DS

ingenieur-budro
sack & partner

v
Anlage: 1

STADT ADELSHEIM

ZUKUNFT AUS TRADITION

TEIL 1:

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

TEIL 2:
UMWELTBERICHT DER WAGNER + SIMON INGENIEURE GMBH

FASSUNG VOM 30.06.2025
24.03.2025
22.04.2024
Ausgefertigt Planverfasser
Der Inhalt dieser Anlage stimmt mit dem Ing.-Biiro Sack & Parther GmbH
Satzungsbeschluss des Gemeinderates Adelsheim - Tauberbischofsheim

vom 30.06.2025 tberein.

Adelsheim, den 01.07.2025

Blrgermeister Dienstsiegel Planvertasser



ibs

T I 2

Inhaltsverzeichnis i:;ci“;ez;;iﬂge
Inhaltsverzeichnis
TEIL 1:
1 Allgemeine Angaben zur STadt .........ooouiiiiiiiii 1
2 Lage und Abgrenzung des Baugebiets............oooiiiiiiii 2
3 Ubergeordnete PIANUNG.........ccoviwoueeeeeeeeeeeeeeeteee e teeeee et ee et eeeeeaen e tean e aesenaeneeas 3
3.1 Landesentwicklungsplan 2002 ............oooi i 3
3.2  Einheitlicher Regionalplan ...t 4
4 FIACheNNUIZUNGSPIAN ..ot a e 5
5 SCRUIZGEDIETE. ... 6
6  Grundsticksverhaltnisse, FlurbereiniguNg ....... ..o 7
7 Erforderlichkeit der PlanaufStellung ...........oeeoeiiiiiii e 7
8 VEITANIEN . 8
9 BeStandSerNEDUNG ........coooi i 8
10 PlanKONZEPL.....ceeeiiieiie e 9
11 Daten zum Baugebiel ..........ooo i 9
111 FIACNENDIIANZ ... e 9
12 Planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften ............ccccoeiiiiinnnee. 10
12.1  Art der baulichen NULZUNG .........cooiiii e 10
12.2  MaB der baulichen NUIZUNG .....ccooiiiii e 10
12.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflache und Stellung baulicher Anlagen ......... 11
12.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen .........cccoocuveiiiiiieec i 11
12.5 Wasserflache und Gewasserrandstreifen ... 11
12.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
(0 g o [ =T g o £<Ted o F= 1 AP PP 12
12.7 Pflanzgebote und Pflanzbindungen ... 12
12.8 Geh- und FaNrmeCht ...t 12
12.9  Nachrichtliche HINWEISE .........cooi i 12

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e"
- Begriindung -

Seite I



ibs

ingenieur-buro
sack & partner

v
12.10 Gestaltung und Nutzung der Gebaude und unbebauter Flachen..............cccceene. 13
12.11 AuBere Gestaltung BauliCher Art ...........cocvoveeeeeeeeeeeeeee e 13
12.12 Dachform und Dachneigung..........ooouiiiiiiiiiiiie e 13
12.13 Einfriedungen, Gestaltung der unbebauten Grundstlcksflachen..............c...c......... 13
13 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen .............coccceiviieeeens 14
13.1  Schallimmissionsprognose / L&rmgutachten ............cccooiiiiiiiiiiie e 14
14 Eingriffe und Umwelbelange ............uueiiiiiiiiie e 14
141 UMWERDEIANGE .ceeeiieeeeeee e 14
14.2  Erlauterungen zum KlmasChULZ............oeiiiiiiiiii e 16
14.3 Erlauterungen zum ArtenSCRULZ ..........ueiiiiiiiii e 17
14.4  WaldaDSTaNG ......oeeeiiiiiii e 19
15 ErSCRIEBUNG e e e e e e e e ananne s 19
15.1  Verkehrstechnische ErschlieBung ...........coooiiiiiiiiii e 19
15.2  Ver- UNd ENtSOIQUNQ .......ueeeiiiiiiee ettt e e e e 19
15.3  ErschlieBungSKOSIEN .......ceeiiiiiiee s 20
16 PlanverwirkliChuNg.........oovii e 20

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e"
- Begriindung -

Seite lll



]
| Ibs
1 Allgemeine Angaben zur Stadt R

ingenieur-bdro
sack & partner

v

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

TEIL 1

1 Allgemeine Angaben zur Stadt

Die Stadt Adelsheim liegt im Siidosten des Neckar-Odenwald-Kreises und grenzt im
Sdden an den Landkreis Heilbronn und den Hohenlohekreis an. Die Kleinstadt befindet
sich im Norden von Baden-Wirttemberg und gehért zur Metropolregion Rhein-Neckar.
Sie liegt verkehrsginstig an der A81 Heilbronn-Wrzburg. Die Stadt Heilbronn liegt ca.
50 km stdlich und die Stadt Wirzburg ist ca. 70 km nérdlich von der Stadt Adelsheim
entfernt. Die Kreisstadt Mosbach ist ca. 25 km westlich Gber die B292 zu erreichen. Das
Regionszentrum Mannheim liegt ca. 86 km in &stlicher Richtung entfernt.

Die Stadt Adelsheim umfasst mit ihren 3 Stadtteilen, Weilern und Hoéfen eine Gemar-
kungsflache von 4.384 ha.

In der Kernstadt Adelsheim leben 3 451 Personen von insgesamt 4 972 Gesamteinwoh-
nern. Die Angaben sind Stand 31.03.2020.

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e"
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Abbildung 1: Auszug aus OpenStreetMap (openstreetmap.org)
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2 Lage und Abgrenzung des Baugebiets

Das geplante Sondergebiet "Pflegeheim RittersbrunnenstraBe” liegt am westlichen
Stadtrand der Kernstadt Adelsheim. Im Norden grenzt der "Knecklesklingengraben" mit
dahinter liegender Mischwaldflachen und einem Rad- und Wanderweg an. Eine weitere
Mischwaldflache und eine Grinlandflache begrenzen das Gebiet westlich. Die Wohn-
bebauung der RittersbrunnenstraBe schliet im Osten und Stiden an. Norddstlich befin-
det sich ein Industriegebiet.

Das Gebiet befindet sich in einer schwach geneigten Hanglage. Der westliche Bereich
des Plangebietes geht in eine starker geneigte Hanglage Uber. Das Gebiet fallt mit ca.
7,5 % Gefélle von West nach Ost.

Der Geltungsbereich wird in der Planzeichnung des Bebauungsplans geman § 9 Abs.
7 BauGB festgesetzt. Die Flurstiicke Nr. 1005 und Nr. 1007 sind nur mit einer Teilflache
aufgenommen. Im Rahmen der Flurbereinigung verandert sich die Flurstliicksaufteilung
und entsprechend die Flurstliicks Nummern.

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e"
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Abbildung 2: Luftbild (Quelle LUBW)
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3 Ubergeordnete Planung

3.1 Landesentwicklungsplan 2002

Im Landentwicklungsplan mit Datum vom 21.08.2002 wird die Stadt Adelsheim als
"landlicher Raum im engeren Sinne" sowie dem Mittelzentrum Buchen zugeteilt. Adels-
heim liegt auf der Entwicklungsachse Meckesheim — Mosbach — Adelsheim/Osterbur-
ken — Buchen (Odenwald) — Walldiirn/Hardheim — (Tauberbischofsheim).

Hervorgehoben wird im Landesentwicklungsplan fir den "landlichen Raum insgesamt”,
die Versorgung der Bevélkerung notwendige Infrastruktur zu erhalten oder auszubauen.

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e"
- Begriindung -
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Eine bedarfsgerechte Ausstattung mit 6ffentlichen und privaten Einrichtungen ist auch
bei schwéacherer Auslastung anzustreben (Plansatz 2.4.1.2)

Durch die Realisierung des Pflegeheims und Schaffung der damit verbundenen bendé-
tigten Pflegeplatze wird dem Plansatz entsprochen.

3.2 Einheitlicher Regionalplan

Das Ziel der Landesplanung fur die Region "Rhein-Neckar ist im einheitlichen Regional-
plan Rhein-Neckar aus dem Jahre 2014 formuliert und begrindet.

Die Stadt Adelsheim zahlt in Verbindung mit der Stadt Osterburken zu den Doppelzen-
tren unterer Stufe. Die Stadte nehmen ihre Aufgaben gemeinsam wahr.

Adelsheim liegt als Unterzentrum (Doppelzentrum) auf 2 groBrdumigen Entwicklungs-
achsen (Miltenberg) — Walldiirn — Buchen (Odenwald) — Osterburken — Adelsheim —
(Méckmhl) und (Kaiserslautern) — Griinstadt — Frankenthal (Pfalz) — Ludwigshafen am
Rhein — Mannheim — Heidelberg — Eberbach — Mosbach — Adelsheim/Osterburken —
(Tauberbischofsheim).

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachtraglich als “Siedlungsflache Woh-
nen“ dargestellt. Ein regionaler Griinzug und ein Vorranggebiet flir Naturschutz und
Landschaftspflege grenzen an. Diese werden vom Plangebiet nicht erfasst.

Ziele und Grundsétze der Regionalplanung sind eine bedarfsgerechte Wohnungsver-
sorgung. Der Wohnungsbau soll in allen Teilrdumen der Metropolregion Rhein-Neckar
eine bedarfsgerechte Versorgung mit Wohnungen, insbesondere auch fir (.....) altere
und betagte Menschen und Menschen mit Behinderungen (.....) sicherstellen, geman
Plansatz 1.4.1.1.

Weitere Ziele und Grundséatze sind gemaf Plansatz 1.4.1.4 der Innenentwicklung Vor-
rang vor der AuBenentwicklung einzurdumen. Verflgbare Flachenpotentiale im Sied-
lungsbestand wie z.B. Baullicken, Brach- und Konversionsflachen sind vorrangig vor
anderen Flachenpotentialen zu nutzen.

Die Planung des Pflegeheims sichert den Bedarf der Versorgung mit Wohnraum fir
altere und betagte Menschen und Menschen mit Behinderungen. Des Weiteren wird
das bestehende Grundstiick mit Wohnhaus in ein Sondergebiet mit Pflegeheim umfunk-
tioniert. Eine Anderung dieser Flache wurde der AuBenentwicklung vorgezogen. Die
Planung wird somit den Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung gerecht.

Die Stadt Adelsheim liegt im Programmgebiet "Naturpark Neckartal-Odenwald".

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e"
- Begriindung -
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A

Abbildung 3: Auszug aus der Raumnutzungskarte — Blatt Ost des Einheitlichen Regio-
nalplans Rhein-Neckar (Quellenangabe: Verband Region Rhein-Neckar)
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4 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist mit seinem geplanten Sondergebiet in der 1. Fortschreibung des
Flachennutzungsplans des Gemeindeverbands Seckachtal aus dem Jahre 2006 als be-
stehende Wohnbauflache enthalten.

Durch die Abweichung liegt ein Versto3 gegen das Entwicklungsgebot vor, dem zu
Folge wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB ent-
sprechend geandert und angepasst. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass
der Bebauungsplan Sondergebiet Pflegeheim RittersbrunnenstraBe aus den kinftigen
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt ist.

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstrai3e"
- Begriindung -
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5 Schutzgebiete

Abbildung 4: Auszug aus der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans des GVV
Seckachtal
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5 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt im Naturpark ,Neckartal-Odenwald“ an der &stlichen Gebiets-
grenze. Die Stadt Adelsheim und ihre Gemarkung wird teilweise vom Naturpark erfasst.

In ca. 110 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich westlich das Waldbiotop “Klinge
W Adelsheim®.

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstrai3e"
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6 Grundstiicksverhaltnisse, Flurbereinigung

Im aktuellen Liegenschaftskataster liegt das Plangebiet in den Teilflache der Flurstlicke
Nr. 1005 und Nr. 1007. Im Rahmen des Flurbereinigungsverfahren wurde das Gewasser
zweiter Ordnung, der Knecklesklingengraben, der teilweise auf dem Flurstick Nr. 1005
liegt, an die Stadt Adelsheim verkauft und gehért kiinftig nicht mehr zum Flurstlick Nr.
1005.

7 Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Stadt ist in Kontakt mit einem Investor, der die Errichtung eines Pflegeheimes an
der RittersbrunnenstraBe auf dem Geléande des Wohnhauses 47, dem Flurstlick Nr.
1005 plant.

Das Vorhaben wird seitens der Stadt Adelsheim unterstltzt, da durch die Realisierung
des Projektes der dringend bendtigte altersgerechte Wohnraum und Pflegeplatze

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstrai3e"
- Begriindung -
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geschaffen werden. Der Seniorenbericht flir den Neckar-Odenwald-Kreis (Fortschrei-
bung Stand Juni 2018) geht von einem vorausberechneten Bedarf von 81 stationaren
Dauerpflegeplatzen fur die Stadt Adelsheim im Jahr 2030 aus.

Die demografische Entwicklung in den letzten Jahren ist durch eine Zunahme der alte-
ren und einen gleichzeitigen Rickgang der jingeren Bevdlkerung gekennzeichnet. Ent-
sprechend der Bevélkerungsprognose fir die Stadt Adelsheim liegt der Anteil der Gber
65-jahrigen nach Angabe des statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg im Jahr
2030 bei rund 24 %.

Ziel und Zweck der Planung ist es, die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzun-
gen fir ein Sondergebiet “Pflegeheim® zu schaffen.

Nach § 2 Abs. 1 BauGB sind Bauleitplane von den Gemeinden in eigener Verantwortung
aufzustellen, sobald und soweit dies erforderlich ist.

8 Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt im Regelverfahren mit zweistufiger Offentlichkeits-
und Behdérdenbeteiligung geman § 3 und § 4 BauGB.

9 Bestandserhebung

Das Plangebiet wird fast ausschlieBlich als Wohnbauflache genutzt. Entlang der nérdli-
chen Gebietsgrenze verlauft der Knecklesklingengraben, ein Gewasser zweiter Ord-
nung. Auf dem Grundstlick befindet sich ein Wohnhaus mit dazugehérigen Zugangen,
Zufahrten und Hofflache. Im hinteren von der Rittersbrunnenstra3e abgewandten nord-
westlichen Bereich befinden sich Nebengebaude mit der Gebaudenutzungsart Stall. Die
verbleibenden Flachen sind gartnerische Griinflachen mit Teichanlagen, Blischen, Bau-
men, Gartenmauern und Hecken.

Die Teilflache des Flurstiickes Nr. 1007 ist mit Asphalt befestigt. Sie dient als Zufahrt
for die dahinterliegende Wiesenflache des Flurstickes Nr. 1007 und fir das Wohnge-
baude Nr. 45 der RittersbrunnenstraBe. Die Nutzungsart ist als Weg im Kataster festge-
legt.

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e"
- Begriindung -
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10 Plankonzept

Das Pflegeheim wird als ein Gebaudekomplex erstellt. Die Gebaudehauptrichtung ver-
lauft mittig des Grundstlickes und erstreckt sich von Westen nach Osten auf einer Léange

von ca. 53 m. Die Breite des Gebaudes betragt 15,30 m.

Die Aufteilung des Pflegehauses gliedert sich in ein EG-Sockelgeschoss und 4 Oberge-
schosse. Im Erdgeschoss befindet sich die Lobby, Cafeteria, Verwaltung und diverse
Nebenraume. Die vier Pflegegruppen mit insgesamt 60 Pflegezimmer verteilen sich auf

die vier Obergeschosse.

Die Zufahrt und Andienung erfolgt von der RittersbrunnenstraB3e aus zum nérdlichen
Zugang des Pflegeheims. Der Zugang erfolgt ebenfalls von der RittersbrunnenstraB3e
aus mittig ins Grundstiick Uber einen Vorplatz zum sidlichen Eingang. Eine Treppen-
anlage verbindet den Vorplatz mit der im ersten Obergeschoss liegenden Pergola. Sie-
ben Stellplatze fir PKW’s entstehen entlang der RittersbrunnenstraBe. Das Ubrige Areal
wird als Grinflache mit vereinzelten Gehdlzbepflanzungen geplant.

11 Daten zum Baugebiet

11.1 Flachenbilanz

Die Flachen innerhalb des Baugebiets verteilen sich wie folgt:

Gesamtflache des Plangebiets 3.058 m? (0,31 ha)
Nettobauland (Sondergebiet) 2.803 m? 92 %
davon: Nettobauland Pflegeheim 2.673 m? 87 %
davon: bebaubare Flache (0,5) 1.337 m? 44 %
Fldche Zugang/Zufahrt Fist. Nr. 1007 130 m? 4 %
Wasserflache 255 m? 8 %

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e"
- Begriindung -
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12 Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

12.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wurde fir das Plangebiet ein sonstiges Sondergebiet nach § 11
BauNVO festgesetzt. Mit der Nutzungsbezeichnung Pflegeheim wird die Nutzung auf
die Unterbringung eines Seniorenwohn- und Pflegeheims begrenzt.

Zulassig sind ausschlieBlich die Nutzungen wie betreutes Wohnen und Pflegeheime
einschlieBlich zugeordneter medizinischer, therapeutischer, betriebstechnischer Ergan-
zungs- und Nebeneinrichtungen. Des Weiteren sind dazugehérige Einrichtungen wie
Caféteria, Restaurants und Kioske zuldssig. Der Schwerpunkt der Nutzung wird auf ein
gemeinschaftliches Wohnen festgesetzt.

Durch die Zulassigkeit von Einrichtungen flir soziale Zwecke und Caféterias / Restau-
rants / Kioske als Treffpunkt fir Bewohnerinnen und Bewohner untereinander sowie als
Treffpunkt mit Angehdrigen kdnnen die im Plangebiet Bewohner des Weiteren durch die
Starkung einer sozialen Gemeinschaft (gesundheitlich) profitieren.

12.2 MaB der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl auf 0,5 wird dem geplanten Vorhaben ent-
sprochen und die Versiegelungsflache der Bauflache beschrankt. Die Festsetzungen
der maximalen Geschossflachenzahl 2,0, der maximalen Anzahl der Vollgeschosse auf
5 und der maximalen Traufhéhe auf 16,00 m, orientieren sich eng an die Planung des
Pflegeheims.

Die EFH (ErdgeschossfuBbodenhdhe) wird auf 231,50 m . NN festgesetzt. Von der
EFH darf maximal um 0,50 m abgewichen werden.

Als Dachform sind Flachdacher mit einer Dachneigung von 0 — 5 Grad zugelassen.
Diese kénnen auch als Griindacher ausgefiihrt werden. Mindestens 500 m2 der Dach-
flache werden mit mind. 10 cm Substrat angedeckt und begrint.

Technische Nebenanlagen fir Heizung, Luftung und Klimatisierung sind bis zu einer
Héhe von 2,50 m auf den Dachflachen zuléssig.

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e"
- Begriindung -
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12.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache und Stellung baulicher Anla-
gen

Im Sinne der Vorhabensplanung wurde eine abweichende Bauweise im Sinne einer of-
fenen Bauweise festgesetzt. Die zulassige Gebaudeléange betragt maximal 55,00 m.
Die Anordnung der Baugrenzen wurde entsprechend dem Bauvorhaben gestaltet.

12.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Untergeordnete Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der Grundstlicke dienen, sind,
sofern es sich um Gebaude handelt, bis zu einer max. GréBe von 40 m3 umbauter Raum
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Terrassenlberdachungen kénnen bis zu einer Flache von 30 m? auch auBBerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen erstellt werden.

Stellplatze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den fir
Stellplatze festgesetzten Flachen zulassig.

Daraus ergibt sich ein gréBerer Spielraum, den ruhenden Verkehr auf Privatgrundsti-
cken unterzubringen. Dies wiederum verringert den méglichen Konflikt mit parkenden
Autos auf 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Stellplatze, Zufahrten und Wege sind sofern keine Gefahrdung des Grundwassers zu
beflirchten ist, so anzulegen und zu befestigen, dass Niederschlagswasser versickern
kann.

12.5 Wasserflache und Gewasserrandstreifen

Der am nérdlichen Gebietsrand des Plangebietes verlaufende Knecklesklingengraben ist
ein Gewasser Il. Ordnung. Er wird als Wasserflache festgesetzt. Der damit verbundene er-
forderliche Gewasserrandstreifen wurde mit einer Breite von 5,00 m ab der Béschungsober-
kante des Knecklesklingengraben festgesetzt. Der Gewéasserrandstreifen wird von Errich-
tung baulicher und sonstiger Anlagen freigehalten. Verbotsbestande nach § 38 WHG und §
29 WG sind zu beachten.

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e"
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12.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die Vorgaben zur Beschichtung von Dach- und Fassadenmaterialien werden als MaB3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzt.

Die AuBenbeleuchtung ist energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und in-
sektenschonend auszufiihren und auf das notwendige Maf3 zu reduzieren.
Festsetzungen bezlglich des Schutzgutes Grundwasser wurden getroffen. Stellplatze,
Zufahrten und Wege sind sofern keine Gefédhrdung des Grundwassers zu beflirchten
ist, so anzulegen und zu befestigen, dass Niederschlagswasser versickern kann. Vor-
gaben zur extensiven Dachbegriinung wurden festgesetzt. Des Weiteren sind die nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen einzusden und gartnerisch zu gestalten.

12.7 Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die Pflanzgebote auf dem Baugrundstiick dienen 6kologischen Zwecken. Auf dem Bau-
grundstlck sind mindestens drei standortgerechte Laubbaume geman Pflanzliste zu pflan-
zen und zu unterhalten.

12.8 Geh- und Fahrrecht

Entlang des Knecklesklingengrabens ist auf einer Breite von 5,00 m auf dem Flurstiick Nr.
1005 zu Gunsten der Stadt Adelsheim ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt. Da bei Gewéasser
II. Ordnung die Gemeinden / Stadten die Unterhaltungslast fir das Gewasser und den Ge-
wasserrandstreifen tragen.

12.9 Nachrichtliche Hinweise

Vorgaben der Baufeldraumung, Gehdélzrodungen und der regelmaBigen Mahd im Vor-
feld der BaumaBnahmen wurden getroffen. Regelungen fir den Umgang mit dem
Schutzgut Boden sind festgesetzt.

Weitere Hinweise zum Antreffen von Fremdmaterialien, Entdeckung von Funden, von
Brauchwasseranlagen, von wassergefahrdenden Stoffen, zur Geotechnik, zu Bau-
grunduntersuchungen, zur Grundwasserfreilegung, zu Starkregenereignissen und zu
Beleuchtungskérper wurden tibernommen.

Festsetzungen beziglich des Artenschutzes sind durch die Hinweise Vergramung und
Schutz von Reptilien, Schutz von Amphibien, Vermeidung von Vogelkollisionen und
CEF-MaBnahmen fir die Zauneidechse getroffen worden.

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e"
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12.10 Gestaltung und Nutzung der Gebaude und unbebauter Flachen

Die nicht Uberbauten Flachen des Baugrundstiickes ist als Griinflachen oder gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten.

Auf dem Baugrundstlck sind mindestens drei standortgerechte Laubbaume zu pflan-
zen.

Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit ist die Anlage von
Schottergarten nicht zugelassen.

12.11 AuBere Gestaltung baulicher Art

Zur Anpassung an die umliegenden Baugebiete und an die landwirtschaftlichen Flachen
und somit zur Einbettung in das Landschaftsbild ist die Verwendung leuchtender und
reflektierender Materialien und Farben an den Geb&uden unzuléssig. Der Einbau von
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlangen als Alternativenergie ist davon ausge-
nommen.

12.12 Dachform und Dachneigung

Die o6rtlichen Bauvorschriften sind nach neuesten Gesichtspunkten festgelegt worden.
Ausschlaggebend war dabei die Anpassung an die Vorhabensplanung des Pflege-
heims.

Die Dachform Flachdach soll den heutigen Gesichtspunkten und der Planung entsprechen.
Begrunte Dacher werden ausdricklich zugelassen. Mindestens 500 m? Dachflache werden
mit mind. 10 cm Substrat angedeckt und begrint.

Hierbei missen wegen Verwitterungsgefahr Kupfer-, Zink- und Bleieindeckungen be-
schichtet werden.

12.13 Einfriedungen, Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Einfriedungen in offener Form sind im angrenzenden Bereich zu den Verkehrsflachen
in ihrer H6he begrenzt. Mit einer max. H6he von 1,00 m und einem Abstand von 0,50 m
von den 6ffentlichen Flachen wirkt die Einfriedung dennoch aufgelockert. Einfriedungen
als Hecken sind mit standortheimischen Heckengehdlzen geman Arten- und Sortenliste
auszubilden. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Flachen sind Bodenverdichtun-
gen zu vermeiden, um die natUrliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen
Veranderungen zu schitzen.

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e"
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13 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

13.1 Schallimmissionsprognose / Larmgutachten

Eine Schallimmissionsprognose wurde von Wélfel Engineering GmbH + Co.KG Héch-
berg erstellt. Die im Plangebiet zu erwartenden Gewerbeldrmimmissionen wurden er-
mittelt und auf Basis der maBgebenden Richtlinien bewertet.

Der Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes wurde zu Grunde gelegt, da der
Schwerpunkt des Nutzungskonzeptes auf das gemeinschaftliche Wohnen liegt.

Die Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte der TA Larm fir WA-Gebiete werden auf
dem gesamten Baufeld des Plangebietes tags und nachts eingehalten.

Details zur Schallimmissionsprognose kénnen dem Gutachten entnommen werden.

14 Eingriffe und Umweltbelange

Der Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c BauGB wurde durch das Ingeni-
eurblro far Umweltplanung Wagner + Simon GmbH gefertigt. Die Unterlagen sind als
Teil 2 der Begrindung beigefligt. Des Weiteren wurde ein Fachbeitrag Artenschutz und
ein Grinordnerischer Beitrag mit Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung erstellt.

14.1 Umweltbelange

Das Buro fur Umweltplanung hat in einem Griinordnerischen Beitrag mit Eingriffs- und
Ausgleichs- Untersuchung eine Bestandsaufnahme und eine Bewertung von Natur und
Landschaft vorgenommen. Die aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans zu
erwartende Eingriffe wurden ermittelt.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Grundwasser und Oberflachengewéasser sowie
Klima und Luft sind nicht erheblich. Bei den Schutzgttern Pflanzen und Tiere, Boden
und Landschaftsbild entstehen Eingriffe und Beeintrachtigungen.

Es werden folgende MalBBnahmen und Hinweise zur Vermeidung, Verhinderung und Ver-
ringerung in Bezug auf die Umweltschutzgiter als Festsetzungen oder Hinweise Uber-
nommen:

- Allgemeiner Bodenschutz

- Beschichtung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e"
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- Wasserdurchlassige Belage fir Stellplatze, Zufahrten und Wege
- Vorgezogene Gehdlzrodung und regelméaiige Mahd

- Vergramung und Schutz von Reptilien

- Schutz von Amphibien

- Erhalt Knecklesklingengraben

- Insektenschonende Beleuchtung

Es werden folgende MaBBnahmen zum Ausgleich (Kompensation) festgesetzt:
- Extensive Dachbegrinung
- Bepflanzung Baugrundstiick

Der Eingriff in die Schutzguter ist innerhalb des Gebietes nicht ausgleichbar. Es bleibt
ein Kompensationsdefizit bei den Schutzgitern Pflanzen und Tiere sowie Boden von

28.401 Okopunkten, das auBerhalb des Geltungsbereichs auszugleichen ist.

Zugeordnete MaBnahmen:

Anlage eines Ersatzlaichgewassers in FIst.Nr.1005 und Fichtenbestand entfernen.
Auf dem Flst.Nr.1005 auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans wird wei-
ter westlich, stdlich der Klinge ein Ersatztimpel als Laichplatz fiir Erdkréten angelegt.

Der exakte Standort und die Ausformung werden vor Ort festgelegt. Das Gewasser soll eine
GréBe von ca. 80 m? haben. Es ist eine tiefere Wasserzone bis ca. 1,20 m Tiefe und eine
1-2 m breite, zum Ufer hin auslaufende Flachwasserzone zu modellieren. Die exakte Mo-
dellierung erfolgt vor Ort durch Begleitung der ausfihrenden Firma durch einen Fachkundi-
gen.

Um eine zeitweise Besonnung des Timpels zu gewéhrleisten, werden in Abstimmung mit
der uNB die Fichten im Waldbestand sldlich des Standorts gerodet.

Weitere Angaben zum Anlegen und Beflllen des Tumpels, die Gestaltung des Randberei-
ches mit Steinhaufen und Totholzhaufen, die Verfiullung der Bestandsteiche sowie den Ver-
lauf in den ersten 5 Jahren, sind dem GOB Bericht des Ingenieurblro fir Umweltplanung
Wagner + Simon Ingenieure GmbH zu entnehmen.

Erganzungspflanzungen Obstbaume im Flst.Nr.1007.

Im Flst.Nr.1007 werden erganzend in den Bestandslicken insgesamt finf heimische, hoch-
stdmmige Obstbdume geman Artenliste gepflanzt. Verwendet werden Hochstamme,
Stammhdhe = 180 cm; Stammumfang 10-12 cm mit Ballen, Wihlmausschutz und Befesti-
gung mit Dreibock.

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e"
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Nach der Fertigstellungspflege mit ausreichender Wasserung sind zwei Jahre Entwicklungs-
pflege ggf. noch einmal mit Wasserung vorgesehen. Am Ende des flinften Standjahres er-
folgt ein Erziehungsschnitt. Die Ba&ume sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Ab-
gang oder Verlust gleichartig zu ersetzen.

Zuordnung eine Okopunkteiiberschusses aus dem BP “Johannes-Diakonie
Nr.1.54E*

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ,Johannes-Diakonie Nr. 1.53 E* in Mos-
bach wurde auf die Méglichkeit der baulichen Nutzung einer Teilflache im Nordosten
der Johannes-Diakonie verzichtet. Durch den Verzicht auf einen zuldssigen Eingriff
ergab sich ein Kompensationsiiberschuss von 103.104 Okopunkten. 26.121 OP werden
nun dem Bebauungsplan ,Sondergebiet Pflegeheim RittersbrunnenstraBe” zugeordnet.

Die ermittelten Eingriffe sind durch die aufgefiihrten MaBnahmen ausgeglichen.

14.2 Erlauterungen zum Klimaschutz

Um dem Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes Rechnung zu tragen und den Bau
von regenerativen Energiequellen zu férdern, wurde bei der Anordnung des Baufensters
bertcksichtigt, dass die Hauptdachflache in stdlicher Richtung ausgerichtet werden
kann. Ferner besteht die Mdglichkeit, Griindacher mit der Integration von Solaranlagen
zu erstellen.

Durch das Pflanzgebot auf dem Grundstiick entstehen "griine Strahlen und Speichen",
die eine Verbindung mit dem Umland herstellen.

Durch die Wahl der Grundflachenzahl wird die Versiegelung der Flache begrenzt.

Mit dem Bau von Griindachern werden ein Rickhalt bzw. eine Verlangsamung des Re-
genwasserabflusses und eine Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse er-
reicht.

Von Seiten der Gemeinde werden die Eigentiimer auf die Nutzung des Regenwassers
als Brauchwasser ausdrtcklich hingewiesen, um hierdurch eine Reduzierung des Re-
genwasserabflusses zu erreichen.

Zur Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses ist in den Festsetzungen festge-
schrieben, dass alle Stellflachen und Zufahrten mit wasserdurchlassigen Materialien
herzustellen sind.

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e"
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Zusammenfassend ergibt sich mit den genannten MaBnahmen eine dem Standort an-
gemessene klimagerechte Planung.

14.3 Erlauterungen zum Artenschutz

Das Ingenieurbiro fir Umweltplanung Wagner + Simon Ingenieure GmbH hat zur Pr0-
fung der Vollzugsfahigkeit der Planung eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
durchgefuhrt. Der Fachbeitrag ist als Anhang den Bebauungsplanunterlagen beigefagt.

In der artenschutzrechtlichen Prifung wurde geprift, ob bezlglich der europaischen
Vogelarten und unter Berticksichtigung der in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommen-
den Tier- und Pflanzenarten und der Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie, durch die
in Kapitel 3 genannten Wirkungen des Bebauungsplans artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestédnde im Sinne des § 44 BNatSchG ausgelést werden kénnen.

Vogelarten:

Im Plangebiet wurden acht Brutreviere von sieben Frei-, Hohlen- und bodenbritenden Arten
festgestellt. In den Gebuschen im Garten briteten Amsel und Ménchsgrasmiicke, in Nist-
kasten Blaumeise und Kohlmeise. An einen Baum sidlich des Wohnhauses brtitete ein
Hanfling. Rotkehlchen, Zilpzalp und Mdnchsgrasmiicke briteten im Gestripp entlang des
Knecklesklingengrabens. Im Umfeld wurden zahlreiche weitere Frei-, Héhlen- und Boden-
bruter kartiert.

Eine Tétung oder Verletzung von Végeln lasst sich vermeiden. Entsprechende Hinweise
wurden im Bebauungsplan aufgenommen. Hinweise bezlglich vorgezogener Gehélzrodung
und regelmaBiger Mahd, Abbruch der Gebaude, Ab- und Umhangen der Nistkasten und
Vermeidung von Vogelkollision.

Durch den potentiellen Verlust von Brutplatzen an der abzubrechenden Scheune und dem
abzubrechenden Wohnhaus werden entsprechende MaBnahmen durchgefihrt. Alle Nist-
kasten im Plangebiet werden vor dem Geb&udeabbruch und der Rodung der Gehdlze ab-
gehangt und gesichert. Soweit unbeschadigt und intakt, werden sie in den umliegenden
Gehdlzbestanden bis zum 28.2.2025 wieder aufgehangt. Beschadigte Kasten werden
gleichartig ersetzt. Erganzt werden: 2 Nistkasten flr H6hlenbriter Fluglochweite 26 mm und
2 Nistkasten fur Halbhéhlenbriter.

Art, Anzahl und Standorte der umgehangten und neu aufgehangten Nistkdsten werden in
einem Lageplan dokumentiert, der der uNB vorgelegt wird.

Bei der jahrlichen Reinigung im Herbst oder Winter wird in den Jahren 1,2 und 3 die Bele-
gung dokumentiert und das Ergebnis in einer Kurzdokumentation der uNB Ubermittelt.

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e"
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Die Kasten sind flr mind. 25 Jahre zu erhalten und zu pflegen bzw. bei Abgang und Verlust
gleichartig zu ersetzen.

Bezlglich der Vdgel treten keine Verbotstatbestande im Sinne des §44 BNatSchG ein.

Fledermause:

Die Plangebietsflache eignet sich durchaus als Jagdhabitat und wird von Zwergfledermau-
sen regelmanig und von weiteren Arten gelegentlich bejagt oder zumindest tberflogen.

Unter Bertiicksichtigung 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, Gehdélzrodung, Au-
Benbeleuchtung und Aufhangen weiterer Fledermaushdhlen und Flachkasten wurden ge-
troffen.

Amphibien:

Im Geltungsbereich gibt es Nachweise von drei Amphibienarten Gelbbauchunke, Spring-
frosch und Nérdlicher Kammmolch zudem gibt es zwei Folienteiche, in denen gréBere Men-
gen Laich und auch Kaulquappen der Erdkréte gefunden wurde. Nachgewiesen wurde zu-
dem ein Feuersalamander.

Es wird vor dem flr die Bebauung notwendigen Verschutten der Teiche ein Ersatzgewasser
unweit westlich angelegt. MaBnahmen zum Schutz von Amphibien sind festgesetzt.

Das Ausldsen artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG ist
bzgl. der Artengruppe der Amphibien nicht zu erwarten.
Reptilien:

Es gab Funde von Ringelnatter, von Blindschleichen und im Knecklesklingengraben von
Zauneidechsen. Aufgrund der Lebensraumeignung ist ein Vorkommen von Zauneidechsen
auch im Plangebietszentrum trotz fehlender sicherer Nachweise méglich.

MaBnahmen werden ergriffen zum Schutz der Zauneidechse, diese sind aber auch fiir Blind-
schleiche und Ringelnatter wirksam. Die Vergramung und der Schutz von Reptilien wurden
festgesetzt, ebenso CEF-MaBnahmen beziiglich der Zauneidechse.

Ein Verbotstatbestand tritt nicht ein. Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten wird im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfallt.

GroBer Feuerfalter:

Ein Vorkommen und damit eine artenschutzrechtliche Betroffenheit kbnnen mit hinreichen-
der Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e"
- Begriindung -

Seite 18



]
| ibs
15 ErschlieBung IR

ingenieur-bdro
sack & partner

v

Haselmaus:

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG kann
hinsichtlich der Haselmaus mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Hirschkafer:

Eine Beeintrachtigung der Art und das Eintreten von Umweltschaden im Sinne des
USchadG ist nicht zu erwarten.

14.4 Waldabstand

Der Waldabstand von 30 m im nérdlichen Bereich wird nicht eingehalten. Zum Einhalt
des Waldabstandes wird an den notwendigen Stellen durch die Gestaltung eines natur-
nahen und dauerhaften Waldrandes der Waldabstand sichergestellt. Der Waldrand ist
so zu gestalten, dass keine Baume im Abstand von 30 m zur zuklnftigen Bebauung
aufwachsen, die bei Umstlrzen oder durch herabfallende Baumteile die Bebauung tref-
fen kénnen. Der Waldrand wird im Baulastenverzeichnis der Stadt Adelsheim dauerhaft
gesichert.

15 ErschlieBung

15.1 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die erforderliche verkehrstechnische Anbindung erfolgt mit einer privaten Zufahrt und
Andienung von der "RittersbrunnenstraBe" aus zum nérdlichen Zugang des Pflegeheims.

Der Zugang erfolgt ebenfalls von der Rittersbrunnenstral3e aus mittig ins Grundstuck.

15.2 Ver- und Entsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber den bestehenden Kanal in der "Rittersbrunnen-
stra3e". Das unbelastete Dachwasser versickert breitflachig oder wird in den Kneckles-
klingengraben abgeleitet.

Die Wasserversorgung erfolgt Uber die Trinkwasserversorgungsleitung in der Ritters-
brunnenstralBe

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e"
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Uber die bestehenden Einrichtungen des ortlichen Stromversorgers erfolgt die Strom-
versorgung.

In der Rittersbrunnenstral3e ist Erdgasinfrastruktur vorhanden. Die Erdgasversorgung
ist Uber das Versorgungsnetz gesichert.

15.3 ErschlieBungskosten

ErschlieBungskosten fur die Stadt Adelsheim fallen keine an. Das Grundstlck ist bereits
erschlossen.

16 Planverwirklichung

Das Verfahren des Bebauungsplans “Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstrai3e”
soll bis Sommer 2025 abgeschlossen sein. Eine Bebauung soll direkt im Anschluss er-
folgen.
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BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN
DER STADT ADELSHEIM, STADTTEIL ADELSHEIM,
"SONDERGEBIET PFLEGEHEIM
RITTERSBRUNNENSTRASSE"

TEIL 2, UMWELTBERICHT
DER WAGNER + SIMON INGENIEURE GMBH
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