BEGRUNDUNG mit Umweltbelangen

zum vorhabenbezogenen B-Plan ,,Sozialeinrichtung Rheinbrucke*
der Stadt Breisach am Rhein

im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung eines Pflegeheims mit Eingliederungshilfe fur
seelisch Pflegebedirftige. Das Baugrundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
,KBC-Gelande Neufassung“ der Stadt Breisach, rechtsverbindlich seit dem 24.08.2017. Der
Bebauungsplan setzt fir das Baugrundstiick ein Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) fest. Da das
geplante Pflegeheim im Gewerbegebiet auf planungsrechtliche Bedenken stoR3t, soll der
diesen Bereich betreffende Teil des Bebauungsplans geandert werden. Es soll ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) aufgestellt
werden. Ein Bauantrag fur das Pflegeheim mit Eingliederungshilfe wurde bereits
ausgearbeitet, so dass die Vorgaben fur die Planung und der Umfang des Bauvorhabens
vorliegen.

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Breisach-lhringen-Merdingen ist die
Bauflache ebenso wie die umgebende bestehende Bebauung als gewerbliche Bauflache
dargestellt.

Bei der Planung sind insbesondere die vorhandene umgebende Bebauung sowie die
zuklnftige Entwicklung des umgebenden Gewerbegebiets zu berlcksichtigen. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Sozialeinrichtung Rheinbriicke® wird aufgestellt, um
damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung des Pflegeheims mit
Eingliederungshilfe gemaf der vorliegenden Planung zu schaffen und mogliche Larmkonflikte
planerisch zu bewaltigen.

1.1 Verfahren

Mit der am 1.1.2007 in Kraft getretenen Anderung des BauGB durch Artikel 1 des ,Gesetzes
zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung der Stadte® vom 21.12.2006
(BGBI. | S. 3316) wurde die Mdglichkeit eréffnet, das Bebauungsplanverfahren gemal dem
neu eingeflihrten ,beschleunigten Verfahren“ nach § 13a BauGB durchzufiihren.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fir eine
bedarfsgerechte intensivere Nutzung der innerdértlichen Bauflachen geschaffen. Insbesondere
werden neben einer Nachverdichtung auch Umnutzungen in bestehenden Gebieten
begulnstigt. Es handelt sich somit um eine MalRnahme der Innenentwicklung.

Fur das Planungsgebiet kann § 13a BauGB angewandt werden, da

- es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt

- die zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m?2 betragt

- eine Kumulierung der Grundflachen durch die Ausweisung von Bebauungsplanen, die in
einem engen sachlichen, rAumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, nicht
gegeben ist

- durch die Bebauungsplananderung nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen und

- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter bestehen

Gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wurde von der féormlichen
frihzeitigen Unterrichtung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen und diese



gemeinsam mit der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt. Von der Durchfiihrung
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflugbar sind, wird abgesehen.

2 Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die
Flachen fur das Pflegeheim sowie das Geb&dude fir die Eingliederung, die Grunflache zum
Naturdenkmal ,Schanze®, den Innenhof zwischen den Gebauden und eine Flache fir
Stellplatze.

Der Geltungsbereich beinhaltet eine Teilflache des FIst.Nr. 708/1. Die malRgebende
Abgrenzung des Geltungsbereichs ist dem Zeichnerischen Teil zu entnehmen.

3 Ubergeordnete Planung
3.1 Regionalplan

Die Flache ist im Regionalplan ,Sudlicher Oberrhein® von 2017 als ,Siedlungsbereich
Gewerbe“ dargestellt. Zusatzlich erdffnet der Regionalplan in diesem Bereich ein
Vorbehaltsgebiet fur nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3projekte.

Ostlich und abgesetzt vom Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist
eine "Grunzasur (Vorranggebiet") ausgewiesen.

3.2  Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Sozialeinrichtung
Rheinbriicke® ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Breisach- Ihringen-Merdingen als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wurde am 28.06.2006 genehmigt.




4 Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird die zuldssige Nutzung und Bebauung festgelegt.

Der Bereich ,Unter Murhau® wurde 2017 mit dem Bebauungsplan ,KBC-Geldnde
Neuaufstellung® Gberplant. Dieser setzt fur das gesamte Gebiet ein Gewerbegebiet im Sinne
von § 8 BauNVO fest. Fur den Bereich, in dem das Vorhaben des Pflegeheims mit zugehorigen
Nebengebduden errichtet werden soll, ist die Festsetzung eines Gewerbegebiets
problematisch, weshalb dieser Bereich gesondert Uberplant werden soll. Dabei ist zum einen
auf die bestehende und kiinftige Bebauung auf den benachbarten Grundstiicken, zum anderen
aber auf das berechtigte Ruhebedirfnis der kinftigen Nutzer des Pflegeheims und der
Eingliederungshilfe Ricksicht zu nehmen.

Geplant ist die Errichtung eines Pflegeheims mit Eingliederungshilfe fir insgesamt ca. 100
Bewohner der Einrichtung.

4.1  Projektbeschreibung

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) werden die geplanten MalRnahmen detailliert
festgelegt. Der VEP umfasst folgende Punkte:

- Das geplante viergeschossige Pflegeheim entlang der nérdlichen und
nordéstlichen Grenze sowie ein ebenfalls viergeschossiges Gebaude fur die
Eingliederungshilfe im Sddwesten des Grundsticks. Durch die Anordnung des
Pflegeheimgebaudes und der riegelhaften Anordnung entstehen abgeschirmte, geschutzte
Fassaden und Hofbereiche. Die lange Hausfassade ist in Richtung Nordosten orientiert, wo
sich bislang noch keine Uberplanten Flachen befinden und die derzeit im Auf3enbereich
liegen.

- Mit der Lage und Anordnung des Gebaudes wird der grof3tmogliche Abstand der Sud-und
Siudwest-Fassaden zu den Grundsticksgrenzen und damit auch zu den benachbarten
Gewerbeflachen sichergestellt. Mit der Gestaltung der Grundrisse wird dariiber hinaus auch
darauf geachtet, dass eine grof3e Zahl der Bewohnerzimmer in den inneren Hofbereich
orientiert sind. Alle Zimmer erhalten zudem eine Liftungsanlage sowie eine
Dreifachverglasung. Die Fenster auf der Nordseite des Geb&udes sind daruber hinaus als
nicht offenbar konzipiert. Eine Offnung dieser Fenster ist nur zu Reinigungs- und
Reparaturzwecken moglich.

- Durch diese Maflinahmen wird sichergestellt, dass die Immissionsrichtwerte der TA-Larm
mindestens flr ein Mischgebiet in allen Bereichen des Vorhabens eingehalten werden.

- Die Hbhe der Gebaude betragt rund 13 m und bewegt sich damit noch im Rahmen der
zulassigen Hohen des Bebauungsplans ,KBC-Gelande Neufassung, 1. Anderung® in diesem
Bereich (GH: 16 m). Die aufRere Gestaltung der Gebaude ergibt sich aus den beigefligten
Ansichten. Die erforderlichen Parkplatze werden im Innenhof der Geb&ude angelegt, sodass
diese auch verkehrssicher an- und abgefahren werden kénnen.

- Die Erschlie3ung bleibt unverandert erhalten.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Folgende Bestandteile des VEP sind Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Sozialeinrichtung Rheinbricke®:



1. Zeichnerischer Teil M. 1:1.000 i.d.F.v. 23.02.2021

2. Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP), bestehend aus:

e Lageplan M. 1:500 i.d.F.v. 09.12.2020
e Grundriss EG M. 1:200 i.d.F.v. 01.10.2020
e Grundriss 1. OG M. 1:200 i.d.F.v. 01.10.2020
e Grundriss 2. OG M. 1:200 i.d.F.v. 01.10.2020
e Grundriss 3. OG M. 1:200 i.d.F.v. 01.10.2020
e Ansichten M. 1:200 i.d.F.v. 01.10.2020
e Schnitt M. 1:100 i.d.F.v. 09.12.2020
e |sometrie M. 1:333 i.d.F.v. 01.10.2020

4.2 Schallschutz

Da die Umgebung des geplanten Pflegeheims mit Eingliederungshilfe als Gewerbegebiet
ausgewiesen ist, wurde eine schalltechnische Untersuchung hinsichtlich der Vertraglichkeit
der geplanten Nutzung mit dieser Umgebung durchgefihrt. Damit wird die Grundlage
geschaffen, um sicherzustellen, dass die Beeintrachtigung der kinftigen Bewohner der
Einrichtung das zulassige Mal nicht Uberschreiten wird. Die sich aus der Untersuchung
ergebenden Einschrédnkungen betreffen vor allem die Bereiche der so genannten
»architektonischen Selbsthilfe“. Durch Ausrichtung der Bewohnerzimmer einerseits und Schutz
mit nicht 6ffenbaren Fenstern verbunden mit einer Liftungseinrichtung andererseits wird
gewabhrleistet, dass das berechtigte Ruhebedurfnis der kiinftigen Bewohner ebenso gesichert
ist wie die im Rahmen eines Gewerbegebiets (mit Larmkontingenten!) zulassige Entwicklung
der ansassigen oder zuziehenden Betriebe.

Unter Berlcksichtigung der Vorgaben hinsichtlich der Gebaudegestaltung und der
Bauausfuhrung (LuUftungsanlage, nicht 6ffenbare Fenster in Aufenthalts- und Bewohnerzimmer
nach Norden) werden die zulassigen Schallpegel an den mafRgebenden Immissionsorten
unterschritten (s. Schalltechnische Untersuchung vom 12.01.2021)

Im Ubrigen bleibt die Schallkontingentierung des Bebauungsplans ,KBC-Geldnde
Neufassung“ durch diese Planung unberlhrt. Dies bedeutet auch, dass die in Ziff. 1.9 des
vorgenannten Bebauungsplans festgesetzten Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen auch fir diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gliltigkeit besitzen,
soweit nicht in diesem Plan Abweichendes festgesetzt wird. Ein Verzicht auf die
schallgedammten Lifter ist bei den nach Norden orientierten RAumen nicht méglich.

4.3  Verkehrliche ErschlieBung

Die Bauflachen werden wie bisher im bestehenden Bebauungsplan vorgesehen Uber die
StichstralRe von der Stral3e ,Murhau® erschlossen.

Die erforderlichen privaten bzw. betrieblichen Stellplatze werden auf dem privaten
Betriebsgrundstiick angelegt. Da hier ausreichend Flachen vorhanden sind, werden keine
zusétzlichen offentlichen Stellplatzanlagen ausgewiesen.

4.4  Ver-und Entsorgung

Die oOffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen fir das Planungsgebiet sind bereits
vorhanden. Anderungen und Erganzungen sind diesbeziiglich nicht erforderlich.



4.5 Wasserversorgung

Zustandig fur die Wasserversorgung ist die Stadt Breisach am Rhein. Die Wasserversorgung
ist durch Anschluss an das ortliche Versorgungsnetz gegeben.

4.6 Entwéasserung
Zustandig fur die Abwasserbeseitigung ist die Stadt Breisach am Rhein.

Die Anbindung an das offentliche Schmutz- und Regenwassernetz der Stadt Breisach ist
vorhanden.

4.7 Energieversorgung

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an die bestehenden Einrichtungen gesichert.

5 Umweltbelange

Da es sich bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sozialeinrichtung Rheinbriicke® um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB handelt und
die Vorschriften des § 13 BauGB anzuwenden sind, wird auf eine Umweltprifung (und damit
auf die Erstellung des Umweltberichts) gemalR 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. 8 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB verzichtet.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe als im Sinne des 8§ 1 a Abs. 3 Satz
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Das beinhaltet, dass die
Planung nicht der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung unterliegt.

Jedoch ist gemaf § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB darzulegen, dass keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Belange des Naturschutzes
(Natura 2000) bestehen.

Des Weiteren ist darzulegen, dass offensichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf
die Schutzguter gemaR 8§ 13a As. 1 Nr. 2 Ziff. 2 BauGB zu erwarten sind.

Aussagen zur Betroffenheit des allgemeinen und besonderen Artenschutzes gemal 88 39
und 44 BNatSchG sind zu treffen.

5.1 Belange des Naturschutzes

Da die den Gegenstand der Planung bildende Flache bereits im Bebauungsplan ,KBC-
Gelande Neufassung® Uberplant wurde, kdnnen Beeintrachtigungen der in 8 1 Abs. 6 Nr: 7 b
BauGB genannten Belange des Naturschutzes ausgeschlossen werden, da durch den VEP
keine andere und erst recht keine intensivere Nutzung der Flachen erdffnet wird. Daher sind
auch keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die vorgenannten Schutzgiiter zu erwarten.

5.2 Belange des Artenschutzes

Nach 8§ 44 BNatSchG (2010) besteht ein Zugriffsverbot fir besonders geschutzte Arten. Dies
sind die europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie sowie die Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Die fur die Prufung dieser Vorschriften erforderlichen Untersuchungen wurden im
Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,KBC-Geldnde Neufassung“ bereits
vorgenommen. Dort sind auch MalBnhahmen zur Vermeidung und zum vorgezogenen
Ausgleich festgesetzt, die bereits durchgefuhrt wurden, sodass weitergehende Malihahmen
im Rahmen dieses Bebauungsplans nicht mehr erforderlich sind.



6 Flachenbilanz
Gesamtflache ca. 4.667,84 m?

Breisach am Rhein, den

Oliver Rein
Blrgermeister



