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Bebauungsplanverfahren "Seniorenzentrum Neusatzeck', Bithl-Neusatz

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum Bebauungsplanverfahren Seniorenzentrum Neusatzeck”, Bihl-Neusatz, geben wir folgende
Stelfungnahme ab:

I, Naturschutz
Eine abschiieRende Stellungnahme kann derzelt nicht erfolgen, da aufgrund der tage im Land-

schaftsschutzgebiet Biihlertal® noch Gespréache zu fiihren sind. Desweiteren fehlen noch die na-
turschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sowie die artenschutzrechtiiche Untersuchung.

IL Umweltamt

Keine Finwdande

hier; Abwasserbeseiligung: Keine Einwénde

FUr das Schutzgut Boden ist im noch zu erstellenden Umwelthericht eine Bewertung des Eingriffs
und der Vorschlag von méglichen KompensationsmaBnahmen zu erarbeiten,

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

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

. Bewertung von Bden nach ihrer Leistungsfhigkeif, Leitfaden (23) der Landesanstalt fr
Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirtemberg (2010}

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

. DIN 18915 und DIN 19731

Eine Bilanzierung des Eingriffs in das Schutzgut Boden ist nach o.g. Richtfinien zu bewerten,
Digjenigen Bodenfunktionen, die durch den Eingriff beeintrichtigt werden, soliten durch geeignete
hodenfunktionsbezogene KompensationsmaBnahmen ausgeglichen werden, ggf. auch unter Einbe-
#iehung des Okokontos.

I11. Landwirtschaftsamt

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

£s handeit sich um einen Bereich, der In wesentlichen Tellen beraits bebaut ist und keiner land-
wirtschaftlichen Nutzung unterfiegt.

Fine abschiieflende Beurteilung der MaBnahme ist aus agrarstruktursler Sicht aber erst moglich,
wenn Standort und Umfang von arten- und naturschutzrechtiichen AusgleichsmaBnahmen festste-
hen,

IV. Forstamt

Forstliche Belange werden nicht beriibut,

V, Straflenbauamt

Da der Bebauungsplan an die L 83a angrenzt, ist das Regierungsprisidium Karlsruhe {Abteflung 47
am Verfahren zu betefligen.



VI. Kreisbrandmeister/ldschwasserversorgung

Der notwendige Lischwasserbedarf filr Loscharbelten fir die ausgewiesenen Gebiete richtet sich
nach den Vorgaben des DVGW Arbeitsblatt W405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung”™ und ist entsprechend den landesrechtlichen Regelungen sicher-
zustelien.

Die erforderfiche Loschwassermenge {Grundschutz} von mindestens 96 m3/h muss im Einzelfall 2
Stunden sichergesteilt sein. Die Lischwasserentnahmestellen miissen jederzeit frei zugénglich

sein.

Fiir die Erschiiefung von StraBen im Sinne der Bemessung von Zu- und Durchfahren einschiieBiich
deren Befestigung ist die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums flir Verkehr und Infrastrktor Gber
Fidchen fir Rettungsgerite der Feuerwehr auf Grundstiicken und Zufehren (VwV Feuerwehrfld-
chen) zu bericksichtigen.

VIL Vermessung

Die zur Realfisierung des Projekls notwendigen Grenzénderungen kdnnen mittels Fortflihrungs-
nachweis erfolgen. Falls der Erwerb der Grundstiicke nicht erfoigreich sein solite, bietet sich filr die
Reslisierung des Bebauungsplans eine Bodenordnung curch Baulandumlbegung an. Das Amt flr
Vermessung und Flurneuordnung steht hierflr gerne zur Verfligung.

Weitere Anregungen und Bedenken werden nicht vorgetragen.

VXY, Flurneuordnung

Die ErschiieBung der sidéstlichen Flurstiicke {1903 ff} ist zu gewdhrleisten, Weitere Bedenken und
Anregungen werden nicht vorgebracht. Belange der Flurneuordnung sind nicht betroffen.

IX. Abfaliwirtschaftsbetrieb

Der Abfaliwirtschaftsbetrich des Landkreises Rastatt {AWB) macht darauf aufmerksam, dass bet
der weiteren Planung auch die Belange der Abfallentsorgung zu berlicksichtigen sind. Um die Auf-
nahme und Abfuhy von Abfallen dauerhaft sicherzustellen, sind die sicherheitstechnischen Bedin-
gungen fir das Befahren von StraBen mit den dabei eingesetzten dreiachsigen, 13,3 m langen,
2.55 m preiten und bis zu 26 t schweren Abfallsammelfahrzeugen (ASF) eine wichtige Grundlage.
Dies bedeutet, dass die verkehrtechnische ErschlieBung eine Befahrung der Strafien mit dralachsi-
gen ASF gewshrieisten muss.

In Kurven- und Einmiindungsbereichen sind die Schieppkurven und Abblegeradien flr die be-
schriebenen drelachsigen ASF auszulegen. Die bendtigten Sicherheitsabstinde von 0,5 m nach
beiden Setten sind einzuplanen. Ein- und Ausbiegeradien miissen ausreichend dimensionlert wer-
den,

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

Das Lichtraumprofil ist dauerhaft freizuhalten. Damit drelachsige ASF eine Strafie dauerhaft hin-
dernisfret befahren kinnen, ist das Lichtraumprofit bis in eine Hohe von 4,50 m dauerhaft von Hin-
dermissen freizuhalten.

Der AWB weist der Volistandigkeit halber darauf hin, dass neu angeiegte StichstraBen mit ASF nur
befahren werden diirfen, wenn eine richtig bemessene und gestaliete Wendeaniage vorhanden ist
oder gebaut wird. Das rlickwartige Befahren neu angelegter Stichstraflen mit ASF erfolgt nicht, da
die zustdndige Berufsgenossenschafl (BG Verkehr) dies verbietet.

Abfallsammelbehalter sind zu den jewelligen Leerungen von den Tonnennutzemn am Rand 6ffentli-
cher ErschlieBungsstraBen bereitzustellen. Sind die ErschlieBungssiralen oder die Zufshrt mit drei-
achsigen ASF nicht befahrbar, sind die Miillbehalter an eine fiir die ASF erreichbare Stelle zu brin-
gen. Die Einplanung und die Anlage ebener, befestigter und ausreichend bemessener Gffentlicher
Millibehdltersteliplétzen/Sammelpldtzen wird in sofchen Fallen empfohlen,

Die wichtigsten Vorgaben liegen als Kopien mit Guelienangaben bel,

Freundliche Grie

Anlagen
Unterlagen Abfaliwirtschafisbetrieb
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Stellungnahme der Verwaltung

Der  Umweltbericht ~ mit  naturschutzrechtlicher  Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung und artenschutzrechtlichen Untersuchungen
liegt mittlerweile vor und wurde in den Bebauungsplan-Entwurf
eingearbeitet.

Bodenschutz

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

Landwirtschaftsamt

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

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

Léschwasserversorgung

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

Vermessung
Die Ausfihrungen zu notwendigen Grenzanderungen werden zur

Kenntnis genommen. Die Begriundung wird erganzt.

Flurneuordnung

Die Erschliefung der sudéstlichen Flursticke 1903 ff. bleibt bei
Umsetzung des Plankonzepts unverandert. Nach wie vor werden
diese Grundsticke uber einen — im Kataster nicht eingetragenen -
Weg zwischen Schwarzwaldstrale 118 und 120/120a — Flst-Nr.
1834 - angebunden.

Abfallwirtschaft

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

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Bl hat die Aufsteliung des Bebauungsplans Senforenzentrum Neusatzeck™, Gemarkung
Biihi-Neusatz, baschiossen.

Eine abschlieBende Stellungnahme von Seiten der Unteren Naturschutzbehdrde Rastatt ist erst
nach Eingang des Umweltberichts, der naturschutzrechtiichen Eingriffs-/ Ausgleichsregelung und
der artenschutzrechtlichen Untersuchung miglich, Vorab werden jedoch bereits folgende Hinweise
gegeben:

1 Der’ Bebauungspian liegt im Naturpark Schwarzwald Mitte/Nord" sowie tellwaise im Land-
schaftsschutzgebiet , Bihlertal®, Das Landschaftsschutzgebiet ist durch eine Parkanlage, ei-
ner Baufensterfiliche mit weiterer Fliiche im Sondergebiet sowie durch elnen groBen Anteil
des geplanten Mischgebiets betroffen. Hierflr missten auch einige, jedoch gréBtenteils
junge (Streuobst-)BAume weichen.,

2. Im Vorentwlrf des Bebauungsplans sind ein Sondergebiet fiir das Seniorenzentrum Neu-
satzeck und el Mischgebiet dargestelit.
Der Vorentwurf des Bebauungsplans sieht eine Inanspruchnahme des Landschaftsschutz-
gebiets ,Buhlertal® durch bauliche Anlagen und private Grinfidchen/Parkanlagen auf elner
Gesamiflache von unter 1 ha vor. Solche griiBer fldchigen Vorhaben sind aufgrund threr
nachhaltigen Beeintrachtigungen des Landschafisbildes und des Naturhaushaits im Land-
schaftsschutzgebiet nach § 4 der Verordnung ber das Landschaftsschutzgebiet  Bihlertal®
vom 28, Oktober 2002 verboten.

Zur ndheren Priifung einer moglichen Befreiung ist bei der Unteren Naturschutzbehtirde ein
Befrejungsantrag nach § 8 der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgeblet Blhlertal®

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

a) Eine Befreiung kann erteilt werden, wenn sie aus Grilnden des {iberwiegenden §f-
fentlichen Interesses zur Verwirklichung des Verhabens erforderlich ist {§ 67 Abs. 1
S. 1 Nr. 1 BNatSchG),

Es ist deshalb begriindend darzulegen, warum das teilweise im Landschaftsschutz-
gebiet ,Bihlertal® geplante Seniorenzentrum mit privaten Grinfldchen/Parkaniagen
generell erforderlich ist und warum die im Landschaftsschutzgebiet geplanten Teil-
vorhaben nicht auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes verwirklicht werden kon-
nen. Womit wird das &ffentliche Interesse, in der Abwlgung zum &ffentlichen Inte-
resse arn Schutz der Natur begriindet?

Bereits an diaser Stelle weisen wir darauf hin, dass die Umsetzung des im Sonder-
gebiet geplanten Seniorenzentrums Neusatzeck eln dffentliches Interesse sorialer
und wirtschaftiicher Art 1Sd § 67 Abs. 1 5. 1 Nr. 1 BNatSchG darstellen kann. Unter
der Voraussetzung des Nachwelses dieser Anforderungen kénnten nach derzeit
Gberschidgiger Prifung die Voraussetzungen einer Befrelung von den o.g. Verboten
durchaus gegeben sein.

B} Fir die Tellvorhaben des geplanten Seniorenzentrums, die aufgrund der vorgesehe-
nen Lage im Landschaftsschutzgebiet ,Bihlertal® zu Beeintrichtigungen von Natur
und Landschaft flihren, sind Art und Umfang der Beeintrdchtigungen sowie die er-
forderlichen Vermeidungs-, Ausgleichs- und/oder ErsatzmaBnahmen darzustelten {(§
67 Abs. 3 Satz 2 BNatSchG).

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

_einer Befrelung zu beteitigen sind.

Beim geplanten Mischgebiet fehlen Angaben zur Bebauungsnutzung, Soweit hier Vorhaben

ausschiieBlich im privaten Interesse geplant sind, sind die Chancen fiir eine Befreiung von
den o.g, Verboten als gering einzustufen.

GeméB § 67 Ahs. 1 5. 1 Nr. 2 BNatSchG wiére zu erliiutern, ob die Ablehnung einer Befrel-
ung fir den Vorhaberdriiger aine unzumutbare Belastung darstefien wiirde. AuBlerdem
rulss dargestellt werden, ob das Vorhaben mit den Belangen des Naturschutzes vereinbar
ist. Dabel geht es um die Frage, ob Lebensréume, Arter oder sonstige Schutzobjekte be-
eintrichtigt  werden und  weiche  KompensationsmaBnahmen  geplant  sind.

Im Hinblick auf die aus unserer Sicht hiheren Umsetzungschancen fir das Heimvorhahen
und im Sinne einer anzunehmenden stidtischerseits erwlinschten Verfahrensheschieuni-
gung dieses im offentlichen Interesse stehenden Yorhabens legen wir daher nahe, das Ver-
fahren flir das Sondergebiet und das Mischgeblet vonelnander zu trennen,



3. Durch die BaumaBnahme werden Biotopverbundsfidchen mittlerer Standorte zerschnitten,
Dies ist im Umweltbericht zu beachten.

4, Die Pflanzungen sind auf der Grundlage des Umwelthberichts, der naturschutzrechtlichen
Cingriffs-/ Ausgleichsregelung und der artenschutzrechtfichen Untersuchung hinsichlich
Anzahl, Art und genauer Standort zu konkretisieren. Auf die angehidngte Pflanzliste ist zu-
riickzugreifen, Nicht heimische Arten ddrfen nur auf Extremstandorten — nur im Strafen-
raum und auf GroBparkpldtzen und sonit nicht im hier vorllegenden Bebauungspian ver-
wendet werden. Im weiteren Planverfahren sind auf der Grundlage des Umweltherichts,
der naturschutzrechtiichen Eingriffs-f Ausgleichsregelung und der artenschutzrechtlichen
Untersuchung erforderliche Anpflanz- und Erhaltungsbhindungen planungsrechtich zu sk
chern.

5. Hinwels zur Begriindung mit Umweltbericht” {Stand 12. Mirz 2018}, Seite 5: Hier ist die
Rede von einer geplanten baulichen Erweiterung des Oristells Fischerhéife in Richtung
ehemaliges Kioster. Mier ist zu beachten, dass das Gebiet griBtenteils vom Landschafts-
schutzgebiet ,Blhiertal® umgeban ist, was eine Erweiterung baw. ein Zusammenwachsen
einengt. '

6. Der Stellplatebedarf flr Kfz und Fahrrdder soll dberwiegend in einer Tiefgarage ausgewie-
sen werden, Zusétzliche Steliplétze sind laut der Begrindung in ndrdlicher und nordwestli-
cher Richtung geplant. In der Karte sind diese Fidchen jedoch noch nicht dargestellt. Dies
hitte aus Griinden der Nachvollziehbarkeit noch erganzen.

7. Laut . Begrindung mit Umweltbericht" (Stand 12, Mérz 2018}, Seite 11 dlirfen zur Herstel-
lung von Terrassen die festgasetzten Baugrenzen iberschiitten werden, sofern das zuldssi-
ge Nutzungsmaf eingehalten wird. Hier gilt es zu beachten, dass die Terrassen nicht im
Landschaftsschutzgebiet erbaut werden, da dies genehmigungspflichtig wére und somit ei-
ner Befreiung bediirfen wirde.

87 Die-private Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage ist naturnah zu gestalten,
Statt Stitzmauern aus L-Steinen ist auf sine geschichtete Gabionenwand zurlckzugreifen.
Bauliche Anlagen wie eine Kapelle sind auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes zu errich-
ten. Fir einen Kuschelzoo ist zundchst ein entsprechendes Konzept einzureichen, anhand
dessen die Vertrdglichkelt mit dem Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes geprift
werden kKann.

9. In Anlehnung an die in der Umgebung vorhandenen Materialien sind die Méhenverspringe
mit dhnfichen natlirfichen Materfallen aufzufangen. Auf die Verwendung von Beton ist aus
Griinden des Landschafisbildes zu verzichten, Je pach Ausarbeitung kéinnen diese Hihen-
verspriinge auch von Flora und Fauna besetzt werden,

10, ¥Im Zuge des Umweltberichts, der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/ Ausgleichsregelung und
der artenschutzrechtlichen Unterstichung sind unter anderem Vermeidungs-, Minimierungs-
und Kompensationsmafnahmen aufzuzeigen, das Landschaftshild ist zu beurtellen und
auch der Artenschutz ist abzuarbeiten — Insbesondere in Bezug auf den bevorstehenden
Gebaudeabriss, Hierfiir ist es notwandig, Strungen {bspw. Entrlmpelungen, bauliche Ver-
dnderungen und hiufige Begehungen von Gruppen wie Handwerkern oder Architekten) an

34

den zu untersuchenden AbrissgebBuden zu unterlassen, sodass ein unverfilschtes Untersu-
chungsergebnis ermittelt werden kann.

Den {(brigen Anforderungen und Ausfithrungen des Bebauungsplan-Vorentwurfs kann von Selten
der Unteren Naturschutzbehéirde zugestimmt werden,

Freundliche GriBe

Stellungnahme der Verwaltung

Der Umweltbericht, die naturschutzrechtliche Eingriffs-/
Ausgleichsregelung und die artenschutzrechtlichen Untersuchungen
liegen mittlerweile vor.

Naturschutz

Das Plankonzept wurde wegen des Vorkommens des Grauen
Langohrs aber auch wegen mangelnder Flachenverfigbarkeit
geandert. In der Folge befindet sich gegenlber dem Vorentwurf die
geplante Parkanlage komplett aullerhalb des
Landschaftsschutzgebietes. Ferner soll nunmehr die Solitérlage des
ehemaligen und erweiterten Klosterkomplexes hervorgehoben
werden. Der Bereich zwischen Kloster und dem Ortsteil Fischerhéfe
liegt groBtenteils im Landschaftsschutzgebiet ,Buahlertal®. Die
Moglichkeit einer Befreiung von der LSG-VO wird eher gering
eingestuft, sodass diese Teilflache aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans herausgenommen und in einem gesonderten
Verfahren behandelt wird.

Nach wie vor Uberlagert der suddstliche Teil der Baumalinahme (2.
Rettungsweg und Langsparkstiande beidseits) den Randbereich des
Landschaftsschutzgebietes ,Buhlertal®. Der hiermit verbundene
Verlust von Boden und Obstbdaumen wird in die Eingriffs-/



Ausgleichsbilanzierung eingestellt. Das Landratsamt Rastatt (Untere
Naturschutzbehoérde) schatzt die Uberschneidung des
Bebauungsplans mit dem Landschaftsschutzgebiet hinsichtlich einer
objektiven Befreiungslage positiv ein, denn die Verwirklichung des
Bauvorhabens ist aus Grinden des Uberwiegenden o6ffentlichen
Interesses sozialer und wirtschaftlicher Art erforderlich (§ 67 Abs. 1
BNatSchG). Hierzu auch der Aktenvermerk zur Besprechung am
16.08.2018. Der Befreiungsantrag nach § 8 der Verordnung Uber das
Landschaftsschutzgebiet  ,Buhlertal® ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu stellen.

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

Fir den (landesweiten) Biotopverbund sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten. Biotopverbundflachen werden nicht
zerschnitten und es sind keine Kernflachen betroffen. Die betroffenen
Verbundflachen am Sudrand des Plangebietes liegen Uberwiegend
aulerhalb der Baufenster und bleiben Grunflachen (Siedlungsrand).
Durch das SO3 werden ca. 600 m? Kernraumflache Uberplant.

Die Pflanzungen sind im Grinordnungsplan dargestellt und werden
in die Festsetzungen des Bebauungsplans Gbernommen. Es werden
nur heimische, naturraumtypische Geholze aus regionaler Herkunft
gemall § 40 BNatSchG verwendet. Bei der Pflanzung von
Hochstamm-Obstbdumen sind Sorten des Kreissortiments fir den
Streuobstbau der Beratungsstelle fir Obst- und Gartenbau des
Landratsamtes Rastatt zu verwenden.

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

Die Textliche Festsetzung 3.2 wurde entsprechend der Anregung so
erganzt, dass zur Herstellung von Terrassen und Lichthdfen die
festgesetzten Baugrenzen Uberschritten werden durfen, sofern diese
nicht im Landschaftsschutzgebiet ,Buhlertal® liegen.

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

Die durchgefiihrte Umweltprifung umfasst alle erforderlichen
Erfassungen, Bewertungen und Mal3nahmen.

Es wurden ein Fachbeitrag Artenschutz, eine
Fledermausuntersuchung (DIETZ) und Fledermausgutachten zum
Abriss von Gebaudeteilen des Mutterhauses und des
Okonomiegeb&udes (KUGELSCHAFTER ) erstellt.
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Bebauungsplan Seniorenzentrum Neusatzeck
Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde zu den geplanten Abrissen

Sehr geehrte =~ T

zu den am 09.09.2019 und 16.09.2019 per E-Mail eingereichten Unterlagen (Gutachten von Chiro-
TEC vom 29.08.2019, Mutzungskonzept vorn 04.09.2019, Planung vom 04.02.2019, Baukdrperpla-
ne) wird aus naturschutzfachlicher Sicht nachfolgend Stellung genommen.

Bei der Untersuchung des bislang nicht naher betrachteten Gebdudeteils (,ehemaliges
Altenheim™) wurden Kotkriimel von Fledermdusen gefunden, welche dlterer Natur sind, zeitlich
jedoch nicht eingeordnet werden kinnen. Der Gutachter vermutet, dass es sich um Kot von
Zwergfledermausen und Langohren™ handelt. Aus naturschutzfachlicher Sicht sind die Ausfiihrun-
gen in dem vorliegenden Gutachten von ChiraTEC nachvollziehbar, Fehlende Spalten, der Ver-
schluss moglicher Zugange in den Dachboden und die Spinnweben lassen darauf schlieBen, dass
das Gebdude aktuell nicht mehr von Fledermdusen genutzt wird. Folglich stehen dem Abriss des
Gebaudes keine artenschutzrechtlichen Bedenken entgegen.

Die vorgefundenen Kotkrimel weisen jedoch eine frihere Nutzung nach, weshalb aus naturschutz-
fachlicher Sicht dringend empfohlen wird, einen Ausgleich zu erbringen. Dieser kann beispielsweise
im Zuge der Aufwertung des Langohr-Quartiers und durch das Anbringen geeigneter Fledermaus-
kasten fiir die Zwergfledermaus erbracht werden.

Da sich der abzureiBende Gebdudeteil unmittelbarer neben den regelméBig genutzten Fledermaus-
quartieren befindet, sind aus naturschutzfachlicher Sicht auch beim Abriss dieses Gebaudeteils die
im Gutachten von Herrn Dr. Dietz vorgeschlagenen MaBnahmen zwingend umzusetzen und die
Details durch eine Skologische Baubegleitung zu regeln. Der Abriss kann ausschlieflich zwischen
Anfang Oktober und Ende Marz erfolgen.

Im dem beigefiigten Mutzungskonzept vom 04.09.2019 ist vorgesehen, den Antrag auf Abbruch
der Gebdudeteile Anfang Oktober 2019 einzureichen.

MNeben dem Abbruch des ehemaligen Altenheims ist der Teilabbruch des Mutterhauses (,Pfor-
tenhaus™) vorgesehen. Den Baukdrperplanen kann entnommen werden, dass damit der im Gut-
achten von Herrn Dr. Dietz als ,Nebenbach des Mutterhauses" bezeichnete Gebaudeteil abgerissen
werden soll, welcher einen Mannchenhangplatz des GroBien Mausohrs aufweist. Dem Gutachten
von Herrn Dr. Dietz folgend sind die Quartiere im Mutterhaus (Hauptdach und Mebendach) zu er-
halten; ,ein adaquater Ausgleich [fir den Einzelhangplatz des Mausohrs dirfte jedoch] machbar
sein™ (5. 25). Da die vorgeschlagenen MaBnahmen (M 1 - M 10} jedoch auf dem Erhalt der derzei-
tigen Quartiere beruhen, sind der Unteren Maturschutzbehérde vor dem Abbruch weitere MaB-
nahmen fiir den 0.q. addquaten Ausaleich vorzulegen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Ausgleich zeitlich so erfolgen muss,

dass die Tiere ab dem darauffolgenden Friihjahr nach dem Gebaudeabriss das Ausgleichsguartier
nutzen kénnen.

Darliber hinaus sieht das Gutachten von Herrn Dr. Dietz AusgleichsmaBnahmen im Nebendach des
Mutterhauses vor (z.B. M 8, 5. 38), welche bei dem geplanten Teilabriss des Mutterhauses nicht
mehr realisiert werden kiéinnten. Aus Sicht der Unteren Naturschutzbehdrde ist dieser Konflikt vor
dem Abriss aufzuldsen.

Durch den geplanten Abriss des Okonomiegeb#udes gehen Nachthangpliatze mehrerer Fleder-

mausarten verloren. Die im Gutachten von Herrn Dr. Dietz dargelegten Ausgleichsmalinahmen

(z.B. M 6 und M 7) sind zeitlich so umzusetzen, dass die Tiere ab dem darauffalgenden Friihjahr
h dem ; ri lesi j Snnen

Fiir Riickfragen stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfiigung.

Freundliche GriiBe

Stellungnahme der Verwaltung

Ehemaliges Altenheim

Die vorgeschlagenen artenschutzrechtlichen Ausgleichsmaflinahmen
wie bspw. die Aufwertung des Langohrquartiers und das Anbringen
geeigneter Fledermauskasten fur die Zwergfledermaus werden in die
planungsrechtlichen Festsetzungen Gbernommen.

Im Zuge des Gebaudeabrisses unmittelbar neben den regelmalig
genutzten Fledermausquartieren werden die im Gutachten von Herrn
Dr. Dietz vorgeschlagenen Mallnahmen in die Festsetzungen des
Bebauungsplans Ubernommen. Dabei wird eine 0kologische
Baubegleitung vorgegeben. Die Beschrankung der Abrisszeit von
Anfang Oktober bis Ende Marz wird ebenfalls festgesetzt.



Stellungnahme der Verwaltung

Ehemaliges Altenheim

Die vorgeschlagenen artenschutzrechtlichen Ausgleichsmal3nahmen
wie bspw. die Aufwertung des Langohrquartiers und das Anbringen
geeigneter Fledermauskasten fur die Zwergfledermaus werden in die
planungsrechtlichen Festsetzungen tibernommen.

Im Zuge des Gebaudeabrisses unmittelbar neben den regelmalig
genutzten Fledermausquartieren werden die im Gutachten von Herrn
Dr. Dietz vorgeschlagenen MalRnahmen in die Festsetzungen des
Bebauungsplans (Ubernommen. Dabei wird eine 06kologische
Baubegleitung vorgegeben. Die Beschrankung der Abrisszeit von
Anfang Oktober bis Ende Marz wird ebenfalls festgesetzt.

Teilabbruch des Mutterhauses

Durch den geplanten Teilabbruch des Mutterhauses (,Pfortenhaus®)
geht ein Mannchenhangplatz des groRen Mausohrs verloren.
Entsprechend dem Gutachten von Herrn Dr. Dietz sind die Quartiere
im Mutterhaus (Hauptdach und Nebendach) zu erhalten und
Ersatzhangplatze anzulegen.

Gem. Festsetzung 10.4.9 sind alle Vermeidungs- und CEF-
MaRRnahmen bis spatestens zu Beginn der Abbrucharbeiten zu
realisieren.

Abbruch des Okonomiegebiudes

Durch den Abbruch des Okonomiegebaudes gehen Nachthangplatze
mehrerer Fledermausarten verloren. Die im Gutachten von Herrn Dr.
Dietz dargelegten AusgleichsmaRnahmen fir den Verlust der
Hangplatze sind am Kamin des Mutterhauses vorgesehen.




Stadt 45 Bk
T T RETIONALYERBAND MITTLERER (BERRHEIN
w4 Mah 0

i
i
1 |

Regionalverhand Mittierer Oberrhoin
Baumeisterstrafie 7 - 76137 Kaglsruale

Stadt Bihi
Stadtplanung
Postfach 1665
77806 Buht

Thi Zeichers

Thre Magheicht vorn

05.04.2018

Dature inser Zeichen

22.062018
Kontakt:

Bebauungspian ,Seniorenzentrum Neusatzeck” der Stadt Biihl, Gemarkung Neu-
satz

Sehr geehrte Damen und Herren,
fir die Beteiligung am 0. g. Bebauungsplanverfahren danken wir thnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Regionalplan fir den Bereich der Son-
derbaufldche Kloster Neusatz"™ im Flachennuizungsplan als bestehende Siedlungsflache
dargesielt. Der dartberhinausgehende Bereich im SGdosten sowie zwischen dem Kioster
und dem Ortsteil Fischerhéfen fiegt in dem hier bis an die Siediungsfliachen heran im Re-
gionaiplan festgelegien SchutzbedUrftigen Bereich fir Naturschutz und Landschaftspfie-

ge.

Hier sind gemaR Plankapitel 3.3.12 Z (1) die vorhandenen wertvolien Biolope zu sichern
und gemal den natirlichen Gegebenheiten ihrer Standorte nachhaltig zu entwickeln, Fine
Bebauung im Bereich der Bictope ist ausgeschiossen,

Dartber hinaus ist teilweise auch das Landschafisschutzgebiete betroffen.

Hier soilte aus unserer Sicht in enger Abstimmung mit dem Naturschutz abgekiart werden,
inwiefern Bictope durch die Planung beriihit werden. In denjenigen Planbersichen in de-
nen keine wertvollen Biolope beeintrachtigt werden, wére eine geringfligige Ausformung
des Schuizbedirftigen Bereiches fir Naturschutz und Landschafispflege denkbar.

Wir bitten um Beteiligung am weiteren Verfahren.

Mit freundiichen Griften

Stellungnahme der Verwaltung

Aus artenschutzrechtlichen  Grunden (Graues Langohr im
Mutterhaus) aber auch wegen fehlender Flachenverfigbarkeit wurde
gegenuber dem Vorentwurf das Plankonzept gedndert. Der Bereich
zwischen Kloster und dem Ortsteil Fischerhéfe wird aufgrund der
Lage im Landschaftsschutzgebiet ,Blhlertal® aus dem Plangebiet
herausgenommen und in einem gesonderten Verfahren behandelt.
Damit reduzieren sich die Flachen erheblich, die Uber die im
Flachennutzungsplan dargestellte Sonderbauflache hinausgehen
und sich mit dem Schutzbediirftigen Bereich fir Naturschutz und
Landschaftspflege Uberlagern.

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

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

Die Uberplanung von ca. 2.500 m? Flachen des LSG betrifft keine
Biotopflachen. Der Naturhaushalt und die Nutzungsfahigkeit der
Naturglter werden nicht nachhaltig gestoért. Durch Auflagen und
Bedingungen kann erreicht werden, dass die Wirkungen des
Bebauungsplans dem Schutzzweck nur unwesentlich zuwiderlaufen.
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s& Bebauungsplan "Seniorenzentrum Neusatzeck” der Stadt Biihi,
Gemarkung Neusatz; friihzeitige Beteiligung gemiR § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr gechrte Damen und Herren,

vielen Dank fur die Betelligung an o. g. Bebauungsplanverfahren. In unserer Funktion
als hvhere Raumordnungsbehdrde nehmen wir folgendermalen Steliung:

Auf den ehemaligen Klosterfldchen sudiich der Schwarzwaldstrafie soff ein Senioren-
_zentrum bestehend aus betreutem Wohnen, stationdren Hausgemeinschaften sowie
“ainein Alten- und Pflegeheim realisiert werden. Das Okonomiegebiude soll zudem
erhalten bleiben und zugunsten von verschiedenen Nutzungen — Arztpraxis, Kiosk,
Hofladen, Physiotherapie, efc. — umgebaut werden. Als Liickenschluss zwischen dem
Senioranzentrum und dem Ortstell Fischerberg ist eing Mischgebietsflache mit ca.
1.300 m? geplant. Der Geltungshereich umfasst ca. 1,4 ha, wovon ca. 1 ha auf das
Sondergebiet Seniorenzentrum” entfallen,

Das vorliegende Plangebiet ist im Regicnalplan des Regionalverbandes Mittlerer
Oberrhein Uberwiegend als bestehende Siediungsfldche festgelegt. insbesondere die
geplante Mischgebietsfldche legt jedoch innerhalb eines schutzbedirfligen Bereiches
fir Naturschutz und Landschaftspflege (Z). Unter der Voraussetzung, dass eine um-
fassende Abstimmung mit der zusténdigen Naturschutzbehdrde erfolgt und sicherge-
steillf ist, dass durch die Planung keine wertvollen Biotope betroffen sind, kann der

Planung im Rahmen des Ausformungsspielraums des Regionalplans zugestimmt
werden.

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft BGhifOttersweier stalit fr
das bestehende Klosterareal eine Sonderhaufidche Kioster Neusatz® dar. Da neben
der Anderung der Zweckbestimmung der Sonderbaufléche bzw. deren VergroBerung
auch eine gemischie Baufliche auf bisherigen landwirtschaftlichen Flachen neu aus-
gewiesen werden sof, gehen wir davon aus, dass der Flachennutzungsplan im Parak
lelverfahiren geandert wird,

it freundlichen Grien

Stellungnahme der Verwaltung

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

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

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



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

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

Die Erweiterung der Sonderbauflache fallt noch in den
Ausformungsspielraum des Flachennutzungsplans, eine Anderung
im Parallelverfahren ist nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan
wird im Wege der Berichtigung angepasst.




%l_ﬁ Sollten bei der Durchfihrung der Manahme archaologische Funde oder Befunde

= entdeckt werden, sind geméaf § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Ke-
ramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw.
auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der An-
Zeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofem nicht die Denkmalschutzbehdrde
oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist

B Archdoclogische Denkmalpflege:
MAE;%: g pfleg
o

Baden-Wiirttemberg

LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE
IM REGIERUNGSPRASIDIUM STUTTGART

Pegienmesprazidinm Stattgart - Postfach 2001 52 - 73711 Esslingena. N,
Ealsruhe D3.11.2018

Hame
Stadt Buhl Durchwabl 0721 6284811 einverstanden ist.
Postfach 1665 Aktenzeichen 3 2.087-18

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bel der

F7806 Banl {Bitte bei Antwort angeben)

& Bebauungsplan "Seniorenzentrum Neusatzeck"

Ihre Mail vom 8. November 2018

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Bau und Kunstdenkmalpflege:

Der geplante neue Gebaudekomplex liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zum Domi-
nikanerinnenkloster Neusatzeck (Kulturdenkmal gem. §2 DSchG). Kennzeichnend fur
die Klosteranlage ist seine erhdhte und ausgesprochen fernwirksame Lage dstlich
des historischen Ortsrandes von Neusatzeck. Diese besondere und fur das Kultur-
denkmal mit konstituierende Solitdriage wirde durch das Vorhaben makgeblich be-
eintrachtigt. Der Klosterkomplex ist auch von der Regionalplanung als ein fur die Re-
gionalplanung bedeutsames Kulturdenkmal eingestuft. Es werden daher, auch wenn
die Anlage keinen gesetzlichen Umgebungsschutz genieit, von Seiten des Landes-
amtes fur Denkmalpflege Bedenken gegenuber der geplanten, grolflachigen Neube-
bauung hervorgebracht.

Daruber hinaus sei angemerkt, dass mit der Ausweisung der Mischfldche am westli-
chen Rand des Geltungsbereiches die Solitirlage des Klosterkompelxes mit Wirt-
schaftshof nochmals geschmadlert wird. Aus denkmalfachlicher Sicht ware ein Verzicht
auf diese Bauflache ebenfalls winschenswert.

= Dienstgebinde Berliner Str. 12 - 73728 Esslingen am Neckar - Telefon 0711 804-0 - Telefax 0711 8044544

abtaihmz8dorps bwl de - www p baden-werttembere de - www. service-b de
Haltestzlle Bahnhof Esslingena N

Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristi-
gen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Mit freundlichen Gruten,

Nachrichtlich: Untere Denkmalschutzbehorde Stadt Buhl

Stellungnahme der Verwaltung
Bau- und Kunstdenkmalpflege

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

— der geplanten Nutzung als Seniorenzentrum,

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

— den begrenzt verfugbaren
Landschaftsschutzgebietes ,Buhlertal®.

Flachen infolge des

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



Gegenltber dem Vorentwurf soll nunmehr die Solitdrlage des
ehemaligen und erweiterten Klosterkomplexes hervorgehoben
werden. Der Bereich zwischen Kloster und dem Ortsteil Fischerhdfe
liegt groRtenteils im Landschaftsschutzgebiet ,Buhlertal®. Die
Méoglichkeit einer Befreiung von der LSG-VO wird eher gering
eingestuft, sodass diese Teilflache aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans herausgenommen und in einem gesonderten
Verfahren behandelt wird.

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

Von:

Gesendet: Freitag, 14. Dezember 2018 09:45

An: |

Cc:

Betreff: AW: BP-Entwurf "Seniorenzentrum Meusatzeck" in Buhl-Neusatz

Sehr geehrte

vielen Dank fir den sehr angenehmen Austausch in ihrem Haus zu o.g. Verfahren. Wie schon in unserer
Stellungnahme vom 8. November 2018 (Az. 83.2-087-18) geschrieben, liegt das Dominikanerinnenkloster
MNeusatzeck in unmittelbarer Nachbarschaft zum Geltungsbereich des Bebauungsplans. Grundsatzlich
begriiBen wir die Planung den derzeit leerstehenden Komplex mit einer caritativen Einrichtung wieder zu
nutzen. Auch ist die Riicknahme des sidwestlichen Baufensters eine denkmalfachliche Verbesserung der
Planung. Da der Ersatzneubau des Wirtschaftsgeb4dudes den Unterlagen nach aber ein deutlich gréBeres
Volumen bekommen wird, regen wir aber dringend an insbesondere auf die Ausformulierung der duBBeren
Gestalt besonderen Wert zu legen. Durch geschickte Materialwahl kann sich der Neubau besser in die
bestehende Topographie (begranies Flachdach, ortsibliche Materialien, ortsabliche Fassadengestaltung)
einpassen. Wianschenswert wére dartber hinaus eine deutliche Gliederung des langen Baukérpers.
Idealerweise konnte das Bauvolumen in zwei voneinander getrennten Baukorper untergebracht werden.

Fiar Rackfragen stehe ich lhnen gerne zur Verfliigung.
Herzliche Grile

Stellungnahme der Verwaltung

Vorgaben zur aulleren Gestalt der
Erweiterungsbebauung zwecks Einfugung in
Topographie sind nur beschrankt mdglich:

Ersatz- und
die bestehende

— Die Zulassigkeit begriinter Flachdacher ist bereits Uber Punkt 9.1
der Textlichen Festsetzungen geregelt.

— Die Begriffe ,ortsubliche Materialien® und ,ortstypische
Fassadengestaltung® sind zu unbestimmt. Die &rtlichen
Bauvorschriften zur &ufleren Gestaltung baulicher Anlagen
enthalten
o Vorgaben zur Dachform und Dachneigung sowie zu den

zulassigen Farben der Dacheindeckung. Glanzende und hoch
reflektierende Materialien sind unzulassig.

o Erganzend sind Zwerchhduser und Nebengiebel im SO2
zuldssig, sonstige Dachaufbauten und -einschnitte sind
unzulassig.

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



Die begrenzte Flachenverfugbarkeit (Landschaftsschutzgebiets-
verordnung, Gebaudebestand, Abstandsflachen), wirtschaftliche
Uberlegungen, Anforderungen des HeimG sowie der Wunsch,
unterschiedliche Formen des Wohnens fir altere Menschen je nach
Art des Betreuungswunsches und des Grades an vorhandener
Selbstandigkeit und Mobilitat anzubieten, flhren zu einer Verteilung
des erforderlichen Bauvolumens auf drei voneinander getrennten
Baukorpern mit folgenden Nutzungen:

— Alten- und Pflegeheim in einem Neubau 6stlich des Mutterhauses
— Wohnungen fur Mitarbeiter im Mutterhaus
— Service-Wohnungen in einem Neubau westlich des Mutterhauses

Erganzend erfolgt eine hdhenmaRige Staffelung des T-formigen
Alten- und Pflegeheims; der Baukodrper wird durch Vor- und
Rucksprunge der Balkone und Materialwechsel in der Fassade sowie
durch einen Wechsel von geneigtem Satteldach und Flachdach im
Dachbereich gegliedert. Der Gebaudekérper fir das Service-
Wohnen entspricht einer Hufeisenform mit zentralem Innenhof.
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s Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Neusatzeck” in Bahi-Neusatz
Fruhzeitige Benachrichtigung der Behdrden und Trager 6ffentiicher Belange von der
affentlichen Auslegung des Vorentwurls
ihr Schreiben vom 30.12.2016

Mit der Beteffigung wird den Tragern &ffentiicher Belangs Gelegenheit zur Stellung-
nahme #m Rahmen ihrer Zustindigkeit zu dem jeweiligen konkreten Planverfahren
gegeben. Zweck der Stellungnahme ist es, der Gemeinde dig notwendigen Informa-
tionen fiir ein sachgerechies und optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die
Steflungnahme ist begr(indet, die Rechisgrundlagen sind angegeben, damit der An-
tragstefler den Inhalt nachvoliziehen kann.

A, Allgemeine Angaben
Stadt Buhl
[ Fiachennutzungsplan
Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Neusatzeck”
[} satzung tber das Vorhaben und ErschiieBungsplan

[ ] Sonstige Satzung

Fristablauf fur die ersimalige Stellungnahme am: 11.05.2018

B. Stallungnéhme

[T keine Bedenken oder Anregungen
I Fachliche Steliungnahme:

Auferhalb des ErschiieBungsbereichs der Orisdurchiahrt sind keine Zu-
fahirten zur L 83a zuldssig. Wir bitten um die entsprechende Planeintra-
gung im zeichnerischen Teil.

lm Bereich der Anbauverbotszone gemah § 22 5trG sind keine Hochbau-
aniagen und Nebenanlagen zulassig.

Mit freundlichen Gritllen

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

Gemal Schreiben des Regierungsprasidiums Karlsruhe als
Stralienbautrager vom 04.09.2018 soll nach Herstellung der
geplanten Zufahrt die Ortsdurchfahrt so verlegt werden, dass sich
der oOstliche 2. Rettungsweg innerhalb des Erschliefungsbereichs
befinden wird. Dann entfallen zusatzlich die stralBenrechtlichen
Anbaubeschrankungen gemaf § 22 StrG.
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ss& Behauungsplan "Seniorenzentrum Neusatzeck”, hier: Anhdrung der Behdrden
und sonstigen Triager Offentlicher Belange

Stellungriahme des PP Offenburg, Sachbereich Verkehr

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur die Zusendung der Planunterlagen. Der Sachbereich Verkehr hat
grundsatzlich keine Einwande gegeniiber dem geplanten Bauvorhaben.
Wir gahen davon aus, dass eine Planung zur verkehrlichen Anbindung noch nicht vor-
llegt. Derartige Anlagen kreleren generell einen besonderen Ziel- und Queliverkehr.
Es ist deshall darauf zu achien, dass genigend Steliplatze vorgehalten werden, Die
Zu- und Abfahrisméglichkeiten missen auch einen Lieferverkehr mit grofleren Fahr-
zeugen zulassen. Entsprechende Schleppkurven sind bei der Verkehrsplanung zu be-
ricksichtigen. Die Anbindung an die L 83a (wir gehen davon aus, dass die Anbindung
an diese Strafle erfolgen soll) muss den verkehrichen Vorgaben bezliglich der erfor-
_dertishen Sichitdreiecke entsprechen.

Anlage
1 Bund Planunteriagen

Stellungnahme der Verwaltung

Die Ausflhrungen zur verkehrlichen Anbindung, zur Vorhaltung
ausreichender Stellplatze sowie zu Zu- und Abfahrtsmoglichkeiten
auch fur Lieferfahrzeuge wird zur Kenntnis genommen. Dies sind
Anforderungen, die im Wesentlichen das nachfolgende
Baugenehmigungsverfahren betreffen und dort geregelt werden.
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Beteiligung der Triger tffentlicher Belange
A Allgemeine Angaben

Bebauungsplan "Senicrenzentrum Neusatzeck™, Stadt Biihi, Teilort Neusatz,
Lkr. Rastatt (TK 25: 7315 Bilhiertal)

Frithzeitige Benachrichtigung der Behorden und Trager &ffentlicher Belange von
der &ffentlichen Auslegung des Vorentwurfes

thr Schretben vom 05.04.2018

Anhdrungsfris 11.05.2018

B Stellungnahme
im Rahmen seiner fachlichen Zusténdigkeil fir geowissenschaftliche und bergbehdrdliche

Belange auflert sich das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau auf der Grundlage
der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kenninisse zum Planungsvorhaben,

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

Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und Mafnahmen,
die den Pian berithren kénnen, mit Angahe des Sachstandes

Keine

LGRB Az, 2511 /1 16-03411 vom (7.05.18 Seite 2

3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Das L GRB weist darauf hin, dass Im Anhérungsverfahren des LGRB als Tréger offentli-
cher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegier Gutachten oder von Ausziigen
daraus erfolgt. Sofern for das Plangebiet ein ingenieurgeclogisches Ubersichisgutachten,
Baugrundgutachten oder geolechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen
Aussagen Im Verantwortungshereich des gutachienden Ingenisurbiiros.

Andernfalls empfiehit das LGRE die Ubetnahme der folgenden geotechnischen Hinweise
in den Bebauungsplan:

Das Plangebiet pefindet sich auf Grundlage der am LGRE vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Gesteinen der Gerdllsandstein-Subformation und des Omers-
kopf-Gneis-Komplexes. Mit ickalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf,
nicht zur Lastabiragung geeignet sind, ist zu rechnen,

Bei etwaigen geotechnischen Fragen #m Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (2. B. zum genauen Baugrundaufbay, zu Bedenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden

objekibezogene Baugrunduniersuchungen gemdl DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Boden

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

Mineralische Rohstoffe

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

Grundwasser

Zum Planungsvorhaben sind aus hydrogeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen

oder Bedenken vorzubringen.

Bergbau

. Die Planung liegt nicht in einem akduellen Berghaugebiet.

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

im Bereich der Planfliche sind Belange des geowissenschaftiichen Naturschuizes nicht
fangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Uniergrundverhditnisse kdnnen dem bestehenden Geoleogischen

Kartenwerk, eine Ubersicht fiber die am LGRB vorhandensan Bohrdaten der Homepage
des LGRE {hitp://www larb-bw de} entnommen werden.

Des Waeiteren verwelsen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internat unter der
Adresse hito Hgrb-bw de/geotourismusigeotope  (Anwendung LGRB-Mapserver Ge-
otop-Kataster) abgerufen werden kann,

im Original gezeichnet

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

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

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit
des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemafl DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.*
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Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Neusatzeck™ der Stadt Biihl, Gemarkung
Neusatz; Friihzeitige Benachrichtigung der Behdrden und Triger offentlicher
Belange von der 6ffentlichen Auslegung des Vorentwurfes

Sehr _

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

Die Feuerldschversorgung bis 96m3/h und bis 2 Stunden ist sichergestellt.

Mit freundlichen GriBen
Stadtwerke Bithl GmbH
Netzservice

Stellungnahme der Verwaltung

Die Ausfihrungen zur Lo&schwasserversorgung betreffen das
nachfolgende Genehmigungsverfahren. Sie werden unter Hinweise
in den Bebauungsplan aufgenommen.




REFERENZEN
ANSPRECHPARTHER
TELEFONNUMMER
TATUM

BETRIFFT

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH

FFROT Olfenburg

Stadt Bahl

Stadiptanung Herr Giinter Straut;
Postfach1665
77808 Bizhi

25.04.3018
Bebauungsplan Senlorenzentrum Neusatzeck® der Stadt Bith Gemarkung Neusatz

Sehr geshrte Damen und Herren

Wir danken lhnen fir die Mittelilung threr Planungsabsichien,

Die Telekam BDeutschiznd GmbH {nachfolgend Telekem genannt) - als Netzeigentimerin und
Nutzungsherechiigle i. 5. v. § 88 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
hevolimachtigh, alle Rechte und Plichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie afie Planverfahren
Dritter ertgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der
©. g. Flanung nehmen wir wie folgt Steliung:

im Planbereich des neuen Baugebietes befinden sich bereits Telekommunikationslinien der Telekom.
Diese sind aus dem beigefugten Plan ersichilich.

Zur Versorgung des neuen Baugebietes mit Telekommunikationsirdfrastruktur durch die Telekom ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und eventuell auch auflerhalb des Plangebiets
erfordertich,

Die Deutsche Telekom orientiert sich beim Aushau ihrer Festnelzinfrastrultur unter anderem an den
technischen Entwicklungen und Erfordernissen. Insgesamt werden Investitionen nach wirtschaflichen
Gesichtspunkten geplant.

Der Ausbau der Deutschen Tefekom erfoigh nur dann, wenn dies aus wirtschaftlicher Sicht sinnvoll
erscheini.

Digs bedeutet aber auch, dass die Deutsche Telekom da, wo bereis eine Infrastrukiur eines alternativen
Anbieters besteht oder geplant ist, nichl automatisch eine zusatzliche, sigene Infrastruktur arrichiaf,

Wir machen besonders darauf sufimerksam, dass aus wirtschaftlichen Grandan eine unterirdische
Versorgung des Neubaugebietes nur bei Ausnutzing aller Vortelle einer koordinierten Erschiiellung
mdghch st

Sotten sich keine Koordinationsmaglichkeiten ergeban, so wird aus wirtschaftlichen Grinden sine
oberirdische Verkabelung angestrebt. Diese erf(iit nach wie vor alle technischen Bedingungen de;
Deutschen Telekom AG.

ERLEBEN, WAS VERBINDET,

e Herstellung der Zufthrung f0r das Neubaugsbiet tasst sich die Deutsche Telekom AG offen und ist
kein Bestandieil dieser Steliungnahme,

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

Far den rechizeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Straftenbau und den Baumafinahmen der anderen Leltungstréger ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der Erschlieflungsmafinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Tefekom Technik GmbH
unter dern im Briefkopf genannten Adresse so frih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn,
schrifilich angezeigt werden.

Wit freundtichien Griilen

Stellungnahme der Verwaltung

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

Der Bebauungsplan enthalt keine offentlichen Stralen und
Gehwege, der Festsetzungsvorschlag zur Sicherung ausreichender
Trassen wird nicht Ubernommen. Die Ausfiihrung zur friihzeitigen
Abstimmung eines Ausbaus des Telekommunikationsnetzes wird
unter Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.



Betreff: AW: Fa. Merb: Bebauungsplan " Seniprenzentrum Neusatzeck” |, Schreiben

Von:

Gesendel: Montaa, 16, April 2018 13:37

An:

Ce:

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

Von! . ’
Gesendet: Freftag, 13, April 2018 15:53

An: Abfallwirtschaft
Betreff: AW: Fa. Merb: Bebauungsplan  Seniorenzentrum Neusatzeck™ , Schreiben Stadtplanung Herr Straub

Sehr
wir haben oben genannte Unterfagen erhalten. Liegen diese inen schon vor?
hat sich den Behauungsplan angeschaut:
Soliten kommunale Abfafle anfallen, soiiten diese an die SchwarzwaldstraRe zur Léerung bereit gestelit werden.

Vielleicht kiinnten Sie dies in threr Stellungsname beriicksichtigen. Soliten Sie noch weitere Fragen haben, kiinnen
Sie " gerne zurtickrufen.

tch wiinsche thnen noch gin schénes Wochenends,
mit freundlichen Graflen

Volksbank Achemn

Konto-Nr.. 4227301

BLZ 66490000

BIC GENODES10GH

IBAN DEOT7884800000004227301
UstidNr.: DE141878644

WMittelbadische Entsorgungs- und Recyclingbetriebe GintiH, Achern

Handelsregister Amtsgericht Mannheim: HRB 220423
Geschaftsfuhrer: Hugo Gerber

Stellungnahme der Verwaltung
Die Ausfuhrungen zur Leerung von Abfallbehédltern an der
SchwarzwaldstraRe sind  Gegenstand des  nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahrens. Sie werden unter Hinweise in den
Bebauungsplan aufgenommen.




23.4.2018

Srellungnahme zu:
Bebauungsplan , Seniorenzentrum Neusatzeck”, Anderung Bebauungsplan fiir Anwohner

Sehr geshrte Damen und Herren,

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

Bereits als Unterkunft flir Flichtlinge wurde das Gebdude baw. der Standort kontrovers diskutiert. Unter anderem,
weli die Lage sehr abseits fiegt und die Kernstatt sowie Arzte, Apotheken, Einkaufsméglichkelten, kulturelle und
soziale Treffpunkte nur per Bus fteilweise mit fingeren Wartezeiten) zu erreichen sind. in der Vergangenheit befand
sich auf dem Klosterareaf bereits ein Seniorenheim, welches seit Jahren nicht mehr existiert. Schon damats wurde
von den dort wohnenden Senioren der zwar ruhige dennoch abseits liegende Standost mit umstindlicher
Anbindung nach Bithl moniert. Selbst wenn in dem neu geplanten Senicrenzentrum ein Arzt, Friseur oder Bickerei
untergebracht werden sofite, ist es mehr als fraglich ob dies als sozialer und kultureller Treffpunkt ausreicht. Die
heutigen Senioren nehmen, sicherlich auch wenn sie an Demenz erkrankt sind, am soziglen und kulturelien Leben
teil. Von den zukiinftigen Angesteliten und Besuchern der Ferlenwohnungen ganz zu schweigen. Man kann und darf
nicht davon ausgehen, dass jeder ein Auto besitat oder noch in der Lage ist dieses zu fabren,

Fhenfalls mochte ich auch die Frage aufwerfen, was passiert wenn das Konzept picht den gewiinschten
Erfolg/interesse arzielt? Dann wurde ein grofier lear stehender Bau durch einen anderen {wenn auch moderneren)
ersetzt, Letitendlich wilede dann die gleiche Situation wie jetzt bestehen.

Zum Thema Bebauungsplan mochte ich gerne anfithren, dass eine Erweiterung durch {siehe ABS,
Seite 25, 24.3.2018) 2u Begrifen ist, Die Begrindung hierfiir ist: Ziat aus ABB: ,In Neusatzeck gibt es sonst keine
Entwicklungsmaglichkeiten”, , Durch das fehlende Bauland fr junge Familien sieht er die Existenz der Grundschule
Neusatz bedroht”,

Auch wir sind gine junge Familie {ich seibst bin gebiirtiger Neusatzer) mit 2 Kindern, davon ist eines im Kindergarten
Neusatz, Wir méchten auch fir unsere Kinder die Méglichkait haben suf dem eigenen Grundstiick in Neusatz bauen
zu kidnnen und somit auch im Dorf verwurzelt zu bleiben, Leider wurden wir filr den neuen Bebauungsplan nicht
cinbezogen oder vorgesehen. Das Thema ,mégliche Bauplitze” wurde zwar mit unseren Nachbarn besprachen (Die
entweder keing Kinder haben oder betagte Senioren sind deren Kinder weit entfernt wohnen) nicht jedoch mit uns.
Daher beantrage ich, dass auch wir in den Bebauungsplan aufgenommen werden, Wir sind Neusatzer und miichten

auch fiir unsere Kinder die Moglichkeit haben in Neusatz bleiben und auf dem eigenen Grundstick bauen zu kbnnen.

Ebenfalls machte kch zu bedenken geben, dass filr ein Investor miglicherweise der Bebauungsplan abgedndert wird,
aber angrenzende Famifien nicht oder nur telhweize einberogen werden obwehl diese bereits vor 6 lahren und in
léngerer Vergangenheit bereits eine Anpassung des Bebauungsplans wiinschten, Die Méglichkeit von Schaffung von
Arbeitsplatzen sowie Ansiedlung von Familien ist durchaus zu begrifien. Allerdings sofite diese Magfichkeit dann
auch fiir alle angrenzenden oder in nichstar Nahe lebenden Famiiien gelten und nicht nur fiir eine kleine Auswahl
oter einen investor,

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

Mit freundlichen Griiflan n

/Vﬂf/w&'({cc »i;]r ﬁ;,,
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Stellungnahme der Verwaltung

Das ehemalige Altenpflegeheim stand ausschlieBlich  fur
pflegebedurftige Schwestern des Erzbistums Freiburg zur Verfugung.
Fehlender Nachwuchs sowie Uberalterung fiihren vielerorts zu
Umstrukturierungen der Kloster. So auch in Neusatzeck. Die
abgeschiedene Lage war somit nicht der Grund fir die Schlieflung
der Altenpflegeeinrichtung.

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

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



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

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

Erganzende Dienstleistungen, Gewerbeeinheiten und Angebote flr
die Bewohner erhohen die Attraktivitat der Anlage:

— Dienstleistungen: Mahlzeiten, Reinigung, Pflegeleistungen auf
Abruf,

— Gewerbeeinheiten: Arzt, Physiotherapeut, Ful3pflege, Frisér, BIO-
Hofladen, Bank-/ Postautomaten,

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

— Freiflachenangebot: Parkanlage mit Demenzgarten.

Das Nutzungskonzept hat den potentiellen Betreiber Uberzeugt.

Bei immer é&lter werdender Bevdlkerung und dem sich
abzeichnenden Pflegeplatzmangel ist davon auszugehen, dass sich
der Betrieb des Seniorenzentrums wirtschaftlich darstellen Iasst. Es
gibt in der gesamten Umgebung kein vergleichbares Angebot, dass
diese Vielfalt an Unterbringungsmdglichkeiten aufweisen kann. Die
Gewerbeeinheiten stellen eine ideale Ergdnzung zum Ublicherweise
angebotenen Versorgungsbedarf fir Senioren dar.

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

Aus artenschutzrechtlichen Grinden (Graues Langohr im
Mutterhaus) aber auch wegen fehlender Flachenverfligbarkeit wurde
gegentuber dem Vorentwurf das Plankonzept geandert. Das
ehemalige Pforten-/ Mutterhaus bleibt (teilweise) erhalten, das
Okonomiegebdude und ehemalige Pflegheim des Klosters werden
abgerissen.

Der Bereich zwischen Kloster und dem Ortsteil Fischerhofe liegt
grofitenteils im Landschaftsschutzgebiet ,Blhlertal“. Die Moéglichkeit
einer Befreiung von der LSG-VO wird eher gering eingestuft, sodass
diese Teilflache aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
herausgenommen und in einem gesonderten Verfahren behandelt
wird.

Ferner hat die untere Baurechts- und Naturschutzbehérde darauf
hingewiesen, dass bei Vorhaben, die ausschliellich im privaten
Interesse geplant sind, die Chancen fir eine Befreiung von der
Landschaftsschutzgebietsverordnung auferst gering sind. Dies
betrifft auch das Grundstlck Flst-Nr. 1837/1, welches vollstandig im
Landschaftsschutzgebiet ,Blhlertal” liegt.
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