéhrend der Bauphase treten Emissionen durch den Einsatz von Lkw, Baumaschinen
und Baustellenfahrzeugen auf. Eine relevante Wirkung durch Erschitterungen, Larm und Staub
auf nahegelegene Gewerbe- und Wohngebaude ist jedoch nicht zu erwarten. Auf die Erho-
lungsfunktion wirken sich zeitweise akustische Beeintrachtigungen durch baubedingte Larmim-
missionen sowie Staubimmissionen beeintrachtigend aus. Insgesamt sind die Beeintrachtigun-
gen von zeitlich begrenzter Dauer und durch geeignete technische MaBnahmen (z.B. Einhal-
tung AVV-Bauldrm) soweit verminderbar, dass sie als zumutbar anzusehen sind.

Die Erreichbarkeit der freien Landschaft slidlich des Plangebietes wird fiir Grundsticksbewirt-
schafter, Erholungssuchende etc. nicht wesentlich erschwert. Erhebliche Trennwirkungen fur
Erholungssuchende treten nicht auf.

2.2.2.2 Auswirkungen Landschaftsschutzgebiet und Naturpark

Der Bebauungsplan liegt teilweise im Landschaftsschutzgebiet ,Buhlertal*. Fir die Uberpla-
nung von ca. 2.476 m? Flachen des LSG ist eine Befreiung erforderlich. Eine Befreiung kann
erteilt werden, wenn sie aus Grinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses zur Verwirkli-
chung des Vorhabens erforderlich ist (§ 67 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BNatSchG).

Zur naheren Prifung einer méglichen Befreiung wird bei der Unteren Naturschutzbehérde ein
gesonderter Befreiungsantrag nach § 8 der Verordnung Uber das LSG ,Buhlertal” vom 28. Ok-
tober 2002 in Verbindung mit § 54 Abs. 1 NatSchG und § 67 Abs. 1 BNatSchG gestellt.

Fir die Teilvorhaben des geplanten Seniorenzentrums, die aufgrund der vorgesehenen Lage im
LSG ,Bunhlertal* zu Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft fihren, werden Art und Um-
fang der Beeintrachtigungen sowie die erforderlichen Vermeidungs-, Ausgleichs- und/oder Er-
satzmaBnahmen in den Antragsunterlagen dargestellt (§ 67 Abs. 3 Satz 2 BNatSchG).

Die Naturschutzbehdrde hat bereits darauf hingewiesen, dass die Umsetzung des geplanten
Seniorenzentrums Neusatzeck ein 6ffentliches Interesse sozialer und wirtschaftlicher Art i.S.d.
§ 67 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BNatSchG darstellen kann. Unter der Voraussetzung des Nachweises
dieser Anforderungen kénnten nach derzeit Uberschlagiger Prifung die Voraussetzungen einer
Befreiung von den Verboten durchaus gegeben sein.

Zweck des Naturparks ,Schwarzwald Mitte/ Nord“ ist es, dieses Gebiet als vorbildliche Erho-
lungslandschaft zu entwickeln, zu pflegen und zu férdern. Es ist nicht erkennbar, dass der Be-
bauungsplan dem Schutzzweck zuwiderlauft oder den Charakter des Naturparks verandert.

* Als maBgebliche Landschaftsschutzgebietsabgrenzung werden die LSG-Grenzen gemaB den Detailkarten der
LSG-VO im MaBstab 1:5000 des Landratsamtes Rastatt zugrunde gelegt, wie sie der Stadt Bihl vorliegen. Diese
Grenzen entsprechen der Uberprifung der LSG-Grenzen im Rahmen der FNP-Fortschreibung der Stadt Biihl. Im
Daten- und Kartendienst der LUBW ist teilweise eine abweichende und fehlerhafte Darstellung enthalten.
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Die Errichtung von baulichen Anlagen im Sinne der Landesbauordnung bedarf gemaB § 4 Abs.
2 Nr.1 der Verordnung des Naturparks einer schriftlichen Erlaubnis der jeweils 6rtlich zustandi-
gen unteren Naturschutzbehérde.

2.2.2.3 Auswirkungen Pflanzen und Tiere

Pflanzen / Biotope

Temporare Baustellen-Einrichtungsflachen kénnen auf Flachen, die sowieso dauerhaft bean-
sprucht werden - angelegt werden. Baubedingte Beeintrachtigungen durch L&rm und Erschiitte-
rungen sind maoglich und nicht auszuschlieBen. Unter der Berlcksichtigung des temporaren
Wirkens der baubedingten Stérungen und der bereits bestehenden Beeintrachtigungen werden
diese mit geringer Beeintrachtigungsintensitat bewertet. Baubedingte Tétungen von Végeln
(v.a. Nestlinge) oder die Zerstérung von Gelegen / Eiern werden durch eine Baufeldfreima-
chung auBerhalb der Brutzeit (1. Okt. — 28. Feb.) vermieden. Durch den Bebauungsplan erfolgt
ein Verlust bzw. eine Uberplanung von Biotopstrukturen, der sich wie folgt darstellt und bewer-
tet wird:

Biotoptyp Flache Bewertung der
Beeintrachtigung
33.41  Fettwiese mittlerer Standorte 2.787 m? mittel
33.61  Intensivwiese, Rasen 1.156 m2 gering
35.63  Mulchstreifen mit Ruderalvegetation 215 m2 mittel
37.27  Weihnachtsbaumkultur 359 m? gering
37.30  Feldgarten 606 m?2 gering
60.10  Von Bauwerken bestandene Flache 2.377 m? sehr gering
61.21  StraBe, Platz, Weg 2.522 m? sehr gering
60.23  Schotterweg mit Trittrasen 56 m2 gering
60.24  Lagerplatz mit Trittrasen 356 m? gering
60.50 Grananlage, AuBenanlage 1.812 m2 gering
Tab. 2 Verlust/ Uberplanung von Biotopstrukturen

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 beeintrdchtigt. Auch Auswirkungen auf FFH-
Lebensraumtypen sind nicht gegeben. Fir den (landesweiten) Biotopverbund sind keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Biotopverbundflachen werden nicht zerschnitten und es
sind keine Kernflachen betroffen. Die betroffenen Verbundflachen am Sidrand des Plangebie-
tes liegen Uberwiegend auBerhalb der Baufenster und bleiben Grinflachen (Parkanlage). Durch
das SO3 werden ca. 600 m? Kernraumflache Uberplant.

Betriebsbedingt sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

Tierwelt / Artenschutz
Die Einschatzung des artenschutzrechtlichen Konfliktpotentials ist der gesonderten artenschutz-
rechtlichen Prifung zu entnehmen. Danach sind fir FFH-Anhang IV-Arten und Vogelarten unter
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Einbeziehung der geplanten MaBnahmen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG nicht erfallt.

Erhebliche Beeintrachtigungen anderer Tierarten, insbesondere geschitzter oder wertgebender
Arten (Rote Liste), die besondere MaBnahmen im Rahmen der Eingriffsregelung (§ 15
BNatSchG) erfordern, sind nicht zu erwarten. Die Wirkungen auf die Ubrige Tierwelt sind wegen
der engen funktionalen Verflechtungen ahnlich zu werten wie diejenigen auf das Schutzgut
Pflanzen und Biotope. Ein geeigneter Ausgleich fir das Schutzgut Pflanzen und Biotope férdert
in gleicher Weise das Schutzgut Tierwelt.

Weil mit der Uberbauung und Versiegelung von Flachen grundsétzlich ein Verlust von Habitat-
flachen (auch fur nicht geschitzte Arten) verbunden ist, stellt diese Veranderung eine Beein-
trachtigung dar.

Wochenstubenquartier Graues Langohr

Durch das Wochenstubenvorkommen des vom Aussterben bedrohte Grauen Langohrs und ein
Einzelvorkommen der im Anhang Il der FFH-Richtlinie gefihrten Mausohrs in Dachbereichen
des Mutterhauses sind zwei schitzenswerte Vorkommen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes vorhanden, die besonders berucksichtigt werden mussen.

Die Fledermausproblematik wurde am 08.08.2019 bei der h6heren Naturschutzbehérde im Re-
gierungsprasidium Karlsruhe (Ref. 55/56) erértert. Als ein wesentliches Ergebnis wurde festge-
stellt, dass ein Abriss des Mutterhauses nicht genehmigungsféhig ist.

Daraufhin hat sich der Investor bereit erklart, seine Planung zu andern. Das Mutterhaus bleibt
erhalten und wird saniert/umgebaut. Der stdwestliche Anbau ,ehem. Pflegeheim der Schwes-
tern wird abgebrochen und der nordéstliche Anbau des Pfortenhauses wird zum Teil abgebro-
chen. Das Okonomiegebaude, das urspriinglich erhalten und umgebaut werden sollte, wird ab-
gerissen um hier einen Neubau zu errichten.

Abb. 10

Blick von Nordwesten auf

das Pfortenhaus. Mit einem
roten Strich ist die Abriss-

L -} . kante markiert. Die drei ro-

© K. Kugelschafter te.n X markleren. den Bg-
reich, der abgerissen wird

Zielartenkonzept (ZAK)
Nach Aussage des Zielartenkonzeptes (ZAK BW) verfiigt die Stadt Buhl Gber eine besondere
Schutzverantwortung u.a. fur ,Mittleres Grinland“ und ,Streuobstgebiete®. Ein Teil des sudli-
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chen Plangebiets wurde als Teilflache einer rund 13 groBen Habitatpotenzialflache des An-
spruchstyps ,Streuobstgebiete” ermittelt (siehe Abb. 3, Seite 7). GemaB ZAK ist dieser An-
spruchstyp vorrangig als Hinweis auf Flachen mit méglichen Entwicklungspotentialen und nicht
als bestehende Habitatpotenzialflache zu verstehen.

Die durchgefiihrten faunistischen Untersuchungen (s. Fachbeitrag Artenschutz) haben ergeben,
dass das Plangebiet nicht von den spezifischen Zielarten besiedelt ist (Halsbandschnapper,
Steinkauz, Wendehals, Fledermause). Auswirkungen auf die besondere Schutzverantwortung
sind daher nicht zu erwarten.

2.2.2.4 Auswirkungen Flache

Das Schutzgut Flache ist eng verzahnt mit dem Schutzgut Boden bzw. Uberlagert sich teilweise
mit diesem. Anders als um die konkreten und verschiedenen Funktionen des Bodens geht es
jedoch um die Nutzung von Boden bzw. Flache. Das Schutzgut Flache soll damit die Versiege-
lung im Sinne des Flachenverbrauches thematisieren und soweit sinnvoll méglich reduzieren
(Nachhaltigkeitsziele). Im Rahmen der Umweltpriifung wird das Schutzgut Flache insbesondere
Uber die Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB berlcksichtigt. GemaB § 1a Abs. 2
BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdg-
lichkeiten der Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige MaB zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke ge-
nutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsatze sind
nach § 1 Abs. 7 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Die beanspruchten Flachen sind teilweise bereits bebaut bzw. befestigt. Die Flachenbeanspru-
chung betragt ca. 1,22 ha (Geltungsbereich). Die Festlegungen der Planung zu Art und MaRB der
baulichen Nutzung wurden getroffen, um im Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und
Boden eine mdglichst optimale Ausnutzung fur die Bauflache zu gewahrleisten.

Zur Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Flache werden bisherige und zukinftig
Nutzung gegenubergestellt (siehe Tab. 3). Die Auswirkungen bzw. Beeintrachtigungen fur das
Schutzgut Flache sind gering erheblich, da eine Ersatzbebauung und Umnutzung bestehender
Bereiche des Klosters geplant sind, die in wesentlichen Teilen bereits bebaut sind und keiner
landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen. Der zusatzliche Grinflachenverlust liegt bei etwa
0,19 ha.

Bisherige Nutzung Zukiinftige Nutzung
bebaute/befestigte Flachg 0,53 ha| bebaute/befestigte Flachg 0,72 ha
Grinflache 0,69 ha| Grlnflache 0,50 ha

1,22 ha 1,22 ha

Tab. 3 Flachenbilanz der bisherigen und zukiinftigen Nutzung
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2.2.2.5 Auswirkungen Boden

Die vorhabenbedingten Auswirkungen auf den Boden sind Versiegelung, Verdichtung, Schad-
stoffeintrage und Veranderungen der Bodenstruktur infolge des Bodenabtrags und der Bo-
denumlagerung. Durch den Bebauungsplan werden zusatzliche Bau- und Verkehrsflachen ge-
schaffen, deren zu erwartende Befestigung/Uberbauung auf einer Flache von ca. 0,19 ha eine
erhebliche Beeintrachtigung bedeutet, da sie zum Verlust oder Teilverlust der Bodenfunktionen
auf teilweise hochwertigen Béden fuhrt.

Eingriffsmindernd wirken die Vorgaben zur Dachbegriinung, die Uberdeckung der Tiefgarage
und die wasserdurchlassige Ausfihrung von Stellplatzen, Wegen sowie Grundstlicks- und Feu-
erwehrzufahrten. Die ortliche Versickerung des Niederschlagwassers und der Rickbau einer
versiegelten Flache, um die verloren gehenden Funktionen wieder herzustellen, sind nicht még-
lich.

Insgesamt wird anlagebedingt durch den Bebauungsplan eine mittlere Beeintrachtigungs-
intensitat bewirkt, die vor allem aus der Versiegelungsrate resultiert.

Baustellennebenflachen sind nur innerhalb des Geltungsbereichs erlaubt. Die Anlage von Bau-
stellennebenflachen hat auf bereits versiegelten Bereichen (Wege) bzw. auf Flachen, die spéater
Uberbaut werden zu erfolgen. Wenn dies nicht mdéglich ist, ist eine Tiefenlockerung der verdich-
teten B6den nach Abschluss der Bauarbeiten erforderlich. Bau- und betriebsbedingt sind erheb-
liche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

2.2.2.6 Auswirkungen Wasser

Baubedingte Beeintrachtigungen durch stoffliche Eintrdge und Immissionen in das Grund- und
Oberflachenwasser kdnnen durch entsprechende VorsichtsmaBnahmen und Anwendung der
einschlagigen Bestimmungen und Richtlinien vermieden werden, so dass erhebliche Beein-
trachtigungen nicht zu erwarten sind.

Der Bebauungsplan fuhrt zur zusatzlichen Versiegelung wasserdurchladssiger Bodenschichten
in einem Umfang von ca. 0,19 ha. Die Folgen sind eine Erhéhung des Oberflachenabflusses
und eine Verringerung der Grundwasserneubildung. Auswirkungen durch Aufstau, Absenkung
und Umlenkung von Grundwasserstrémen sind nicht zu erwarten.

Das Plangebiet ist durch vorhandene Kanal-, Gas-, Wasser- und Stromversorgung Uber die
angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache derzeit bereits voll erschlossen. Die Entwasserung er-
folgt im Trennsystem. Das anfallende Niederschlagswasser soll méglichst ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die Vorgaben zur Dachbegriinung und die wasserdurchlassige Ausfihrung befestigter Flachen
tragen ebenfalls zur Eingriffsminderung bei. Vorteile des Grindaches sind Regenspeicherung,
Abflussverzdgerung, Verdunstung, biologische Ausgleichsflache, Reinigung des Niederschlags-
wassers, Warmedammung, Larmdammung, Asthetik, Sturmsicherung, Verbesserung des Klein-
klimas und ein Kostenvorteil bei gesplitteter Abwassergebuhr.

Nach § 55 (2) WHG soll das Niederschlagswasser von Grundstlicken versickert oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
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dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen. Dieser Vorgabe kann aufgrund der anstehenden Boden-
und Gelandeverhéltnisse nicht entsprochen werden.

Betriebsbedingte Schadstoffeintrage auf dem Wasserpfad sind bei Unféllen oder &hnlichen un-
vorhersehbaren Ereignissen grundsatzlich nicht auszuschlieBen. Aufgrund der vorhandenen
lehmigen Bdden ist im Schadensfall mit mittleren Beeintrachtigungen zu rechnen. Ein relevanter
zusatzlicher Schadstoffeintrag in den oberflichennahen Grundwasserkérper auf dem Luftpfad
ist dagegen nicht zu erwarten. Bei einem sachgerechten Umgang mit Abwéassern sind erhebli-
che Umweltauswirkungen weder flr das Plangebiet noch das Ubrige Entsorgungsnetz zu erwar-
ten.

2.2.2.7 Auswirkungen Klima und Luft

Auf das GroBklima (Makroklima) werden durch den Bebauungsplan keine Auswirkungen erwar-
tet, zumindest tragt er nicht wesentlich zur Beeintrachtigung des Klimas und zur Verstarkung
des Klimawandels bei. Er ist auch nicht anféllig gegentber den Folgen des Klimawandels. Das
Plangebiet liegt auBerhalb von Hochwasserschutz- und Uberschwemmungsgebieten.

Auf Bebauungsplanebene ist das Gelandeklima als die kleinrdumige Modifikation des GroB-
klimas infolge der spezifischen Wechselwirkungen zwischen Relief bzw. Oberflachentyp (Wald,
Feld, Stadt etc.) und Atmosphéare von Belang.

Freiflachen gehen in einen geringen Umfang als Ausgleichsraum mit sehr hoher Kaltluft-
lieferung > 1.400 m3/s verloren. Die bioklimatische Belastung ist gering, so dass maBige
Auswirkungen angenommen werden. MaBnahmen zur Begrinung der Freiflachen und
Gebdaude sind zur Minderung negativer Auswirkungen vorgesehen.

Die geplante Dachbegriinung wirkt Uber die Substratauflage isolierend und verringert das
Aufheizen eines Gebaudes. Im Winter kann sie zur Senkung des Heizbedarfes beitragen.
Zusétzlich erfolgt eine Retention von Niederschlagswasser, wodurch die Kanalisation vor allem
bei Starkregenereignissen entlastet wird.

Darlber hinaus kann Uber die Verwendung von hellen Oberflachen auf ebenerdig versiegelten
Flachen oder Fassaden die Reflexion der Sonnenstrahlung (Albedo) erhdht werden, so dass
diese starker zurlckstrahlen und damit insgesamt weniger Warmeenergie aufnehmen.

Bau- und betriebsbedingt sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten. Wéhrend der
Bauphase besteht die Gefahr der Schadstoffbelastung durch umweltgefdhrdende Bau- und
Betriebsstoffe der Baumaschinen. Das Risiko des Schadstoffeintrags wird jedoch durch
ordnungsgemafl gewartete Baumaschinen sowie einen sachgemaBen Umgang mit umwelt-
gefédhrdenden Materialien minimiert, so dass keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten
sind.

Zusammenfassend lasst sich somit flir das Schutzgut Klima/Luft ableiten, dass flr das
betroffene Plangebiet selbst zwar eine gewisse Beeintrachtigungsintensitat zu erwarten ist, far
die angrenzenden Flachen jedoch keine weitreichenden nachteiligen Auswirkungen bewirkt
werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen keine weiteren Festsetzungen zur zwingenden Nutzung regene-
rativer Energien getroffen werden. Die weitere Entscheidung, welche Energiestandards letzt-
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endlich auf dem Baugrundstiick eingesetzt werden, soll den Grundstlickseigentimern vorbehal-
ten bleiben. Der Nutzung von regenerativen Energien stehen keine Festsetzungen entgegen
oder erschweren diese. Der Bebauungsplan berlcksichtigt die Nutzung von erneuerbaren
Energien und den sparsamen und effizienten Nutzung von Energien (siehe auch Kap. 2.2.2.13).

2.2.2.8 Auswirkungen Landschaft / Siedlungsbild / Erholungseignung

Wahrend der Bauphase treten voribergehende visuelle Stérungen und Sichtwirkungen durch
die Bauarbeiten, technisch-konstruktive Baustelleneinrichtungsflachen und Baufahrzeuge aus,
die das Landschaftsbild wahrend der Bauphase negativ beeintrachtigen. Diese Beeintrachti-
gungen sind zeitlich begrenzt und werden insgesamt als gering eingestuft.

Mit der geplanten Entwicklung rlickt der Umgriff der Bauflachen weiter in die durch Wiesennut-
zung, Streuobst und einzelne Gehdlze bestimmte Landschaft und damit in eine bisher unbebau-
te Grinzasur des Landschaftsschutzgebietes zwischen Kloster und dem Ortsteil Fischerhéfe.

Der Standort liegt exponiert. Durch das bestehende Mutterhaus besteht eine Vorbelastung und
Kulissenwirkung. Die Hanglage macht Abgrabungen oder Aufflllungen erforderlich. In Anleh-
nung an die in der Umgebung vorhandenen Materialien sind Héhenverspringe mit dhnlichen
natUrlichen Materialien aufzufangen. Auf die Verwendung von Beton ist aus Griinden des Land-
schaftsbildes zu verzichten. Statt Stitzmauern aus L-Steinen ist auf eine geschichtete Gabio-
nenwand oder Findlinge zuriickzugreifen.

Der neue Baukérper des Seniorenstifts wird etwa 17 m Gber dem StraBenniveau der Schwarz-
waldstraBe liegen und niedriger als das Mutterhaus sein, das eine max. Firsthéhe von ca. 24 m
hat.

Abb. 11 StraBenabwicklung

Der Tiefgaragenbau wird ca. 4 m hoch und Uber das bestehende Gelandeniveau reichen. Eine
offene Bauweise mit VerbaumaBnahmen ist aus bautechnischen Griinden erforderlich und be-
trifft voribergehend auch LSG-Flachen. An der tiefsten Stelle, etwa in der Mitte, ragt die einge-
schossige Tiefgarage ca. 1,00 m unter die Grenze des LSG. In der stidwestlichen Ecke reicht
die TG etwa bis zur LSG-Grenze, in der norddstlichen Ecke etwa 0,5 m bis 0,6 m in das LSG
hinein. Die Bauzeit betragt ca. 6 Monate. Das Gelande zur Grundstlicksgrenze und zum ge-
plantem Baukérper wird entsprechend der Geb&udesituation wieder angepasst.
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Die neuen Gebaude werden den derzeitigen Charakter der Landschaft verandern. Die Gebau-
deformen ordnen sich aber relativ gut in die Landschaft ein. Form, GrdBe und Proportionen sind
angemessen und nicht Uberdimensioniert. Die Beeintrachtigung bezlglich Landschafts- und
Siedlungsbild ist daher insgesamt als weniger erheblich einzustufen.

Allerdings wird das Landschaftsbild nachhaltig verédndert. Die geplante Bebauung stellt aber
keine unangemessene stadtebauliche Entwicklung dar. Die geplanten Geb&udehéhen beriick-
sichtigen neben stadtebaulichen Belangen auch eine Minderung von negativen Einflissen auf
das Landschaftsbild. Durch die geplanten Flachdacher mit Begrinung wird sichergestellt, dass
sich die geplante Bebauung weitgehend in das Erscheinungsbild der Umgebung einfligt und
eine verunstaltende Wirkung verhindert wird. Das Seniorenstift und das neue Mehrfamilienhaus
sollten sich in Bauweise, verwendeten Baumaterialien und Gestaltung harmonisch in die Um-
gebung einflgen.

Fir eine funktionale Eingrinung und Einbindung des Baugebietes zur freien Landschaft Rich-
tung Sldosten ist eine ausreichend dimensionierte Grinflache (10 m breit) vorgesehen, die mit
Hochstamm-Obstbaumen bepflanzt wird.

Insbesondere bei der Gestaltung der Parkanlage im Suden ist die hohe Hangneigung von ca.
1:6 (16%) zu beachten und verunstaltende Abgrabungen und Aufschittungen zu vermeiden.

2.2.2.9 Auswirkungen Kultur- und Sachgiiter

Zu den Belangen der Denkmalpflege hat sich das Landesamt fiir Denkmalpflege in seiner Stel-
lungnahme vom 08.11.18 und email vom 14.12.18 ge&uBert. Es bestehen keine grundsatzli-
chen Bedenken.

Auch wenn die Anlage keinen gesetzlichen Umgebungsschutz genieBt, wird von Seiten des
Landesamtes fir Denkmalpflege angeregt, auf die Ausformulierung der duBeren Gestalt beson-
deren Wert zu legen, z .B. durch die Materialwahl (Flachdachbegriinung Neubau, ortstbliche
Materialien, ortsiibliche Fassadengestaltung) und eine deutliche Gliederung des Baukdrpers.

ZIEGER-MACHAUER
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2.2.2.10 Auswirkungen Biologische Vielfalt und Wechselwirkungen

Unter Berilcksichtigung des gegenwartigen Wissensstandes und der aktuellen Prifmethoden
(vgl. § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB) sind durch den Bebauungsplan keine konkreten Umweltauswir-
kungen auf die biologische Vielfalt zu erwarten.

Durch die angrenzende Bebauung und die Nutzungen im Plangebiet ist das Wirkungsgefiige
zwischen abiotischen und biotischen Schutzgiitern bereits heute schon vorbelastet bzw. gestoért.
Zusétzliche gravierende Beeintrachtigungen der Wechselbeziehungen durch die Planaufstel-
lung sind nicht zu erwarten. Es sind auch keine Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
und den Schutzzielen von Natura 2000-Gebieten ersichtlich.

2.2.2.11 Auswirkungen Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Die Rahmenrichtlinie Luftqualitét (96/62/EG) der EU benennt in Artikel 9 die Anforderungen fir
Gebiete, in denen die Werte unterhalb der Grenzwerte liegen. Artikel 9 besagt, dass

e die Mitgliedsstaaten eine Liste der Gebiete und Ballungsraume, in denen die Werte der
Schadstoffe unterhalb der Grenzwerte liegen, zu erstellen haben und

e die Mitgliedsstaaten in diesen Gebieten die Schadstoffwerte unter den Grenzwerten halten
und sich bemihen, die bestmdgliche Luftqualitat im Einklang mit der Strategie einer dauer-
haften und umweltgerechten Entwicklung zu erhalten.

Den in Artikel 9 beschriebenen Vorgaben tragt § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) Rechnung. Dieser besagt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
in Gebieten, in denen die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden, bei der Abwagung der betroffenen Belange
die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét als Belang zu berlcksichtigen ist.

Das BauGB Ubernimmt wiederum die Anforderungen des § 50 BImSchG an die Erhaltung der
bestmdglichen Luftqualitat als Abwéagungsbelang fir die Bauleitplanung, sodass gemafi § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe h BauGB, die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in
denen die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschllissen der Europaischen
Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden, bei der Aufstel-
lung von Bauleitpldnen zu bertcksichtigen ist.

Veranderungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat
werden aus Aufstellung des Bebauungsplans voraussichtlich nicht resultieren.

2.2.2.12 Auswirkungen Bauphase, Betriebsphase, Abrissarbeiten, Abfille, eingesetzte
Techniken und Stoffe

Projektabhangige erhebliche Umweltauswirkungen wéhrend der Bau- und Betriebsphase und
maoglicher Abrissarbeiten sind nicht relevant bzw. erkennbar. Es handelt sich um einen Ange-
botsbebauungsplan, der kein UVP-pflichtiges Vorhaben zum Gegenstand hat. Auf Bebauungs-
planebene nicht absehbare zusétzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen von Ein-
zelvorhaben werden auf der Zulassungsebene geprift.

ZIEGER-MACHAUER
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Generell kommt es baubedingt zu Flacheninanspruchnahme in der GréBenordnung der spate-
ren Uberbauung, auBerdem zu Bodenmodellierungen und zur Ablagerung von Baumaterialien
im Plangebiet. Es treten baubedingt voribergehende Emissionen in Form von Schall, Erschit-
terungen und Luftschadstoffen (einschlieBlich Staube) auf. Betriebsbedingt entstehen keine
besonderen Emissionen.

Die im Bereich des Plangebietes anfallenden Abfélle und Abwéasser werden ordnungsgeman
nach dem aktuellen Stand der Technik entsorgt. Uber die Gblichen, zu erwartenden Abfélle und
Abwasser hinausgehend sind derzeit keine aus der kinftigen Nutzung entstehenden Sonderab-
fallformen absehbar. Die Abwasserentsorgung soll Gber ein Trennsystem erfolgen.

Fir die baulichen MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans werden voraus-
sichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

2.2.2.13 Erneuerbare Energien und effiziente Energienutzung

Durch die BauGB-Klimanovelle 2011 wurden zur Starkung des Klimaschutzes u.a. eine
Klimaschutzklausel (§ 1 Abs. 5 Satz 2), sowie ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingeflgt. Die
Klimaschutzklausel erweitert die Festsetzungsmdglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung
erneuerbarer Energien und aus Kraft-Warme-Kopplung, figt Sonderregelungen flr die
Windenergienutzung ein und erleichtert insbesondere die Nutzung von Fotovoltaikanlagen an
oder auf Gebauden. Klimaschutz und Klimaanpassung sind nunmehr ausdrtcklich abwagungs-
relevante Belange in der Bauleitung und daher im Verhéltnis zu den anderen Belangen der
Bauleitplanung gleichberechtigt gegeneinander und untereinander sachgerecht abzuwéagen.
Eine Planungspflicht wird dadurch allerdings nicht ausgelést.

Der Gebaudesektor ist fir die Verringerung klimaschéadlicher Emissionen von entscheidender
Bedeutung. Die Ziele der EU bzw. der Bundesregierung bis 2020 die Energieproduktivitdt um
20% zu steigern und die CO,-Emissionen um mind. 20% gegenutber dem heutigen Niveau zu
senken, lassen sich nur erreichen, wenn das erhebliche Einsparpotenzial im Verbrauchssektor
Raumheizung und Warmwasserbereitung konsequent genutzt wird.

Das Plangebiet hat aktuell hinsichtlich einer Nutzung erneuerbarer Energien keine besondere
Bedeutung, verflgt jedoch Uber ein hohes Potenzial. Die mittlere jahrliche Solareinstrahlung fir
horizontale Flachen in [kWh/m?] betragt gem&B LUBW-Kartendienst 1.112 kWh/mz2. Das Solar-
potenzial auf Dachflachen der angrenzenden Bebauung ist als Eignungsklasse gut eingestuft.

Mit dem Bebauungsplan sollen keine weiteren Festsetzungen zur zwingenden Nutzung regene-
rativer Energien getroffen werden. Die weitere Entscheidung, welche Energiestandards letzt-
endlich auf dem Baugrundstlick eingesetzt werden, soll den Grundstlckseigentiimern vorbehal-
ten bleiben. Der Nutzung von regenerativen Energien stehen keine Festsetzungen entgegen
oder erschweren diese.

ZIEGER-MACHAUER
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3 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Der Bebauungsplan soll durch eine Ersatzbebauung die Umnutzung eines Teils des Klosters fir
Seniorenwohnen vorbereiten. Damit bestehen keine anderweitigen Planungsméglichkeiten an
anderer Stelle.

Aus Grinden des Fledermausschutzes (Wochenstube Graues Langohr) wurde der urspringlich
geplante Abriss des Mutterhauses verworfen.

4 Storfallbetrachtung und Kumulation
4.1 Storfallrisiken

Durch den Bebauungsplan bestehen keine besonderen Anfélligkeiten fir schwere Unfalle und
Katastrophen. Somit entstehen diesbezlglich keine Auswirkungen auf die Umweltbelange ge-
man § 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis d und i BauGB.

Es besteht keine Méglichkeit, dass Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes ein Stérfall
im Sinne des § 2 Nummer 8 der Stérfall-Verordnung eintritt, sich die Eintrittswahrscheinlichkeit
eines solchen Stoérfalls vergréBert oder sich die Folgen eines solchen Stérfalls verschlimmern
kdénnen.

Eine Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfalle oder
Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden, zumal es sich um ein Wohn-
gebiet handelt. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Was-
ser, Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura-2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit,
Bevolkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiter durch schwere Unfélle oder Katastrophen
sind nicht zu erwarten.

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle und Katastrophen abzusehen.

Die Aufnahme von stérfallbezogenen Regelungen ist nicht erforderlich. Dies liegt insbesondere
darin begriindet, dass kein Betriebsbereich im Sinne von § 3 Abs. 5a BImSchG bzw. der Stor-
fallverordnung (12. BImSchV) zul&ssig ist.

Informationen zu den nachstgelegenen Anlagenstandorte, die unter die Regelungen der EU-
Richtlinie Uber Industrieemissionen (integrierte Vermeidung und Verminderung der Umweltver-
schmutzung), IE-Richtlinie) fallen und / oder Betriebsbereiche die der EU-Richtlinie zur Beherr-
schung der Gefahren schwerer Unfélle mit geféhrlichen Stoffen (Seveso llI-Richtlinie) unterlie-
gen, sind nicht bekannt.

4.2 Kumulation

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme bzgl. Gebieten mit spezieller Umweltre-
levanz oder bzgl. der Nutzung von natirlichen Ressourcen ist nach derzeitigem Wissenstand
nicht bekannt.

ZIEGER-MACHAUER
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5 Weitere Angaben zur Umweltpriufung
5.1 Technischen Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Es ergaben sich keine besonderen Anforderungen an die zu prifenden Umweltbelange und ihre
Intensitat. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben haben sich nicht ergeben.
Die Datenlage war ausreichend. Da in der Bauleitplanung viele bautechnische Fragen (Wahl
des Bauverfahrens, Bedarf und Lage von Baustellenflachen, ErschieBung der Bauflache etc.)
noch nicht festgesetzt werden, liegt systembedingt ein gewisses Informationsdefizit vor. Insbe-
sondere die baubedingten Beeintrachtigungen des Vorhabens konnten daher nur abgeschatzt
werden.

Es wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Die Notwendigkeit weiterer beson-
derer Fachuntersuchungen bzw. -gutachten ist nach derzeitigem Stand nicht erkennbar.

Zu den Themenbereichen Grundlagen, Boden, Oberflachengewasser, Grundwasser sowie Tie-
re und Pflanzen wurde das LUBW Internet-Informationsportal Landschaftsplanung und der
LGRB-Kartenviewer herangezogen, die orientierende Geoinformation zur 6rtlichen Situations-
beschreibung bereitstellen. Zur Bewertung der Leistungsféahigkeit der B6den werden die Leitfa-
den des Umweltministeriums ,Bewertung der Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit® (LUBW
2010) und ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” (LUBW 2012,
Heft 24) herangezogen. Flr die Eingriffs-Kompensations-Bilanz wird auf die ,Bewertung der
Biotoptypen Baden-Wurttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffs-
regelung® (LUBW 2005) und die Okokontoverordnung (OKVO) zuriickgegriffen.

5.2 MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Umsetzung der umweltrelevanten Festsetzungen wird zundchst im Rahmen der Bauge-
nehmigungsverfahren Uberprift. Nach Realisierung wird kontrolliert, ob diese beachtet wurden.

Nach § 4c BauGB Uberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene Aus-
wirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu
ergreifen. Dabei nutzt sie Hinweise von behérdlicher Seite von mdglichen unvorhergesehenen
nachteiligen Auswirkungen des Bauleitplans auf die Umwelt, Uber die die Gemeinden nach Ab-
schluss des Verfahrens zur Aufstellung des Bauleitplan von den Behérden unterrichtet werden
(§ 4 (3) BauGB).

Um die artenschutzkonforme Umsetzung (Fledermausschutz) der geplanten GesamtmaBnahme
sicherzustellen, wird eine Okologische Baubegleitung (OBB) wihrend des Abrisses des Oko-
nomiegebdudes und der beiden Anbauten am Mutterhaus, des Neubaus eines Seniorenzent-
rums und wahrend dem Umbau des Hauptgebaudes eingesetzt. Vom Bauherrn beauftragt fur
die Umsetzung der artenschutzrechtlichen MaBnahmen sowie die baubiologische Betreuung
wurde Dipl.-Biol. K. Kugelschafter/ ChiroTEC. Die OBB wird fiir die Planung/Abstimmung aller
Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen, zur Begleitung und Abnahme der
Durchfihrung sowie zum Monitoring/Erfolgskontrolle und der Dokumentation eingesetzt.

ZIEGER-MACHAUER
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6
6.1

Grinordnung
Griunordnerische Festsetzungen

Folgende Vorschlage fir textliche Festsetzungen bzw. értliche Bauvorschriften zur Grinord-
nung und zum Ausgleich werden zur Ubernahme in den Bebauungsplan empfohlen (arten-
schutzrechtliche Festsetzungen s. Kap. 8.1.1).

1.
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Das neue Seniorenstift-Gebaude im SO1 und das neue Mehrfamilienhaus im SO3 sind auf
mind. 75 % seiner Dachflache fachgerecht mit einer extensiven Dachbegriinung aus ge-
bietsheimischen, standortangepassten trockenresistenten Stauden und Grasern sowie
Moos- und Sedumarten zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die wirksame Sub-
stratschicht muss mindestens 10 cm dick und flachig auf dem Dach aufgebracht werden.
Anlagen zur solaren Energiegewinnung sind zul@ssig.

Die nicht tGberbauten Teile der geplanten Tiefgarage im SOS sind im rickwartigen Teil und
im Stidwesten fachgerecht mit einer intensiven Dachbegriinung zu versehen. Fiir die Uber-
deckung ist weitgehend steinfreies, kulturfahiges Bodenmaterial zu verwenden und die
durchwurzelbare Bodenschicht ist aus mindestens 50 cm mit Oberbodenmaterial aufzu-
bauen. Die Wand zur StraBe ist mit (herabhangenden) Kletterpflanzen zu begrinen.

Als Randeingriinung sind entlang der Ostseite des Rettungsweges Hochstamm-Obstbaume
auf einem mind. 10 m breiten Wiesenstreifen zu pflanzen und als MaBnahmenflache nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festzusetzen. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang innerhalb eines Jahres entsprechend zu ersetzen. Die zu pflanzenden Baume kdnnen
auf die pro Grundstiicksflache nachzuweisenden Baume angerechnet werden. Es erfolgt
eine extensive Wiesennutzung mit ein- bis zweischuriger Mahd.

Zwischen den Stellplatzen am 6stlichen Rettungsweg sind Einzelbdume gem. Planeintrag
in mind. 2,5 m breite und 5,0 m lange unbefestigte Grinflachen zu pflanzen.

Pro angefangene 300 m2 Grundstlcksflache im SO1, SO2 und SO3 ist mindestens ein
Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 20-25 cm, ein Obsthochstamm oder
10 Straucher mit einer Hohe von mindestens 60-80 cm gemaB der beigeflgten Pflanzliste
zu pflanzen, dauernd zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang durch entsprechende
Neupflanzungen zu ersetzen. Zu erhaltende Bdume gem. Ziffer 8 sowie zeichnerische An-
pflanzbindungen werden auf die nachzuweisenden Badume angerechnet.

FuBgangerwege, Stellplatzflachen sowie Grundstiicks- und Feuerwehrzufahrten sind mit
wasserdurchlassigen Beldgen wie versickerungsfahiges Pflaster, Rasenfugenpflaster, Ra-
sengittersteinen, Pflaster mit mind. 2 cm breiten Fugen oder Schotterrasen 0.a. (Rasenfu-
genanteil mindestens 30 %) auszubilden. Die Tragschicht ist ebenfalls wasserdurchlassig
herzustellen. Ausnahmsweise ist im aufgeweiteten Teilbereich des &stlichen Rettungswe-
ges - infolge erhdhter Belastungen durch Rettungsfahrzeuge - Pflaster ohne Fugenanteil
und beim Demenzgarten unter Berlcksichtigung von Personen mit einer stark einge-
schrankten Mobilitat wasserdurchlassiger Asphalt oder eine glatte Pflasteroberflache ohne
Fugen zulassig.

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sowie nicht Gberbaubare Flachen oder genutzte Frei-
flachen sind als unversiegelte Grunflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Alle
Grunflachen sind méglichst naturnah zu bepflanzen und extensiv zu pflegen. Das Anlegen
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von Kies-, Stein- und Schottergarten ggf. in Kombination mit darunterliegenden wasserdich-
ten und nicht durchwurzelbaren Folien ist nicht zulassig.

Die vorhandenen, in der Planzeichnung gekennzeichneten Baume sind zu erhalten. Sie
sind artgerecht zu pflegen und wéhrend benachbarter BaumaBnahmen fachgerecht zu
schitzen. Abgehende Baume sind durch standortgerechte, einheimische Laubbdume zu
ersetzen.

Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage ist naturnah zu gestalten. Der
unversiegelte Grinflachenanteil betrdgt mind. 70%. Verunstaltende Abgrabungen und Auf-
schuttungen aufgrund der hohen Hangneigung von ca. 1:6 (16%) sind zu vermeiden.
Zulassig sind nur solche bauliche Anlagen, die nach der Zweckbestimmung zur normalen
Ausstattung dazugehéren. Ein Freiflachengestaltungsplan mit Angaben zur Bepflanzung,
zu den Belagen und anderen nutzungsspezifischen Gestaltungselementen ist vorab mit der
unteren Naturschutzbehérde und der Stadt Bihl abzustimmen und mit dem Baunantrag
einzureichen.

In Anlehnung an die in der Umgebung vorhandenen Materialien sind H6henverspriinge mit
ahnlichen naturlichen Materialien aufzufangen. Auf die Verwendung von Beton ist aus
Grinden des Landschaftsbildes zu verzichten. Statt Stitzmauern aus L-Steinen ist auf eine
geschichtete Gabionenwand bzw. Findlinge zurlickzugreifen. Sofern geschichtete Gabio-
nenwéande bzw. Findlinge fir eine Hangsicherung unzureichend sind, darf ausnahmsweise
aus statischen Griinden Beton verwendet werden.

Bewitterte Teile der Gebaudehille und Dachinstallationen (z. B. Regenrinnen) aus unbe-
schichtetem Blei, Zink, Kupfer und anderen Materialien, aus denen Schadstoffe in das ab-
flieBende Niederschlagswasser gelangen kénnen, sind nicht zulassig.

Neue Einfriedungen sind nur als Hecken und Stréducher aus Laubgehdlzen sowie durchlas-
sige Zaune mit Heckenhinterpflanzung aus Laubgehélzen zulédssig. Zaune dirfen eine Ho-
he von 1,50 m Uber StraBenhdéhe bzw. Gelandeoberkante (GOK) nicht Uberschreiten. Mas-
sive Einfriedungen (gemauert, betoniert oder aus Fertigteilen) sind unzuldssig. Bei der An-
lage von Einfriedungen ist eine Bodenfreiheit von mind. 10 cm einzuhalten.

Aus der umgesetzten Okokonto-MaBnahme bei Oberweier, Gemarkung Altschweier (Wald-
hagenich), Flurstiick-Nr. 3323, Los 36 — 39, werden 36.000 Okopunkte dem Bebauungs-
plan Seniorenzentrum Neusatzeck zugeordnet.

Empfehlungen und Hinweise

Der Schutz von Mutter- und Oberboden erfolgt gem. den einschlagigen Bestimmungen und
Richtlinien (DIN 18300, DIN 18915, RAS-LP 2, ZTVLa-StB 05, § 202 BauGB).

Der Oberboden soll wahrend der Bauphase durch getrenntes Abschieben und Lagern in ei-
ner begrinten Miete (siehe auch DIN 18915) bis zum Wiederaufbau in die Grinflachen ge-
schitzt werden. Die Miete darf nicht durch Befahren 0.4. belastet werden. Bevor der
Oberboden aufgetragen wird, soll der im Zuge der BaumaBnahmen durch Befahren, Mate-
riallagerung etc. verdichtete Unterboden tiefengelockert werden. Sollte nicht nutzbarer
Erdaushub anfallen, sind vor einer Deponierung andere Verwertungsméglichkeiten (z.B.
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Erdaushubbérse, Recyclinganlagen) zu prifen. Bei trockener und windiger Witterung ist
wahrend des Baus der freiliegend Oberboden bei Bedarf zu befeuchten, um Staubentwick-
lung zu vermeiden. Im Falle eines Olunfalls im Zuge der Erdbauarbeiten ist der Boden aus-
zutauschen und fachgerecht zu entsorgen.

Soweit Verfillungen, Auffillungen und Geldndemodellierungen vorgenommen werden, sind
bei der Verwertung (das Auf- und Einbringen) von aufbereiteten mineralischen Bau- und
Abbruchabféllen (Recyclingmaterial) oder Bdden in Baden-Wirttemberg die gultigen tech-
nischen Hinweise anzuwenden

— Mitteilung des Umweltministeriums Baden Wurttemberg ,Vorldufige Hinweise zum Ein-
satz von Baustoffrecyclingmaterial® vom 13.04.2004,

— Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg fir die Verwertung
von Abfall eingestuftem Bodenmaterial, 14.03.2007 Az. 25-8980.08M20 Land/3

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (z. B. gartnerische Nutzung,
Grunflachen) sind die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
bzw. die Zuordnungswerte 0 (Z 0) der vorgenannten Verwaltungsvorschrift fir Bodenmate-
rial einzuhalten.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermei-
den, um die natlrliche Bodenstruktur vor einer erheblichen und nachhaltigen Verédnderung
zu schitzen.

Soweit im Rahmen von BaumaBnahmen NiveauausgleichsmaBnahmen, Verfillungen oder
Auffillungen durchgefiihrt werden, darf nur unbelasteter kulturfahiger Bodenaushub zum
Einbau kommen. Es durfen ausschlieBlich Materialien zu Einbau kommen, die nach der
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung die Vorsorgewerte fir B6den bzw. den Zu-
ordnungswert Z 0 der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums flar die Verwertung
von als Abfall eingestuften Bodenmaterial (VwV Boden) einhalten.

Es sind technisch einwandfreie, larmgedammte Baumaschinen und Baufahrzeuge mit ho-
hen Anforderungen an den Schadstoffaussto (technische neuster Stand) einzusetzen.

Sollten in Folge der Planungen bei der Durchfihrung von Erdarbeiten bisher unbekannte
archaologische Funde und Befunde entdeckt werden, sind diese dem Regierungsprasidium
Karlsruhe, Ref. 26 umgehend zu melden. Die Fundstelle ist bis zu vier Werktage nach der
Fundanzeige unberlhrt zu lassen, wenn nicht eine Verkirzung der Frist mit dem Ref. 26
vereinbar wurde (§ 20 DSchG i.V.m. § 27 DSchG).

Das Erneuerbare-Energie-Warmegesetz (EEWarmeG) des Bundes gilt fur alle neuen
Wohn- und Nichtwohngebaude. Der Warmebedarf eines Gebaudes ist danach durch eine
anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien (z.B. Erdwarme, Biomasse, Kollektoren, Fotovoltaik-Anlagen usw.) wird empfohlen.
Bau und Betrieb von Grundwasser-Warmepumpenanlagen bzw. Erdwdrmegewinnungsan-
lagen beddirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Genehmigungsfahigkeit ist frihzeitig
beim Landratsamt zu erfragen.

Zur Geothermie gelten die Regelungen des Leitfadens zur Nutzung von Erdwarme und
Erdwarmesonden des Umweltministeriums Baden Wirttemberg. Weitergehende Hinweise
enthélt das Informationssystem fir Oberflachennahe Geothermie fir Baden Wurttemberg
(ISONG).
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6.3 Pflanzliste

Fir Baum- und Strauchpflanzungen sind ausschlieBlich heimische Arten zu wahlen. Es werden
die Baum- und Straucharten der nachstehenden Artenliste empfohlen. Nadelgehélze / Konife-
ren jeglicher Art (Fichte, Scheinzypresse, Lebensbaum u.4.) sind nicht zulassig. Baume sind als
Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 20/25 cm, 3xv. zu pflanzen, Obstbaume
mit einem Stammumfang von mindestens 10/12 cm, Straucher in einer Qualitat von 2xv. und
60/80 cm. Gehdlzpflanzungen sind mit einem Reihenabstand von 1,0 m und einem Abstand der
Pflanzen in der Reihe von maximal 1,5 m zu begrinden.

Alle Bepflanzungen sind geman DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durchzufiihren, geman
DIN 18919 zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bin-
dung geman § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB. Die Bepflanzung muss spatestens 1 Jahr nach Ab-
schluss der Baufertigstellung erfolgen. Hinsichtlich der Verwendung von Gehélzen sind die gel-
tenden Bestimmungen zu beachten:

— Freihaltung von Anfahrtssichtweiten an Einmindungen, Kreuzungen u.&.

— Grenzabstédnde nach dem Nachbarschaftsrecht in Baden-Wiirttemberg

— Erforderlichen Abstéande von hochstammigen Baumen gem. Vorgaben des Technischen Re-
gelwerkes DVGW GW 125 (M). Falls bei geplanten Baumpflanzungen der Mindestabstand
von 2,50 m zu Versorgungsleitungen unterschritten wird, sind mechanische SchutzmaBnah-
men erforderlich.

Fir Ansaaten ist gebietsheimisches Saatgut aus dem Produktionsraum 6, Herkunftsgebiet 11
(Suddeutsches Berg- und Higelland mit Oberrheingraben) zu verwenden.

Nach Mdoglichkeit sind standortgerechte und naturraumtypische Gehélze aus regionaler Her-
kunft gemaB § 40 BNatSchG zu verwenden (gebietseigene Gehdlze aus dem Vorkommensge-
biet 5.1 ,Stddeutsches Higel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankische Becken*.

Bei der Pflanzung von Hochstamm-Obstb&dumen sind Sorten des Kreissortiments fir den Streu-
obstbau der Beratungsstelle fiir Obst- und Gartenbau des Landratsamtes Rastatt zu verwen-
den.
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Pflanzliste 2019
Baume und Geholze fiir den innerstadtischen Bereich
t = auch fur trockene Standorte geeignet
f = auch fir feuchte Standorte geeignet
[nh = nicht heimisch; Verwendung auf Extremstandorten — nur im StraBenraum und auf GroBparkplatzen zulassig]
1a) GroBe Baume (liber 20 m) mit breiter Krone (iiber 8 m), Pflanzgrube mind. 12 m?
t Spitzahorn Acer platanoides
f Bergahorn Acer pseudoplatanus
t Esskastanie Caslanea sativa
Buche (= Rotbuche) Fagus sylvatica
f Walnuss Juglans regia
t Traubeneiche Quercus petraea
t f Stieleiche Quercus robur
f Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
[nh Kaiserlinde Tilia x europaea ‘Pallida ]
[nh Silberlinde, kegelférmig Tilia fomentosa '‘Brabant]
1b) GroBe Baume (iiber 20 m) mit schlanker Krone (3 - 6/8 m), Pflanzgrube mind. 9 m?
f Roterle (= Schwarzerle) Alnus glutinosa
f Grauerle (= WeiBerle) Alnus incana
t Birke Betula pendula
2a) MittelgroBe Baume (12/15-20 m) mit breiter Krone (iiber 8 m), Pflanzgrube mind. 9 m?
Hainbuche (= WeiBbuche) Carpinus betulus
Apfelbaum, hochstammig Malus domestica in folgenden Sorten:
Aargauer Jubilaumsapfel, Auer StraBenapfel,
Berlepsch, Bohnapfel, Boskoop, Brettacher,
Jakob Fischer, Muggensturmer Gulderling,
Obertsroter Weinapfel, Prinz Albrecht,
Rote Sternrenette, Schwaikheimer Rambur,
Spater Paradiesapfel, Ulmer Polizeiapfel,
Winterrambur, Wintersdorfer Haferapfel
Vogelkirsche (= StBkirsche), hochstammig Prunus avium in folgenden Sorten:
Dolleseppler, Dolls Langstieler
Zweischge Prunus domestica Blhler Friihzweischge
Birnbaum, hochstammig Pyrus communis in folgenden Sorten:
Bayrische Weinbirne, Gelbméstler,
Grune Jagdbirne, Lederhosenbirne,
Oberodsterreichische Weinbirne,
Schweizer Wasserbirne, Stuttgarter GeiBhirtle
t Speierling Sorbus domestica
t Elsbeere Sorbus torminalis
Eibe (stark giftig) Taxus baccata
Winterlinde, ovalkronig (“Stadtlinde”) Tilia cordala 'Greenspire’
[nh Spaths Erle Alnus x spaethii]
2b) MittelgroBe Baume (12/15-20 m) mit schlanker Krone (3-6/8 m), Pflanzgrube mind. 6 m?
t Spitzahorn, kegelformig Acer platanoides 'Emerald Queen’
t f Hainbuche, saulenformig Carpinus betulus ‘Fastigiata’
t f Stieleiche, saulenférmig Quercus robur ‘Fastigiata’
Winterlinde, eiférmig Tilia cordata ‘Rancho’
[nh Lederhiilsenbaum, dornenlos, schmalkronig Gleditsia triacanthos 'Skyline)
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3) Kleine Baume (5/7-12/15 m), Kronenbreite 3-6 m, Pflanzgrube mind. 6 m?

4)

5) Mehrjahrige Schling- und Kletterpflanzen

P 1207

Feldahorn
Feldahorn, eiférmig

t Spitzahorn, eiférmig

t Spitzahorn, saulenformig

t Spitzahorn, kegelférmig
Stechpalme (giftig)

f Traubenkirsche

t Mehlbeere

t Mehlbeere, kegel- bis eiférmig
Vogelbeere (= Eberesche)

Vogelbeere (= Eberesche), saulenformig

Straucher (1,5 - 5/7 m)

t Felsenbirne

t Berberitze

t f Blutroter Hartriegel

t f Hasel

t Eingriffeliger WeiBdorn
t Besenginster (giftig)

f Pfaffenhltchen (giftig)

f Faulbaum (giftig)
Stechpalme (giftig)
Liguster (schwach giftig)
Rote Heckenkirsche (schwach giftig)
Mispel
Schlehe (= Schwarzdorn)
Feldrose
Hundsrose
Ohrweide
Grauweide
Purpurweide
Mandelweide
Korbweide
Schwarzer Holunder
Roter Holunder (giftig)

t Wolliger Schneeball (schwach giftig)

-

— e o o

e e e )

f Gewdhnlicher Schneeball (schwach giftig)

Waldrebe

f Efeu (giftig)

f Hopfen

f Wald-GeiBblatt
[nh Trompetenblume (= Klettertrompete)
[nh Kletterhortensie
[nh Winterjasmin
[nh GeiBblatt
[nh Scharlachwein
[nh Blauregen (giftig)

Acer campesire

Acer campestre 'Elsrijk’
Acer platanoides ‘Cleveland’
Acer platanoides ‘Columnare’
Acer platanoides 'Olmsted’
llex aquifolium

Prunus padus

Sorbus aria

Sorbus aria 'Magnifica’
Sorbus aucuparia

Sorbus aucuparia ‘Fastigiata’

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Euonymus europaeus
Frangula alnus

llex aquifolium
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Mespilus germanica
Prunus spinosa
Rosa arvensis

Rosa canina

Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Clematis spec.

Hedera helix

Humulus lupulus
Lonicera periclymenum
Campsis radicans]
Hydrangea petiolaris]
Jasminum nudifiorum]
Lonicera caprifolium)
Vitis coignetiag]
Wisteria sinensis]
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Dachbegriinung

33

Flr extensive Dachbegriinungen betragt die Substrath6he im Durchschnitt mindestens 10 cm.
Es sind Sedum-Arten und andere Sukkulenten sowie Gras und Krduter auszubringen.

Liste 1: Arten fiir Substrathdhen tiber 10 cm
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Hohe in cm (@) | Wuchsform
Aquilegia vulgaris Gewdhnliche Akelei 40-70 cm (55) mehrjdhrig
Campanula rapuncloides Acker-Glockenblume | 30-70 cm (50) mehrjhrig
Campanula rotundifolia Rundblattrige Glo- 15-30 cm (22) mehrjéhrig

ckenblume
Clinopodium vulgare Wirbeldost 30-60 cm (45) mehrjéhrig
Cymbalaria muralis Mauer-Zimbelkraut 10-35 cm (22) mehrjdhrig
Dianthus deltoides Heidennelke 15-40 cm (27) mehrjdhrig
Festuca rubra Rot-Schwingel 15-90 cm (52) mehrjéhrig
Fragaria vesca Wald-Erdbeere 5-20cm (12) mehrjéhrig
Galium verum Echtes Labkraut 30-60 cm (45) mehrjéhrig
Hieracium auranticum Orangerotes Ha- 20-50 cm (35) mehrjéhrig
bichtskraut

Hieracium murorum Wald-Habichtskraut 20-60 cm (40) mehrjéhrig
Hypericum perforatum Echtes Johanniskraut | 30-60 cm (45) mehrjéhrig
Knautia arvensis Acker-Witwenblume 30-80 cm (55) mehrjéhrig
Leucanthemum vulgare Wiesen-Margerite 20-70 cm (45) mehrjéhrig
Linaria vulgaris Gemeines Leinkraut 20-75 cm (47) mehrjdhrig
Lotus corniculatus Gemeiner Hornklee 5-40 cm (22) mehrjéhrig
Muscari neglectum Traubenhyazinthe 15-30 cm (22) mehrjéhrig
Onobrychis viciifolia Futter-Esparsette 30-60 cm (45) mehrjéhrig
Pimpinella saxifraga Kleine Bibernelle 30-60 cm (45) mehrjéhrig
Plantago media Mittlerer Wegerich 10-45 cm (27,5) | mehrjéhrig
Poa pratensis Wiesen-Rispengras 10-100 cm (55) mehrjéhrig
Prunella grandiflora GroBe Braunelle 10-30 cm (20) mehrjéhrig
Prunella vulgaris Gemeine Braunelle 5-30cm (17) mehrjéhrig
Rumex acetosella Kleiner Sauerampfer 10-30 cm (20) mehrjéhrig
Salvia pratensis Wiesen Salbei 30-60 cm (45) mehrjhrig
Sanguisorba minor Kleiner Wiesenknopf 15-40 cm (27) mehrjéhrig
Saponaria officinalis Echtes Seifenkraut 30-80 cm (55) mehrjéhrig
Sedum telephium Purpur-Fetthenne 30-80 cm (55) mehrjéhrig
Teucrium scorodonia Salbei-Gamander 30-50 cm (40) mehrjéhrig

Liste 2: Arten fiir Substrathéhen kleiner/gleich 10 cm
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Hoéhe in cm (@) | Wuchsform
gglis/gsgg%irz’c;grasum var. Schnittlauch 10-35cm (22) mehrjéhrig
Anthoxanthum odoratum Ruchgras 20-50 cm (35) mehrjéhrig
Dianthus carthusianorum Karthduser-Nelke 15-45 cm (30) mehrjéhrig
Festuca ovina Schafschwingel 10-50 cm (25) mehrjéhrig
Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut | 5-30 cm (17) mehrjhrig
Medicago lupulina Hopfenklee 15-60 cm (37) 1-2 jéhrig
Origanum vulgare Oregano 20-50 cm (35) mehrjéhrig
Papaver dubium Saat-Mohn 30-50 cm (45) einjahrig
Papaver rhoeas Klatschmohn 30-60 cm (45) einjahrig
Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer | 3-15cm (10) mehrjhrig
Sedum album WeiBer Mauerpfeffer | 8-20 cm (14) mehrjéhrig
Sedum reflexum Trippmadam 10-35cm (22) mehrjéhrig
Sedum rupestre (S. reflexum) Felsen-Fetthenne 10-35cm (22) mehrjéhrig
Sempervivum tectorum Echte Hauswurz 15-50 cm (32) mehrjéhrig
Silene vulgaris Aufgeblas. Leimkraut | 15-50 cm (32) mehrjéhrig
Thymus pulegioides Feld-Thymia 5-40 cm (22) mehrjéhrig
Trifolium arvense Hasen-Klee 8-30 cm (20) einjahrig
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7 Eingriffsregelung

Nach § 1a Abs. 2 BauGB sind die Vorschriften der Eingriffsregelung nach den § 13 ff BNatSchG
in der Bauleitplanung anzuwenden. Darin ist festgelegt, dass erhebliche Beeintrachtigungen
von Naturhaushalt und Landschaftsbild vorrangig zu vermeiden sind, nicht vermeidbare Beein-
trachtigungen sind mdéglichst funktionsbezogen auszugleichen.

7.1 Planexterner Ausgleich

Die nachteiligen Auswirkungen des Bebauungsplans werden durch eine bereits im Jahr 2017
umgesetzte Okokonto-MaBnahme in Altschweier (Waldhagenich) auf Flurstiick-Nr. 3323, Los
36 - 39, kompensiert.

Die 10.030 m2 groBe MaBnahmenflache® liegt siidwestlich des Ortsteils Oberweier auf Gemar-
kung Altschweier innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Waldhagenich“. Bei der Flache
handelte es sich um eine Ackerflache. Die Flache befindet sich.

Auf der ehemaligen Ackerflache soll eine Magerwiese entwickelt werden. Die bereits durchge-
fihrte Wiesenansaat erfolgte unter Verwendung von gebietsheimischem Saatgut, die Pflege
durch jahrlich zweimalige Mahd.

Fir die Umwandlung von Acker (4 OP) in eine Magerwiese (21 OP) wurde bei einer Flache von
10.030 m2 eine Aufwertung in Héhe von 170.500 Okopunkten bilanziert und in das stadtische
Okokonto eingebucht. Abziiglich der bereits zugeordneten 29.790 OP fiir den BPL Betonwerk
Vimbuch und der 23.000 OP fir den BPL Klinikum Mittelbaden stehen aktuell noch 117.710
Okopunkte zur Verfiigung. Aus diesem verfligbaren Guthaben werden 36.000 Okopunkte ver-
wendet (s. Kap. 7.2.7), so dass ein Restguthaben in Héhe von 81.710 Okopunkten verbleibt.

Okopunkte Stadt Biihl
Oko- Rest-
Gemarkung |[Fist.-Nr. MaBnahme Abzug Ausbuchung durch Stand
punkte guthaben
) . 29.790 |BPL Betonwerk Vimbuch 140.710 | 08.2018
Altschweier, 13323 Los 36-39) Ackerin | 474 530 53 000 [BPL Kiinikum Mitteloaden 117.710 | 03.2019

Waldhagenich 1,003 ha Magerwiese

36.000 [Seniorenzentrum Neusatzeck 81.710 |11.2019
Naturschutzrechtliches Okokonto

Altschweier, | 3323 Los 40 Acker in 50500 | 50.500 Klaranlage Buhl-Vimbuch,

Waldhagenich 0,297 ha Magerwiese Neubau 4. Reinigungsstufe 0 01.2019

Abb. 13  Auszug Okokontoflache Altschweier, Flst.-Nr. 3323 Los 36 - 39 und 40
Quelle: Stadtentwicklung - Bauen - Immobilien - Umwelt und AuBenanlagen, verandert

® Die gesamte Los 39-40 hat ein GroBe von 14.767 m2, von denen aber nur 13.000 m?2 als MaBnahmenflache be-
rechnet wurden. Davon wurden wiederum 2.970 m2 MaBnahmenflache (Los 40) herausgeldst und als naturschutz-
rechtliche KompensationsmaBnahme fir die Erweiterung der Klaranlage Bulhl (4. Reinigungsstufe) in die Abteilung
~Eingrifiskompensation Naturschutz“ des LUBW-Kompensationsverzeichnisses umgebucht bzw. eingestellt.
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Abb. 14 Okokontoflache Altschweier, Flurstiick-Nr. 3323, Los 36-39
orange = bereits zugeordnet, rot = geplante Zuordnung Seniorenzentrum Neusatzeck

ey
P

7.2 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Die naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ergibt sich durch die Gegentiberstel-
lung des Ist- und Plan-Zustands unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Kompensations-
maBnahmen. Die Bilanzierung erfolgt unter Anwendung der Methodik der Okokonto-
Verordnung - OKOV des Landes Baden-Wiirttemberg vom 19.12.2010 und der Leitfaden ,Be-
wertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit” (LUBW 2010, Heft 23) und ,Das Schutzgut
Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung® (LUBW 2012, Heft 24).

Als Ist-Zustand wird der derzeitige Bestandszustand und aktuelle Biotopwert bilanziert. Die im
Grinordnungsplan dargestellten Grinflachen - mit Ausnahme der Obstbaumwiese - kénnen
auch befestigte Flachen enthalten, insbesondere Wege. Die geb&udenahe Grinflachen am
Neubau Seniorenstift sind aus dem Freiflachengestaltungsplan des Bliros CADverde, Stand
23.10.2018, Gbernommen und - wo erforderlich - an die neue Geb&audeplanung angepasst wor-
den.

Die Bilanzierung erfolgt konservativ und berlcksichtigt die gemaB Bebauungsplan max. zulés-
sige Flachenversiegelung von 7.350 m? (4.150 m2 im SO1, 1.500 m? im SO2 und 1.700 m2 im
SO3) und den in jedem Fall zu realisierenden Mindestumfang an Grinflachen und Baumpflan-
zungen (worst-case Betrachtung).

7.21 Pflanzen und Tiere

Die Bewertung erfolgt nach der Biotopwertliste aus der OKVO. GemaB Anlage 2 OKOV wird der
Ist-Zustand (Ausgangswert) mit Hilfe des Feinmoduls bewertet. Ebenso der Plan-Zustand (Ziel-
wert), soweit diese Biotoptypen im Zuge der MaBnahme in kurzer Zeit entstehen. Das Pla-
nungsmodul kommt zur Anwendung, wenn der Zielwert im Zuge der MaBnahme erst allmahlich
entsteht.

ZIEGER-MACHAUER
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Biotoptyp OKVO-Code B::::f- Flache Okopunkte
Ist-Zustand
Fettwiese 33.41 13 2.787 m2 36.231
Intensiwiese, Rasen 33.61 6 1.156 m? 6.936
Mulchstreifen mit Ruderalvegetation 35.63 11 215 m2 2.365
Weihnachtsbaumkultur 37.27 4 359 mz 1.436
Feldgarten 37.30 4 606 m? 2.424
von Bauwerken bestandene Flache 60.10 1 2.377 m? 2.377
StraBe, Platz, Weg 61.20 1 2.522 m? 2.522
Schotterweg mit Trittrasen 60.23 2 56 m2 112
Lagerplatz mit Trittrasen 60.24 3 356 m? 1.068
Grinanlage, AuBenanlage 60.50 4 1.812 m2 7.248
Einzelbdume (200 cm StU) 45.30b 6 200 cm 1.200
Summe 12.246 m? 63.919
Plan-Zustand
Obstbaumwiese (13+4 OP) 45.40b 17 1.101 m2 18.717
Kleine Grunflache, Grunanlage 60.50 4 2.242 m? 8.968
Parkanlage, naturnah 60.60 6 1.674 m2 10.044
Dachbegriinung, extensiv 35.62, 35.64 8 1.520 m? 12.162
Tiefgaragenbegriinung, intensiv (Wiese) 33.41 11 180 m? 1.980
Verkehrsflache, Hof, Zufahrt, Weg, Platz 60.21 1 2.419 m? 2.419
Gebaudeflache ohne Dachbegriinung 60.10 1 1.958 m? 1.958
versickerungsfahige Befestigung 60.23 2 1.152 m2 2.304
4 Baume mit Erhaltungsgebot (100 cm StU) 45.30b 6 100 cm 600
14 Laubbdume (14x80 cm = 1120 cm StU) 45.30a 5 1.120 cm 5.600
4 Obstbaume (4x50 cm = 200 cm StU) 45.30a 5 200 cm 1.000
Summe 12.246 m? 47.035
Differenz Okopunkte Plan- und Ist-Zustand -16.884

Tab. 4 Bilanzierung Biotoptypen

Flr das geplante Seniorenstift und das neue Mehrfamilienhaus wird eine extensive Flachdach-
begrinung auf 75% der Dachflache bilanziert, wobei im SO3 aufgrund der geplanten Staffelge-
schosse insgesamt nur 300 m? angesetzt werden.

Fir die lberbauten Teile der geplanten Tiefgarage im SO3 wird im rlickwartigen Teil und im
Sudwesten eine intensive Flachdachbegriinung auf 75% nicht Gberbauten Flache bilanziert. Die
intensive Flachdachbegriinung mit einer geplanten Uberdeckung von rund 0,8 m erméglicht die
gebaudenahe Entwicklung von Grinflachen (60.50).

Die gebdudenahen Freiflachen inklusive des Demenzgartens werden als Kleine Grinflachen
(60.50) bewertet, die sudliche Parkanlage als Garten (60.60), beide jeweils mit dem geringen
Normalwert von 4 bzw. 6 OP. Beide Biotoptypen umfassen verschiedene Untertypen und Bio-
toptypen (z. B. Zierrasen, Blumenbeete, Rabatten, Bodendecker, versiegelte Flachen, Fettwie-
sen, Gehdlze). Die geplante Wegeflhrung und der Kuschelzoo sind nachrichtlich dargestellt
und nicht verbindlich.

Der Punktwert der zu pflanzenden Einzelbdume (45.30) wird pro Baum ermittelt durch Multipli-
kation des Planungswertes mit dem Stammumfang [cm] nach 25 Jahren Entwicklungszeit. Die-
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ser errechnet sich aus dem Stammumfang zum Pflanzzeitpunkt addiert mit dem prognostizier-
ten Zuwachs, der je nach Wuchsstarke der Art mit 50 bis 80 cm veranschlag wird. Gewahlt wird
folgender Ansatz: 20 cm Pflanzzeitpunkt + 60 cm Zuwachs = 80 cm. Fir Obstbdume 10 cm
Pflanzzeitpunkt + 40 cm Zuwachs = 50 cm.

Das Pflanzgebot von einem Baum je 300 m2 Grundstiicksflache ergibt 31 Baume, die innerhalb
des Geltungsbereiches nachzuweisen sind. Die 9 Obstbdume im Osten, die 4 zu erhaltenden
Baume und die 14 im Grinordnungsplan dargestellten Baumstandorte ergeben 27 Baume. Wei-
tere Baume - in der Bilanz als 4 Obstbdume angesetzt - kénnen in der sudlichen Parkanlage
gepflanzt werden oder ggfs. auch auf der Dachbegriinung des Garagengebéaudes.

Es ergibt sich ein Kompensationsdefizit. Fir das SG Tiere besteht kein gesonderter Kompensa-
tionsbedarf.

7.2.2 Boden

Folgende Tabelle zeigt die Bewertung der Béden im Ist- und Planzustand nach der OKVO. Zur
Bewertung des Kompensationsbedarfs werden Bodenbewertungen in Okopunkte umgerechnet,
wobei gem. OKVO einer Wertstufe vier Okopunkte pro Quadratmeter zugewiesen werden.

Flr gestorte, vorbelastete B6den mit einer bereits bestehenden Veréanderung oder Belastung
durch Abgrabung, Auffilllung, Versiegelung und Uberbauung, werden die Bodenfunktionen pau-
schal um 1 Wertstufe von 2,5 auf die Wertstufe 1,5 abgewertet®. Dies betrifft die Bereiche von
Statzmauern, Béschungen, Lagerplatzen und Griinanlagen (Kapelle).

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage wird fir einen Fla-
chenanteil von 30% eine versickerungsfahige Befestigung angesetzt.

Eine Dachbegrinung erfillt je nach Machtigkeit und Eigenschaften in geringem Umfang Boden-
funktionen. Wasser wird gespeichert, Biomasse produziert. Nach LUBW 2012 kann eine Dach-
begriinung mit einer Substrat-Mindestmachtigkeit von 10 cm bei Neubauten als Minimierungs-
maBnahme angerechnet werden. Bei einer Substratmachtigkeit von 20 cm sind 1 Wertstufe (4
OP) anzusetzen. Fiir die im Bebauungsplan festgesetzte Substratmachtigkeit von mind. 10 cm
werden somit 0,5 Wertstufen (2 OP) angesetzt. Auf teilversiegelten, versickerungsfahigen Fla-
chen (Stellplatze) kdnnen die Bodenfunktionen mit der Wertstufe 0,66 (2,64 OP) eingestuft wer-
den.

Fachgerechtes Uberdecken von baulichen Anla- 7ab. 2: Bewertung der Uberdeckung baulicher Anlagen mit
. . . . geeignetem Bodenmaterial
gen am Ort des Eingriffs (z. B. Tiefgaragen) wird
L. Machtigkeit der durchwurzelbaren Funktionserfuillung
als MinimierungsmaBnahme anerkannt. Voraus-  Bodenschicht (inkl. humoser (Wertstufe der Oberdeckung)

setzung fiir die Wertstufenverbesserung ist, dass ~—22erboden)
weitgehend steinfreies, kulturfahiges Bodenmate- 20 1
rial verwendet wird und mindestens 20 cm mit w550 cm ,

Oberbodenmaterial aufgebaut werden.
Im vorliegenden Fall wird fir die geplante Uberdeckung der Tiefgarage von mind. 0,5 m die
Wertstufe 2 gemaB LUBW-Arbeitshilfe angesetzt, wobei nur die nicht mit Hochbauten bestan-
denen Teilflachen im rickwértigen Teil und im Stdwesten berlcksichtigt werden.

6 gemanB LUBW-Arbeitshilfe kénnte auch pauschal Wertstufe 1 angesetzt werden
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Bewertungsklasse Bodenfunktionen Wertstufe OP ie m? Fliche Okopunkte
AKIWAS - FIPU - NATBOD nach OKVO J gesamt
Ist-Zustand
unversiegelte Béden 2,5 10 4.976 m? 49.760
versiegelte Béden 0 0 4.899 m? 0
vorbelastete, veranderte, gestorte Bdden 1,5 6 2.371 m? 14.226
Summe 12.246 m? 63.986
Plan-Zustand:
unversiegelte Béden 2,5 10 2.273 m? 22.728
vorbelastete, veranderte, gestorte Béden 1,5 6 2.242 m? 13.452
versickerungsfahige Befestigung 0,66 2,64 1.654 m? 4.367
Flachdachbegriinung 0,5 2 1.520 m? 3.041
Uberdeckung Tiefgarage 2 8 180 m? 1.440
versiegelte/befestigte Flachen 0 0 4.377 m? 0
Summe 12.246 m? 45.028
Differenz Okopunkte Plan- und Ist-Zustand -18.958

Tab. 5 Bilanzierung Boden

7.2.3 Wasser

Der Eingriff in das Grundwasser wird nach OKVO durch die Bewertung des Schutzgutes Boden
abgedeckt. Weitere MaBnahmen fir das Schutzgut Wasser sind nicht erforderlich.

7.2.4 Klima/Luft

Der Bebauungsplan bewirkt keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das Klima oder die Luft.
Es besteht kein Kompensationsbedarf. Verlorene Qualitdten werden im Huckepack-Verfahren
mit anderen KompensationsmaBnahmen erreicht wie z. B. die Dachbegrinung.

7.2.5 Landschaft

Die im Baugebiet vorgesehenen Pflanzgebote dienen der landschaftsgerechten Einbindung der
neuen Gebaude. Durch die Eingrinung sind die Veranderungen im Landschaftsbild zwischen
Plan- und Ist-Zustand als nicht erheblich einzustufen. Es besteht kein weiterer Kompensations-
bedarf.

7.2.6 Mensch, Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Fir den Menschen sowie fiir die Kulturglter und sonstigen Sachguter ergeben sich durch den
Bebauungsplan keine erheblichen Beeintrachtigungen. Es besteht kein Kompensationsbedarf.

7.2.7 Schutzgutiibergreifende Gesamtbilanz

Der Eingriff wird insgesamt ausgeglichen. Die durch den Bebauungsplan zu erwartenden erheb-
lichen Beeintrachtigungen fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild kénnen als im rechtli-
chen Sinne ausgeglichen betrachtet werden.
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Saldo SG Biotope -16.884 OP
Saldo SG Boden -18.958 OP
Gesamtdefizit -35.843 OP
Okokonto-MaBnahme Altschweier, Flst.-Nr. 3323, Los 36-39 36.000 OP
Gesamtbilanz Okopunkte 157 OP

7.2.8 LSG-Eingriff

39

Tab. 6
Gesamtbilanz

Die separate Bilanzierung des rund 2.500 m? groBen Eingriffs in das Landschaftsschutzgebiet
(LSG) ist der nachstehenden Tab. 7 zu entnehmen. Der Ausgleich kann im Wesentlichen inner-
halb des LSG durch die geplante Obstbaumwiese erbracht werden. Der berechnete Aus-
gleichsbedarf in Héhe von rund 4.500 Okopunkten dient nur als zusétzliche Information und ist
bereits im Ausgleich der Gesamtbilanz (Tab. 6; Okokonto-MaBnahme Altschweier) enthalten.

OKVO-Code /| Biotop- x -
Wertstufe wert Flache Okopunkte
Ist-Zustand
Wirkungsbereich Biotoptypen
Fettwiese 33.41 13 1.580 m2 20.540
Intensiwiese, Rasen 33.61 6 51 m2 306
Mulchstreifen mit Ruderalvegetation 35.63 11 04 m2 44
Weihnachtsbaumkultur 37.27 4 119 m? 476
Feldgarten 37.30 4 78 m? 312
StraBe, Platz, Weg 60.21 0 313 m2 0
Schotterweg mit Trittrasen 60.23 2 56 m? 112
Lagerplatz mit Trittrasen 60.24 3 231 m2 693
Grlinanlage, AuBenanlage 60.50 4 44 m? 176
2.476 m2 22.659
Wirkungsbereich Boden
unversiegelte Béden 2,5 10 1.876 m2 18.760
versiegelte Bdden 0 0 313 m2 0
vorbelastete, veranderte, gestérte Bdden 1,5 6 287 m2 1.722
2.476 m? 20.482
Eingriff insgesamt 43.141
Plan-Zustand
Wirkungsbereich Biotoptypen
Obstbaumwiese (13+4 OP) 45.40b 17 1.100 m2 18.700
Kleine Grinflache, Griinanlage 60.50 4 329 m2 1.316
Parkanlage, naturnah 60.60 6 40 m2 240
Tiefgarage mit Begriinung 35.62, 35.64 11 43 m2 473
Verkehrsflache 60.21 1 75 m2 75
Verkehrsflache, versickerungsféhig 60.23 2 889 m2 1.778
2.476 m? 22.582
Wirkungsbereich Boden
unwersiegelte Bdden 2,5 10 1.140 m2 11.400
vorbelastete, veranderte, gestorte Béden 1,5 6 329 m? 1.974
versickerungsfahige Befestigung 0,66 2,64 889 m2 2.347
Uberdeckung Tiefgarage 2 8 43 m2 344
versiegelte/befestigte Flachen 0 0 75 m? 0
2.476 m? 16.065
Ausgleich insgesamt 38647 | 1207
- Bilanzierung
Differenz Okopunkte Plan- und Ist-Zustand -4.494

LSG-Eingriff

P 1207
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8 Artenschutz und Umweltschaden
8.1 Artenschutz

Fur die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG wurden ein Fachbeitrag Arten-
schutz erstellt (ZIEGER-MACHAUER 2019), eine Fledermausuntersuchung durchgefiihrt (DIETZ
2019) und Fledermausgutachten zum Abriss von Geb&udeteilen des Mutterhauses und des
Okonomiegeb&udes erstellt (KUGELSCHAFTER 2019).

Die Fledermausproblematik wurde am 08.08.2019 bei der hdheren Naturschutzbehdrde im Re-
gierungsprasidium Karlsruhe (Ref. 55/56) erértert. Als ein wesentliches Ergebnis wurde festge-
stellt, dass ein Abriss des Mutterhauses nicht genehmigungsfahig ist.

Daraufhin hat sich der Investor bereit erklart, seine Planung zu andern. Geman dem Nutzungs-
konzept vom 24.10.2019 bleibt das Mutterhaus erhalten und wird saniert/umgebaut. Der sud-
westliche Anbau ,ehem. Altenheim der Schwestern wird abgebrochen und der nordéstliche
Anbau des Pfortenhauses wird zum Teil abgebrochen. Das Okonomiegebaude, das urspriing-
lich erhalten und umgebaut werden sollte, wird abgerissen um hier einen Neubau zu errichten.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG sind nicht zu erwarten, wenn
die in den Gutachten genannten Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen umgesetzt werden.
Die Entfernung von Gehdlzen im Geltungsbereich darf ausschlieBlich auBerhalb der Vogelbrut-
zeit durchgefihrt werden.
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8.1.1 Artenschutzrechtliche Festsetzungen

Folgende Vorschlage fur textliche Festsetzungen bzw. 6rtliche Bauvorschriften zum Artenschutz
werden zur Ubernahme in den Bebauungsplan empfohlen.

1.

P 1207

Baubedingte Tétungen von Vigeln oder die Zerstérung von Nestern werden durch eine
Baufeldfreimachung, Rodung der Gehdlze und Gebaudeabriss auBerhalb der Vogelbrutsai-
son (Marz-August) bzw. innerhalb der gesetzlich erlaubten Fristen (1. Oktober bis 28. Feb-
ruar) vermieden.

Als vorgezogene AusgleichsmaBnahme flr die betroffenen Vogelarten sind 2 Nistk&sten fur
den Hausrotschwanz, 2 Nistkasten fir den Gartenrotschwanz und 2 Sperlingskoloniehdu-
ser in raumlicher Nahe anzubieten. Fir die Mehlschwalbe sind 3 Doppelnester an der
Westfassade des Mutterhauses anzubringen. Die Nisthilfen und der konkrete Ort zum Auf-
héangen (Hbhe, Exposition, freier Anflug, Fluglochweiten) sind vorab abzustimmen. Die Vo-
gelnistkasten werden regelmaBig kontrolliert und instandgehalten.

Die Umbau- und Sanierungsplanung, das Nutzungskonzeption zum Mutterhaus und die
Planung der AuBenanlagen im Bereich der Flugrouten sind vorab mit dem Fledermausgut-
achter abzustimmen. Zur Abstimmung der Bauabldufe ist eine qualifizierte Okologische
Baubegleitung durch einen Fledermauskundler unerlasslich. Diese kann in enger Abstim-
mung mit der Bauleitung anhand des Bauzeitenplanes sensible Zeitrdume und Abschnitte
festlegen und Lésungen erarbeiten. Die Erteilung der Baugenehmigung setzt voraus, dass
die 6kologische Baubegleitung vor Baubeginn bei der Naturschutzbehérde angezeigt und
die Abstimmung nachgewiesen ist.

Die Nester der Mehlschwalbe an der Westfassade des Mutterhauses sind zu erhalten.
Wéhrend des Umbaus und der Sanierung darf deren Anflug nicht durch Geriste, Netze etc.
verhindert werden. Im Falle einer unvermeidbaren Entfernung von Nestern ist das Ende der
jeweiligen Einzelbrut abzuwarten und es sind Ersatzbrutstatten anzubringen und/oder ein
Schwalbenturm aufzustellen.

Fir die AuBenbeleuchtungen sind insektenfreundliche LED-Leuchtmittel mit einer Farbtem-
peratur von max. 3.000 Kelvin zu verwenden. Die Leuchten missen - um auf nachtaktive
Tiere minimierend wirken zu kénnen - so konstruiert sein, dass der Leuchtpunkt méglichst
weit in den Beleuchtungskdrper integriert ist (sog. ,Full-cut-off-Leuchten®) und dass eine
Eindringen von Insekten in den Leuchtkérper unterbunden wird. Die Abstrahlrichtung muss
dabei nach unten gerichtet sein. Eine permanente nachtliche AuBenbeleuchtung ist nicht
zuldssig.

Die Beleuchtung der Fledermaus-Quartierzugange ist zu verhindern und ein unbeleuchteter
Flugkorridor von den Quartieren in die Umgebung ist sowohl in der Bauphase als auch in
der Nutzungsphase sicherzustellen.

Zum Schutz von Fledermausen sind groBe Fenster und glatte Metallfassaden - insbesonde-
re zur freien Landschaft hin - bauseits unzulassig. Ungegliederte oder nicht angeraute Fas-
sadenteile Uber 30 m? GréBe sowie mehr als 5 m? groBe einzelne transparente Glasflachen
sind zur freien Landschaft hin zu vermeiden. Ausnahmsweise sind Fensterflachen von
mehr als 5 m? zuldssig, wenn fachtechnische Vorschriften dies erfordern.
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Zur Vermeidung von Vogelschlag sind verspiegelte Glasfassaden bzw. hochgldnzende und/
oder spiegelnde Materialien an den AuBenfassaden, sowie Bereiche mit Durchsichten und
Ubereckverglasungen unzuléssig. Zur Reduktion der Spiegelung diirfen nur Glaser mit ei-
nem AuBenreflexionsgrad von maximal 15 % eingesetzt werden. Zur Reduktion der Durch-
sichten erhalten Glasflachen gréBer 5 m2 an exponierten Stellen wie z. B. auBenliegende
Fenster zur freien Landschaft, zum LSG und zur Talseite zusétzlich auf mindestens 15 %
der Fensterflache nicht transparente Markierungen, die gleichmaBig Gber die Gesamtflache
zu verteilen sind. Alternativ kann eine Rasterfolie Verwendung finden. Dabei ist ein Muster
zu wahlen, welches den Empfehlungen der Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas
und Licht* — Schweizerische Vogelwarte Sempach, 2012, entspricht und im Flugkanal mit
der Benotung ,hoch wirksam* (sog. Vogelschutzglas) abgeschnitten hat (Anfluggefahr von
unter 10 %). Sowohl die Raster als auch die Farbbeklebung sind von der AuBenseite anzu-
bringen. Alternative Produkte oder MaBnahmen, die das Vogelschlagrisiko nachweislich
gleichwertig wirksam mindern, sind zulassig. UV-Produkte oder Greifvogelsilhouetten sind
wirkungslos und nicht zul&ssig.

Bei Lichtschachten, Regenfallrohren und &hnlichen Bauwerken ist eine Kleintier- und vo-
gelsichere Abdeckung zu verwenden. Die Offnungen der Abdeckungen diirffen maximal
10 mm groB sein.

Die nachstehenden VermeidungsmaBnahmen V 2.1 bis V 2.5 sind entsprechend den nahe-
ren Erlauterungen, Abbildungen und Konstruktionshinweisen im Fledermausgutachten von
C. Dietz umzusetzen (dort MaBnahmen 1 bis 5). MaBnahme V 2.6 entspricht dem MaB-
nahmenkonzept von K. Kugelschafter. Die Erteilung der Abriss- und Baugenehmigung setzt
den Nachweis der MaBnahmenumsetzung voraus.

Va1 Vermeidung jeglicher Stérungen im Wochenstubenquartier im obersten Bihnen-
geschoss des Hauptdaches auf die Grauen Langohren zwischen Anfang April und Ende
September und auf den Hangplatz des Mausohrs zwischen Anfang Mai und Ende Septem-
ber. D.h. BaumaBnahmen in unmittelbarster Quartierndhe mit potentiellen Stéreffekten
(Licht, Larm, Erschitterungen, Abgase, Staub, Lagerung) und BaumaBnahmen im Quar-
tierbereich sind nur von Anfang Oktober bis Ende Marz méglich. Details sind durch eine
Okologische Baubegleitung (MaBnahme V 2.3) zu regeln.

vVaz2 Vermeiden jeglicher Stérungen an den Quartierzugangen und auf den Flugwe-
gen zum Jagdgebiet durch das Sicherstellen freier und unbeleuchteter Flugwege bei Nacht
zwischen Anfang April und Ende September. Dies gilt in der Bauphase und im spéateren Be-
trieb. Details sind durch eine Okologische Baubegleitung (MaBnahme V 2.3) zu regeln.

V23 Einsetzen einer Okologischen Baubegleitung wahrend des Abrisses des Okono-
miegebaudes und der beiden Anbauten am Mutterhaus, des Neubaus eines Seniorenzent-
rums und wahrend dem Umbau des Hauptgebdudes. Die Okologische Baubegleitung
(OBB) wird fir die Planung/Abstimmung aller Vermeidungs-, Minimierungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen, zur Begleitung und Abnahme der Durchfiihrung sowie zum Monito-
ring/Erfolgskontrolle und der Dokumentation eingesetzt. lhre Aufgabe ist es die arten-
schutzkonforme Umsetzung der geplanten GesamtmaBnahme sicherzustellen und zu er-
maoglichen. Mit der Umsetzung der artenschutzrechtlichen MaBnahmen sowie der baubiolo-
gischen Betreuung wurde Dipl.-Biol. K. Kugelschafter/ ChiroTEC vom Bauherrn beauftragt.
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Va4 MinimierungsmaBnahme zur Vermeidung von Stérungen im Wochenstubenquar-
tier des Grauen Langohrs mit einer durchgehenden Abtrennung des Quartierbereiches im
obersten Dachgeschoss von dem darunterliegenden zur Lagernutzung vorgesehenen
Dachgeschoss. Hierzu erfolgt der Verschluss der Treppenéffnung (z.B. durch den Einbau
einer Dachboden- bzw. Klapptreppe, provisorisch auch einer Dachbodenklappe. Desglei-
chen werden alle derzeit noch offenen Balkenlibergange, Bodendéffnungen und Anschlisse
der Zwischendecke an der Dachhaut verschlossen. Dies ist erforderlich um Stérungen von
den Tieren abzuhalten und um das Eindringen von Fledermausen in die unteren Geschos-
se zu verhindern. Spater wird die Zwischendecke zwischen Wohnbereich und Quartierbe-
reich gedammt, was auch Stérwirkungen abhélt.

Va5 MinimierungsmaBnahme zur Vermeidung von Stérungen im Wochenstubenquar-
tier des Grauen Langohrs durch das Verhindern unbeabsichtigter Stérwirkungen durch
Licht. Durch das Anbringen eines Trennschalters zur Beleuchtungselekirik des obersten
Dachgeschosses wird sichergestellt, dass bei geschlossener Zugangstir bzw. Zugangs-
klappe das Licht im Quartierbereich erlischt. Die Beleuchtungseinrichtungen im Dachboden
sind zudem auf das minimal Mégliche zu reduzieren.

V26 Im Zuge des Teilabbruchs des Pfortenhauses bleiben der Hangplatz des Maus-
ohrménnchens und die derzeitige Einflug6ffnung im Firstbereich erhalten.

Die nachstehenden CEF-MaBnahmen C 1 bis C 5 sind entsprechend den naheren Erlaute-
rungen, Abbildungen und Konstruktionshinweisen im Fledermausgutachten von C. Dietz
umzusetzen (dort MaBnahmen 6 und 8 bis 10). Die MaBnahmen C6 und C7 entsprechen
dem MaBnahmenkonzept von K. Kugelschafter. Die Erteilung der Abriss- und Baugeneh-
migung setzt den Nachweis der MaBnahmenumsetzung voraus. Alle MaBnahmen sind bis
spatestens 1. April 2020 zu realisieren.

C1 AusgleichsmaBnahme fir den Wegfall des sporadischen Nachthangplatzes des
Grauen Langohrs im Okonomiegeb&ude. Durch den Abriss des Okonomiegebaudes fallen
Nachthangplatze fir das Graue Langohr weg. Solche Nachthangplatze werden insbeson-
dere nach dem Erbeuten groBer Insekten aufgesucht, um diese in Ruhe verzehren zu kén-
nen. Dies ist derzeit im Quartierbereich nicht méglich, da die Tiere durch eine kleine Off-
nung krabbeln muissen. Durch den Einbau einer zusatzlichen groBen Einflugéffnung zum
Langohr-Quartier kann dieser Bereich auch als Nachthangplatz genutzt werden. Die Aus-
gestaltung hat taubensicher zu erfolgen, da durch den Wegfall des Okonomiegebaudes mit
derzeitigem Taubenbrutplatz mit einem gewissen Besiedlungsdruck durch Tauben zu rech-
nen sein wird.

c2 AusgleichsmaBnahme fir den Wegfall des sporadischen Nachthangplatzes des
Mausohrs im Okonomiegebaude durch Schaffung einer verbesserten Einflugdffnung zum
Mausohr-Quartier und durch Abdunkelung des Quartierbereiches. Hier gelten die unter C 1
genannten Aspekte, hier jedoch in Bezug auf das Mausohr.

C3 AusgleichsmaBnahme fur den Wegfall des sporadischen genutzten Hangplatzes
des Grauen Langohrs im unteren Dachgeschoss des Hauptdaches im Mutterhaus. Derzeit
wird das Dachgeschoss unter dem Quartierbereich als sporadischer Hangplatz genutzt,
vermutlich v.a. bei hohen Temperaturen. Als Ausgleich kébnnen im oberen Dachgeschoss
Ersatzhangplatze an der nach Nordwesten (Hauptdachstuhl) und Nordosten (Nebendach-
stuhl) ausgerichteten Giebelwand sowie an den senkrechten Holzbalken im Dachstuhl an-
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gebracht werden. Um eine Temperaturpufferung zu ermdglichen sollten Holzbetonkasten
verwendet werden. Am Nordwestgiebel sollten an drei Fledermausflachsteine (Art.-Nr.: 123,
http://naturschutzbedarf-strobel.de) und drei Winterschlafsteine (Art.-Nr.: 129, http://natur-
schutzbedarf-strobel.de), am Nordostgiebel jeweils zwei dieser Kasten aufgehangt werden.
Diese sind in verschiedenen Héhen der Giebelwand zu verteilen, jedoch nicht niedriger als
100 cm von der Bodenoberkante. An den senkrechten Balken sind 10 Dachbodenkasten
(Art.-Nr.: 140, http://naturschutzbedarf-strobel.de) aufzuhéngen, diese kdnnen sich eben-
falls in unterschiedlichen H6hen, jedoch nicht unter einem Meter befinden.

C4 AusgleichsmaBnahme fir mdgliche baubedingte Stérungen im Umfeld der Wo-
chenstube: Spaltenquartiere im oberen Geschoss des Hauptdaches. Zum Ausgleich von
Stérungen durch Larm oder Erschitterungen sind im Quartierbereich des Grauen Langohrs
12 Sparrenkasten aus sagerauem Holz aufzuhdngen, in die sich die Tiere bei Bedarf zu-
rickziehen kdnnen. Sechs dieser Kasten sind so nah als méglich am First anzubringen,
sechs weitere Kasten auf halber Dachhéhe.

C5 Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahme fir mégliche baubedingte Stérungen im
Umfeld der Wochenstube. Durch ein dauerhaftes vollstandiges Abdunkeln aller im Dach-
stuhl vorhandenen Dachflachenfenster werden Stéreinflisse von auBen abgehalten, der
Dachstuhl abgedunkelt und das Hangplatzspektrum der lichtmeidenden Art erweitert.

(OF] Im Zuge des Teilabbruchs des Pfortenhauses wird die Zugénglichkeit (Ein-
schlupféffnung) fir Fledermause erhalten und optimiert. Der vorhandene Spalt im First wird
erhalten und nach dem Zurlicksetzen des Giebels wird am Firstziegel zur Giebelseite hin
das Insektenschutzgitter entfernt. Uber diese Spaltendffnung kénnen Flederméuse (Maus-
ohr) reinkrabbeln. Zusatzlich werden zwei Lifterpfannen mdéglichst nah am First installiert,
bei denen zuvor die Gitter herausgebrochen und der Einflugbereich incl. Pfanne, die unten
anschlieBt, aufgeraut werden.

© Fa. Braas

© K. Kugelschafter

c7 Als Ausgleich fir den Verlust der Hangplatze im Okonomiegebaude werden am
Kamin des Mutterhauses sowohl auf der Std- als auch auf der Ostseite Flachkasten (Fle-
dermausbretter) angebracht. Genutzt wird dieser Quartiertyp sowohl von Zwergfledermau-
sen als auch von Breitfligelfledermausen.
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8.2 Umweltschadenspriifung

Die unter Ziffer 5 im Fachbeitrag Artenschutz durchgeflihrte Prifung kommt zu dem Ergebnis,
dass keine erhebliche Schadigung von Arten und natiirlichen Lebensrdumen im Sinne des Um-
weltschadensgesetzes durch den Bebauungsplan zu prognostizieren ist.

Aufgrund der durchgefihrten Umweltprifung zum Bebauungsplan steht einer Haftungsfreistel-
lung nach § 19 Abs. 1 S. 2 BNatSchG flr Biodiversitatsschaden im Sinne des USchadG und
§ 19 BNatSchG nichts entgegen.
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9 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Am Kloster Neusatzeck plant ein Investor als Folgenutzung die Umnutzung der leerstehenden
Baulichkeiten zu einem Seniorenzentrum einschlieBlich der dazugehdrigen Wohnungen fir Mit-
arbeiter und Versorgungseinrichtungen. Das Mutterhaus bleibt erhalten und wird saniert/um-
gebaut. Der studwestliche Anbau ,ehem. Altenheim der Schwestern® wird abgebrochen und der
norddstliche Anbau des Pfortenhauses wird zum Teil abgebrochen. Das Okonomiegebaude
wird abgerissen um hier einen Neubau zu errichten. Der Geltungsbereich betragt ca. 1,22 ha.

Im Rahmen der vorliegenden Umweltprifung werden die mdoglichen Umweltauswirkungen der
Aufstellung des Bebauungsplanes beschrieben und bewertet. Der Naturhaushalt wird Gber die
Elemente Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft und die biologische Vielfalt
in seinem derzeitigen Zustand erfasst und bewertet. AnschlieBend werden die méglichen Fol-
gen bei einer Durchflihrung des Vorhabens abgeschatzt.

Der Bebauungsplan fuhrt zu Eingriffen in Natur und Landschaft, die teilweise vermieden, ge-
mindert und planintern sowie planextern ausgeglichen werden. Auswirkungen auf Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische Vogelschutzgebiete oder gesetzlich geschiitz-
te Biotope sind nicht gegeben. Der Bebauungsplan liegt teilweise im Landschaftsschutzgebiet
.Buhlertal”. FUr die Uberplanung von ca. 0,24 ha LSG-Flachen ist eine Befreiung erforderlich.

Der Bebauungsplan soll durch eine Ersatzbebauung die Umnutzung eines Teils des Klosters fir
Seniorenwohnen vorbereiten. Damit bestehen keine anderweitigen Planungsméglichkeiten an
anderer Stelle. Aus Grinden des Fledermausschutzes (Wochenstube Graues Langohr) wurde
der urspriinglich geplante Abriss des Mutterhauses verworfen.

Far die planungsrelevanten Artengruppen wurden eine Erfassung und eine artenschutzrechtli-
che Prifung durchgefliihrt. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG sind
bei der Umsetzung der Planung bei Flederm&usen und Végeln zu erwarten. Vermeidungs- und
CEF-MaBnahmen sind vorgesehen. Durch das Wochenstubenvorkommen des vom Aussterben
bedrohte Grauen Langohrs und ein Einzelvorkommen der im Anhang Il der FFH-Richtlinie ge-
fihrten Mausohrs in Dachbereichen des Mutterhauses sind zwei schitzenswerte Vorkommen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhanden, die besonders berlcksichtigt werden
muissen.

Umweltschaden im Sinne von § 19 BNatSchG bzw. § 90 Wasserhaushaltsgesetz kénnen aus-
geschlossen werden. Aufgrund der durchgefiihrten Umweltprifung besteht eine Haftungsfrei-
stellung nach § 19 Abs. 1 S. 2 BNatSchG.

Trotz vorgesehener Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen fihrt das Vorhaben zu nach-
teiligen Umweltauswirkungen fur die Belange von Natur und Landschaft, insbesondere fir das
Schutzgut Pflanzen aufgrund der Freiflachen- und Lebensraumverluste und das Schutzgut Bo-
den aufgrund der Versiegelung und Flachenbefestigung.

Fur den Ausgleich werden 36.000 Okopunkte aus einer umgesetzten Okokonto-MaBnahme bei
Oberweier, Gemarkung Altschweier verwendet.

Die negativen Umweltfolgen fir Boden und Pflanzen, der allgemeine Flachenverbrauch, das
Wochenstubenvorkommen des vom Aussterben bedrohte Grauen Langohrs und der Eingriff in
das LSG sind im Rahmen der vom Gemeinderat vorzunehmenden Abwagung aller betroffenen
Belange besonders zu bericksichtigen.
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11 Fotodokumentation

Foto 1
Mutterhaus, Nordostseite

Foto 2
Okonomiegebaude, Nordost-
seite

Foto 3
Kapelle
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Foto 4
Garten im Slidwesten

Foto 5
Riickwartiger Bereich Oko-
nomiegebaude

Foto 6
StraBenansicht Mutterhaus
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Foto 7
Rickwartige Gebaudeansicht

Foto 8
Ostlicher Wiesenbereich

Foto 9
Weg und Lagerflachen hinter
Okonomiegebaude
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Foto 10
Wiesenbereich hinter Kapelle

Foto 11
Mehlschwalbennester am
Mutterhaus

Foto 12
Wildschwein-Wihlspuren auf
Wiesen hinter Okonomiege-
baude
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