Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Neusatzeck” in Buhl-Neusatz
Textliche Festsetzungen, Entwurf in der Fassung vom 13. Juli 2020

Textliche Festsetzungen

des Bebauungsplanes ,,Seniorenzentrum Neusatzeck® der Stadt Biihl, in Biihl- Neu-
satz

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes planungsrechtlich festgesetzt:

1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Sonstiges Sondergebiet ,,Seniorenzentrum* (SO) § 11 Abs. 2 BauNVO

Festgesetzt werden drei Sondergebiete SO1, SO2 und SO3 mit unterschiedlicher Zweckbe-
stimmung.

1.1.1 Sonstiges Sondergebiet SO1

Das sonstige Sondergebiet SO1 dient der Unterbringung von Einrichtungen, die dem Zweck
dienen, altere Menschen oder pflegebediirftige oder behinderte Volljahrige aufzunehmen,
ihnen Wohnraum zu Uberlassen sowie Betreuung und Verpflegung zur Verfigung zu stellen
oder vorzuhalten.

Zulassig sind:
— Pflegeeinrichtungen zur Kurzzeit- und Tagespflege und zur vollstationaren Pflege,
— Stationare Hausgemeinschaften’.

1.1.2 Sonstiges Sondergebiet SO2
Das sonstige Sondergebiet SO2 dient der Unterbringung von Mitarbeitern und Einrichtungen,
die dem SO1 dienen und dieses durch komplementare Nutzungen erganzen.

Zulassig sind:

— Wohnungen fur Mitarbeiter,

— der Versorgung des Seniorenzentrums dienende Laden, ladenmafRig betriebene
Dienstleistungsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften,

— Raume fur Hausverwaltung sowie Blroraume, die in Verbindung mit der Hauptnut-
zung stehen,

— Raume flr kulturelle und soziale Zwecke, die in Verbindung mit der Hauptnutzung
stehen,

— Ra&ume zur Ausibung freier Berufe, die in direktem Zusammenhang mit der Alten-
pflege stehen, insbesondere Praxen fur Arzte, Heilpraktiker, Physiotherapeuten,
Fulpfleger und Masseure.

1.1.3 Sonstiges Sondergebiet SO3
Das sonstige Sondergebiet SO3 dient der Unterbringung von Service-Wohnungen?, die die
Pflegeeinrichtungen im SO1 erganzen.

Zulassig sind:
— Service-Wohnungen,
— eine betriebsbezogene Wohnung
— zwei Wohnungen.

! Wohngruppenorientierte Wohn- und Betreuungsform; Wohnalltag in einem Gemeinschaftsraum mit
Kiche im Mittelpunkt, unterstitzt von einer hauswirtschaftlichen Prasenzkraft.

% Hierbei handelt es sich um eine Unterart des ,Betreuten Wohnens®. Im Gegensatz zum Betreuten
Wohnen unterliegt diese Unterart nicht den Regelungen des Heimgesetzes.
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Auf den als Sondergebiete SO1 und SO3 festgesetzten Teilen der Grundstiicke Flst.Nrn.
1832 und 1827/2 ist die festgesetzte Nutzung erst nach dem Nachweis der Befreiung nach
§ 8 der Verordnung uber das Landschaftsschutzgebiet ,Buhlertal* vom 28.10.2002 i.V.m. §
54 Abs. 1 NatSchG und § 67 Abs. 1 BNatSchG zulassig (§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr.2 BauGB).

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung ist als Planeintrag durch die Grundflache (GR) i.V.m. der
maximalen Hoéhe baulicher Anlagen (Wand- und Firsthéhe WH und FH) festgesetzt.

2.1 Grundflache (§ 19 BauNVO)
Die zulassigen Grundflachen (GR) werden jeweils fur das SO1, SO2 und SO3 festgesetzt.

Die zulassigen Grundflachen durfen durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten An-
lagen Uberschritten werden:

- SO1:

GR (§ 19 Abs. 2 BauNVO) = 2.800 m?; GR (§ 19 Abs. 4 BauNVO) = bis zu 5.200 m?,
- S02:

GR (§ 19 Abs. 2 BauNVO) = 690 m?;, GR (§ 19 Abs. 4 BauNVO) = bis zu 950 m?,
- SO0s3:

GR (§ 19 Abs. 2 BauNVO) = 620 m?; GR (§ 19 Abs. 4 BauNVO) = bis zu 1.050 m?,

Auf Flachen auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes sind dauerhaft wasserdurchlassig
befestigte Flachen wie Zufahrten, Zuwege, Stellplatze und Ahnliches nur zu 50 % auf die
Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO anzurechnen. Hierzu auch die Festsetzung 10.1.5.

2.2 Hohe baulicher Anlagen
(§ 18 BauNVO i. V. m. der Héhenlage nach § 9 Abs. 3 BauGB)

Fir die Hohe baulicher Anlagen gilt die durch Planeintrag festgesetzte Wandhéhe (WH) bzw.
Firsthohe (FH) als Hochstmal3.

Die Wandhohe und Firsthéhe werden in Meter Gber Normalnull als Hochstmal? festgesetzt.

Als oberer Bezugspunkt der Wandhdhe gilt

— der Schnittpunkt mit der AulRenwand mit der OK Dachhaut = WH1, WH2, WH3, WH4
und WH5,
— der Schnittpunkt der Aufdenwand mit der OK Brlstung (OK Handlauf) = WHS6,

— im Staffelgeschoss (Nicht-Vollgeschoss) der Schnittpunkt mit der AuRenwand der OK
Dachhaut = WH?7.

Als oberer Bezugspunkt der Firsthohe gilt

— der Schnittpunkt der OK Dachhaut beider Dachflachen = FH1, FH2, FH3, FH4, FHS
und FH7.
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Wandhohe Sondergebiet 1  Sondergebiet2 Sondergebiet 3
WH1 Satteldach 401,70 m G NN

FH1 403,00 m G NN

WH2 Satteldach 398,40 m G NN

FH2 399,70 m i NN

WH3 Satteldach 395,10 m U NN

FH3 396,40 m U NN

WH4 Satteldach 399,50 m G NN

FH4 404,00 m G NN

WH5S Satteldach 399,50 m 4 NN

FH5 409,50 m G NN

WH6 Bristung/ Attika 396,50 m G NN
WH7 Sattel-/ Walm- 398,80 m U NN
FH7 dach 399,50 m i NN

Zur Orientierung sind die Kanaldeckelhdéhen in der Planzeichnung eingetragen.

Mit Anlagen zur Nutzung von Solarenergie darf die maximale Gebaudehéhe um maximal
1,50 m Uberschritten werden.

Auf geneigten Dachern sind Solarenergie- und Photovoltaikanlagen sowie Sonnenkollekt-
oren als Indachanlagen zuldssig. Sie mussen als eine zusammenhangende Flache ausge-
bildet werden. Aufgesténderte Solarmodule sind unzulassig.

3.1

3.2

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

Im SO1 gilt die abweichende Bauweise a:
Offene Bauweise, die Lange der Gebaude darf 50 m Uberschreiten.
Im SO2 und SO3 gilt die offene Bauweise.

MalRgebend fur die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) sind die
Baugrenzen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

Zur Herstellung von Terrassen und Lichthéfen durfen die festgesetzten Baugrenzen
Uberschritten werden, sofern diese nicht im Landschaftsschutzgebiet ,Bihlertal® vom
28. Oktober 2002 liegen.

Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass die Baugrenzen in allen Geschossen
durch untergeordnete Bauteile und Vorbauten im Sinne von § 5 Abs. 6 Nr. 1 und 2
LBO insgesamt auf nicht mehr als einem Drittel der jeweiligen Aulenwand um bis zu
1,50 m Uberschritten werden.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Dachuberstdnde um bis zu 0,50 m

Uberschritten werden.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V.m. § 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Die erforderliche Tiefe der seitlichen Abstandsflachen zwischen den Baufenstern SO2 und
SO3 betragt 2,50 m je Seitenwand.

Stadt Buhl, Fachbereich SBI, Stadtentwicklung, Stadtplanung / GIS 3/10
sc stadtconcept GmbH / Planungsbiro B-Plan



Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Neusatzeck” in Buhl-Neusatz
Textliche Festsetzungen, Entwurf in der Fassung vom 13. Juli 2020

Im Ubrigen betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,125 der Wandhéhe.

5.1

5.2

6.1

6.2

Flachen fiir Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO)

Hochbauliche Nebenanlagen gemall § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch aulRerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig, wenn sie aullerhalb des Landschafts-
schutzgebietes liegen, dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen und der Eigenart
nicht widersprechen.

Nebenanlagen gemafR § 14 Abs. 2 und 3 BauNVO kdnnen als Ausnahme auch aul3er-
halb der Uberbaubaren Grundstuckflachen zugelassen werden, sofern sie aulierhalb
des Landschaftsschutzgebietes liegen.

Flachen fur Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

Stellplatze gemal § 12 BauNVO sind innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
sowie auf hierfir festgesetzten Flachen zulassig, sofern es sich um den Nachweis not-
wendiger Stellplatze handelt.

Garagen gemal § 12 BauNVO sind nur als Tiefgaragen innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig, sofern es sich um den Nachweis notwendiger Stellplatze
handelt.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 6 BauGB)

Die Ein- und Ausfahrten sind begrenzt zulassig

8.

im SO1 in einer Gesamtbreite von 44 m,
im SO3 in einer Gesamtbreite von 12 m.

Private Griinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die private Grunflache PG1 mit der Zweckbestimmung Parkanlage dient dem Senioren-
zentrum.

Zulassig sind bauliche Anlagen, die nach der Zweckbestimmung der privaten Grinflache
.Parkanlage“ zur normalen Ausstattung dazugehdren, insbesondere:

Teiche,
FuRwege,
Treppenanlagen,
Stitzmauern,
Bdschungen,
Demenzgarten.
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Die private Grinflache PG2 mit der Zweckbestimmung Siedlungsrand dient der
landschaftlichen Einbindung und wird Gberlagert mit Flachen und Mallnahmen zum Schutz
von Natur und Landschaft. Hierzu auch die Festsetzung 10.2.

9.

Gehrecht

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache G ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

10.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft i.V.m. Bindun-
gen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und 25b und Abs. 1a BauGB)

10.1 Grinordnerische Festsetzungen

10.1.1 Flachdacher sind fachgerecht mit einer extensiven Dachbegriinung aus gebietsheimi-

schen, 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 wer-
den. Anlagen zur solaren Energiegewinnung sind zulassig.

10.1.2 Zwischen den Stellplatzen am suddéstlichen Rand des SO1 (Rettungsweg) sind Ein-

zelbdume gem. Planeintrag in mind. 2,50 m breite und 5,00 m lange unbefestigte
Grunflachen zu pflanzen.

10.1.3 Pro angefangene 300 m? Grundstiicksflache im SO1, SO2 und SO3 ist mindestens

ein heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 20-25 cm, 3xv.,
ein Obsthochstamm von mindestens 10-12 cm oder 10 Stréducher mit einer Héhe von
mindestens 60-80 cm, 2xv. gemal} der beigefligten Pflanzliste zu pflanzen, dauernd
zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu er-
setzen. Gehdlzpflanzungen sind mit einem Reihenabstand von 1,0 m und einem Ab-
stand der Pflanzen in der Reihe von maximal 1,50 m zu begriinen. Zu erhaltende
Baume gem. Ziffer 10.1.3 sowie zeichnerische Anpflanzbindungen werden auf die
nachzuweisenden Baume angerechnet.

Die festgesetzten Baumstandorte kdnnen in Abhangigkeit von den Erfordernissen der
ErschlieBungsplanung um bis zu 2 m verschoben werden.

10.1.4 Die vorhandenen, in der Planzeichnung gekennzeichneten Baume sind artgerecht zu

pflegen und wahrend benachbarter Baumalinahmen durch geeignete Schutzmal3-
nahmen vor mechanischen Beeintrachtigungen zu schiutzen. Abgehende Baume sind
durch standortgerechte, einheimische Laubbaume zu ersetzen.

10.1.5 FulRgangerwege, Stellplatzflachen sowie Grundstiicks- und Feuerwehrzufahrten sind

mit wasserdurchlassigen Beldgen wie versickerungsfahiges Pflaster, Rasenfugen-
pflaster, Rasengittersteinen, Pflaster mit mind. 2 cm breiten Fugen oder Schotterra-
sen 0.a. (Rasenfugenanteil mindestens 30 %) auszubilden. Die Tragschicht ist eben-
falls wasserdurchlassig herzustellen.

Ausnahmsweise ist im aufgeweiteten Teilbereich des Ostlichen Rettungsweges - in-
folge erhohter Belastungen durch Rettungsfahrzeuge - Pflaster ohne Fugenanteil zu-
lassig.
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Ausnahmsweise sind beim Demenzgarten unter Berlicksichtigung von Personen mit
einer stark eingeschrankten Mobilitdt wasserdurchlassiger Asphalt oder eine glatte
Pflasteroberflache ohne Fugen zulassig.

10.1.6 Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage ist naturnah zu ge-
stalten. Der unversiegelte Grunflachenanteil betragt mind. 70%. Verunstaltende Ab-
grabungen und Aufschittungen aufgrund der hohen Hangneigung von ca. 1:6 (16 %)
sind zu vermeiden.

Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit Angaben zur
Bepflanzung, zu den Beldgen und anderen nutzungsspezifischen Gestaltungsele-
menten einzureichen. Der mit der unteren Naturschutzbehdérde und der Stadt Buhl
abgestimmte Freianlagenplan wird Bestandteil des Baubescheids.

10.1.7 Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.
Die Bepflanzung muss spatestens 1 Jahr nach Abschluss der Baufertigstellung erfol-
gen.

10.1.8 Es sind standortgerechte und naturraumtypische Gehdlze aus regionaler Herkunft
gemal § 40 BNatSchG zu verwenden (gebietseigene Gehdlze aus dem Vorkom-
mensgebiet 5.1 ,Slddeutsches Hlgel- und Bergland, Frankische Platten und Mittel-
frankische Becken®.

Bei der Pflanzung von Hochstamm-Obstbdumen sind Sorten des Kreissortiments flr
den Streuobstbau der Beratungsstelle fur Obst- und Gartenbau des Landratsamtes
Rastatt zu verwenden.

10.2 Planinterne naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahme

Die nachfolgende MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft dient dem naturschutzrechtlichen Ausgleich.

Als Randeingriinung sind entlang der Sldostseite des SO1 (Rettungsweg) Hochstamm-
Obstbaume auf einem mind. 10 m breiten Wiesenstreifen zu pflanzen. Die Pflanzung ist
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang innerhalb eines Jahres entsprechend zu ersetzen. Die
zu pflanzenden Baume kénnen auf die pro Grundstlicksflache nachzuweisenden Baume
angerechnet werden. Es erfolgt eine extensive Wiesennutzung mit ein- bis zweischuriger
Mahd.

10.3 Planexterne naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahme (Biihl, Gemarkung
Altschweier, Fist.Nr. 3323, Los 36 — 39, Eigentum der Stadt Biihl)

Aus der umgesetzten Okokonto-MaRnahme bei Oberweier, Gemarkung Altschweier, Flur-
stlick-Nr. 3323, Los 36 — 39, werden 29.581 Okopunkte dem Bebauungsplan Seniorenzent-
rum Neusatzeck zugeordnet.

10.4 Artenschutzrechtliche Festsetzungen
10.4.1 Zur Vermeidung baubedingter Tétungen von Vogeln oder der Zerstérung von Nestern

sind Baufeldfreimachung, Rodung der Geholze und Gebaudeabriss nur innerhalb der
gesetzlich erlaubten Fristen (1. Oktober bis 28. Februar) zulassig.
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10.4.2

10.4.3

10.4.4

10.4.5

10.4.6

10.4.7

Als vorgezogene Ausgleichsmalinahme flr die betroffenen Vogelarten sind 2 Nist-
kasten flr den Hausrotschwanz, 2 Nistkasten fir den Gartenrotschwanz und 2 Sper-
lingskoloniehduser in rdumlicher Nahe anzubieten. Die Nisthilfen und der konkrete
Ort zum Aufhangen (Hohe, Exposition, freier Anflug, Fluglochweiten) sind vorab ab-
zustimmen. Die Vogelnistkasten werden regelmafig kontrolliert und instandgehalten.

Die Umbau- und Sanierungsplanung, das Nutzungskonzept zum Mutterhaus und die
Planung der AufRenanlagen im Bereich der Flugrouten sind vorab mit dem Fleder-
mausgutachter abzustimmen. Zur Abstimmung der Bauablaufe ist eine qualifizierte
Okologische Baubegleitung durch einen Fledermauskundler unerlasslich. Diese kann
in enger Abstimmung mit der Bauleitung anhand des Bauzeitenplanes sensible Zeit-
raume und Abschnitte festlegen und Ldsungen erarbeiten. Die Erteilung der Bauge-
nehmigung setzt voraus, dass die okologische Baubegleitung vor Baubeginn bei der
Naturschutzbehorde angezeigt und die Abstimmung nachgewiesen ist.

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

FUr die Aulenbeleuchtungen sind insektenfreundliche LED-Leuchtmittel mit einer
Farbtemperatur von max. 3.000 Kelvin zu verwenden. Die Leuchten missen - um auf
nachtaktive Tiere minimierend wirken zu kdénnen - so konstruiert sein, dass der
Leuchtpunkt moglichst weit in den Beleuchtungskorper integriert ist (sog. ,Full-cut-off-
Leuchten®) und dass ein Eindringen von Insekten in den Leuchtkérper unterbunden
wird. Die Abstrahlrichtung muss dabei nach unten gerichtet sein. Eine permanente
nachtliche Auf3enbeleuchtung ist nicht zulassig.

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

Ein- und Ausflugéffnungen dirfen auf keinen Fall beleuchtet werden, die Beleuchtung
von An- und Abflugwegen ist auf ein Minimum zu reduzieren. Dazu sind beispielswei-
se die Leuchtkorper am Rande von Gehwegen, Zufahrten und Eingangsbereichen so
anzubringen, dass sie nach unten strahlen und die Lichtquelle nach oben abge-
schirmt ist. Um eine grof¥flachige Ausleuchtung zu vermeiden, sind die Leuchtkorper
in moglichst geringer Hohe anzubringen (max. 3 Meter). Die Lichtleistung ist auf das
gesetzliche Minimum zu beschranken. Um dartber hinaus eine Dauerbeleuchtung zu
vermeiden, ist die nachtliche Beleuchtung im gesamten Plangebiet Uber Bewe-
gungsmelder zu steuern. Jede Lampe ist mit einem eigenen Bewegungsmelder aus-
zustatten.

Eine nachtliche Bestrahlung von Quartiergebduden, auch die Beleuchtung einzelner
Fassadenbereiche, ist zu unterlassen. Dies gilt auch fur die Balkonbeleuchtung.

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind verspiegelte Glasfassaden bzw. hochglanzen-
de und/ oder spiegelnde Materialien an den AuRenfassaden sowie Bereiche mit
Durchsichten und Ubereckverglasungen unzuléssig.

Zur Reduktion der Spiegelung durfen nur Glaser mit einem Aufenreflexionsgrad von
maximal 15 % eingesetzt werden.

Zur Reduktion der Durchsichten und Ubereckverglasungen sind Glasflachen grofer 5
m? zusatzlich auf mindestens 15 % der Fensterflache mit nicht transparenten Markie-
rungen, die gleichmaRig Uber die Gesamtflache zu verteilen sind, zu versehen. Alter-
nativ kann eine Rasterfolie Verwendung finden. Dabei ist ein Muster zu wahlen, wel-
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10.4.8

10.4.9

ches 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 Aul3en-
seite anzubringen. Alternative Produkte oder Malkhahmen, die das Vogelschlagrisiko
nachweislich gleichwertig wirksam mindern, sind zulassig. UV-Produkte oder Greifvo-
gelsilhouetten sind wirkungslos und nicht zulassig.

Bei Lichtschachten, Regenfallrohren und éhn_l_ichen Bauwerken ist eine Kleintier- und
vogelsichere Abdeckung zu verwenden. Die Offnungen der Abdeckungen durfen ma-
ximal 10 mm grol} sein.

Die nachstehenden Vermeidungsmaflnahmen V 2.1 bis V 2.5 und die CEF-
MafRnahmen C 1 bis C 5 sind entsprechend den naheren Erlauterungen, Abbildungen
und Konstruktionshinweisen im Fledermausgutachten von C. Dietz umzusetzen (dort
MafRnahmen 6 und 8 bis 10). Mallnahme V 2.6 und die MalRnahmen C6 und C7 ent-
sprechen dem Maflnahmenkonzept von K. Kugelschafter/ ChiroTEC. Die Erteilung
der Abriss- und Baugenehmigung setzt den Nachweis der MalRhahmenumsetzung
voraus. Alle CEF-MalRRnahmen sind bis spatestens zu Beginn der Abbrucharbeiten zu
realisieren.

V 2.1 Vermeidung jeglicher Stérungen im Wochenstubenquartier im obersten Bih-
nengeschoss des Hauptdaches auf die Grauen Langohren zwischen Anfang April und
Ende September und auf den Hangplatz des Mausohrs zwischen Anfang Mai und
Ende September. D.h. BaumalRnahmen in unmittelbarster Quartiernahe mit potentiel-
len Storeffekten (Licht, Larm, Erschitterungen, Abgase, Staub, Lagerung) und Bau-
mafRnahmen im Quartierbereich sind nur von Anfang Oktober bis Ende Marz maéglich.
Details sind durch eine Okologische Baubegleitung (Mainahme V 2.3) zu regeln.

V 2.2 Vermeiden jeglicher Storungen an den Quartierzugangen und auf den Flug-
wegen zum Jagdgebiet durch das Sicherstellen freier und unbeleuchteter Flugwege
bei Nacht zwischen Anfang April und Ende September. Dies gilt in der Bauphase und
im spateren Betrieb. Details sind durch eine Okologische Baubegleitung (MaRnahme
V 2.3) zu regeln.

V 2.3 Einsetzen einer Okologischen Baubegleitung wahrend des Abrisses des Oko-
nomiegebaudes, des Neubaus eines Seniorenzentrums und wahrend dem Umbau
des Hauptgebaudes. Die Okologische Baubegleitung (OBB) wird fiir die Planung/ Ab-
stimmung aller Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafnahmen, zur Beglei-
tung und Abnahme der Durchfiihrung sowie zum Monitoring/ Erfolgskontrolle und der
Dokumentation eingesetzt. Ihre Aufgabe ist es die artenschutzkonforme Umsetzung
der geplanten Gesamtmalnahme sicherzustellen und zu ermdéglichen. Mit der Um-
setzung der artenschutzrechtlichen Mallnahmen sowie der baubiologischen Betreu-
ung wurde Dipl.-Biol. K. Kugelschafter/ ChiroTEC vom Bauherrn beauftragt.

V 2.4 Minimierungsmalinahme zur Vermeidung von Stérungen im Wochenstuben-
quartier des Grauen Langohrs mit einer durchgehenden Abtrennung des Quartierbe-
reiches im obersten Dachgeschoss von dem darunterliegenden als Kofferlager vor-
gesehenen Dachgeschoss. Hierzu erfolgt der Verschluss der Treppendffnung z.B.
durch den Einbau einer Dachboden- bzw. Klapptreppe, provisorisch auch einer
Dachbodenklappe. Desgleichen werden alle derzeit noch offenen Balkenlibergange,
Bodendffnungen und Anschliisse der Zwischendecke an der Dachhaut verschlossen.
Dies ist erforderlich um Stérungen von den Tieren abzuhalten und um das Eindringen
von Fledermausen in die unteren Geschosse zu verhindern. Spater wird die Zwi-
schendecke zwischen Kofferlager und Quartierbereich gedammt, was auch Stérwir-
kungen abhalt.
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V 2.5 Minimierungsmallnahme zur Vermeidung von Stérungen im Wochenstuben-
quartier des Grauen Langohrs durch das Verhindern unbeabsichtigter Stérwirkungen
durch Licht. Durch das Anbringen eines Trennschalters zur Beleuchtungselektrik des
obersten Dachgeschosses wird sichergestellt, dass bei geschlossener Zugangstur
bzw. Zugangsklappe das Licht im Quartierbereich erlischt. Die Beleuchtungseinrich-
tungen im Dachboden sind zudem auf das minimal Mdgliche zu reduzieren.

V 2.6 Im Zuge des Teilabbruchs des Pfortenhauses bleiben der Hangplatz des Mau-
sohrmannchens und die derzeitige Einflugoffnung im Firstbereich erhalten.

C1 Ausgleichsmalinahme fir den Wegfall des sporadischen Nachthangplatzes
des Grauen Langohrs im Okonomiegeb&ude. Durch den Abriss des Okonomiege-
baudes fallen Nachthangplatze fir das Graue Langohr weg. Solche Nachthangplatze
werden insbesondere nach dem Erbeuten grof3er Insekten aufgesucht, um diese in
Ruhe verzehren zu kénnen. Dies ist derzeit im Quartierbereich nicht méglich, da die
Tiere durch eine kleine Offnung krabbeln missen. Durch den Einbau einer zusatzli-
chen groRen Einflugéffnung zum Langohr-Quartier kann dieser Bereich auch als
Nachthangplatz genutzt werden. Die Ausgestaltung hat taubensicher zu erfolgen, da
durch den Wegfall des Okonomiegebaudes mit derzeitigem Taubenbrutplatz mit ei-
nem gewissen Besiedlungsdruck durch Tauben zu rechnen sein wird.

C2 Ausgleichsmallinahme fir den Wegfall des sporadischen Nachthangplatzes
des Mausohrs im Okonomiegebaude durch Schaffung einer verbesserten Einflugoff-
nung zum Mausohr-Quartier und durch Abdunkelung des Quartierbereiches. Hier gel-
ten die unter C 1 genannten Aspekte, hier jedoch in Bezug auf das Mausohr.

C 3 AusgleichsmalRnahme flr den Wegfall des sporadischen genutzten Hangplat-
zes des Grauen Langohrs im unteren Dachgeschoss des Hauptdaches im Mutter-
haus. Derzeit wird das Dachgeschoss unter dem Quartierbereich als sporadischer
Hangplatz genutzt, vermutlich v.a. bei hohen Temperaturen. Als Ausgleich kdnnen im
oberen Dachgeschoss Ersatzhangplatze an der nach Nordwesten (Hauptdachstuhl)
und Nordosten (Nebendachstuhl) ausgerichteten Giebelwand sowie an den senkrech-
ten Holzbalken im Dachstuhl angebracht werden. Um eine Temperaturpufferung zu
ermoglichen 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 Nord-
ostgiebel jeweils zwei dieser Kasten aufgehangt werden. Diese sind in verschiedenen
Hohen der Giebelwand zu verteilen, jedoch nicht niedriger als 100 cm von der Bo-
denoberkante. An den senkrechten Balken sind 10 Dachbodenkasten (Art.-Nr.: 140,
http://naturschutzbedarf-strobel.de) aufzuhdngen, diese kdnnen sich ebenfalls in un-
terschiedlichen Hohen, jedoch nicht unter einem Meter befinden.

C4 AusgleichsmalRhahme fir moégliche baubedingte Stérungen im Umfeld der
Wochenstube: Spaltenquartiere im oberen Geschoss des Hauptdaches. Zum Aus-
gleich von Stérungen durch Larm oder Erschitterungen sind im Quartierbereich des
Grauen Langohrs 12 Sparrenkasten aus sagerauem Holz aufzuhangen, in die sich
die Tiere bei Bedarf zurlckziehen kdnnen. Sechs dieser Kasten sind so nah als mog-
lich am First anzubringen, sechs weitere Kasten auf halber Dachhdhe.

C5 Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahme fir mdgliche baubedingte Stérungen
im Umfeld der Wochenstube. Durch ein dauerhaftes vollstandiges Abdunkeln aller im
Dachstuhl vorhandenen Dachflachenfenster werden Stdreinfliisse von aufl’en abge-
halten, der Dachstuhl abgedunkelt und das Hangplatzspektrum der lichtmeidenden
Art erweitert.

C6 Im Zuge des Teilabbruchs des Pfortenhauses ist die Zuganglichkeit (Ein-
schlupféffnung) fir Fledermause zu erhalten und zu optimieren. Der vorhandene
Spalt im First ist zu erhalten und nach dem Zuriicksetzen des Giebels am Firstziegel
zur Giebelseite hin das Insektenschutzgitter zu entfernen. Uber diese Spaltendffnung
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kénnen Fledermause (Mausohr) reinkrabbeln. Zusatzlich sind zwei Lufterpfannen
mdglichst nah am First zu installieren, bei denen zuvor die Gitter herausgebrochen
und der Einflugbereich incl. Pfanne, die unten anschlief3t, aufgeraut werden.

C7 Als Ausgleich fiir den Verlust der Hangplatze im Okonomiegebéude sind am
Kamin des Mutterhauses sowohl auf der Sud- als auch auf der Ostseite Flachkasten
(Fledermausbretter) anzubringen. Genutzt wird dieser Quartiertyp sowohl von Zwerg-
fledermausen als auch von Breitfligelfledermausen.
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