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Planungsbericht

1

11

Plananderungsgebiet

Lage im Raum, Abgrenzung und Grole

Die erste Anderung des Bebauungsplanes ,Ostlicher Promenadenweg® umfasst mit
dem Flurstiick 601/1 sowie einem Teilbereich des Flurstiickes 601 den ¢stlichen Be-
reich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Ostlicher Promenadenweg®,
Gemarkung Bretten, der seine Rechtskraft am 05.11.1996 erlangte. Das Planande-
rungsgebiet liegt im nord-6stlichen Bereich der Apothekergasse.

Der zur Anderung vorgesehene Bereich des Bebauungsplans "Ostlicher Promena-
denweg" umfasst eine Flache von ca. 2150 mz2.
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1.2

Bestand

Bei dem Bebauungsplananderungsgebiet handelt es sich um zwei Flurstlicke. Dies
ist zum einen das ca. 1973 m? grol3e Grundstiick des ehemaligen St. Laurentius Al-
tenheims (Fistk. Nr. 601/1) sowie eine ca. 130 m2 grol3e Teilflache des angrenzen-
den Kirchplatzes (Flstk Nr. 601). Derzeit ist das Flurstiick 601/1 durch ein ehemali-
ges Altenheim bebaut. Dieses weist bis zu vier Vollgeschosse mit einer Wandhtéhe
von ca. 12,5 m auf. Die Firsththe liegt bei ca. 15 m. Das Altenheim weist weiterhin
einen eingeschossigen Anbau mit begriintem Flachdach auf. Die uniberbauten Fla-
chen stellen sich entweder als bepflanzte Griinbereiche oder notwendige Zuwegun-
gen wie Fullwege oder einer Tiefgarageneinfahrt dar. Die in den Geltungsbereich
miteingezogene Flache des Kirchenplatzes stellt sich derzeit als eine Grinflache mit
mehreren Banken dar, die mit drei Ahornbaumen bepflanzt ist. Im Rahmen der neu-
en Gestaltung der AulRenanlagen soll ein Teilbereich dieser Flache fir die Zuwe-
gung sowie eine Aufenthaltsmdglichkeit dienen und eine Verbindung zwischen dem
neuen Altenheim und der Kirche schaffen.

Der weitere noérdliche und westliche Bereich um die Bebauungsplandnderung liegt
innerhalb des Bebauungsplanes ,Westlicher Promenadenweg®. Dieser Bereich stellt
sich groRtenteils als eine Wohnnutzung mit vereinzeltem Gewerbe oder Dienstleis-
tungsunternehmen dar. Im Osten grenzt der weitere Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Ostlicher Promenadenweg“ an den Teildnderungsbereich. Dieser weist
hauptséachlich Infrastrukturnutzungen wie die angrenzende St. Laurentius Kirche mit
angegliedertem Kindergarten, dem Stadtpark mit Stadtparkhalle sowie der Hebel-
schule auf. Im Siden grenzt neben einem Wohnhaus der Sporgassenparkplatz an
das Plangeléande an.

Ziele und Zwecke der zweiten Bebauungsplanadnderung

Fur das im Plananderungsgebiet vorhandene Grundstiick des Altenheims liegen
konkrete Bauplane fur den Abriss des Bestandsgeb&udes und den anschlieRenden
Neubau eines Altenpflegeheims vor. Fir dieses Bauvorhaben kann auf der Grund-
lage des geltenden Bebauungsplanes ,Ostlicher Promenadenweg“ derzeit keine
Baugenehmigung erteilt werden. Durch das Bauvorhaben werden die Wand- und
Firsthohen lberschritten. Auch die derzeitige GRZ kann durch das Vorhaben nicht
eingehalten werden.

Der Bebauungsplan ,Ostlicher Promenadenweg*“ wurde im Jahr 1996 rechtskréftig.
Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ging es hauptsachlich um die planerische
Sicherung des Stadtparks mit Stadtparkhalle und Erweiterungsmdaglichkeiten fur die
an den Stadtpark angrenzende Hebelschule. Das Altenheim und die Kirche wurden
lediglich in ihren Bestandsmaf3en Ubernommen. Die derzeitigen Festsetzungen be-
zlglich des MalRes der baulichen Nutzung beziehen sich daher auf ein Gebaude,
welches zum damaligen Zeitpunkt flr den Betrieb eines Altenpflegeheims ausreich-
te, fir moderne Pflegeheime aber nicht mehr zeitgemaf sind.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes sollen die Bebauungsmaoglichkeiten auf
dem Grundstick des ehemaligen Altenheims erweitert werden. Dadurch soll sicher-
gestellt werden, dass eine Wiedernutzung des seit Jahren ungenutzten Altenheim-
gelandes unter modernen Anforderungen ermdglicht wird und damit eine zukunfts-
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fahige Versorgung alter Menschen am bewéahrten Standort sichergestellt werden
kann.

Um dies zu ermdoglichen, wird der Bebauungsplan in Bezug auf das Mal3 der bauli-
chen Nutzung, das vorhandene Baufenster sowie die Bauweise geandert. Weiterhin
wird die aktuelle Art der baulichen Nutzung auf dem Grundstick durch die Méglich-
keit zum Betreiben von betreutem Wohnen erweitert.

Geltendes Recht und andere Planungen

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Mittlerer Oberrhein 2003 ist der Be-
reich als Siedlungsflache (tiberwiegend Wohn-/Mischnutzung), Bestand, dargestellt.
Regionalplanerische Belange stehen dem Bebauungsplananderungsverfahren da-
her nicht entgegen.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2005 der Verwaltungsgemeinschaft Bret-
ten/Gondelsheim ist der gesamte westliche Bereich des Bebauungsplanes ,Ostli-
cher Promenadenweg® und damit auch das Plananderungsgebiet als Flache fir den
Gemeinbedarf dargestellt. Das Plandnderungsgebiet enthalt die Zusatzbezeichnung
,Altenpflege“. Die dargestellte Nutzungsart bleibt durch die erste Anderung des Be-
bauungsplans grundsatzlich unberiihrt, da das im Bebauungsplan ausgewiesene
Sondergebiet ,Altenheim* erhalten bleiben soll. Eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes im Parallelverfahren ist daher nicht notig.

Sonstige Ubergeordnete Planungen oder Zielsetzungen stehen dieser Bebauungs-
plandnderung nicht entgegen.
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3.1

Verfahren

Die erste Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren nach §
13a i.V.m. § 13 BauGB vollzogen. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
kann flr Bebauungsplane erfolgen, die der Innenentwicklung, Wieder-
Nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder anderen MaRhahmen der In-
nenentwicklung dienen. Diese Bebauungspléane unterliegen keiner formlichen Um-
weltprifung.

Das beschleunigte Verfahren kann aufgrund der Abweichungsmdglichkeit von den
in 88 2 ff. BauGB enthaltenen Verfahrens- und Formvorschriften mit einem wesent-
lich niedrigeren Aufwand betrieben werden und fiihrt zu schnellerem Planungsrecht.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind im
vorliegenden Fall gegeben, denn

- es handelt sich zum einen um eine Maf3nahme der Nachverdichtung sowie einer
anderen MafRnahme der Innenentwicklung i.S.d. § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB, da durch
diese Anderung die Mdglichkeit neuer Wohnformen durch die Festsetzung von be-
treutem Wohnen als besondere Wohnform ermdglicht wird und zum Anderen die
Anderung neues bzw. erganzendes Planungsrecht fir die Errichtung eines Alten-
wohnheimes nach neuesten Standards schafft. Damit einhergehend wird die Schaf-
fung neuer Arbeitsplatze geférdert und die Ausweitung und Wiederaufnahme des
Betreuungsangebotes fir Pflegebedirftige an einem bereits seit Jahren gewohnten
Standort ermdglicht.

Die Formulierung: ,[...] und andere Mallhahmen der Innenentwicklung“ gemafl §
13a Abs. 1 S. 1 BauGB stellt einen Auffangtatbestand fur weitere MaRnahmen der
Innenentwicklung dar, welche durch die voran genannten Mdglichkeiten (klassische
Nachverdichtung fir Wohnraum und Wiedernutzbarmachung von Flachen) nicht ab-
gedeckt wird.

Die Formulierung ,Innenentwicklung“ ist hier als stadtebaulicher Begriff zu sehen,
welcher sich auf den Innenbereich nach § 34 BauGB sowie auch auf Bereiche in-
nerhalb des Siedlungskdrpers bezieht, welche nicht nach § 34 BauGB beurteilt wer-
den kdnnen (sogenannte Auf3enbereichsinseln). Unter diese Definition fallen eben-
falls auch bereits bestehende Bebauungsplane.

- es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Schutzgitern i.S.d.
§ 1 (6) Nr. 7b BauGB

- Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedurfen, sind nicht geplant
und

- die zulassige Grundflache im Plananderungsgebiet liegen sehr deutlich unter dem
gesetzlichen Schwellenwert von 20.000 m2, gemal’ § 19 Abs. 2 BauNVO, sodass
auch von einer Uberschlagigen Prifung der Umweltbelange abgesehen werden
kann.

Umweltrechtliche Belange werden nicht berihrt, eine Umweltprifung und ein Um-
weltbericht entfallen im beschleunigten Verfahren.
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4.1

4.2

Auf der Basis der zur ersten Anderung des Bebauungsplanes ,Ostlicher Promena-
denweg®“ im Jahr 2021 durch das Biro Elke Wonnenberg, Karlsruhe, erstellten ar-
tenschutzrechtlichen Potenzialanalyse kann davon ausgegangen werden, dass un-
ter Berticksichtigung und Einhaltung der Vermeidungs- und CEF-Malinahmen keine
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG ausgeltst werden, siehe dazu auch Punkt
5 - Artenschutz, Umweltbelange und Auswirkungen der Bebauungsplandnderung.

Inhalt der Bebauungsplanadnderung / Bauplanungsrechtliche Festsetzungen,
und Ortliche Bauvorschriften, erganzte und geanderte Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird durch die erste Anderung in Bezug auf die zulassige Nutzung
geringfligig erweitert.

Fur das Sondergebiet wird die Zielfestlegung in der Art gefasst, dass neben der ge-
nerellen Nutzung als Altenpflegeheim auch die Unterbringung von Wohnungen zum
betreuten Wohnen zulassig sind.

In dem neuen Altenpflegeheim soll zudem die Méglichkeit bestehen, eine Wohnung
fur Betriebspersonal bereit stellen zu konnen. Aus diesem Grund wird in den zulés-
sigen Nutzungen innerhalb des Sondergebietes die Zulassigkeit einer Mitarbeiter-
wohnung fur bis zu vier Pflegekrafte aufgenommen.

Malf der baulichen Nutzung

Durch diese Bebauungsplandnderung wird die Anzahl der Vollgeschosse im
Plananderungsgebiet neu festgesetzt. Zukinftig soll auf dem Grundstiick ein Ge-
baude mit bis zu vier regularen Vollgeschossen sowie einem als Staffelgeschoss
ausgefuhrten flnften Vollgeschoss moglich sein.

Um in diesem Bereich eine entsprechende Verdichtung von bis zu finf Vollgeschos-
sen zu ermdglichen und gleichzeitig eine Bebauung zu realisieren, die keine erdri-
ckende Wirkung erzielt, wird eine spezielle Festsetzung zum Staffelgeschoss vor-
genommen.

Das Staffelgeschoss darf nur dann als Vollgeschoss ausgefuhrt werden, wenn die
AuBenwande dieses Geschosses jeweils von denen des darunterliegenden Ge-
schosses um mindestens 2 m zu den 6stlichen und westlichen Gebaudewanden
und um mindestens 4 m zu den noérdlichen und stdlichen Wanden zurtickversetzt
werden.

Ferner werden die Wand- und Geb&udehdhen angepasst. Die Wandhohe soll bis zu
einem Wert von 14,5 m und die Gebaudehdthe bis zu 17 m zulassig sein.

Staffelgeschosse werden auf die zulassige Wandhohe nicht angerechnet, wenn das
Staffelgeschoss die oben erwdhnten Abstdnde zu den darunterliegenden Aul3en-
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4.3

wanden einhalt. Diese Festsetzung stellt ebenfalls sicher, dass das Gebaude nicht
Zu massiv in Erscheinung tritt.

In Bezug auf die Gebaudehdhe ist es mdglich, die festgesetzte Gebdudehdhe durch
haustechnische Anlagen um bis zu 3 m bzw. bis zu einem Maximalwert von 20 m zu
Uberschreiten.

Um eine unveranderliche Konstante zur Ermittlung der Wand- und Gebaudehthen
zu gewahrleisten, wird als FuBmesspunkt zur Hohenbestimmung das Niveau der
westlichen StralRe (Apothekergasse) bestimmt. Die Wand- und Gebaudehdhen wer-
den an der Hinterkante Gehweg in Gebaudemitte ermittelt. Maf3geblich fir die
Wandhdhe ist das Mal3 zwischen FuBmesspunkt und Oberkante Bristung auf dem
obersten kompletten Vollgeschoss und fir die Gebaudehdhe das Mald zwischen
Fumesspunkt und Oberkante Attika des Staffelgeschosses.

Die urspringlich festgelegte Bauweise wird von einer offenen Bauweise in eine ab-
weichende Bauweise geéndert, in welcher die Geb&aude innerhalb des Baufensters
mit einem geringeren Grenzabstand zu den Grundstiicksgrenzen errichtet werden
kénnen, solange nachbarschiitzende und &ffentliche Belange dem nicht gegeniber-
stehen. Ferner sind Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zul&ssig.

Die Werte von GRZ und GFZ werden ebenfalls geandert.

Es werden neue Werte zur Ermittlung des MaRes der baulichen Nutzung festge-
setzt. Die bisher mit 0,6 festgesetzte GRZ wird entsprechend der in § 17 Abs. 1
BauNVO genannten Obergrenze auf 0,8 gedndert. Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO wird
festgesetzt, dass die die GRZ von 0,8 durch untergeordnete Nebenanlagen wie z. B.
Zuwegungen, Stellplatze, Terrassen, etc. um einen Wert von bis zu 15 % Uberschrit-
ten werden darf. Diese Uberschreitung wird durch Festsetzungen zur Minimierung
der Oberflachenversiegelung (extensiv begriintes Dach, wasserdurchlassige Bela-
ge) kompensiert.

Um eine entsprechende Dichte in der vertikalen Ausrichtung des Gebaudes errei-
chen zu kdnnen, reicht die vorhandene Grundstiicksflache im Planbereich nicht aus,
um das gem. § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Hochstmald von einer GFZ von
2.4 einzuhalten.

Daher wird gem. § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO eine maximale Geschossflache von
6800 m2 festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird ein stadtebaulicher Rahmen ge-
schaffen, welcher weiterhin eine Regelung zum maximalen Maf3 der baulichen Nut-
zung trifft und gleichzeitig eine deutlich hohere Auslastung des Grundstiickes er-
moglicht. Dies ist im stadtebaulichen Kontext an diesem Standort vertretbar und der
sparsame Umgang mit Grund und Boden ist zu beflirworten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Das auf dem Grundstiick vorhandene Baufenster wird neu ge__fasst, um den Dimen-
sionen des neuen Gebaudes zu entsprechen. Durch diese Anderung entsteht ein
ca. 1505 mz2 grol3es Baufenster.
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4.4

Das Baufenster darf durch notwendige Bauteile wie z. B. Lichtschachte sowie weite-
re untergeordnete Bauteile (Dachiberstande, Erker, Balkone, etc.) um insgesamt 40
m2 Uberschritten werden. Die im zeichnerischen Teil vorgesehen privaten Grinfla-
chen sind von jedweder Bebauung freizuhalten und mit den in der Pflanzliste des
Bebauungsplans genannten Pflanzen zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Stellplatze sollen zudem nur in dem im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
festgelegten Bereich zuldssig sein.

Schallschutz

Das Plangebiet liegt im Kreuzungsbereich zweier innerortlichen WohnstraRen sowie
in direkter Nahe zum Sporgassenparkplatz, bzw. der sich derzeit im Bau befindli-
chen Tiefgarage fur das geplante Dienstleistungszentrum auf der Sporgasse. Da
sich zudem die Nutzung auf dem Plangrundstiick geringfiigig intensiviert hat und
durch die neue Kubatur geénderte Schallreflexionen zu erwarten sind, wurde eine
schalltechnische Untersuchung beauftragt, um immissionsschutzrechtliche Belange
beurteilen zu kdnnen.

Die schalltechnische Untersuchung wurde durch das Ingenieurbiro Koehler und
Leutwein erarbeitet. Als Grundlage fiir die Berechnung der Verkehrsbelastung dien-
te eine Verkehrsmodell aus dem Jahr 2013, welches unter den aktuellen Beriick-
sichtigungen auf Werte von 2030 hochgerechnet wurde. Da die Art der baulichen
Nutzung einer Wohnnutzung in Form eines allgemeinen Wohngebietes nahekommt,
wurde fir die Ermittlung die Larmpegelbereiche fiir allgemeine Wohngebiete ange-
nommen.

Innerhalb des Gutachtens kommt das Biro zu dem Schluss, dass negative Auswir-
kungen durch das Plangebiet auf die umliegende Bebauung auszuschliel3en sind.
Zwar gibt es durch die neue Kubatur des Altenheims Steigerungen der Schallpegel
um ca. 0,5 dB(A) durch veranderte Schallreflexionen, allerdings sind diese aufgrund
dieser geringfligigen Steigerung zu vernachlassigen.

Im Tages- und Nachtzeitraum ergeben sich im Umfeld unter Bertcksichtigung der
als Gewerbelarm zu wertenden Gerausche der haustechnischen Anlagen und LUf-
tungsanlagen auf dem Dach, dem Parkplatz auf dem Plangebiet und Anlieferungen
im 6stlichen Bereich keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA-Larm
bzw. deren Vorgaben fir allgemeine Wohngebiete, sofern Anlieferungen im Nacht-
zeitraum (22- 6 Uhr) sowie innerhalb des Tageszeitraumes bis 7 Uhr ausgeschlos-
sen werden.

Anders sieht es bei den Immissionen aus, welchen das Altenheim durch den im Ge-
biet vorhandenen Verkehrslarm ausgesetzt ist.

Im Kreuzungsbereich Postweg und Apothekergasse wurden Larmpegelbereiche von
bis zu 65 dB(A) ermittelt. In den sud-6stlichen Plangebietsbereichen sind die Werte
niedriger und liegen bei ca. 57 dB(A).

Im Nachtzeitraum werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine
Wohngebiete und teilweise auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV an
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den Fassaden des Neubaus zum Postweg und zur Apotherkergasse Uberschritten.
An den sidlichen und 6stlichen Fassaden ergeben sich Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte, wobei die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV noch eingehal-
ten werden.

Durch Verkehrslarm der umgebenden Verkehrsemittenten ergeben sich an den sid-
lichen und dstlichen Bereichen des Plangebietes hin vertragliche Belastungen. In
den westlichen und nordlichen Bereichen des Plangebietes ergeben sich erhtdhte
Larmbelastungen mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 und
auch der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete. Da
aktive Larmschutzmafnahmen aufgrund der stadtebaulichen Situation nicht umge-
setzt werden konnen, sind im Bebauungsplan passive Larmschutzmafnahmen in
Form von entsprechend gedammten Auf3enbauteilen fir Wohn- und Aufenthalts-
raume festzusetzen, welche Wohn-, Aufenthalts-, Sozial- oder BlUrordume vor un-
zumutbaren Larmeinflissen des Verkehrslarms schitzen.

Eine zuklnftige Verkehrserzeugung des Plangebiets wurde nicht beriicksichtigt, da
davon ausgegangen wurde, dass im Verkehrsmodell aus dem Jahr 2013 bereits
Fahrten durch das alte Pflegeheim, welches bis Ende 2018 in Betrieb war, beriick-
sichtigt sind. Durch geénderte Reflexionen ergeben sich im Umfeld geringfligige
nicht wahrnehmbare Erh6hungen der Larmbelastung, die jedoch keine MaRnahmen
erfordern.

Aufgrund des Verkehrslarms ergibt sich der Larmpegelbereich IV den westlichen
und nordlichen Bereich des Plangebietes entlang dem Postweg und der Apotheker-
gasse, bei dem in Abhangigkeit von Raumnutzung, Raumgréf3e und Orientierung
Liftungsanlagen vorzusehen sind. Im weiter abgelegenen Bereich in Richtung Si-
den und Osten ergeben sich die Larmpegelbereiche Il und IlI.

Um innerhalb des Gebaudes keine gesundheitsgefahrdenden Zustande auszuldsen,
werden seitens des Ingenieurbiros passive Schallschutzmalinahmen an dem Ge-
baude vorgeschlagen. Insbesondere in den Bereichen, die als LPB IV (Larmpegel-
bereich) ausgewiesen sind, ist durch bauliche Mal3Bhahmen in Form von z. B. Dop-
pelfassaden, verglasten Vorbauten, besonderen Fensterformaten oder vergleichba-
ren SchallschutzmalRnahmen sicherzustellen, dass eine Schallpegeldifferenz er-
reicht wird, die es ermdglicht in Schlafraumen einen Innenraumpegel von 30 dB(A)
wahrend der Nacht nicht zu Uberschreiten. Im Larmpegelbereich IV oder héher sind
zudem Fremdbeluftungen mit nur geringem Eigengerdusch vorzusehen.

MalRgebend fir die Ermittlung der Schallpegelbereiche sind die Anlagen 5 -EG bis -
OG4 des schalltechnischen Gutachtens, welches dieser Bebauungsplananderung
beigefugt ist.

Fiur die Aul3enwohnbereiche sind ab einem Wert von 63 dB(A) tagsuber Schall-
dammende MalRnahmen in Form von Balkonverglasungen, Wintergarten oder sons-
tigen geeigneten baulichen MalRBhahmen. Fir die Wintergérten und die verglasten
Loggien etc. ist durch schallgedammte Lifter oder gleichwertige Mal3nahmen bau-
technischer Art eine ausreichende Belliftung sicherzustellen. Mal3gebend hierfir ist
Anlage 4.1.2-d des schalltechnischen Gutachtens.
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4.5

4.6

Bezlglich des Gewerbelarms wird innerhalb des Gutachtens festgelegt, dass keine
Anlieferungen von ,Versorgungsgutern® innerhalb des Nachtzeitraumes zwischen 22
und 6 Uhr sowie dem Tageszeitraum bis 7 Uhr vorzunehmen sind, um die Larmaus-
breitung in den umliegenden Bereich sowie innerhalb des Plangebietes moglichst
gering zu halten.

Das Gutachten kommt abschlieRend zu dem Schluss, dass bei Ausfiihrung von ent-
sprechenden Festsetzungen passiver SchallschutzmafRnahmen in Form von schall-
gedammten Auf3enbauteilen innerhalb des Bebauungsplangebietes zur Vermeidung
von unzumutbaren Belastungen durch Verkehrslarm dem Bebauungsplanverfahren
keine immissionsschutzrechtlichen Belange entgegenstehen.

Grinordnung

Fur den Planbereich werden private Griunflachen festgelegt. Diese Festlegung wird
vorgenommen, um damit einen Beitrag zur Sicherung der Funktions- und Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes zu leisten sowie die in dem Gebiet vorhandene
Durchgriinung zu sichern und zu erhalten.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Grunflachen sind als solche auszufiihren
und dauerhaft zu unterhalten. Ferner sollen die Griunflachen entsprechend der in
den Bebauungsplan integrierten Pflanzliste mit Gehoélzen und Pflanzen bepflanzt
werden. Dies geschieht, um der heimischen Tierwelt Lebens- und Nahrungsraum zu
bieten. Ferner wird durch die Begriinungsmal3hahmen sichergestellt, dass die Wah-
rung des Stadtklimas sichergestellt wird.

Es soll ferner sichergestellt werden, dass vorhandene Grinstrukturen erhalten blei-
ben. Dazu wurden die auf dem Flurstiick vorhandenen Ahornb&ume als zu erhalten
innerhalb des zeichnerischen Teils des Bebauungsplanes festgesetzt.

Die auf dem Flurstiick 601 innerhalb des Bebauungsplanes vorhandene Griinflache
soll durch entsprechende Festsetzung ebenfalls erhalten bleiben. Weiterhin ist auf
der Flache ein weiterer Baum mit einem Stammumfang von ca. 18 — 20 cm zu
pflanzen, um den zu Gunsten des neuen Gebaudeeingangs wegfallenden Ahorn-
baum zu kompensieren.

Ortliche Bauvorschriften

4.6.1 Dachform und Dachdeckung

Als Dachform wird ein Flachdach mit einer Neigung von 0° — 10 ° festgesetzt. Die-
ses ist mindestens extensiv zu begrinen und als Retentionsdach mit einem Ab-
flussbeiwert ¢ von mindestens 0,1 auszufiihren, um damit zum einem einen Mehr-
wert fur das Stadtklima zu erreichen und zum anderen eine entsprechende Regen-
rickhaltung des anfallenden Oberflachenwassers zu gewébhrleisten.

Weiterhin wird es festgesetzt, dass aufgestanderte Anlagen zur solaren Energieer-
zeugung die festgesetzte Gebaudehthe von 17 m um maximal bis zu 3 m uber-
schreiten durfen. Die Festsetzung wird getroffen, um die Umsetzungspflicht des
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4.6.2

4.6.3

Klimaschutzgesetzes Baden-Wirttemberg zu gewahrleisten, bei einer gleichzeitigen
Beibehaltung der Gebaudekubatur.

Fassadengestaltung

Um Vogelschlag zu vermeiden wird festgesetzt, dass entlang des Promenadenwegs
Glasfronten oder Glasscheiben Uber Eck nur dann zulassig sind, wenn diese ent-
spiegelt sind oder signifikant hinter die AuRenfassade des Gebaudes zurlicktreten.
Spiegelnde Fassadenelemente sind ebenfalls nicht zulassig. Diese sind ebenfalls zu
entspiegeln. Diese Festsetzung wird getroffen, da Vogel keine Glasflachen wahr-
nehmen kénnen und durch die Spiegelungen Gefahr laufen gegen Glasflachen zu
fliegen.

Stellplatzverpflichtung

Betreutes Wohnen stellt eine Sonderform des Wohnens dar. Daher besteht fur die
Wohnungen des betreuten Wohnens innerhalb des Altenheims eine Stellplatzpflicht
gem. 8§ 37 LBO. Die Stellplatzverpflichtung fiir die Wohneinheiten wird auf einen
Stellplatz pro Wohneinheit festgesetzt. Aufgrund der direkten Nahe zur Innenstadt
mit ihren Infrastrukturen und dem nahegelegenen OPNV-Angebot ist eine Stellplatz-
verpflichtung, welche Uber die Mindestanzahl an Stellplatzen gem. § 37 LBO hin-
ausgeht, nicht notwendig.

Fur das Altenpflegeheim wird kein separater Stellplatzschliissel festgelegt. Dieser ist
durch die Baurechtsbhehérde der Stadt Bretten auf Grundlage der VwV-Stellplatze im
Baugenehmigungsverfahren zu ermitteln.

Die auf dem Grundstiick ausgewiesene Moglichkeit zur Herstellung von Stellpléatzen
reicht nicht aus, um die gem. LBO notwendige Anzahl an Stellplatzen vorzuweisen.
Die geplanten Stellplatze sollen dem Logistikverkehr, Dienstleistern, Arzten, der Ab-
holung und Bringung der Pflegeheimbewohner etc. dienen.

Es besteht die Moglichkeit, die weiteren notwendigen Stellplatze in der benachbar-
ten Sporgassentiefgarage anzumieten oder zu kaufen und damit den Parkdruck im
Gebiet nicht zu erhdhen, sondern so gering wie moglich zu halten.

Artenschutz, Umweltbelange und Auswirkungen der Bebauungsplananderung

Die erste Anderung des Bebauungsplanes ,Ostlicher Promenadenweg“ erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach § 13a i.V.m. 8 13 BauGB. Die bauplanungsrechtli-
che Eingriffsregelung zur Ermittlung von Ausgleichsmaflinahmen findet bei Bebau-
ungsplanen und deren Anderung mit einer zulassigen Grundflache von weniger als
20.000 gm keine Anwendung. In diesen Fallen gelten Eingriffe, die aufgrund der
Anderung und Erweiterung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Es durfen keine Verstdl3e gegen den Artenschutz vorliegen.

-10-
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Das Buro Elke Wonnenberg, Karlsruhe, hat im Zuge der ersten Anderung des Be-
bauungsplanes ,Ostlicher Promenadenweg“ eine artenschutzrechtliche Potenzial-
analyse durchgefuhrt. Diese ist der Bebauungsplananderung als Anlage beigefugt.

Darin kam die Gutachterin bezlglich des Artenschutzes bzw. artenschutzrechtlicher
Konflikte zu folgendem Fazit:

Durch die Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplanes sind unter Bertcksich-
tigung der empfohlenen CEF-MalRnahme und der Vermeidungs- und Minimierungs-
maflinahmen keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten.

Das Gelande rund um das ehemalige Altenheim wurde im Rahmen der Potential-
analyse auf seine Habitateignung Uberprift. Dabei stellte sich heraus, dass das
Areal kaum geeignete Strukturen bietet. Ein Vorhandensein von Reptilien konnte
ausgeschlossen werden. Lediglich der an das Plangebiet angrenzende Kirchturm
der Kirche stellt ein Potential als Aufenthaltsquartier fir Fledermause dar. Das ehe-
malige Altenheim bietet hier geringfligige Mdoglichkeiten, allerdings konnten keine
Spuren durch einen Besatz von Fledermé&usen gefunden werden.

Das Altenheim bietet allerdings durch Spalte in der Fassade Haussperrlingen Brut-
moglichkeiten. Im Gebaude wurden mehrere dieser Tiere angetroffen. Haussperrlin-
ge zahlen als Geb&udebruter zu den Koloniebritern und werden artenschutzrecht-
lich daher mit einer hohen Wertigkeit betrachtet.

Um hier keine Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatschG auszul6-
sen, wurden die folgenden Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen getroffen:

Um bei der Artengruppe Vogel keine Verbotstatbestande auszuldsen, durfen Ge-
holzbeseitigungen nur aulBerhalb der Vegetationsperiode und damit auRerhalb der
Brut- und Aufzuchtzeit erfolgen (Anfang Oktober bis Ende Februar).

Daher ist es notwendig, den Abriss des Altenheims in den Wintermonaten durchzu-
fuhren, um keine Verbotstatbestidnde auszulosen. Ein Abriss auRerhalb dieser Zeit
ist ebenfalls moglich, wenn vorher durch entsprechende Vergrdmungsmal3inahmen
daflir gesorgt werden kann, dass keine Vogel mehr im Gebaude vorhanden sind.

Aufgrund des hohen Schutzstatus der Haussperlinge ist zudem eine CEF-
Mafnahme erforderlich. Dazu sollen zwei Sperlingskasten mit insgesamt 6 Nistplat-
zen an der Fassade des katholischen Pfarramtes Bretten (Postweg 55a) angebracht
werden. (Anmerkung: Die Malinahme wurde bereits umgesetzt).

Zusatzlich sind grof¥flachige Glasfronten und/ oder Glasscheiben lUber Eck sowie
spiegelnde Flachen zur Stralle Promenadenweg zu vermeiden, da Vogel ,Glaswan-
de” nicht erkennen kdnnen. Alternativ kbnnen entspiegelte Materialien verwendet
werden. Glasfronten die einige Meter hinter der Fassade versetzt sind, bilden keine
Gefahr fur die Vogel.

Ferner werden zur Wahrung der 6kologischen Vielfalt Festsetzungen getroffen, um
einen Erhalt dieser zu gewéhren. So sind zum einen die beiden groRen Ahornbé&u-
me auf dem Flurstuck 601 zu erhalten. Sollten diese Baume durch Baumaf3nahmen

-11-
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gefallt werden, sind diese jeweils durch Laubbdume mit einem Stammumfang von
18 bis 20 cm zu ersetzen.

Zudem soll der auf dem Flurstiick 601 vorhandene Brunnen erhalten bleiben. Sollte
dieser im Zuge von Baumaf3nahmen an seiner bisherigen Stelle nicht erhalten blei-
ben konnen, ist der Brunnen an anderer Stelle in diesem Bereich aufzustellen.

Da am Gebaude des Altenheims keine Fledermause bzw. aktive Quartiere nachge-
wiesen wurden, besteht keine rechtliche Bindung dazu entsprechende Quartiere zu
schaffen. Es wird jedoch empfohlen, soweit eine Attika vorgesehen ist, sie mit einem
Uberstand (mindestens ca. 2 cm) fledermausgerecht auszufiihren und nicht zu ver-
gittern.

Um die Lichtverschmutzung im Bereich des Kirchenvorplatzes so gering wie mdglich
zu halten ist darauf zu achten, bei der Neuinstallation von Leuchtmitteln auf eine
warme (insektenfreundliche) Beleuchtung zurlickzugreifen.

Sollten diese Maflinahmen umgesetzt werden, werden keine Verbotstatbestande
nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG ausgeldst.

Die im Fazit des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags empfohlene CEF-MaRnahme
sowie die Vermeidungsmalinahmen, welche die Verbotstatbestdnde nach 8§ 44
BNatschG umgehen sollen, wurden als textliche Festsetzungen in den Bebauungs-
plan ,Ostlicher Promenadenweg, 1. Anderung“ aufgenommen.

Die erganzten und geadnderten Festsetzungen im Bebauungsplan (bauplanungs-
rechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften) fihren unter Bericksichti-
gung der oben angefiihrten MaRnahmen nicht zu einem Versto3 gegen artenschutz-
rechtliche Bestimmungen und haben letztlich keine negativen Auswirkungen auf die
Tier- und Pflanzenwelt. FlUr Tiere ergeben sich durch diese Bebauungsplanande-
rung keine essentiellen Stérungen. Eventuelle Stérungen durch BaumalRnahmen
werden zeitlich begrenzt und vortibergehend sein. Weitere Auswirkungen werden
durch die Vermeidungs- und die CEF-MalRBnahme minimiert. Unter Berlcksichtigung
der Vermeidungs- und CEF-Malinahme ist hinsichtlich des Artenschutzes von kei-
ner artenschutzrechtlichen Konfliktsituation auszugehen.

Auch hinsichtlich der Schutzguter findet keine Beeintrachtigung statt. Durch die Be-
bauungsplananderung finden keine Auswirkungen auf die weiteren Schutzgiiter Bo-
den, Wasser, Klima/Luft, Mensch und Erholung, Pflanzen, Orts- und Landschaftsbild
sowie Kultur- und sonstige Sachgiter statt, welche zu uniberwindbaren Konflikten
fuhren, da es sich bei dem Plangebiet um ein innerstadtisches, beinahe vollstandig
bebautes Areal handelt. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Verschlechterung
oder Beeintrachtigung der vorhandenen Situation bzw. fir eine Verschlechterung
oder Beeintrachtigung im Vergleich zur bislang geltenden Beurteilungsgrundlage.
Auch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind in Anbetracht dessen,
dass es durch die erste Anderung des Bebauungsplanes ,Ostlicher Promenaden-
weg“ zu keinen grof3en Verénderungen in den tatséchlichen und potenziellen Nut-
zungen kommt, nicht zu erwarten.

Verfahrensrechtlich ist keine bauplanungsrechtliche Eingriffsregelung bzw. Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung vorgeschrieben.

-12-



44!
WP I WIS

1. Anderung des Bebauungsplanes ,Ostlicher Promenadenweg“ — Begriindung

Schutzgebiete und geschitzte Bereiche

Das Plananderungsgebiet befindet sich in der Wasserschutzzone llla des Wasser-
schutzgebietes ,Bauschlotter Platte®, das seit 07.09.1992 ausgewiesen ist.

Um dem Schutzzweck des Wasserschutzgebietes ,,Bauschlotter Platte“ nicht zu wi-
dersprechen, sind die dort erlassenen Bestimmungen und Auflagen zwingend zu
beachten. Eine Beeintrachtigung des Schutzzweckes kann bei Beachtung dieser
Bestimmungen und Auflagen ausgeschlossen werden.

Ein Hinweis auf dieses Wasserschutzgebiet und die darin geltenden Bestimmungen
und Auflagen wird in den Bebauungsplan ,Ostlicher Promenadenweg, 1. Anderung*
eingearbeitet.

Weitere Schutzgebietsverordnungen bzw. geschitzte Bereiche wie Landschafts-
schutzgebiete, FFH-Gebiete, besonders geschiitzte Biotope nach § 32 Naturschutz-
gesetz Baden-Wiirttemberg usw. liegen nicht auf dem Plangebiet.

Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein Bauwerk, welches in die
Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wirttemberg eingetragen ist. Dieses liegt zur
Halfte im Plangebiet, zur Halfte auf dem Flurstiick 601 westlich der St. Laurentius
Kirche (Sandstein-Kruzifix auf halbrundem Sockel). Insbesondere ist bei dem Kruzi-
fix aufgrund seiner Lage im Plangebiet bzw. seiner N&he zum Plangebiet bei Bauar-
beiten darauf hinzuweisen, dass Eingriffe in die denkmalgeschitzte Bausubstanz
und Umbauten daran grundséatzlich im Vorfeld mit dem Landesamt fur Denkmalpfle-
ge Stuttgart anzuzeigen sind und einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung
bedurfen.

Das Plangebiet liegt zudem im Bereich der mittelalterlichen Altstadt Brettens (Kul-
turdenkmal bzw. Priffall nach § 2 DSchG - Etter der mittelalterlichen Stadt (Listen
Nr. MA 1, ADAB ID 99809737).

Sollten bei der Durchflihrung einer baulichen MaRnahme archaologische Funde
entdeckt werden, sind gemalR § 20 DSchG Denkmalbehoérde(n) oder Gemeinden
umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehorde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Bestimmung des Denkmalschutzge-
setzes Uber Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird verwiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leer-
zeiten im Bauablauf zu rechnen.

-13-



OB Rl L

1. Anderung des Bebauungsplanes ,Ostlicher Promenadenweg“ — Begriindung

Planverwirklichung und Kostenschéatzung

Die Infrastrukturversorgung erfolgt Uber die bestehenden 6rtlichen Netze.

ErschlieBungskosten entstehen durch die Bebauungsplananderung nicht und die
Durchfiihrung einer Baulandumlegung ist nicht erforderlich. Durch diese Bebau-
ungsplananderung entstehen verwaltungsintern Kosten fir die Beauftragung einer
artenschutzrechtlichen Potentialanalyse einschlie3lich der Umsetzung einer CEF-
Malnahme sowie fiir die Erarbeitung dieser Bebauungsplananderung.

Stadtentwicklung und Baurecht — Stadtentwicklung und —planung, Tobias Lott und
Cornelia Hausner, Oktober 2022
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