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Teil A:

Planungsbericht

11

1.2

Bebauungsplanung

Plangebiet

Lage im Raum, Bestand und Gr6R3e des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Nordwesten von Neibsheim und zwar in unmittelbarer
Nachbarschaft zum bestehenden Altenwohn- und Pflegeheim in der Junkerstrale.
Das dortige Gewann tragt die Bezeichnung Katzenacker. Es handelt sich um ein
nach Norden leicht ansteigendes Gelénde, das derzeit im Osten grof3tenteils als
Ackerflache genutzt wird. Es ist teilweise ein Baumbestand vorhanden. Es befinden
sich im sidlichen Bereich, angrenzend an die Junkerstra3e, zwei Garagen sowie
Stellplatze, die dem bestehenden Altenwohn- und Pflegeheim zugeordnet sind.

Der westliche Bereich des Plangebiets wird als private Parkanlage sowie fur Stell-
platzflichen genutzt. Die bestehenden Nutzungen sollen beibehalten werden. In-
nerhalb der privaten Parkanlage bestehen Wegeverbindungen zu den nérdlich an-
grenzenden Wirtschaftswegen. Die Parkanlage ist mit zahlreichen Baumen und
Strauchern bepflanzt, teilweise wurden Wasserflachen angelegt. Der sudwestliche
Bereich des Plangebiets stellt sich als private Stellplatzflache (ca. 55 Stellplatze) dar
und ist voll versiegelt.

Der Name des Bebauungsplans leitet sich aus der Zielsetzung ab. Das bestehende
Altenwohn- und Pflegeheim in der Junkerstral3e soll aufgrund gednderter Rechtsla-
ge der Verordnung des Sozialministeriums zur baulichen Gestaltung von Heimen
und zur Verbesserung der Wohnqualitat in den Heimen Baden-Wiurttembergs
(LHeimBauVO) erweitert werden. Dementsprechend tragt dieser Bebauungsplan
den Namen ,Altenwohn- und Pflegeheim Neibsheim, Il. Abschnitt“. Das Plangebiet
hat eine Gro3e von rund 1,29 ha.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans. Das Plangebiet besteht aus insgesamt sieben Flurstiicken und erstreckt
sich Uber die Flursticksnummern 348 bis 354. Die beiden &stlichen Flurstiicke
konnten durch den Investor des Altenwohn- und Pflegeheims nicht erworben wer-
den. Fur den Erweiterungsbau des Altenwohn- und Pflegeheims sind die Grundsti-
cke nicht notwendig. Die bisherige Nutzung als Ackerland soll unverandert bleiben.
Der Geltungsbereich wurde so gewahlt, dass die Bebauungsplanung ausschlief3lich
der vorgesehenen Erweiterung des Altenwohn- und Pflegeheims dient.

Der sudliche Teil des Flurstiicks Nr. 348 (derzeit genutzt als Parkplatzflache und
Garten- bzw. Freiflachenbereich) sowie die Auskragung zum bestehenden Gebaude
des Altenwohn- und Pflegeheims sudlich des Plangebiets liegen im Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Junkerstrale”.
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Die vorhandenen Nutzungen entsprechen grundsatzlich den dortigen Bebauungs-
planfestsetzungen ,Parkflache mit Eingrinung®, ,Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung (WohnstralRe)“ und ,Flache fir Gemeinbedarf*, sind aber vor Ort
teilweise abweichend von der Darstellung im Plan ausgefuhrt worden.

Im neuen Bebauungsplan ,Altenwohn- und Pflegeheim Neibsheim, Il. Abschnitt®, der
in diesen kleinen Teilbereichen den Bebauungsplan ,Junkerstrae“ durch Uberlap-
pung ersetzen wird, da es zweckmaRig ist, das komplette Flurstiick Nr. 348 in den
neuen Plan aufzunehmen, sollen die vorhandenen Nutzungen mit ihrer 6rtlichen La-
ge festgeschrieben werden. Ebenso soll eine Verbindung zum bestehenden Ge-
baude ermdglicht werden, um den logistischen Aufwand (z. B. Wege zur Kiiche und
zur Wascherei) zu reduzieren.

Ziele und Zwecke der Bebauungsplanung

Im Februar 2017 hat der Eigentiimer und Betreiber des Altenwohn- und Pflegehei-
mes Neibsheim der Stadt Bretten mitgeteilt, dass er beabsichtigt, sein bestehendes
Heim umzubauen und parallel dazu auch einen Neubau auf den nérdlich gelegenen
Grundstiicken zu errichten.

Bei dem bestehenden Heim handelt es sich um ein Haus mit 210 Betten in Ein- und
Zweibettzimmern. Aufgrund der seit dem 01.09.2009 geltenden Landesheimbauver-
ordnung Baden-Wirttemberg (LHeimBauVO) kann die Pflegeeinrichtung zukiinftig
jedoch nicht in der jetzigen Form weiter betrieben werden, sondern muss umgebaut
werden, denn die Verordnung sieht u.a. vor, dass fir alle Bewohnerinnen und Be-
wohner zum Ende des Jahres 2019 ein Einzelzimmer zur Verfiigung stehen muss
und dass weiterhin Wohngruppen zu bilden sind. Bestehenden Heimen wurde in der
Verordnung daflr ein Umsetzungszeitraum von 10 Jahren eingeraumt. Es besteht
fur den Eigentimer nun im Jahr 2017 also ein dringender, sehr eiliger Handlungs-
bedarf zur Umgestaltung der Pflegeeinrichtung, denn er méchte die Anzahl der be-
stehenden Pflegeplatze nicht reduzieren, sondern nach Absprache mit der Heimauf-
sichtsbehdrde (Landratsamt Karlsruhe) zukiinftig in zwei Gebauden anbieten.

Die Pflegestatte soll zukinftig insgesamt, ebenso wie heute, etwa 210 Betten um-
fassen, jedoch durchgehend neu in Einzelzimmern, die wiederum Wohngruppen mit
gemeinschaftlich genutzten Aufenthaltsbereichen bilden sollen. Das bestehende
Gebaude soll zuklnftig 120 Betten in acht Pflegegruppen haben. In dem geplanten
Neubau sind 90 Betten zugeordnet in sechs Pflegegruppen vorgesehen. Dieser ist
als 3-geschossiges rechteckiges Geb&ude mit einer Lange von ca. 55 m und einer
Breite von ca. 33 m angedacht.

Der Neubau ist nordlich des bestehenden Pflegeheimes und nérdlich der bestehen-
den ErschlieBungsstral3e (oberer Abschnitt der Junkerstrafde, Flurstiick Nr. 357) ge-
plant; das Geb&ude ist so ausgerichtet, dass zur Junkerstral3e hin ein Entree mit
einer kleinen Grinflache entsteht. Der Bereich nérdlich der Junkerstral3e liegt aller-
dings bislang im AuRenbereich. Damit das geplante Bauvorhaben umgesetzt wer-
den kann, ist daher das Planungsrecht in Form eines Bebauungsplanes zu schaffen.
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Die Stadt Bretten unterstitzt die Absicht, das Pflegeheim auf die Zukunft auszurich-
ten ausdricklich im Rahmen ihrer Moglichkeiten, da es sich um eine gut eingefuhrte
Pflegeeinrichtung in Bretten handelt, die insbesondere auch den drei noérdlichen
Stadtteilen Neibsheim, Biichig und Bauerbach dient, in denen ansonsten kein ande-
res Angebot zur Pflege und Betreuung alter Menschen besteht.

Die stadtebauliche Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB ist gegeben. Aufgrund
der bereits im Flachennutzungsplan geauf3erten Absicht, die Flache zur Erweiterung
des Altenwohn- und Pflegeheims zu nutzen sowie durch den unmittelbaren raumli-
chen Zusammenhang der bestehenden und der geplanten Einrichtung dréngt sich
eine stadtebauliche Erforderlichkeit auf. Die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung kann nur durch die Aufstellung eines Bebauungsplans erreicht werden.

Verfahren

Uber die Stadtebaurechtsnovelle 2017, Art. 1 des Gesetzes zur Umsetzung der
Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammen-
lebens in der Stadt vom 04.05.2017, die seit 13.05.2017 in Kraft ist, wurde den
Kommunen Uber den neuen § 13b BauGB ,Einbeziehung von AuRenbereichsfla-
chen in das beschleunigte Verfahren* die Moglichkeit eingerdumt, Bebauungsplane
mit einer Grundflache von bis zu 10.000 gm, durch die die Zulassigkeit von Wohn-
nutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschlieRen, aufzustellen. Als im Zusammenhang bebaute Ortsteile kom-
men sowohl nach 8§ 34 BauGB zu beurteilende Flachen in Betracht als auch bebau-
te Flachen, die nach 8 30 Abs. 1 oder 2 BauGB zu beurteilen sind.

Diese Neuregelung ist befristet bis 31.12.2019; der Satzungsbeschluss muss bis
31.12.2021 erfolgt sein. Das Verfahren zur Aufstellung dieser Bebauungsplane rich-
tet sich nach § 13b i.V.m. 8§ 13a und 13 BauGB (beschleunigtes Verfahren mit den
damit einhergehenden Verfahrenserleichterungen). Die Verfahrensschritte sind die-
selben, die auch bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB (mindestens) durchzufihren sind. Die Instrumente der Verfahrensbeschleu-
nigung stellen sich wie folgt dar:

= Vereinfachung bei der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung — keine formliche
Offentlichkeitsbeteiligung erforderlich, jedoch Gelegenheit zur Information und
AulRerung innerhalb einer bestimmten Frist,

= Freistellung von der Umweltprifung, Umweltbericht und Umweltiiberwachung (8
13b Satz 1i.V.m. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB),

= Keine Geltung des Entwicklungsgebotes — Pflicht zur Anpassung des FNP im
Wege der Berichtigung (8§ 13b Satz 1 i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB),

= Freistellung von der Ausgleichspflicht nach der bauplanungsrechtlichen bzw.
stadtebaulichen Eingriffsregelung (8 13b Satz 1 i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB),

= Unberthrt von diesen Erleichterungen bleibt jedoch die Verpflichtung, die Um-
weltbelange in die Abwagung einzustellen.
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Fir die Berechnung der zulassigen Grundflache sind die 88 19 Abs. 1 und 2
BauNVO und 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 Alternative 2 BauNVO
anzuwenden. Zulassige Grundflache ist somit die Grundflache, die nach § 19 Abs. 2
BauNVO mit ,baulichen Anlagen® i.S.d. § 29 BauGB (berbaut werden darf. Nach §
19 Abs. 4 BauNVO zahlen nur bauliche Hauptanlagen; ErschlieBungsanlagen, Ga-
ragen, Stellplatze, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeober-
flache missen nicht berticksichtigt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Flache von insgesamt 1,29 ha
auf, wobei ein Grol3teil als private Griinfliche festgesetzt ist. Die als reine Wohnge-
biete festgesetzten Flachen weisen eine Grof3e von 5.325 m? auf. In Verbindung mit
der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 wird die maximal zulassige Grundflache
von 10.000 m? nicht Uberschritten. Auch wenn es sich nicht um eine klassische
Wohnnutzung handelt, sondern um eine Erweiterung des bestehenden Altenwohn-
und Pflegeheims, regelt die Baunutzungsverordnung, dass zu den zulassigen
Wohngebauden auch solche gehoren, die ganz oder teilweise der Betreuung und
Pflege ihrer Bewohner dienen.

Die Voraussetzungen fiur die Aufstellung des o.a. Bebauungsplanes mit ortlichen
Bauvorschriften im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13b i.V.m. 88 13a und 13
BauGB und 8§ 74 Abs. 7 LBO Baden-Wirttemberg sind erfullt. Eine férmliche Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB samt Umweltbericht und das Monitoring entfal-
len somit.

Die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes
und zum Erlass von ortlichen Bauvorschriften wurde vom Gemeinderat am
14.03.2017 beschlossen.

Ubergeordnete Planungen / Fachplanungen

Im rechtsgultigen Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003 ist das Plangebiet als re-
gionalplanerisch abgestimmter Bereich fir Siedlungserweiterung dargestellt. Regio-
nalplanerische Restriktionen stehen der Gebietsentwicklung somit nicht entgegen.

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan 2005 (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft
Bretten / Gondelsheim ist das Plangebiet teils als vorhandene, teils als geplante
Wohnbauflache mit einem Flachenumfang von 0,425 ha und teils als Ackerland dar-
gestellt. Im Erlauterungsbericht zum FNP wurde bereits empfohlen, die geplante
Wohnbauflache ,flr einen in Zukunft moglichen weiteren Bedarf fir das Alten- und
Pflegeheim vorzuhalten. Damit kann der Bereich zwischen Heidelsheimer- und Jun-
kerstral3e langfristig den Bereichen Kindergarten, Grundschule sowie der Pflege und
Betreuung von alten Menschen gewidmet bleiben®.

Die neue Bebauung wird nicht oder nur unwesentlich (wenige Meter) Uber die im
FNP dargestellte Wohnbauflache hinausgehen. Sich im Osten und Norden an das
neue Gebaude anschlielende Flachen sollen als Garten- und Erholungsflachen fir
die Bewohner, als Grinflachen zur Randeingriinung des neuen Ortsrandes sowie
als Flache fur den freiwilligen Ausgleich fir den Eingriff in Natur und Landschaft die-
nen. Die Umwandlung der landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet in die genann-
ten Grinbereiche sowie die nicht metergenaue Festlegung der Bebauungstiefe
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5.1

unterliegen der zulassigen Interpretation des FNP, der durch nicht ,parzellenschar-
fe“ Angaben diesen Handlungsspielraum eroffnet. Das Plangebiet ist somit aus dem
rechtsgultigen FNP entwickelt.

Schutzgebietsverordnungen bestehen, bis auf ein westlich des Plangebiets befindli-
ches nach 8 30 Abs. 3 und 4 BNatSchG i.V.m. § 33 Abs. 3 NatSchG Baden-
Wirttemberg geschitztes Biotop, im Plangebiet selbst nicht. Es ist kein Eingriff in
die vorhandenen Biotopstrukturen vorgesehen.

Inhalt der Planung

Stadtebauliche Konzeption / Bauliche Nutzung

Entsprechend der Darstellung und den Ausfuhrungen im FNP soll durch den Be-
bauungsplan ein reines Wohngebiet festgesetzt werden, das allein den Neubau
eines zweiten Gebaudes des Altenwohn- und Pflegeheimes ermoglichen soll. Weite-
re Gebaude oder Nutzungen sind im Plangebiet nicht vorgesehen. Die Bebauung
wird nicht oder nur unwesentlich (wenige Meter) Uber die im FNP dargestellte
Wohnbauflache hinausgehen. Sich im Osten und Norden an das neue Gebaude an-
schlieRende Flachen sollen als Garten- und Erholungsflachen fir die Bewohner, als
Grunflachen zur Randeingriinung des neuen Ortsrandes sowie als Flache flir den
erforderlichen Ausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft dienen. Die im
Sudwesten vorhandene Parkanlage bleibt ebenso erhalten wie die dort bestehen-
den Parkplatze. Neue Parkplatze sollen an der Junkerstraf3e vor dem neuen Ge-
baude dazukommen.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, um den geplanten Erweiterungsbau des Al-
tenwohn- und Pflegeheims zu ermdglichen, der aufgrund der seit dem 01.09.2009
geltenden Landesheimbauverordnung Baden-Wirttemberg (LHeimBauVO) zeitnah
umgesetzt werden soll. Die Zahl der vorhandenen Pflegeplatze soll beibehalten
werden. Das bestehende Gebaude stdlich der Junkerstraf3e soll zuklnftig 120 Bet-
ten in acht Pflegegruppen haben. In dem geplanten Neubau sind 90 Betten in sechs
Pflegegruppen vorgesehen. Dieser ist als 3-geschossiges rechteckiges Gebaude
mit einer L&nge von ca. 55 m und einer Breite von ca. 33 m angedacht. Es handelt
sich um ein funktionales Gebaude, welches das bisherige Altenwohn- und Pflege-
heim vervollstandigen soll. Es soll eine Verbindungsbriicke zwischen den beiden
Gebauden hergestellt werden, um den logistischen Aufwand (Bettentransport, Ki-
che, Wasche) zu reduzieren und eine komfortable Verbindung der beiden Gebaude
zu ermoglichen. Das geplante Gebdude soll modernen Anspriichen an diese Nut-
zung geniigen und kann an die vorhandene Infrastruktur angeschlossen werden. Es
soll mit einem begriinten Flachdach zur Ausfiihrung gelangen.

Von den sieben Grundsticken im Plangebiet (mit Ausnahme der Auskragung im
Siiden) befinden sich alle bereits im Eigentum des Pflegeheimbetreibers. Uber
einen Ankauf der anderen zwei Grundstlicke, die Ostlich des Plangebiets liegen,
wurde verhandelt, jedoch keine Einigung erzielt. Diese sind fur den Erweiterungsbau
des Altenwohn- und Pflegeheims allerdings auch nicht notwendig.
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5.2

5.3

Alternativen

Als Alternative zum vorliegenden Konzept der Bebauungsplanung ,Altenwohn- und
Pflegeheim Neibsheim, Il. Abschnitt bestiinde die Moglichkeit, Bauvorhaben im
Geltungsbereich des Bebauungsplans nach § 35 BauGB zu beurteilen. Ein Erweite-
rungsbau des Pflegeheims wirde demnach im AufRenbereich nicht zugelassen wer-
den kénnen. Es besteht in Anbetracht der veranderten Rahmenbedingungen aus
der Landesheimbauverordnung dringender Handlungsbedarf, um den Bestand des
Pflegeheims nicht zu geféahrden. Eine Reduzierung der aktuell vorhandenen Platze
wirde mdoglicherweise zur Unrentabilitdt des Betriebs filhren. Die Stadt Bretten
unterstitzt die Absicht, das Pflegeheim auf die Zukunft auszurichten ausdrtcklich im
Rahmen ihrer Moglichkeiten, da es sich um eine gut eingefiihrte Pflegeeinrichtung in
Bretten handelt, die insbesondere auch den drei nordlichen Stadtteilen dient, in
denen ansonsten kein anderes Angebot zur Pflege und Betreuung alter Menschen
besteht. Die Flache liegt in unmittelbarer Nahe zur vorhandenen Einrichtung, sodass
die bereits vorhandenen Betriebsraume (z. B. Wascherei und Kuche) mitgenutzt
werden kénnen, und entspricht den Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan.

Der Bebauungsplan schafft auf den nérdlich zur Junkerstralle gelegenen Flachen
notwendiges Baurecht fir den geplanten Erweiterungsbau und ermdglicht eine Ver-
bindung des bestehenden und des geplanten Altenwohn- und Pflegeheims. Eine Al-
ternative zur Aufstellung des 0.g. Bebauungsplans besteht nicht.

Voraussichtliche Wirkungen

Durch den Bebauungsplan werden nach derzeitigem Kenntnisstand keine erhebli-
chen Stérungen der Wohnruhe in den angrenzenden Wohngebieten (an der Hei-
delsheimer Stral3e und entlang der Junkerstrafl3e) sowie flr das bestehende Alten-
wohn- und Pflegeheim erwartet. Die vorhandene ErschlieBung ist ausreichend, um
das Verkehrsaufkommen, welches sich durch den Neubau nicht verandern wird, zu
bewaltigen.

Der Erweiterungsbau wird die stadtebauliche Charakteristik im Quartier etwas ver-
andern. Flachdacher sind in der naheren Umgebung noch nicht vorhanden, ent-
sprechen jedoch dem funktionalen Anspruch und kénnen durch ihre Begriinung zur
Wasserriickhaltung und zur positiven Beeinflussung des Mikroklimas beitragen.

Durch umfangreiche MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft, die Uber das gesetzlich notwendige Mal3 hinausgehen, sowie
durch die Festsetzung der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanla-
ge wird der Eingriff in das Gebiet abgeschwécht und die Voraussetzungen fir eine
Ortseingriinung im Norden von Neibsheim geschaffen.

Voraussichtliche Auswirkungen des Plangebiets auf den derzeitigen und spateren
Umweltzustand werden im Umweltbericht dargestellit.
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5.4

54.1

Infrastrukturen

AuRere und innere VerkehrserschlieRung

Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des neuen Baugebietes an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist
Uber die Buslinie 141 (Bretten — Blichig — Neibsheim — Gondelsheim) gewdhrleistet,
die in Bretten und Gondelsheim mit der Stadtbahn verknupft ist. Am Bahnhof Bret-
ten erfolgt die weitere Anbindung an die Ubrigen Buslinien des Karlsruher Verkehrs-
verbundes.

In Neibsheim befindet sich die dem Gebiet am nachsten liegende Bushaltestelle in
einem mittleren Abstand von ca. 450 m in der TalbachstraRe nah der Kirche im alten
Ortskern.

Individualverkehr

Das Gebiet wird Uber die Junkerstral3e an das inner- und lberértliche Verkehrsnetz
angebunden. Diese fihrt in stdliche Richtung zum alten Ortskern auf die Talbach-
strafle bzw. zur K 3506, welche Neibsheim mit der Gemeinde Gondelsheim und
dem Ortsteil Buchig verbindet. Die Kreisstralle stellt auch eine Verbindung zum
Uberortlichen StraRennetz der BundesstrafRen 35 und 293 her.

Die JunkerstraRe als alleinige verkehrliche Erschlieung ist ausreichend, um das
vorhandene Verkehrsaufkommen zu bewaltigen. Mit einer Erhéhung des Verkehrs-
aufkommens ist wahrend des laufenden Betriebs nicht zu rechnen, da mit dem Er-
weiterungsbau keine Erh6hung der Pflegeplatze einhergeht.

Umbauarbeiten oder Umwidmungen der im Plangebiet befindlichen Straf3en sind im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht vorgesehen.

FuRganger- und Radverkehr

Es besteht fir Radfahrer kein separates Radwegenetz. Die Anbindung an das &rtli-
che FuBwege- und Radroutennetz erfolgt Uber das vorhandene Straf3en- und We-
genetz. Die StralRenrdume und Querverbindungen sind fir eine gemischte Nutzung
aller Verkehrsarten geeignet.

Die Anbindung des Gebietes an das ortliche FulRwegenetz erfolgt im Stden durch
einen Gehweg an der Junkerstral3e, Uber den auch die vorhandenen Infrastruktur-
einrichtungen Kindergarten, Grundschule und Alten- und Pflegeheim ful3laufig er-
reicht werden kdnnen. Der Zugang zur freien Landschatft ist durch den Feldweg im
Westen gegeben. Der alte Ortskern wird ebenfalls Giber die Junkerstraf3e in stdliche
Richtung erreicht.

Ruhender Verkehr

Im Plangebiet befindet sich im sidwestlichen Bereich eine Flache fir ca. 55 Stell-
platze, die ausreichend dimensioniert ist, um den Stellplatzbedarf fur das Alten-
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wohn- und Pflegeheim zu decken. Daneben ist vorgesehen, vor dem geplanten Er-
weiterungsbau zusatzliche Stellplatze zu schaffen.

Die Notwendigkeit, 6ffentliche Flachen fur Stellplatze im Plangebiet auszuweisen, ist
nicht gegeben.

Soziale Infrastruktur

Das Vorhandensein von sozialen Infrastrukturen in unmittelbarer Umgebung ist im
Zusammenhang mit dem geplanten Erweiterungsbau des Altenwohn- und Pflege-
heims von untergeordneter Bedeutung.

Vor Ort besteht ein akzeptables infrastrukturelles Grundangebot, das schwerpunkt-
mafig im alten Ortskern liegt und zum Bebauungsplangebiet einen mittleren Ab-
stand von ca. 600 m aufweist. Neben Einkaufsmoglichkeiten bestehen eine Post-
agentur, die Ortsverwaltung, ein gastronomisches Angebot sowie Filialen von zwei
Banken.

In direkter Nachbarschaft befinden sich die Grundschule Neibsheim und ein katholi-
scher Kindergarten. Die Haupt- und Werkrealschuler besuchen die Kraichgauschule
in Gondelsheim (Gemeinschaftsschule) und die sonstigen weiterfilhrenden Schulen
befinden sich in der Kernstadt Bretten. Der Kindergarten hat eine Kapazitat von rund
55 Platzen.

Durch die Ausweisung des geplanten Wohngebiets ,Naherer Kirchberg, Il. Ab-
schnitt® ist mit einem Zuzug von jungen Familien zu rechnen. In diesem Zusammen-
hang soll auch ein weiterer Kinderspielplatz errichtet werden. Bereits heute bildet
die private Parkanlage, die in ihrem Bestand festgeschrieben wird, die Mdglichkeit
der Naherholung und der Begegnung.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebiets mit Gas, Strom, Wasser, Abwasser sowie die
Telekommunikation sind Uber die vorhandenen Leitungs- und Kanalsysteme gesi-
chert. In der Junkerstral3e selbst sind bis auf Strom keine Leitungen vorhanden. Es
besteht jedoch die Moglichkeit, entweder Uber die vorhandenen Leitungen des be-
stehenden Gebaudekomplexes die Versorgung sicherzustellen, oder neue Leitun-
gen zu errichten.

Das Dachflachenwasser der durchweg begriinten Dacher kann in den nordwestlich
angrenzenden Entwasserungsgraben eingeleitet werden. Dieser Entwasserungs-
graben fuhrt das Wasser dem unteren Talbach zu. Hierzu kann eine entsprechende
Rohrleitung oberflachennah und ohne Absturzbauwerke tber vorhandene Feldwege
verlegt werden. Alternativ kann das Dachflachenwasser in den vorhandenen Re-
genwasserkanal in der Heidelsheimer Stral3e eingeleitet werden. Dort sind Kanéle
im Trennsystem verlegt

Die Bebauungsplanung hat keine Auswirkungen auf das Abholen von Abfallsam-
melbehéltern oder hinsichtlich der Sperrmiillabholung.
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Geotechnik

Der Kraichgau bildet eine Senke zwischen den Sandsteinmassiven des Odenwalds
und denen des Schwarzwalds. Im Westen ist die Randverwerfung des Rheingra-
bens Grenze, im Osten die Erhebung des Strom- und Heuchelberggebietes.

Gepragt wird die Landschaft von den tberwiegend |6Rbedeckten Héhenrlicken der
Muschelkalk-Schichten. Lediglich in wenigen Bereichen des Brettener Gemar-
kungsgebiets sind noch Reste der ehemals geschlossenen Keuperschicht vorhan-
den. Die Téaler des Kraichgaus sind oft tief bis in den oberen Muschelkalk einge-
schnitten sowie mit L6R oder Lehm angeflillt, der von den Ho6henlagen ange-
schwemmt wurde. Innerhalb des Untersuchungsgebietes stehen L6Rschichten an,
die aufgrund der ackerbaulichen Nutzung zum Teil stark erodiert sind. Die Zusam-
mensetzung der Boden also die Beschaffenheit des Untergrunds setzt sich zusam-
men aus oberflachennahem tonig/tonig-schluffigem Verwitterungsboden. Im Zuge
der bereits durchgefiihrten Bauvorhaben und Grundstiicksgestaltungen sind die na-
turlichen Bodenvorkommen verloren gegangen bzw. auch im Laufe der Zeit ausge-
tauscht worden.

Grinordnung und Landschaftspflege

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden griinordnerische Festset-
zungen erlassen. Diese sind auf dem Baugrundstiick sowie in den als private Grin-
flachen festgesetzten Bereichen umzusetzen. Sie dienen der Durchgriinung des
Gebietes sowie zur Minimierung des Eingriffs in Grund und Boden.

Im Plangebiet durfen bei der Bebauung von Grundstiicken nur standortgerechte
heimische Baume, Straucher und Kletterpflanzen gepflanzt werden. Nicht standort-
gerechte Zierpflanzen und sonstige Pflanzen kénnen in geringem Umfang (bis 20%
der Pflanzflachen) eingestreut werden.

Heckenpflanzungen aus Nadelgeholzen, z. B. aus Tannen und Thuja, oder aus
Kirschlorbeer sind bei der Gestaltung der Freiflichen entlang aller Grundstiicks-
grenzen nicht zulassig. Es sind stattdessen heimische frei wachsende Straucher
und Geholze zu verwenden.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets ist eine private Griinflache (M1) zum Schutz,
zur Pflege sowie zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Sie
ist als Streuobstwiese gemal3 den Festsetzungen anzulegen und dauerhaft zu pfle-
gen. Die Flache dient dadurch sowohl als Ortsrandeingriinung als auch als freiwilli-
ger Ausgleich fur den Eingriff in den bislang unbebauten AufRenbereich.

Die vorhandene private Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage soll in
ihrer bisherigen Form erhalten bleiben. Vorhandene Baume sind grundséatzlich zu
erhalten. Dies gilt auch fur das als WR festgesetzte Flurstiick Nr. 349. Falls im
Rahmen der Bauarbeiten fur das neue Altenwohn- und Pflegeheim eine Fallung von
einzelnen Baumen nicht vermieden kann, sind diese durch Nachpflanzungen zu er-
setzen.
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Daneben wurden Ausgleichs- und MinimierungsmafRnahmen festgesetzt, die u.a.
aus dem artenschutzrechtlichen Fachgutachten des Buros Scheckeler, Rauenberg,
resultieren. So mussen Baum- und Strauchpflanzungen im Plangebiet auf3erhalb
der Vogelbrutsaison erfolgen, um keine Verbotstatbestéande nach § 44 BNatSchG
auszulésen. Vorgeschlagen wird auRerdem, dass die Baumreihen, die aulRerhalb
des Plangebiets im Nordosten liegen, sowie an der Westgrenze im Plangebiet als
potenzielle Fledermausleitlinien erhalten bleiben. Der Baumbestand auf dem Flur-
stiick Nr. 348 (Parkanlage) ist daher zu erhalten. Der Bebauungsplan kann jedoch
keine Festsetzungen auf Flachen treffen, die aul3erhalb des Plangebiets liegen. Die
Baumreihen, die auRerhalb des Plangebiets im Nordosten liegen, werden durch die
Planung jedoch nicht tangiert oder verandert. Das Gutachten kommt zum Ergebnis,
dass unter Anwendung geeigneter Minimierungsmaf3nahmen keine Verbotstatbe-
stadnde nach § 44 BNatSchG ausgeldst werden.

Begrindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

In den reinen Wohngebieten WR1 und WR3 sind Wohngebéaude, die der Betreuung
und Pflege ihrer Bewohner dienen, Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedurf-
nissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fir gesundheitliche Zwecke
zulassig. Die Flachen dienen damit einzig dem geplanten Erweiterungsbau des Al-
tenwohn- und Pflegeheims. Alternative Nutzungen sind ausgeschlossen.

Mit der Festsetzung als reines Wohngebiet wurde dem Umstand Rechnung getra-
gen, dass keine alternativen Nutzungen ermdglicht werden, die etwa in einem all-
gemeinen Wohngebiet grundsétzlich zulassig waren. Ein allgemeines Wohngebiet
jedoch so zu gliedern, dass einzig die geplante Nutzung fir Wohngebaude mit der
Zweckbestimmung Betreuung und Pflege der Bewohner ermdglicht wird und gleich-
zeitig die weiteren Nutzungen gemaf § 4 BauNVO ausschlief3t, ist unzuléassig. Da-
her kommt als Art der baulichen Nutzung nur ein reines Wohngebiet in Frage, da
hier die Gliederungsmdglichkeit dergestalt gegeben ist, dass die Beschrankung der
Nutzung auf Wohngebaude, die der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen,
moglich ist.

Gemal 8§ 3 Abs. 4 BauNVO gehdren zu den in den 88 2, 4-7 BauNVO zulassigen
Wohngebauden auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer
Bewohner dienen. Damit ist die beabsichtigte Nutzung der Flachen als Altenwohn-
und Pflegeheim im reinen Wohngebiet zulassig.

Nutzungen, die im Zusammenhang mit einer Pflegeeinrichtung im Widerspruch ste-
hen bzw. Konflikte ausldsen kdnnen, sind unzulassig. Die Festsetzungen stehen
auch in unmittelbaren Kontext zu den Festsetzungen des angrenzenden Bebau-
ungsplans ,Junkerstraf3e”.

Der Bereich WR2 ist fur die Herstellung von Stellplatzen und Nebenanlagen vorge-
sehen bzw. schreibt den bisherigen Zustand als Stellplatzflache fest. Der Bereich
WR3 dient zur Herstellung eines Verbindungsgangs auf der Ebene des |. Vollge-
schosses vom bestehenden zum geplanten Gebaude.

-10-
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Malf3 der baulichen Nutzung und H6he der baulichen Anlagen

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grund- und Geschossflachenzahl,
durch die Anzahl der Vollgeschosse sowie durch die Gebaudehdhe festgelegt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) begrenzt die Versiegelung der Bdden. Sie orientiert
sich an den Obergrenzen fir reine Wohngebiete gemald § 17 BauNVO. Die GRZ
von 0,4 ermoglicht Spielrdume bei der funktionalen Bebauung, gibt gleichzeitig je-
doch einen Rahmen vor, um zu verhindern, dass eine tGibermaRige Versiegelung ge-
schaffen wird. Die Geschossflachenzahl (GFZ) orientiert sich ebenfalls an den ge-
setzlich vorgegebenen Obergrenzen und ermdglicht dadurch eine dreigeschossige
Bebauung. Auf der Flache WR1 soll demnach ein Gebaude mit drei Vollgeschossen
errichtet werden kdnnen. Das bisherige Altenwohn- und Pflegeheim weist zwei Voll-
geschosse mit ausgebautem Dachgeschoss auf. Aufgrund der Festsetzung der Ge-
baudehdhe mit 11,50 m wird jedoch sichergestellt, dass sich der geplante Erweite-
rungsbau in die vorhandene Siedlungsstruktur einfligt und nicht wesentlich Gber den
bisherigen Dimensionen liegt. Auf der Flache WR1 sind zwar héhere Wandhohen
mdoglich, jedoch liegt die Firsthéhe unter den bisherigen Gebauden an der Junker-
stral3e.

Im Bereich WR3 ist ein Verbindungsgang zwischen den Gebduden festgesetzt
(Nebenzeichnung). Die lichte Hohe gemessen zwischen Oberkante Straf3e und
Unterkante der baulichen Anlage, wurde so gewahlt, dass keine Beeintrachtigung
fur die vorhandene Stral3e zu erwarten ist und die beiden Geb&ude auf Ebene des |.
Vollgeschosses miteinander verbunden werden koénnen. Gestalterisch ergibt sich
durch die Erstellung des Verbindungsgangs ein abgetrennter Bereich, der allein der
ErschlieBung des Altenwohn- und Pflegeheims dient.

Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflache

Fur das Plangebiet wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt.

Bei der abweichenden Bauweise ist im Rahmen der offenen Bauweise (seitliche
Grenzabstande gem. Landesbauordnung Baden-Wirttemberg) eine Gebaudelange
von mehr als 50 m zulassig. Dadurch ist es moglich, den vorhandenen Riegel siid-
lich der Junkerstraf3e auch nérdlich zu errichten. Die Gebaudelange des bestehen-
den Gebaudekomplexes betragt tber 100 m, ist jedoch durch diverse An- und Ver-
bindungsbauten so gegliedert, dass die Lange vor Ort nicht tbermafig wahrnehm-
bar ist. Um einen funktionalen Baukérper zu errichten, der fur den Betrieb eines
Pflegeheims alle Voraussetzungen mitbringt, wird daher die abweichende Bauweise
als offene Bauweise mit Grenzabstanden, jedoch ohne Gebaudeldngenbegrenzung
festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist so festgesetzt, dass ausreichend Spielrau-
me bei der Positionierung eines Erweiterungsbaus vorhanden sind, jedoch auch
komfortable Abstédnde zu den privaten Griinflichen gegeben sind. Entlang der Jun-
kerstral3e ist ein Abstand von 5 m einzuhalten, sodass es maoglich ist, Stellplatze,
Garagen und Carports vor der baulichen Hauptanlage zu errichten. Der Bauherr
plant im stidwestlichen Bereich den Bau von zwei Garagen als Ersatz fir heute auf
den Flurstiicken Nrn. 352 und 353 vorhandenen Garagen, die durch den Neubau

-11-
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des Pflegeheims entfallen werden. Im Bereich WR2 sind keine Uberbaubaren Fla-
chen festgesetzt. Die Flache ist fur die Anlage bzw. fir den Erhalt von Stellplatzen
und Nebenanlagen vorgesehen, die nach § 12 Abs. 1 BauNVO in allen Baugebieten
zulassig sind und auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet
werden konnen. Aufgrund der Erstellung des Verbindungsgangs im Bereich WR3
kann dort an die bestehenden bzw. geplanten Gebaude angebaut werden.

Das Uberschreiten des festgesetzten Baufensters mit untergeordneten Bauteilen
gemal § 5 Abs. 6 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg ist gemaR § 23 Abs. 3
BauNVO zulassig, sodass beispielsweise Dachvorspringe und Fenstervorbauten
errichtet werden kdnnen. Die Raumkante, die durch die Fassaden vorgegeben wird,
bleibt erhalten und es eréffnen sich gestalterische Spielraume fir das geplante Al-
tenwohn- und Pflegeheim. Vorbauten dirfen eine Tiefe von 1,5 m und eine Breite
von 5 m nicht Uberschreiten.

Zulassigkeit von Garagen, Carports und Stellplatzen

Stellplatziiberdachungen (Carports und Garagen) sind sowohl im WR1 als auch im
WR2 zulassig.

Um der Bodenversiegelung entgegen zu wirken, ist festgesetzt, dass Stellplatze aus
wasserdurchlassigem Belag hergestellt werden miissen.

Zulassigkeit von Nebenanlagen

Eine Errichtung von Nebenanlagen auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache
ist grundsatzlich zulassig und schafft SpielrAume bei der Standortwahl. Um eine an-
sprechende Hausvorzone zu erhalten und Nebenanlagen den baulichen Hauptanla-
gen in der Wahrnehmbarkeit unterzuordnen, missen bestimmte Nebenanlagen im
Bereich WR1 und WR2 einen Abstand von 2,50 m zur StralRe aufweisen.

Um eine Uberdimensionierung zu vermeiden, werden Nebenanlagen in ihrer Hohe
begrenzt.

Grunordnerische Festsetzungen

Die Vorgaben zu griinordnerischen Festsetzungen sind auf das Wesentliche be-
schrankt, um im Sinne eines schlanken Festsetzungskatalogs die Spielrdume gera-
de in Anbetracht der Schaffung bzw. beim Erhalt von Pflegeeinrichtungen nicht zu
sehr einzuschrénken.

Um der heimischen Tierwelt Lebens- und Nahrungsraum zu bieten, darfen nur ein-
heimische Baume und Straucher gemaf Pflanzliste der Stadt Bretten gepflanzt wer-
den. Nicht standortgerechte Zierpflanzen sowie sonstige Pflanzen dirfen lediglich
vereinzelt als Erganzung gepflanzt werden. Die private Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Parkanlage soll in ihrer bestehenden Form erhalten bleiben. Ein Ge-
baude ohne Aufenthaltsraum ist in begrenztem Male zuléssig und entspricht dem
Bestand. Die Flache stellt einen wichtigen Baustein der Naherholung fiir die Bewoh-
ner des Altenwohn- und Pflegeheims dar.

-12-
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Die private Grunflache M1 ist als Ausgleichsflache zum Schutz, zur Pflege sowie zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Sie ist als Streuobstwie-
se herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Eine offene Bodenflache mit einer Grolie
von 1m2 soll erdnistenden Bienenarten dienen. Innerhalb dieser Flache sind jegliche
bauliche MalRBnhahmen und gartnerische Aktivitaten sowie Freizeitaktivitaten zu unter-
lassen, die dem Schutzzweck dieser Ausgleichsflache widersprechen.

Stellplatzflachen sowie befestigte Flachen innerhalb des Plangebiets sind aus was-
serdurchlassigem Aufbau/Belag herzustellen, um den Wasserhaushalt im Plange-
biet zu verbessern. Der Oberflachenabfluss und somit die Gewasserbelastung wird
dadurch reduziert.

Bei der Festsetzung der Ausgleichs- und MinimierungsmalBhahmen wurde als
Grundlage der artenschutzrechtliche Fachbeitrag des Biros Scheckeler, Rauen-
berg, herangezogen. Ausfiihrlichere Informationen dazu sind im Teil B — Beschrei-
bung der Umweltbelange unter Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie im Fachbeitrag
selbst zu finden.

Flachenspiegel, Planverwirklichung, Kostenschatzung

Flachenspiegel

Bezeichnung Fléchenanteil Flé(_:h_enan-
in m2 teil in %

Gesamtflache Plangebiet (Bruttobauland) 12.869 100
Wohnbauflache (WR1+WR2=Nettobauland) 5.325 41,38
Private Grunflache: Parkanlage 5.304 41,21
Private Grunflache: M1 2.082 16,18
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 46 0,36
Flache fir Gemeinbedarf 112 0,87
Summe 12.869 100

Planverwirklichung

Zur Durchfuhrung des Bebauungsplanverfahrens bedarf es keiner Grundstiicksum-
legung nach § 45 BauGB. Der Investor hat die notwendigen Schliisselgrundstiicke

bereits erworben.

Kostenschatzung

Es entstehen keine Kosten, die aus ErschlieBungsmalnahmen herrithren. Kosten

entstehen verwaltungsintern lediglich durch:

= Erstellung des B-Plans ,Altenwohn- und Pflegeheim Neibsheim, Il. Abschnitt®.

= Artenschutzrechtliches Fachgutachten zum Bebauungsplan.

-13-
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Ortliche Bauvorschriften fur das Gebiet des Bebauungsplanes
Begrundung der 6rtlichen Bauvorschriften

Zur Durchfuhrung baugestalterischer Absichten werden zusammen mit dem Bebau-
ungsplan ortliche Bauvorschriften fur das kunftige Bauvorhaben in Gebiet erlassen.
Diese sollen im Hinblick auf die topografische Situation und der Lage im bisherigen
AulRenbereich vor allem die Gestaltung des Gebaudes, die Dachform und deren
Dachneigung sowie zu Einfriedungen, die zusammen das Erscheinungsbild des
Baugebietes in der Landschaft pragen, bestimmen.

Ziel der ortlichen Bauvorschriften ist das in Einklang bringen zeitgemafer, individu-
eller Bauabsichten mit einem gewissen stadtebaulichen Erscheinungsbild. Da in
dieser Planung die Funktion der Nutzung im Vordergrund steht, wurde auf Giberméa-
Big strenge gestalterische Vorgaben verzichtet. Die drtlichen Bauvorschriften sind
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verbindlich. Die bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften werden im Folgenden im Einzelnen begrindet.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Bei der dufReren Gestaltung werden Vorschriften zur Dachform, zur Dachneigung
und zu Staffelgeschossen erlassen.

Die Vorschrift, dass bauliche Hauptanlagen als begrinte Flachdéacher mit einer
Dachneigung bis 5° auszufiihren sind, trdgt dem Umstand Rechnung, dass mit dem
Erweiterungsbau die Funktionalitat im Vordergrund steht. Flachdacher ermdéglichen
im Inneren maximale lichte Hohen und beste Raumausnutzung. Aufgrund der Be-
grinung leisten sie einen Beitrag zur Regenwasserriickhaltung und beeinflussen
das Mikroklima positiv.

Auch Nebenanlagen, die mit einem Flachdach ausgefiihrt werden, sind extensiv zu
begriinen. Die Begrinung tragt dem 6kologischen Gedanken, gerade bei der Schaf-
fung von neuem Baurecht in Auf3enbereichen, Rechnung und bildet einen Baustein
zur Okologisch-wirtschaftlichen Bereitstellung von Bauland.

Staffelgeschosse (Penthouse) sind unzuléssig. Sie entsprechen nicht dem Gebiets-
charakter und bilden einen krassen Gegensatz zur bestehenden Bebauung.

Um einer UbermaRigen Versiegelung entgegen zu wirken, wird vorgeschrieben,
dass die nicht Uberbauten Flachen der unbebauten Grundsticke als Grunflachen
anzulegen sind. Dies entspricht auch den Vorgaben der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg und dient damit eher der Klarstellung. Insbesondere der Bereich zwi-
schen hinterer Baugrenze im WR1 und der Flache als Streuobstwiese ist gemanR
dieser Vorschrift zu begrinen und gartnerisch anzulegen.

-14-



444
WP I WIS

Bebauungsplan ,Altenwohn- und Pflegeheim Neibsheim, Il. Abschnitt* — Begriindung

1.2

1.3

14

15

Einfriedungen

Fiar Einfriedungen wird vorgeschrieben, dass diese gegeniber jeglichen Grenzen
gemal dem Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg allgemein zulassig sind. Die
Hohe darf demnach 1,5 m an der Grenze (auch gegenuber offentlichen Verkehrsfla-
chen) nicht Gberschreiten.

Heckenpflanzungen aus Nadelgehdlzen z. B. Tannen und Thuja als auch Kirschlor-
beer sind bei einer Neuanlage entlang aller Grundstiicksgrenzen nicht zulassig, da
diese Pflanzen keinen Mehrwert fir die heimische Tierwelt darstellen. Es sind ein-
heimische Pflanzen gemanR Brettener Pflanzliste zu verwenden.

Gelandeveranderungen

Geplante Geldandeverdnderungen im Zuge von Bauvorhaben, also in Form von Auf-
und Abgrabungen, sind, sofern erforderlich, mdglichst gering zu halten. Ziel muss es
sein, die vorhandene Topografie der Grundstiicke grundsatzlich zu erhalten.

Werbeanlagen und Automaten

Um eine Uberdimensionierung zu vermeiden und ein ruhiges StraRenbild zu erhal-
ten, werden Vorschriften zu Werbeanlagen und Automaten erlassen. Im Rahmen
der erforderlichen Genehmigung kann darauf hingewirkt werden, dass sich Werbe-
anlagen und Automaten nicht stérend auf die Umgebung auswirken.

Abfallbehélter

Standplatze fir Abfallbehdlter sollen gegeniber 6ffentlichen Verkehrsflachen bau-
lich oder durch Bepflanzungen abgeschirmt werden, da diese vom Stral3enraum als
nachteilig und stérend wahrgenommen werden kénnen. Die Vorschrift dient damit
zur Erlangung einer ansprechenden Hausvorzone.

-15-
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Teil B: Umweltbelange

Fur das Plangebiet ist kein Umweltbericht erforderlich, da das beschleunigte Verfah-
ren gemall 8§ 13b BauGB Anwendung findet (siehe Bebauungsplan Teil A — Pla-
nungsbericht, . Bebauungsplanung).

Im Folgenden wird daher lediglich auf die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiter eingegangen. Es erfolgt die Beschreibung der zu erwartenden und
moglichen Umweltauswirkungen des Vorhabens.

1 Schutzgut Boden

Durch die geplante Uberbauung sowie die Befestigung von Zuwegungen gehen auf
diesen Flachen die Funktionen des Bodens verloren. Auffullungen und Abtrdge des
Gelandes fuhren zur Beseitigung des Bodens und seiner natirlichen Schichtung.
Der Bebauungsplan setzt auch Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft fest. Die Flache M1 dient als Ausgleichsflache fur
den vorgesehenen Eingriff im Plangebiet und ist als Streuobstwiese auszubilden.

Der Bereich WR2 ist bereits heute schon vollstandig versiegelt und die Bodenfunk-
tionen damit verloren gegangen. Die private Griinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage bleibt in ihrer jetzigen Form bestehen. Eine mégliche Versiegelung auf
diesen Flachen ist durch die Festsetzungen begrenzt.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fur Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet.

Fur das Plangebiet bestehen keine Verdachtsmomente, die auf den Einsatz von
Kampfmitteln bzw. Kampfmittelriickstande hinweisen. Auch sind mit derzeitigem
Kenntnisstand keine Rickschliisse auf verortbare Ansatzpunkte auszumachen.

Die Beeintrachtigung der Bodenfunktionen ist in Anbetracht der Gré3e des Gebiets,
der Zielsetzung der Planung und der festgesetzten privaten Grlnflachen bzw.
Pflanzmalinahmen hinnehmbar.

2 Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich und in raumlicher N&he befinden sich keine Oberflachengewas-
ser. Der Bereich liegt aulRerhalb von potenziellen Hochwasserbereichen (HQ 100
bis HQ 500).

Bedingt durch Flachenversiegelung/-iberbauung im Plangebiet wird sich die
Grundwasserneubildung verringern. Die Festsetzung von begrinten Flachdachern
tragt zur Regenwasserrickhaltung bei und wirkt sich positiv auf das Mikroklima aus.
Durch die Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen auf Stellplatzen und We-
gen werden positive Effekte fur die Luftqualitéat, das Kleinklima und den Wasser-
haushalt geschaffen. Die vorhandene Parkanlage tbernimmt wichtige 6kologische
Funktionen auch fur angrenzende Siedlungsbereiche - deren Bestandssicherung
gewahrleistet eine nachhaltige positive Wirkung.
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Schutzgut Klima / Luft

Klimatisch gehort das Plangebiet zum stdwestdeutschen Klimaraum und liegt dort
im Klimabezirk ,Kraichgau und Neckarbecken®. Das Grofl3klima in diesem Bereich
weist folgende Charakteristiken auf:

- warme Sommer

- milde Winter

- Weinbauklima

- lange Vegetationsperiode

- jahrliche Niederschlagsmenge ca. 700 — 750 mm (Sommerregentyp)

Lokalklimatische Bedeutung:

Aufgrund der vorhandenen Randlage des Plangebiets sind Frischluftschneisen und
Kaltluftentstehungsgebiete vorhanden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Altenwohn- und Pflegeheim Neibs-
heim, 1l. Abschnitt” sind nur sehr geringe Auswirkungen zu erwarten, die negative
Auswirkungen auf das lokale Klima erwarten lassen. Es soll lediglich ein Bauvorha-
ben errichtet werden. Grol3e Teile des Plangebiets bleiben in ihrer jetzigen Form
bestehen bzw. werden als Ausgleichsflache festgesetzt.

Schutzgut Landschaftsbild

Unter dem Landschaftsbild wird die wahrnehmbare Ausprdgung von Natur und
Landschaft verstanden. Neben den nattrlichen Faktoren wie Relief, Bewuchs und
Gewasser, wird es von der vorhandenen Nutzung gepragt.

Der Landschaftsraum, in dem sich das Plangebiet befindet, verflgt Gber eine Ge-
staltqualitat, die vom Erscheinungsbild her einer Ortsrandlage entspricht. Die Park-
anlage beinhaltet in ihrer Gestaltung einen Mehrwert fir das Landschaftsbild. Es
handelt sich um ein gartnerisch angelegtes Areal mit kiinstlichen Wasserflachen und
einer Uppigen Begrunung.

Durch die Bebauung im 0stlichen Teil des Plangebiets wird sich das Erscheinungs-
bild des Landschaftsbilds etwas verandern. Durch die Flache M1 soll eine entspre-
chende Ortseingrinung hergestellt werden, damit das geplante Bauvorhaben weni-
ger stark in Erscheinung tritt.

Schutzgut Mensch / Erholung

Im Plangebiet befindet sich mit der privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage eine tberaus grof3 dimensionierte Flache, die der Freizeit und Erholung
der Bewohner des Pflegeheims dient. Sie ist gartnerisch angelegt, weist viele, auch
Uberdachte, Sitzmdglichkeiten auf und stellt sich als Ort der Ruhe dar. Der Bebau-
ungsplan tragt dazu bei, die Parkanlage in ihrer jetzigen Form zu erhalten.
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Freizeiteinrichtungen wie beispielsweise Spiel- und Bolzplatze oder ahnliche Anla-
gen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Fur den Menschen stellt die Uberplanung des Plangebietes keine Beeintrachtigung
dar. Eine Beeintrachtigung normaler Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist nicht gege-
ben. Die Erholungsfunktion innerhalb des Plangebietes geht durch die geplante Be-
bauung nicht verloren. Die Flache, die als WR1 fiur die Erweiterung des Altenwohn-
und Pflegeheims vorgesehen ist, stellt sich bislang als landwirtschaftliche Flache mit
teilweise vorhandenem Baumbestand dar. Diese Flache tragt nicht zur Erholung
oder zum Freizeitwert bei.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet sind keine Kulturdenkmale sowie sonstige Sachgtiter oder archéolo-
gische Denkmale vorhanden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Plangebiet kommen keine Schutzgebiete (Naturschutzgebiet, Landschafts-
schutzgebiet, Vogelschutzgebiet, Waldschutzgebiet, FFH-Gebiet, Biotop) vor. West-
lich des Plangebiets befindet sich ein nach § 30 Abs. 3 und 4 BNatSchG i.V.m. § 33
Abs. 3 NatSchG Baden-Wirttemberg geschuitztes Biotop. Es tragt die Bezeichnung
,Hecken westlich Neibsheim, Gewanne Ottental und Katzenacker®. Ein Eingriff in die
Biotopstrukturen erfolgt nicht.

Zur Prufung, ob durch die Bebauungsplanung Verstdl3e gegen den § 44 Abs. 1
BNatSchG ausgelost werden, erfolgte eine artenschutzrechtliche Relevanzuntersu-
chung durch das Buro Scheckeler / Rauenberg, fertiggestellt im August 2017.

Als artenschutzrechtlich relevante Strukturen sind im Plangebiet in erster Linie die
Parkanlage und die vorhandenen Gehdlze anzusehen. GroRere Grinlandflachen
kommen nicht vor, zusammenhangende Geholzbestande ebenfalls nicht. Es wurden
aufgrund der vorgefundenen Strukturen ausgewahlte Tiergruppen festgelegt und zu
diversen Zeitpunkten erhoben. Fur die festgestellten Arten wurden durch die arten-
schutzrechtliche Prifung die Wirkung von Eingriffen nach § 44 BNatSchG bewertet.

Die planende Gemeinde kann von einer abschlieBenden Konfliktbewaltigung im Be-
bauungsplan Abstand nehmen, wenn bei vorausschauender Betrachtung die Durch-
fuhrung gegebenenfalls notwendiger KonfliktibsungsmaRnahmen auf3erhalb des
Planungsverfahrens auf der Stufe der Verwirklichung der Planung mdoglich ist.

Als grundlegende Minimierungsmalflinahmen schlagt die artenschutzrechtliche Rele-
vanzuntersuchung vor, bei Rodung von Gehdlzen fachgutachterlich zu prifen, ob
die geschuitzten Arten hiervon betroffen sind.

Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG werden nicht ausgelost,
wenn die Geholzbeseitigung aulierhalb der Vogelbrutzeit (Marz bis August) erfolgt
oder eine gutachterliche Besatzfreiheit festgestellt wird. Vorgezogene Ausgleichs-
mafnahmen (CEF — MalRnahmen) sind nicht erforderlich.
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Der Bebauungsplan l6st keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG aus, wenn
die vorgeschlagenen MalRhahmen aus dem Gutachten zum Ausgleich und zur Mi-
nimierung des Eingriffs umgesetzt werden. Diese Malinahmen finden sich als Fest-
setzung in den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen wieder:

= Fallungen missen von Oktober bis Februar auf3erhalb der Vogelbrutsaison erfol-
gen.

= Die Baumreihen an der Westgrenze sind als potenzielle Fledermausleitlinien zu
erhalten.

= Vorgaben zur Verringerung des Oberflachenabflusses.
Wechselwirkungen

Wechselwirkungen sind alle denkbaren und strukturellen Beziehungen zwischen
den oben genannten Schutzgtitern, innerhalb von Schutzgitern sowie zwischen und
innerhalb von landschaftlichen Okosystemen, soweit sie aufgrund einer zu erwar-
tenden Betroffenheit durch Projektwirkungen von entscheidungserheblicher Bedeu-
tung sind.

Aufgrund der Bebauung der Flache WR1 ist von Wechselwirkungen auszugehen.
Die Versiegelung des Bodens fihrt beispielsweise zu einer geringeren Grundwas-
serneubildungsrate. Die Bebauung kann mdgliche Schneisen fur Frischluft beein-
trachtigen und gleichzeitig das vorhandene Landschaftsbild geringfugig stéren.

Wechselwirkungen sind in Anbetracht dessen, dass es fiur die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Altenwohn- und Pflegeheim® keine echte Alternative gibt, hinnehm-
bar. Der Verzicht der Planung hatte mdglicherweise zur Folge, dass das bestehende
Altenwohn- und Pflegeheim nicht mehr rentabel ware und der Betrieb nicht dauer-
haft sichergestellt werden konnte. Die Pflegeeinrichtung stellt einen Mehrwert fur
den Ortsteil Neibsheim und die angrenzenden Ortsteile dar. Es besteht dringender
Handlungsbedarf, um die Vorgaben des Landesheimbauverordnung umsetzen zu
kénnen. Durch diverse MalRnahmen wird auch Uber den gesetzlich vorgegebenen
Rahmen hinaus ein deutlicher Beitrag zum Ausgleich des Eingriffs geleistet.

Stadtentwicklung und Baurecht Bretten

Friedrich
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