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BEBAUUNGSPLAN
DER STADT ADELSHEIM,
STADTTEIL ADELSHEIM,
"SONDERGEBIET PFLEGEHEIM
RITTERSBRUNNENSTRASSE"

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
NACH § 10A ABS. 1 BAUGESETZBUCH

Die nachfolgende zusammenfassende Erklarung beschreibt die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes der Stadt Adelsheim, "Sondergebiet Pflegeheim Ritters-
brunnenstraBBe" bertcksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung
mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaéglichkeiten gewahlt
wurde.

1 Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Adelsheim ist in Kontakt mit einem Investor, der die Errichtung eines Pflegehei-
mes an der RittersbrunnenstraBe auf dem Gelande des ehemaligen Wohnhauses 47, dem
Flurstiick Nr. 1005 plant. Mit der demografischen Entwicklung in den letzten Jahren ist eine
Zunahme der &alteren und ein gleichzeitiger Rlckgang der jingeren Bevélkerung entstan-
den. Aufgrund der Nachfrage nachdringend benétigtem altersgerechten Wohnraum und
Pflegeplatze wird das Vorhaben seitens der Stadt Adelsheim unterstiitzt. Durch die Reali-
sierung des Projektes wird der dringende Bedarf an pflegegerechtem Wohnraum in zent-
raler Lage deutlich verbessert.

Ziel und Zweck der Planung ist es, die planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvoraussetzungen
fir ein Sondergebiet “Pflegeheim* zu schaffen.
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2 Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren erfolgte im Regelverfahren mit zweistufiger
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaB § 3 und § 4 BauGB.

2.1 Verfahrensablauf

Der Gemeinderat der Stadt Adelsheim beschlief3t in der Sitzung vom 19.02.2024 die Auf-
stellung des Bebauungsplans “Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstraf3e“. Die dazu-
gehdrige Bekanntmachung erfolgte am 23.02.2024.

Am 22.04.2024 hat der Gemeinderat den Vorentwurf gebilligt und den Beschluss zur frih-
zeitigen Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit beschlossen.
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und die friihzeitige Betei-
ligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB erfolgte vom 06.05.2024 bis
10.06.2024.

Die Entwurfsplanung hat der Gemeinderat am 24.03.2025 gebilligt und die férmliche Of-
fenlage beschlossen. Die ortsibliche Bekanntmachung erfolgt am 28.03.2025. Die férmli-
che Offenlage gem. § 3 (2) BauGB und die Einholung der Stellungnahmen gem. § 4 (2)
BauGB erfolgte vom 31.03.2025 bis 05.05.2025.

Am 30.06.2025 hat der Gemeinderat der Stadt Adelsheim in 6ffentlicher Sitzung den Be-
bauungsplan “Sondergebiet Pflegeheim RittersbrunnenstraBe” und die zusammen mit die-
sem Bebauungsplan aufgestellten értlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

3 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung

Wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Anhérung der Behérden vom
06.05.2024 bis 10.06.2024 sowie der Offentlichen Auslegung vom 31.03.2025 bis
05.05.2025 mit Beteiligung und Benachrichtigung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gingen Stellungnahmen ein. Die Anregungen und Bedenken der Offent-
lichkeit sowie der Behérden und der sonstigen Trager éffentlicher Belange wurden bei der
Aufstellung des Bebauungsplans berlcksichtigt und z. T. in die Entwurfsunterlagen einge-
arbeitet. Die teilweise sehr umfangreiche Auswertung (Stellungnahmen und Beschlussvor-
schlage) der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der baugesetzlich vorgeschrie-
benen Beteiligungsverfahren gemaf den §§ 3 und 4 BauGB an o. g. Bebauungsplan sowie
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die einzelnen Abwagungen und Abstimmungen des Planungstragers sind in der Abwa-
gungstabelle und in den jeweiligen Sitzungs-Niederschriften dokumentiert.

4 Berucksichtigung der Umweltbelange und des Artenschutzes

4.1 Umweltbelange

In einem entsprechenden Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c BauGB wurden
die Umweltbelange ermittelt und bewertet. Der Umweltbericht ist ein selbststéandiger Be-
standteil der Begriindung zum Bauleitplan und stellt die Ergebnisse der Prifung der Ein-
griffe in Natur und Landschaft dar. Das Ergebnis der Prifung der Umweltbelange wurde in
der Abwagung bertcksichtigt. Des Weiteren wurde ein Grinordnerischer Beitrag mit Ein-
griffs-Ausgleichs-Untersuchung und ein Fachbeitrag Artenschutz erstellt.

Die Prifung der Umweltbelange umfasst insbesondere die Ermittlung und Bewertung um-
weltrelevanter Auswirkungen der Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplans.
Auf die ausfuhrlichen Erérterungen in dem Umweltbericht und im Griinordnerischen Bei-
trag wird verwiesen.

Der Umweltbericht beinhaltet die Prifung und Ermittlung, ob und in welchem Umfang
Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen kénnen. Die Auswirkungen auf die Schutz-
guter Grundwasser und Oberflachengewasser sowie Klima und Luft sind nicht erheb-
lich. Bei den Schutzgiitern Pflanzen und Tiere, Boden und Landschaftsbild entstehen
Eingriffe und Beeintrachtigungen.

4.1.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Eingriffe

Es wurden folgende MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung in Bezug auf die
Umweltschutzglter festgesetzt:

- Allgemeiner Bodenschutz

- Beschichtung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien

- Wasserdurchlassige Belage fir Stellplatze, Zufahrten und Wege
- Vorgezogene Gehdlzrodung und regelméaiige Mahd

- Vergramung und Schutz von Reptilien

- Schutz von Amphibien

- Erhalt Knecklesklingengraben

- Insektenschonende Beleuchtung
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4.1.2 MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe
Folgende MaBnahmen wurden zum Ausgleich festgesetzt:

- Extensive Dachbegrinung
- Bepflanzung Baugrundstiick

Auch nach Durchfihrung der Vermeidungs- und VerminderungsmafBnahmen und den
AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Baugebietes verbleibt ein Eingriff in die Schutz-
glter. Es bleibt ein Kompensationsdefizit beim Schutzgltern Pflanzen und Tiere sowie
Boden von 28.401 Okopunkten, das auBerhalb des Geltungsbereichs auszugleichen
ist.

Zugeordnete AusgleichsmaBnahmen auBBerhalb des Plangebietes:

- Anlage eines Ersatzlaichgewassers in FIst.Nr.1005 und Fichtenbestand entfer-
nen.
Auf dem FIst.Nr.1005 auBBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
wird weiter westlich, stdlich der Klinge ein Ersatztimpel als Laichplatz fur Erd-
kroten angelegt. Um eine zeitweise Besonnung des TUmpels zu gewahrleisten,
werden in Abstimmung mit der uNB die Fichten im Waldbestand stdlich des
Standorts gerodet.

- Erganzungspflanzungen Obstbdume im FlIst.Nr.1007.
Im FIst.Nr.1007 werden erganzend in den Bestandslicken insgesamt finf hei-
mische, hochstdmmige Obstbaume geman Artenliste gepflanzt.

- Zuordnung eine Okopunkteliberschusses aus dem BP “Johannes-Diakonie
Nr.1.54E"

Weitere Details kénnen dem Umweltbericht bzw. dem Griinordnerischen Beitrag ent-
nommen werden.

Zur Sicherung der MaBnahme bzw. zur verbindlichen Zuordnung des Okopunkteanteils
wurde ein 6ffentlicher-rechtlicher Vertrag zwischen der Stadt und dem Landratsamt abge-
schlossen.

4.2 Artenschutz

Zur PrOfung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prufung durchgefihrt. Der Fachbeitrag ist als Anhang den Bebauungsplanunterlagen bei-
gefugt. Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung kénnen dem Fachbeitrag ent-
nommen werden.
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In der artenschutzrechtlichen Prifung wurde geprtft, ob beziglich der europaischen Vo-
gelarten und unter Berlcksichtigung der in Baden-Wurttemberg aktuell vorkommenden
Tier- und Pflanzenarten und der Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie durch die in Ka-
pitel 3 genannten Wirkungen des Bebauungsplans artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde im Sinne des § 44 BNatSchG ausgeldst werden kénnen.

Vogelarten:

FiOr die Nahrungsgéaste, kbnnen Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetzes ausgeschlossen werden.

Far die im Geltungsbereich oder in der ndheren Umgebung britenden Végel werden Hin-
weise mit Verweis auf den § 44 BNatSchG als VermeidungsmafBnahmen getroffen, um zu
vermeiden, dass Vogel verletzt oder getbtet werden.

Folgende Hinweise wurden unter dem Punkt vorgezogene Gehdlzrodung und regelmafige
Mahd, unter dem Punkt Gebaudeabbruch und unter dem Punkt Vermeidung Vogelkollision
getroffen:

- Bereits im Vorfeld der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen sind die Gehdlze, die

im Bereich des Plangebiets gerodet werden muissen, in der Zeit vom 01. Oktober
bis 28. Februar zu roden und zu raumen. Holz, Astwerk und Schnittgut sind unver-
zlglich abzuraumen.
Im Vorfeld von Bau- und ErschlieBungsarbeiten ist die krautige Vegetation im kinf-
tigen Baufeld vom Beginn der Vegetationsperiode an bis zum Baubeginn alle zwei
Wochen zu méahen und das M&hgut abzurdumen. Damit wird verhindert, dass Bo-
denbrlter Nester anlegen.

- Der Abbruch von Gebauden findet vorzugsweise nur in der Zeit vom 01. Oktober
bis 28. Februar statt.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

- Zur Vermeidung von Vogelschlag kénnen groBe Glasflachen mit hochwirksamen
Markierungen versehen werden. Alternativ waren Glaselemente zu verwenden, die
einen geringen Reflexionsgrad und eine Halbtransparenz mit geringer Durchsicht
aufweisen. Weitere MaBnahmen kénnen die Verhinderung von Durchsichten und
Glaskorridoren und die Vermeidung von Gehélzpflanzungen direkt vor groBen Glas-
flachen sein.

Durch den potentiellen Verlust von Brutplatzen an der abzubrechenden Scheune und dem
abzubrechenden Wohnhaus werden entsprechende MaBnahmen durchgefihrt und als
Hinweis unter Punkt Nistkdsten, Fledermaushéhle wie folgt getroffen:
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- Nistkasten sind in diesem Zeitraum 01. Oktober bis 28. Februar ab- bzw. um-zu-
hangen. Alle Nistkasten im Plangebiet werden vor dem Gebaudeabbruch und der
Rodung der Gehdlze abgehangt und gesichert. Soweit unbeschadigt und intakt,
werden sie in den umliegenden Gehdlzbestanden bis zum 28.2.2025 wieder aufge-
hangt. Beschadigte Kasten werden gleichartig ersetzt. Erganzt werden 2 Nistkasten
fir H6hlenbriter Fluglochweite 26 mm und 2 Nistkasten flr Halbhéhlenbriter. Die
Art, Anzahl und Standorte der umgehangten und neu aufgehangten Nistk&sten wer-
den in einem Lageplan dokumentiert, der der uNB vorgelegt. Bei der jahrlichen Rei-
nigung im Herbst oder Winter wird in den Jahren 1,2 und 3 die Belegung dokumen-
tiert und das Ergebnis in einer Kurzdokumentation der uNB Ubermittelt. Die K&sten
sind far mind. 25 Jahre zu erhalten und zu pflegen bzw. bei Abgang und Verlust
gleichartig zu ersetzen. Empfehlung am neuen Gebaude, im Baumbestand stidlich
oder ndrdlich zusatzlich zur umgehangten Fledermaushdéhle vier Flachkasten und
zwei Fledermaushdhlen aufzuhdngen. Die Standorte werden in der Karte zu den
Nistkasten vermerkt. Im Rahmen des Monitorings fur die Nistkdsten kann eine Kon-
trolle der Nutzung durch Fledermause erfolgen.

Fledermause:

Unter Berlcksichtigung der nachfolgenden MaBnahmen kann mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden, dass bzgl. der Fledermause artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stédnde im Sinne des § 44 BNatSchG ausgeldst werden.

MaBnahmen zum Gebaudeabbruch, Umhangen der Fledermauskéasten, Gehdlzrodung,
AuBenbeleuchtung und Aufhangen weiterer Fledermaushdhlen und Flachkasten wurden
getroffen. (siehe Vigel)

Amphibien:

Im Geltungsbereich gibt es Nachweise von drei Amphibienarten. Es wird vor dem flr die
Bebauung notwendigen Verschitten der vorhandenen Teiche ein Ersatzgewéasser unweit
westlich angelegt. MaBnahmen zum Schutz von Amphibien sind als Hinweis unter dem
Punkt Schutz von Amphibien wie folgt festgesetzt:

- Im Vorfeld der Verflllung der Folienteiche ist ein Ersatzlaichgewasser in der Wie-
senflache westlich des Plangebietes anzulegen.
Sobald das Ersatzlaichgewasser hergestellt und befillt ist und eine entsprechende
Lebensraumeignung aufweist, kann ein Teil der Kaulquappen aus den Gewassern
im Plangebiet in das Ersatzhabitat verbracht werden.
Das Verflllen bzw. Ablassen der Folienteiche darf nur auBerhalb der Laichzeit und
auBerhalb der Winterruhezeit stattfinden. Die MaBnahmen sollen vorzugsweise
Ende August und Ende September stattfinden.
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Es wird empfohlen nach dem Ablassen bzw. Auspumpen der Teiche ein Teil des
Substrats und damit auch die darin befindlichen Kleinstlebewesen und Entwick-
lungsstadien von Insekten in das Ersatzgewasser zu verbringen.

Das Ziehen der Wurzelstécke und Berdumen sonstiger Strukturen (siehe Vergra-
mung und Schutz von Reptilien) vermeidet auch die Stérung/Tétung von Amphibien
in der Winterruhe.

Mit den Reptilienzdunen wird zudem sichergestellt, dass keine Amphibien in die
Baufelder und ggf. dort entstehende temporare Gewéasser einwandern und bei Bau-
arbeiten zu Schaden kommen.

Das Auslésen artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG ist
bzgl. Der Amphibien nicht zu erwarten.

Reptilien:

Es gab Funde von Ringelnatter, von Blindschleichen und im Knecklesklingengraben von
Zauneidechsen. MaBnahmen werden ergriffen zum Schutz der Zauneidechse, diese sind
aber auch flr Blindschleiche und Ringelnatter wirksam. Folgende MaBnahmen wurden als
Hinweis unter Punkt Vergramung und Schutz von Reptilien wie folgt getroffen:

Im Winterhalbjahr vor der eigentlichen Baufeldraumung wird das gesamte Baufeld
moglichst kurz geméht. Das Mahgut wird abgerdumt. Alle Gehdlze werden még-
lichst bodennah auf den Stock gesetzt. Alle als Versteck geeigneten Strukturen wie
herumliegende Holzteile, Steine und sonstige Ablagerungen werden sorgfaltig ab-
geraumt. Die Gebaude werden abgebrochen und das gesamte Abbruchmaterial
sorgfaltig (!) aus den Flachen gerdumt.

Wourzelstécke und Mauerchen, in bzw. an denen Eidechsen Uberwintern kénnen,
bleiben zunachst unberihrt. Sofern Eidechsen oder andere Reptilien in der Flache
Uberwintern, werden sie voraussichtlich nach Ende der Winterruhe mangels De-
ckung aus den Flachen abwandern.

Anfang bis Mitte April (oder Mitte August bis Anfang September) werden die Bau-
flachen von fachkundigen Personen an zunachst mindestens drei Terminen began-
gen und auf Eidechsen und sonstige Reptilien (und adulte Amphibien) abgesucht.
Angetroffene Tiere werden zu den Ersatzlebensstatten bzw. nach auBBerhalb des
Baufeldes verbracht. Werden beim dritten Termin noch Zauneidechsen festgestellt,
sind weitere Termine vorzusehen, bis an mind. Zwei aufeinanderfolgenden Termi-
nen keine Reptilien mehr im Baufeld gesichtet werden. Je nach Aufwuchs sind die
Flachen handisch abgerdumt und die Wurzelstécke gezogen. Die Arbeiten werden
von fachkundigen Personen begleitet.
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Nach dem R&umen des Baufelds und nachdem ggf. noch vorhandene Amphibien
aus den Flachen abgewandert sind, wird das Baufeld nach Norden, Westen und
Sluden mit reptiliensicheren Zaunen abgezaunt. Die Zaune sind bis zum Ende der
BaumaBnahmen zu erhalten.

Ein Verbotstatbestand tritt nicht ein. Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten wird im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt.

4.2.1 CEF-MaBnahme Zauneidechse

Um die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten aufrecht zu erhalten,
werden im sldlich angrenzenden FIst.Nr.1007, am Rande des westlich weiterfiihrenden
FIst.Nr.1005 und im dort nérdlich angrenzenden (stadtischen) Grundstiick Flst.Nr.1136 Er-
satzhabitatstrukturen flr Zauneidechsen angelegt.

Die MaBnahme wurde durch einen éffentlichen-rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt und
dem Landratsamt vor Satzungsbeschluss gesichert.

4.2.2 CEF-MaBnahme Flst.Nr. 1007

An moglichst besonnten Standorten im Flst.Nr.1007 werden insgesamt mind. 5 kombi-
nierte Stein-, Reisig- und Totholzhaufen (jeweils ca. 2 m?3 Stein, 2 m3 Totholz, 2 m3 Reisig)
entsprechend der Schemaskizze im SaP-Bericht angelegt. Sie sollen eine H6he von bis
zu 1,20 m haben, um auch bei hohem Wiesenaufwuchs entsprechende Sonnmdglichkeiten
bereitzustellen. Die Haufen werden teilweise in den Untergrund eingebunden, der Erdaus-
hub ist jeweils an der Nordseite der Haufen anzuschutten.

Es kann das Material verwendet werden, dass bei der Rodung der Baume und Geblsche
im Plangebiet anféllt. Die Wurzelstdcke, die erst im Nachgang gezogen werden, kbnnen
an den Haufen ergdnzt werden. Ebenfalls genutzt werden kénnen die Mauersteine aus
den abgetragenen Gartenmauerchen. Erganzend ist gebietstypischen Muschelkalkmate-
rial zu verwenden.

Die MaBnahme wurde durch einen 6éffentlichen-rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt und
dem Landratsamt vor Satzungsbeschluss gesichert.

4.2.3 CEF- MaBnahmen Flst.Nr. 1005 und Flst.Nr. 1136

Mit Am Sidrand des Flst.Nr.1136 wird nordlich der Klinge ein Teilbereich des Gehdlzbe-
stands auf den Stock gesetzt und durch regelméaBiiges auf den Stock setzen alle 3-5 Jahre
niedrig gehalten. In der Flache werden ein gréBerer (rd. 20 m?) und ein kleinerer Steinriegel
(rd. 10 m3) angelegt, die jeweils mit einem Totholzhaufen (2 m3) ergénzt werden.
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Um die Besonnung der Flache zu verbessern, werden in Abstimmung mit der uNB die
Fichten im Waldbestand stdlich (FIst.Nr.1005) eingeschlagen.

Die Haufen sind erganzend zum Auf-den-Stock-Setzen mind. alle zwei Jahre freizuschnei-
den, um héheren Bewuchs und eine Beschattung zu vermeiden.

Das Anlegen der Strukturen muss vorgezogen zur Vergramung der Zauneidechsen aus
dem Baubereich erfolgen. Es wird empfohlen, die Strukturen noch im Winter/zeitigen Frih-
jahr 2025 anzulegen. Die abschlieBende Vergramung der Zauneidechsen kann entweder
im April 2025 oder ab Mitte August 2025 unmittelbar vor Beginn der weiteren Bauarbeiten
erfolgen.

Die MaBnahme wurde durch einen éffentlichen-rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt und
dem Landratsamt vor Satzungsbeschluss gesichert.

5 Geprifte Planungsalternativen

Ein Investor und die Stadt Adelsheim waren Uber einen Zeitraum von mehr als zwei Jahren
auf der Suche nach einem geeigneten Standort. Nach eingehender Prifung von insgesamt
sieben verschiedenen Optionen war der Erwerb des Grundstlcks ausschlieBlich bei dem
Flurstlick in der Rittersbrunnenstral3e moglich.
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