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1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB
i.V. m. BauNVO)

Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Pflegeheim (§ 11 BauNVO)

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

GRZ=0.5 Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstgrenze
(§ 19 BauNVvO)

GFZ=1.0 Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstgrenze
(§ 20 BauNVvO)

[l Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR
GH = 7,0 m maximal zulassige Gebaudehdhe
EFH Erdgeschossfullbodenhche

3. Bauweise (§9Abs. 1Nr.2BauGB i.V. mit § 22 BauNVO)

g geschlossene Bauweise

4. Uberbaubare u. nicht Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 u. 4 BauGB)

——  Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)
~——— nicht Gberbaubare Grundstiicksflache
+—  Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

5. Verkehrsflachen (§9Abs.1 Nr. 11und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie auch gegenuber
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

4/049 N
7>y Stellplatz fur Notarzt

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

6. Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die
Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung,
sowie flr Ablagerungen (§ 9 Abs.1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Umspannstation

Mdullabholplatz

7. Grunflachen (§9Abs.1Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

private Griinflachen

8. Flachen u. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege u.

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs.1 Nr. 15, 20,25 und Abs 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
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Stadt Aach
Bebauungsplan

"Pflegeheim LangengenbergstraBe™

Dieser Bebauungsplan wurde auf den nachstehenden Rechtsvorschriften ausgearbeitet:

Baugesetzbuch (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414) zuletzt
geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBL. I S. 1722)

Baunutzungsverordnung  (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL.IS. 132), zuletzt
geandert am 11.06.2013 durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung
in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts (BGBI.

INr. 29 vom 20.06.2013 S.1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1, S.58)

Landesbauordnung Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) In der Fassung vom 05.03.2010

(GBI. S. 416) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)
Gemeindeordnung (GemO-BW) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBL. S. 582, ber. 698), zuletzt gedndert
Baden-Wiirttemberg durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17.12.2015 (GBL. 2016 S. 1)

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am
29.02.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Pflegeheim Langenbergstralle" beschlossen.

Die Aufstellung erfolgt im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1
BauGB am 09.03.2016 ortsublich bekannt gemacht.

Stadtbauamt:

Friihzeitige Beteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB erfolgte am 06.04.2016

Stadtbauamt:

Offentliche Auslegung und Beteiligung der
Behorden

Der Gemeinderat hat nach Erérterung in seiner
Sitzung am 27.06.2016 dem Entwurf des
Bebauungsplanes "Pflegeheim Langenbergstralle”
einschliefllich Bebauungsvorschriften zugestimmt
und die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BauGB sowie die Beteiligung der Behérden gem. § 4
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Entwurf einschlief3lich Bebauungsvorschriften
und Begriindung hat nach offentlicher

Bekanntmachung am 29.06.2016 in der Zeit vom
07.07.2016 bis 08.08.2016 offentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher

Belange wurden ebenfalls in der Zeit vom 13.07.2016
bis 15.08.2016 beteiligt.

Stadtbauamt:

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat den Bebauungsplanes
"Pflegeheim Langenbergstrale" bestehend aus der
Planzeichnung, den Bebauungsvorschriften sowie
der Begriindung nach Priifung der eingegangenen
Stellungnahmen in seiner Sitzung am 17.10.2016
gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Severin Graf
Bilrgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
"Pflegeheim Langenbergstralle" ist gem. § 10 Abs. 3
BauGB am 26.10.2016 ortsublich bekannt gemacht
worden.

Mit dieser Bekanntmachung wurde der
Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Severin Graf
Birgermeister

pB-planBaar, Woilfgang Karrer, Bismarckstr. 8, 78166 Donaueschingen

Mafstab: 1:500
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Stadt Aach Umweltprifung zum BPLAN "Pflegeheim Langenbergstraflie”

1 EINLEITUNG

1.1 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes
Zur Erweiterung des Angebotes an Betreutem Wohnen und Pflegeplatze mochte die Stadt
Aach ein Sondergebiet fur den Bau und die Einrichtung eines Pflegeheims schaffen.
Der Bebauungsplan soll nach §13a BauGb erlassen werden, d.h. von einer férmliche Um-
weltprifung und Umweltbericht kann abgesehen werden. Es ist allerdings zu prifen, ob tber-
geordnete Schutzbestimmungen beeintréchtigt sind.

1.2 Rechtliche Grundlagen

BauGB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. 1 S. 1722) m.W.v. 24.10.2015
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz, in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in

Kraft getreten am 01.03.2010 zuletzt ge&ndert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S.
1474) m.W.v. 08.09.2015

NatSchG Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und Uber die Erholungs-

vorsorge in der freien Landschaft (Naturschutzgesetz) i.d.F. vom 23.06.2015 (GBI. S. 585), in
Kraft getreten am 14.07.2015

1.3 Aussagen des Flachennutzungsplans

Im Flachennutzungsplan der VVG Engen weist den Vorhabensbereich als 6ffentliche Grinfla-
che aus.

Abb. 1 Auszug FNP VVG Engen
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Stadt Aach Umweltprifung zum BPLAN "Pflegeheim Langenbergstraflie”

2 BETRACHTUNG DER SCHUTZGUTER

2.1 Naturraumliche Gliederung — Landschaftsbeschreibung

Das Planungsgebiet liegt im Nordwesten des Naturraums Hegau. Der Norden der Stadt Aach
ist von den Waldgebieten des Dornsberg bestimmt, der Stiden weist die typische Land-
schaftsstruktur des Hegau auf: extensive bis intensive Landwirtschaft, durchsetzt mit Hecken,
Streuobstbestanden, Magerwiesen und Feuchtbiotopen an den Gewassern.

Abb. 2 Luftbild Umfeld Stadt Aach (Googlemaps 13.7.16) mit Vorhabensstandort

2.2 Nutzungssituation
Das Vorhabensgebiet liegt innerhalb der Stadt Aach auf einer innerdértlichen Freiflache, die
aktuell landwirtschaftlich genutzt wird. Die Hauptnutzung ist Acker, in den Randbereichen ist
eine Streifen als Griinland genutzt. Dieser ist von Trampelpfaden durchzogen, die eine Ver-
bindung der dstlichen Wohngebiete zur Innenstadt herstellen.

2.3 Schutzgut Boden
Mit den 6kologischen Funktionen des Bodenpotentials wird die Ressource Boden als abioti-
scher Bestandteil im Okosystem (Bodenschutz: nachhaltige Sicherung im Sinne des Res-

sourcenschutzes) und als Lebensgrundlage fiir Menschen, Tiere und Pflanzen beschrieben.

Aach liegt im Jungmoranenhigelland. Als Bdoden finden sich im Osten von Aach skeletthalti-
ge, meist mittel- bis tiefgrindige Lehmbdden.

Naturliche Bodenfruchtbarkeit: hoch (3)
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf: mittel-hoch (2,5)
Filter und Puffer fir Schadstoffe : mittel (2)
Gesamtbewertung: mittel-hoch (2,5)
Standort f. nattrliche Vegetation: mittel (2)

Bedeutung Schutzgut Boden: mittel

ARCUS-Ing.-Biro Seite 4 29.09.2016



Stadt Aach Umweltprufung zum BPLAN "Pflegeheim Langenbergstralle

Mogliche Beeintrachtigungen:

Der Bebauungsplan (BPlan) 1a3t eine Bebauung von max. 50% im Sondergebiet zu. Bei Ver-
siegelung gehen dabei die Bodenfunktionen komplett verloren, bei Teilbefestigung (z.B.
Schotter, Fugenpflaster) in entsprechenden Anteilen.

Vermeidung/ Minimierung/ Ausgleich:

e Durch weitgehenden Ausschluss von Nebenanlagenauf der nicht Gberbaubaren Flache wird
die Versiegelung minimiert (Festsetzungen 5.2).

¢ Die Vorgabe wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigung fur Zufahrten, Stellplatze und
Wege (Festsetzungen 8.1) minimiert den Eingriff in die Bodenfunktion "Ausgleichskorper im
Wasserkreislauf".

¢ Nicht Uberbaute Flachen sind als Grinflachen anzulegen (6rtliche Bauvorschriften 4). Da-
durch werden hier die Bodenfunktionen erhalten, bei Dauerbegriinung leicht verbessert ge-
geniber der heutigen Ackernutzung.

e Auf einen schonenden und sachgerechten Umgang mit Boden wird hingewiesen.

Verbleibender Eingriff:
Verlust der Bodenfunktionen von Bdden mittlerer Wertigkeit im Bereich der befestigten und
teilbefestigten Flachen.

2.4 Schutzgut Wasser

Das Wasserpotential umfasst die Fahigkeit der Landschaft, Grund- und Oberflachenwasser in
ausreichender Menge und Giite fur die Versorgung und die Anspriiche von Menschen, Tieren
und Pflanzen nachhaltig bereitzustellen.

OBERFLACHENWASSER

Mit der 6kologischen Funktion des Oberflachenwassers wird die Ressource Oberflachenwas-
ser als abiotischer Bestandteil im Okosystem und als Lebensgrundlage fiir Menschen, Tiere
und Pflanzen erfasst. Betrachtet werden Wassergute und die nattrliche Rickhaltung von
Niederschlagswasser (Retention, Versickerung, Dampfung von Hochwasserspitzen).

Oberflachengewasser sind durch die Planung weder direkt noch indirekt betroffen.

GRUNDWASSER

Mit der 6kologischen Funktion des Grundwassers wird die Ressource Grundwasser als abio-
tischer Bestandteil im Okosystem und als Lebensgrundlage fiir Menschen, Tiere und Pflan-
zen, mit der Nutzungsfunktion des Grundwassers wird die Gewinnung und Bereitstellung von
Trinkwasser als Nahrungsmittel fir Menschen erfasst.

Das Vorhabensgebiet befindet sich in der hydrologischen Einheit des Oberjura mit geringer
Bedeutung fur die Grundwasserbildung und als GW-Leiter. Es liegt in der Zone IIIB des WSG
TB Hintenaus, Leimgrube, Bei der Mihle, Beuren a.d.A.

Bedeutung Schutzgut Wasser: mittel aufgrund Lage im Wasserschutzgebiet

Mogliche Beeintrachtigungen:

e Der Bebauungsplan (BPlan) lal3t eine Bebauung von max. 50% im Sondergebiet zu. Auf
dieser Flache unterbleibt die Versickerung des Niederschlagswassers, bei teilbefestigten
Flachen ist sie reduziert.
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Stadt Aach Umweltprufung zum BPLAN "Pflegeheim Langenbergstralie”

2.5

¢ Allgemeine Gefahrdung des Grundwassers durch Verschmutzungen bei Bauarbeiten und
Betrieb.

Vermeidung/ Minimierung/ Ausgleich:

e Durch weitgehenden Ausschluss von Nebenanlagenauf der nicht Gberbaubaren Flache wird
die Versiegelung minimiert (Festsetzungen 5.2).

¢ Die Vorgabe wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigung fur Zufahrten, Stellplatze und
Wege (Festsetzungen 8.1) minimiert den Eingriff in die Bodenfunktion "Ausgleichskorper im
Wasserkreislauf".

e Vorgabe der Riickhaltung unbelasteter Niederschlagswasser , Empfehlungen zu deren
Nutzung (6rtliche Bauvorschriften 5)

e Getrennte Ableitung unbelasteter, nicht genutzter Niederschlagswasser

e Hinweise auf den Grundwasserschutz

e Vorgaben der Wasserschutzzone Illb sind zu beachten.

Verbleibender Eingriff:
Reduzierung der Grundwasserneubildung im Bereich der befestigten Flachen, Teilausgleich
durch Regenwassernutzung.

Schutzgut Arten und Biotope
BEGRIFFSERLAUTERUNG

Unter Leistungsfahigkeit des Biotop- und Artenpotentials wird das Vermdgen der Landschaft
bzw. von Landschaftsteilen verstanden, den gesamten einheimischen Tier- und Pflanzenarten
bzw. -gesellschaften dauernde Lebensméglichkeiten zu bieten. Angesprochen sind damit ei-
nerseits Biotope, die seltene oder bestandsgefahrdete Arten und Gesellschaften beherbergen
(Aspekt Seltenheit) und andererseits alle Bereiche, die als Lebensraum regionaltypischer und
reprasentativer Biozdnosen dienen (Aspekt Vielfalt mit Reprasentanz).

ERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Zur Ermittlung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Untersuchungsraumes wurden als
Grundlage vorhandene Kartierungen (Daten- und Kartendienst LUBW) ausgewertet wie

e Schutzgebiete nach europaischem Naturschutzrecht: NATURA 2000
e Schutzgebiete nach NatSchG Baden-Wrttemberg
e Zielartenkonzept Baden-Wirttemberg

251 NATURA 2000

FFH-Gebiet Westlicher Hegau

Ds FFH-Gebiet Nr. 8218341 "westlicher Hegau " beinhaltet als wesentliche Zielbiotope Fliel3-
gewadsser (Aach), Riede und Flachlandwiesen, die Hegauvulkane mit Felsformationen, Hoh-
len, Magerrasen sowie artenreichen Laub- und Schluchtwalder.

Das Plangebiet liegt mit einem Minimalabstand von 165m von Teilflachen des FFH-Gebiete
entfernt (Abb. 3), getrennt durch Siedlungsgebiete.
Keiner der 0.g. Biotoptypen findet sich im Vorhabensgebiet.
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Stadt Aach Umweltprifung zum BPLAN "Pflegeheim Langenbergstraflie”

Abb. 3 Schutzgebiete Aach (LUBW 13.6.16)

Naturdenkmal
Flachenhaftes Naturdenkmal
© Naturdenkmal Einzelgebide

Biotop
| Offeniandbictopkartierung
I Waldbotopkartierung

7 FrH-Gebiet

Es ist allerdings davon auszugehen, dass das Plangebiet fir mehrere Fledermausarten (alle
Anhang IV FFH-Richtlinie) in geringem Umfang (je nach Ackerkultur) als Nahrungshabitat so-
wie Transitstrecke im Siedlungsbereich geeignet ist (vgl. dazu unten "Artenschutz").

Weitere Arten der FFH-Richtlinie sowie Vogelarten des Anhang | sind dagegen nicht zu er-
warten aufgrund der geringen Habitatstruktur (Acker, Grunland, sehr kleinflachige, junge Ge-
holze) und der Lage an der Bebauung (Stérung, Hunde, Katzen) (vgl. dazu unten "Arten-
schutz").

Bedeutung fir das FFH-Gebiet: unbedeutend unter Beachtung des Artenschutzes (s.u.)

2.5.2 Artenschutz nach § 44 BNatSchG

Streng geschiitzte Arten konnten bei den Ortshegehungen nicht festgestellt werden und sind
behdrdenseits nicht bekannt (UNB Herr Stich mdl.).

Wie bereits in Kap. 2.5.1 dargestellt, wird aber aufgrund des Fledermausgutachtens von Zin-
ke (2015) (Anlage 1) davon ausgegangen, dass die festgestellten siedlungsrelevanten Arten
auch an diesem Standort vorkommen:

Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)
Kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus)
WeilRrandfledermaus (Pipistrellus kuhli)

Je nach Nahrungsangebot in der jeweiligen Ackerkultur sowie des Grinlandes kann die Fla-
che als Nahrungshabitat dienen. Die linearen Geholzstrukturen im Siiden des Vorhabenbe-
reichs stellen typische Leitlinien fir Flugbahnen von Fledermausen dar, die diese bei Nah-
rungssuche, aber auch vorallem fur Transitflige zwischen Quartieren und Nahrungshabitaten
nutzen.

ARCUS-Ing.-Biro Seite 7 29.09.2016



Stadt Aach Umweltprufung zum BPLAN "Pflegeheim Langenbergstralie”

Insgesamt ist die Flache aber von geringer Bedeutung aufgrund der eingeschréankten
Haibtatsstrukturen und fehlender potentieller Quartiere im umgebenden Siedlungsbereich
(wenig Altbdume, geringer Geb&udealt-/ Leerstand, Uberwiegende Einzelhaus-Wohnnutzung).

Im ganzen Naturraum bodensténdig ist in den entsprechenden Habitaten die Zauneidechse.
Das Vorhabensbereich weist zwar einzelne geeignete Strukturen auf (Steinriegel, Béschun-
gen), doch sind dies von einander raumlich und durch Nutzung getrennt. Wichtige Strukturen
wie grabfahiger, offener Boden zur Eiablage ist nicht vorhanden. Hinzu kommt in den Rand-
bereichen die Stérung durch Fussganger und Stérung/ Verfolgung durch Hunde und Katzen.
Daher wird lediglich von migrierenden Einzeltieren ausgegangen.

Habitate fur Vogel sind aufRer in den siudlichen Hausgarten nur noch im Baumbestand im
Norden potentiell vorhanden. Aufgrund der Kleinflachigkeit und der Stérung (Betrieb Kinder-
garten) sind hier allerdings nur sehr tolerante, haufige Arten zu erwarten. Die Feldflur ist auf-
grund ihrer Lage im Siedlungsbereich fur entsprechende Arten nicht geeignet.

Bedeutung fur den Artenschutz: gering

Mogliche Beeintrachtigungen:

e Verlust von Nahrungsflachen untergeordneter Bedeutung durch Uberbauung

¢ Verlust von kleinflachigen Habitatstrukturen geringer Bedeutung aufgrund fehlender Ver-
netzung

Vermeidung/ Minimierung/ Ausgleich:

¢ Die wertige Habitatstruktur der Hausgarten mit Baumbestand (Leitlinie) wird durch Auswei-
sung als "Flache fur Natur und Landschaft" geschiitzt, mit der Auflage, diese Flache nicht
zu bebauen, und den vorhandenen Bestand an Gehdlzen dauerhaft zu erhalten (Festset-
zung 8.3)

¢ Durch weitgehenden Ausschluss von Nebenanlagenauf der nicht tberbaubaren Flache
wird die Versiegelung minimiert (Festsetzungen 5.2).

¢ Vorgabe des Einsatzes insektenfreundlicher Beleuchtung (6rtl. Bauvorschriften 5)

e Hinweis auf Zeitfenster fir die Entfernung von Habitatstrukturen (Gehdlze, Steinriegel).

e Durch die Vorgabe, nicht Uberbaubare Flachen als Grinflachen zu gestalten, ist davon
auszugehen, dass das Habitatangebot fur die Siedlungs-angepaldte Avifauna z.B. durch
Strauchpflanzungen vergré3ert wird.

Verbleibender Eingriff:
Es verbleibt ein geringer Verlust von Nahrungsflachen eher geringer Bedeutung.
2.5.3 Flachenschutz
Zwar sind sowohl im Stadtgebiet als auch am Stadtrand geschiitzte Biotope zu finden (vgl.
Abb.3), diese liegen aber durch breite Siedlungsbereiche getrennt von der Vorhabensflache,

sodass hier keine Wechselwirkungen anzunehmen sind.

Bedeutung flr geschitzte Biotope: nicht relevant

ARCUS-Ing.-Biro Seite 8 29.09.2016



Stadt Aach

Umweltprufung zum BPLAN "Pflegeheim Langenbergstralie*

2.5.4 Biotopstrukturen im Projektgebiet (Bebauungsplan)

Aufgrund der tberwiegenden Acker- und Grinlandnutzung finden sich nur kleinflachige, i.d.R.
randstandige Biotopstrukturen (vgl. Abb. 7 Bestandsplan aktuelle Nutzungen und vorhandene
Okologische Strukturen)

Acker
Grinland

Bdschungen

konventionelle Bewirtschaftung (2015 Blihmischungseinsaat (Greening?)
mittleres Wirtschaftsgriinland

beeintrachtigt durch Trampelpfade, die offensichtlich stark mit Hunden
frequentiert werden (zahlreiche Kothaufen)

geringe Hohe
Grasreiche, ausdauernde Ruderalflur mit punktuell jungem Gehdélzbe-
stand

Abb. 4 Grunlandstreifen mit Trampelpfad,
Bdschungsstrukturenmit punktuellem Gehdlzaufwuchs

Hecke

Steinriegel

Neben den punktuellen Gehdlzen der Béschungen befindet sich eine
Hartriegelhecke vorgelagert zu den sidlich angrenzenden Hausgarten.
Ebenso wie die Gehdlze der Béschungen wird sie offensichtlich unregel-
mafig auf den Stock gesetzt, da der Aufwuchs nur 2-3 Jahre alt ist, aber
nicht als Neupflanzung anzuspre-
chen ist. Aufgrund der kurzen Ent-
wicklungszeit und der Stérungen
durch die Nutzer der Trampelpfade
sind die Gehdlze nicht als Brutplat-
ze fur Vogel geeignet. Es wurden
auch keine Nestanlagen gefunden.

Im Acker hat sich an einer kleinen
Bdschung ein Lesesteinhaufen aus
Kiesel des Moranengrundes ange-
sammelt, auf dem auch ein kleines
Geholz stockt. Grundsatzlich fur
Reptilien als Habitat geeignet, aber
sehr kleinflachig und ohne ergén-
zende Habitatelemente (s. oben
Artenschutz).

Abb. 5 Steinriegel in der Ackerflur

ARCUS-Ing.-Biro
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Stadt Aach Umweltprifung zum BPLAN "Pflegeheim Langenbergstraflie”

Hausgéarten Sudlich des Planbereiches schlief3t sich ein Wohngebiet mit Einzelhaus-
bebauung an. Die angrenzenden Grundstiicke nutzen die Vorhabensfla-
che in einer Tiefe von ca. 20m als Garten. Die meisten davon sind eher
extensiv mit einem hohen Anteil an Baumen und Strauchern genutzt (vgl.
Abb. 6 und Abb. 7). Insbesondere die randstandige Baumreihe aus Na-
del- und Laubbaumen zum Vorhabensgebiet ist gut ausgepragt und wird
durch eine Strauchunterpflanzung erganzt.

Ahnliches, wenn auch kleinflachiger und geringer ausgepragt, ist der
Baumbestand im Norden beim Kindergarten einzustufen.

Abb. 6 Sudlich als Hausgarten genutzter Randstreifen des Plangebietes.

Bedeutung Schutzgut Arten und Biotope: gering, Geholzbestand im Siden mittel
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Abb. 7 Bestandsplan aktuelle Nutzungen und vorhandene 6kologische Strukturen

Stadt Aach

BP SO
"Pflegeheim
Langenbergstralle’

Bestand Biotope

Legende
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[i:i7 Béschung
| Grunland
[/ Hausgarten
I Hecke

[] Steinhaufen
& 1 BPlan-Grenze
=== Wege
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Stadt - + Landschafisplanung
CAD-GIS/ Bioenergienutzung

Gumppstr. 15 Tel 0771-18 59 63 57
78199 Brduniingen
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Stadt Aach Umweltprufung zum BPLAN "Pflegeheim Langenbergstralie”

Mogliche Beeintrachtigungen:
¢ Verlust von Flachen allgemeiner 6kologischer Funktion durch Uberbauung
¢ Verlust von kleinflachigen Habitatstrukturen geringer Bedeutung

Vermeidung/ Minimierung/ Ausgleich:

¢ Die wertige Habitatstruktur der Hausgarten mit Baumbestand (Leitlinie) wird durch Auswei-
sung als "Flache fur Natur und Landschaft" geschiitzt, mit der Auflage, diese Flache nicht zu
bebauen, und den vorhandenen Bestand an Gehdlzen dauerhaft zu erhalten (Festsetzung 8.3)

¢ Durch weitgehenden Ausschluss von Nebenanlagenauf der nicht Giberbaubaren Flache wird

der Flachenverlust minimiert.

Vorgabe des Einsatzes insektenfreundlicher Beleuchtung

Vorgabe einer Pflanzliste

Hinweis auf Zeitfenster fur die Entfernung von Habitatstrukturen (Gehdlze, Steinriegel).

Vorgabe nicht Uberbaubare Flachen als Grinflachen zu gestalten

Verbleibender Eingriff:

Es verbleibt ein Verlust von Flachen allgemeiner 6kologischer Bedeutung durch Uberbauung.
Demgegentiber steht die Sicherung des dauerhaften Erhalts der Garten im Siuden des Plange-
bietes.

2.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild, Mensch, Erholung

Gegenstand der Untersuchung zum Erholungspotential ist die Ermittlung der naturbedingten Vo-
raussetzungen fur die Erholung in der Landschatft, d.h. die Ermittlung derjenigen Bereiche, die
von Bedeutung fir Eigenart, Vielfalt und Schénheit von Natur und Landschaft als Voraussetzung
fur die Erholung des Menschen nach § 1 BNatSchG sind. Sie werden unter dem Begriff "Land-
schaftsbild" zusammengefasst.

Das Plangebiet stellt eine groRRere griine Freiflache im Siedlungsbereich dar, die i.d.R . als Frei-
raum - im Gegensatz zur engen Bebauung, positiv von den Anwohnern empfunden und gern
genutzt werden. Die Trampelpfade und der zahlreich vorhandene Hundekot deuten entspre-
chend auf eine regelmafige Nutzung durch Spazier- und Ful3génger hin, teils als kurze Verbin-
dung zur Innenstadt, teils als Naherholungsraum fiir kurze Spaziergange.

Bedeutung Orts- und Landschaftsbild, Mensch, Erholung: gering fur die Gesamtbevdlke-
rung, da u.a mit dem Aachtal weiterer, hochwertiger Erholungsraum zur Verfiigung steht - mittel
fur die angrenzenden Wohngebiete

Mogliche Beeintrachtigungen:
¢ Verkleinerung der Freiflache durch eine groRRformatige Bebauung (Pflegeheim)

Vermeidung/ Minimierung/ Ausgleich:

e Es wird aktuell nur ca. 50% der Freiflache Uberplant, der Rest verbleibt als Freiflache

¢ Durch weitgehenden Ausschluss von Nebenanlagenauf der nicht Gberbaubaren Flache wird
der Flachenverlust minimiert.

¢ Vorgabe nicht Uberbaubare Flachen als Grunflachen zu gestalten

¢ Durch die ErschlieBungsfithrung bleibt die (inoffizielle) FuRverbindung zur Innenstadt erhalten

¢ Durch die Einrichtung eines Pflegeheims wird auch fiir die 6rtliche Bevdlkerung die Moglichkeit
geschaffen, im Bedarfsfall am Wohnort auf eine solche Einrichtung zuriickgreifen zu kénnen

Verbleibender Eingriff:
Reduzierung der Freiflache
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2.7 Schutzgut Kulturguter

Historische Statten, Denkmale, historische Ortsbilder u.a. sollen moglichst in ihrer Auspragung,
Eigenart und Erscheinungsbild erhalten werden als Zeitzeugen und Identifikationsstéatten.

Kulturglter sind fur den Einflussbereich des Vorhabens nicht bekannt.

Bedeutung fur Kulturgiter: nicht relevant, vorsorglich ist ein Hinweis bei Bodenfunden in dem
BPlan enthalten

2.8 Schutzgut Klima/ Luft

2.9

Das Klima lasst sich definieren als der langfristige Aspekt des Wetters. Es wird beschrieben
durch die statistischen Kenngré3en der verschiedenen meteorologischen Parameter, insbeson-
dere Temperatur, Niederschlag, Luftfeuchte, Bewdlkung, Sonnenschein und Wind. Baden-
Wirttemberg gehdrt insgesamt zum warm-gemafRigten Regenklima mittlerer Breiten mit Gber-
wiegend westlichen Winden.

Durch die Kuppenlage innerhalb der Siedlung hat die Flache eine geringe Bedeutung als Frisch-
luftquellgebiet. Da aber die umliegenden Siedlungsbereiche nicht von klimatisch kritischer Aus-
dehnung sind, keine nennenswerte Belastungssituationen (z.B. durch Gewerbegebiete) gegeben
sind und durch den Aachlauf die Frischluftzufuhr fir die Innenstadt gesichert ist, ist diese Funkti-
on kaum von Bedeutung.

Bedeutung fur Klima: gering

Plan-Alternativen

Das Bebauungsplanverfahren wurde zur Schaffung einer Rechtsgrundlage fiir ein Sondergebiet
"Pflegeheim" einleitet. Im Vorfeld wurden bereits zwei weitere Standorte gepruft, die aus Um-
weltsicht durch ihre Lage an der Aach insbesondere im Hinblick auf den Artenschutz kritischer
gewesen waren. Weitere Standortalternativen fir die an bestimmte Rahmenbedingungen ge-
bundene geplante Nutzung konnten nicht gefunden werden oder stehen nicht zur Verfliigung.
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3 FAzZIT

Durch die Aufstellung der Bebauungsplanes "SO Pflegeheim Langebergstral3e” wird eine innerortli-
che Freiflache tberplant. Aktuell wird die Flache Gberwiegend als Ackerflache genutzt, in den Rand-
bereichen besteht mittleres Grunland.

Der Vorhabensbereich weist bei den Schutzglitern meist eine geringe bis mittlere Wertigkeit auf, die
durch Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen weitgehend erhalten werden kann. Die 6kolo-
gisch und artenschutzrechtlich relevanten Biotopstrukturen im Stiden werden erhalten und in ihrem
Bestand gesichert.

Planalternativen wurden geprift, wurden aber u.a. aus Umweltschutzgriinden verworfen.

Braunlingen, den 29.9.2016

Dipl.-Ing. H.K&rner

Ing. - Blro
Stadt - + Landschaftsplanung
CAD+GIS / Bioenergienutzung

Gumppstr. 15 Tel 0771-18 59 63 57
78199 Braunlingen arcus-ok@gmx.de

ARCUS-Ing.-Buro Seite 14 29.09.2016



Stadt Aach

(Landkreis Konstaz)

Bebauungsplan
,,Pflegeheim LangenbergstraBe*

Zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB

Der vorgenannte Bebauungsplan ist mit ortsiblicher Bekanntmachung am 26.10.2016 in Kraft
getreten. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden eine Umweltpriifung sowie die
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange
durchgeflhrt (§ 2 Abs. 4, §§ 3, 4 BauGB).

Es besteht die Verpflichtung, nach Rechtskraft des Bebauungsplans eine zusammenfassende
Erklarung mit Angaben zur Art und Weise der Berlicksichtigung der

*  Umweltbelange
» Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
» gepruften Planungsalternativen

zu erstellen.
1. Umweltbelange

Der Bebauungsplan wurde nach § 13a BauGB aufgestellt.. Hierzu wurde eine Umweltprifung
durchgefihrt.

Streng geschiitzte Arten wurden nicht festgestellt und sind behdrdenseits nicht bekannt. Aufgrund des
Fledermausgutachtens von Zinke aus dem Jahr 2015 kann aber davon ausgegangen werden, dass
folgende siedlungsrelevanten Arten auch an diesem Standort vorkommen:

» Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)
* Kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus)
*  WeiBrandfledermaus (Pipistrellus kuhli)

Die linearen Gehodlzstrukturen im Siden des Geltungsbereichs stellen typische Leitlinien far
Flugbahnen von Flederméausen dar, die diese bei Nahrungssuche, aber auch vor allem fiir Transitflige
zwischen Quartieren und Nahrungshabitaten nutzen.

Habitate fir Végel sind auBer in den sldlichen Hausgarten nur noch im Baumbestand im Norden
potentiell vorhanden. Aufgrund der Kleinflachigkeit und der Stérung (Betrieb Kindergarten) sind hier
allerdings nur sehr tolerante, hdufige Arten zu erwarten. Die Feldflur ist aufgrund ihrer Lage im
Siedlungsbereich fiir entsprechende Arten nicht geeignet.

Die werthaltige Habitatstruktur der Hausgarten mit Baumbestand (Leitlinie) wird durch Ausweisung als
"Flache far Natur und Landschaft" geschiitzt, mit der Auflage, diese Flache nicht zu bebauen, und den
vorhandenen Bestand an Gehdlzen dauerhaft zu erhalten.

2. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung
Insgesamt haben sich drei Birger zu Wort gemeldet. Dabei brachte nur ein Blrger ein
planungsrelevantes Anliegen vor. So regte er an, dass das Bauvorhaben um 15 Meter versetzt wird,

damit er weiterhin eine freie Aussicht hat.

Das Planvorhaben umfasst 30 Pflegebetten und 10 barrierefreie Wohnungen. Das Projekt stiitzt und
fordert die soziale Daseinsvorsorge in der Gemeinde. Es dient somit dem Wohl der Aligemeinheit.



Dies schatze der Gemeinderat in der Abwagung hdéher ein, als der verstdndliche Wunsch auf freie
Aussicht einer Einzelperson.

3. Behdrdenbeteiligung
Das Polizeiprasidium Konstanz regte an, dass im Bebauungsplan Vorkehrungen getroffen werden,

» far den sicheren Anschluss der Tiefgarage an den 6ffentlichen Verkehrsraum.
» far die Abwicklung des notwendige An- und Ablieferverkehr ohne dass ein rickwartiges
Rangieren notwendig wird.

Die Bauplanung des Pflegeheims wurde nun so geéndert, dass die Ausfahrt der Tiefgarage nach
Saden auf die PlanstraBe erfolgt und nicht mehr wie urspriinglich vorgesehen zur Langenbergstral3e.
An der LangenbergstraBe wurde im Norden jetzt ein Stellplatz fir den Notarzt, sowie eine Abholflache
von Mdallbehéltern festgesetzt. Ansonsten wurde entlang der LangenbergstraBe ein Zufahrtsverbot
entlang des Baufensters festgesetzt. Die Entfernung der Ausfahrt zur PlanstraBe betragt 2, 26m. Da
hier keine Rampen notwendig sind, ist flr eine ausreichende Sicht gesorgt.

An der PlanstraBe wird ein Wendehammer festgesetzt, so dass der An- und Ablieferverkehr und die
notwendigen Transportfahrten ohne rangieren abgewickelt werden kénnen.

Zudem wurde fir die Mullabfuhr wurde an der LadngenbergstraBe eine Aufstellflache flr die
Mullbehalter festgesetzt.

Von den sonstigen Trager Ooffentlicher Belange wurden lediglich redaktionelle Anregungen
vorgebracht. Die rechtlichen Festsetzungen waren davon nicht betroffen.

4. Planungsalternativen

Das Bebauungsplanverfahren wurde zur Schaffung einer Rechtsgrundlage fur ein Sondergebiet
"Pflegeheim” einleitet. Im Vorfeld wurden bereits zwei weitere Standorte gepriift, die aus Umweltsicht
durch ihre Lage an der Aach insbesondere im Hinblick auf den Artenschutz kritischer gewesen wéren.
Weitere Standortalternativen firr die an bestimmte Rahmenbedingungen gebundene geplante Nutzung
konnten nicht gefunden werden oder stehen nicht zur Verfligung.

Aach, den 27.10.2016

SEVERIN GRAF
Blrgermeister




Satzung
liber den Bebauungsplan
»,Pflegeheim LangenbergstraBe“
in Aach

Nach § 10 des Baugesetzbuch (BauGB In der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. | S. 1722) unter Anwendung der §§ 13 und 13a und i. V. m. § 74 der
Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 416)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501) hat der Gemeinderat der
Stadt Aach in seiner Sitzung am 17.10.2016 den Bebauungsplan ,Pflegeheim
Langenbergstrake“ und die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan als Satzungen
beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften ist der Lageplan vom 30.09.2016 maRgebend. Er ist Bestandteil dieser
Satzung.

§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen vom 30.09.2016
Begriindung vom 17.10.2016

Textlichen Festsetzungen vom 17.10.2016

ortliche Bauvorschriften vom 17.10.2016

Umweltprifung vom 29.09.2016

OB AN

§3
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften treten mit ihrer ortstiblichen
Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Aach, den 17.10.2016




