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1 Einleitung

Die Stiftung Liebenau plant einen 4stockigen Neubau ,Service Wohnen” an Stelle des Altenpflege-
heims nordlich des Adolf-Grober-Hauses (Moosbruggerstrae 5). Das Bauvorhaben umfasst im EG
eine Tagespflegeeinrichtung und eine Sozialstation sowie insgesamt 35 Wohnungen (,ServiceWoh-
nen”). Im UG sind Tiefgaragenparkplatze, Fahrradplatze und Abstellrdume vorgesehen.

Im zu entfernenden Bestandsgebaude aus den 1960er Jahren sind ausschlielich Einzel- und
Doppelzimmer zur Dauerpflege verfiigbar. Aufgrund der aktuellen Bedarfe und Anderungen in den
gesetzlichen Vorgaben kann das bestehende Haus nicht zukunftsfahig betrieben werden.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Burachstralle 20“ soll das
Vorhaben planungsrechtlich gesichert werden. Es handelt sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung und wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Der
Geltungsbereich umfasst eine Flache von 3.875 m2.

Mit dem Umweltbeitrag werden die Belange des Umweltschutzes hinsichtlich Vermei-
dung/Minimierung von Eingriffen abgearbeitet. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 abgesehen; § 4c ist
nicht anzuwenden. Die Eingriffsregelung nach § 15 Abs. 2 BNatSchG ist nicht anzuwenden, da die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren (§ 1a Abs. 3
Satz 6).

Das Artenschutzecht wird im Rahmen des Umweltbeitrags abgehandelt.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Das Baugrundstiick befindet sich westlich der BurachstralRe zwischen Moosbruggerstrale und
Robert-Koch-Weg. Das im Sliden des Baugrundstiicks befindliche Adolf-Gréber-Haus mit Dauer- und
Kurzzeitpflegeplatzen wird erhalten. Im Norden und Westen grenzt Wohnbebauung an.

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll als Ersatzbau des im Norden des Baugrundstiicks
bestehenden Pflegeheims aus den spaten 1960er Jahren die Errichtung von zwei 4geschossigen
Gebduden, einem eingeschossigen Verbindungsgebadude mit Gemeinschaftsraum und die Tiefgaragen
mit Nebenrdaumen im Kellergeschoss sowie die Nutzungen Tagespflege, Sozialstation und Betreutes
Wohnen planungsrechtlich gesichert werden.

1.2 Lage des Plangebiets

Das Adolf-Groéber-Haus befindet sich 200 m stidlich der Scherzach und 50 m 6stlich der Ravensburger
StraBe nordwestlich der Ecke MoosbruggerstraBe / BuchrachstraBle. Stidwestlich des Plangebiets
(stdlich der MoosbruggerstraRe) befindet sich das ehemalige Krankenhaus , 14 Nothelfer”.

1.3 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Folgende Fachgesetze und libergeordnete Planungen sind fir die Bebauungsplanung relevant:

o Baugesetzbauch (BauGB), Stand 1/2023

MATTHIAS KIECHLE - LANDSCHAFTSARCHITEKTUR Seite 3



Stiftung Liebenau Umweltbeitrag
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,BurachstraBe 20

e Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO), Stand 02/2023
o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Stand 12/2022

« Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft
(NatSchG), Stand 02/2023

« Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), Stand 2/2021

o Wassergesetz flir Baden-Wirttemberg (WG), Stand 02/2023

«  FFH-Richtlinie, Stand 07/2013

« Vogelschutzrichtlinie, Stand 11/2009

e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Stand 10/2022

e« TAL&rm, Stand 8/1998

e Flachennutzungsplan des Gemeindeverbands Mittleres Schussental, Stand 4/2012

« Regionalplan, Region Bodensee-Oberschwaben, Stand 2020

Regionalplan:

Die Stadt Weingarten gilt gemeinsam mit Friedrichshafen und Ravensburg gemaR LEP 2002 als
Oberzentrum. Die drei Stadte bilden zusammen einen Verdichtungsraum. Naturschutzfachliche
Vorgaben liegen nicht vor.

Flachennutzungsplan:

Der Planungsbereich liegt in der Gemeinbedarfsflache , Altenheim”, stidwestlich schlieRt ein Bereich
fur das Krankenhaus an. Im Westen befindet sich ein Mischgebiet, im Stiden, Norden und Osten
Wohngebiete.

Bestehender Bebauungsplan ,Stadtdsch und Burachgeldnde”:

Es besteht ein Ortsbauplan/Baulinienfeststellung und Anbauvorschriften mit Erlass von 1941. ,In
dem Baugebiet diirfen mit Ausnahme der BurachstralRe, abgesehen von kleineren Nebengebduden,
nur Wohngebdude errichtet werden. Gewerbebetriebe kénnen zugelassen werden, soweit dies mit
den Bedirfnissen eines Wohngebietes zu vereinigen ist.”

Biotope/Schutzgebiete:

Im Plangebiet sind keine Flachen des landesweiten Biotopverbunds ausgewiesen. Auch sind keine
weiteren naturschutzfachlich wertvollen Flachen dargestellt.

« Essind keine Natura 2000-Gebiete FFH- oder Vogelschutzgebiete) im Plangebiet vorhanden. Ca.
1,5 km ostwarts befindet sich das FFH-Gebiet , Altdorfer Wald“ und etwa 1,9 km im Westen das
»Schussenbecken mit Tobelwaldern siidlich Blitzenreute”. Beide Gebiete liegen auflerhalb des
Stadtgebiets von Weingarten.

e Schutzgebiete nach §§ 23 bis 28 BNatSchG sind im Plangebiet und der ndheren Umgebung nicht
vorhanden. Ein Landschaftsschutzgebiet (,Laurental und RéRBlerweiher”) befindet sich im Osten
der Stadt Weingarten.

o Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind ebenfalls nicht vorkommend.
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« Wasserschutzgebiete sind nicht vorhanden.

Griinraumkonzept der Stadt Weingarten (Stand 2015)
Es liegen keine konkreten planerischen Vorgaben fiir das Plangebiet vor. Allgemeine Vorgaben fir
das Stadtgebiet sind:

« Die bestehenden Biotope sowie die nicht unter Schutz stehenden hochwertigen Freiflaichen zu
erhalten, zu entwickeln und zu vernetzen

o« Das Grinraumkonzept mit Blick auf die Klimawandel-Anpassung zu optimieren, indem
bioklimatische Ausgleichsrdaume, Kihlflachen und Kaltluftschneisen erhalten, aufgewertet oder
neu geschaffen werden

« Lichtverschmutzung reduzieren
Folgende Ziele sind formuliert:

« Erhaltung von Freirdumen, die das Stadtbild pragen, reprdsentative Funktionen haben und/ oder
urbanes Flair schaffen

« Erarbeitung eines einheitlichen Bepflanzungskonzepts

« Aufwertung des Stadtbildes durch Einbindung der Gewasser

« Umsetzung einer sanften Siedlungsentwicklung am westlichen Stadtrand
o Einbindung der Siedlungsflachen in die Landschaft

e Verbesserung der Rahmenbedingungen fiir das Wohnen in verdichteten Stadtbereichen durch
Sicherung bzw. Schaffung einer ausreichenden Versorgung mit wohnortnahen Freiflachen

o Erhaltung und Entwicklung einer griinen Infrastruktur

o Erhaltung und Entwicklung der fiir die landschafts- und freiraumbezogene Erholung bedeutsa-
men Grinraume

o  Erhaltung und Entwicklung der vorhandenen Biotope

« Rechtliche Absicherung von Tabuflachen

« Vernetzung der Biotope in einem Verbundsystem

« Einleitung von Pflege- und ErhaltungsmaRnahmen fir die nicht unter Schutz gestellten Flachen
« Erhohung des 6kologischen Werts ausgewahlter 6ffentlicher Griinflachen

« Okologische Aufwertung von Kleingarten/Hausgérten

« Ermoglichen einer naturnahen Gewasserentwicklung

« Erhaltung der Walder und Freihaltung des noch nicht liberbauten Schussen-Talraumes

« Freihaltung innerortlicher, fir das Stadtklima bedeutsamer Freiflachen

e Verstarkter Einsatz von Dachbegriinung zur Reduktion der Warmebelastung in verdichteten Ge-
bieten sowie zum Regenwasserriickhalt

« Sicherung eines MindestmaRes an Durchgriinung entlang grofler Verkehrsachsen und in
Gewerbegebieten
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1.4 Bestandsaufnahme

Geltungsbereich B-Plan

Grinflache, iberwiegend mit Gehélzen bestanden/Staudenflache
Grunflache, uberwiegend Rasen

Einzelbaum

Gebaude

Uberdachung, Dachvorsprung

Verkehrsflache, Giberwiegend Asphalt, Pflaster

Wohnbauflache laut FNP

Gemischte Bauflachen laut FNP
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1.5 Planung
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Geltungsbereich B-Plan

Planung

Gehdlz-/Staudenflache

Grunflache, Rasen

Wassergebundene Fldche, Traufstreifen etc.
Pflasterflache mit Sickerfugen

Pflasterflache mit begriinten Fugen, Rasengitter
Pflaster-, Asphaltflache

Gebéude

Gebdude mit Griindach, extensiv Planungsdarstellungen auferhalb des raumlichen Geltungsbereichs
sind nachrichtlich tbernommen und nicht festsetzbar
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Umweltbeitrag

Die o. g. Planungsdarstellung entspricht einer vereinfachten Version des Freiflachengestaltungsplans
(bs LandschaftsArchitekten 03/2023). Daraus wird der abstrahierte Griinordnungsplan mit den

entsprechenden griinordnerischen Festsetzungen abgeleitet.

117871

119841 ’I

\ 15 20 25 Prgg

Im Grinordnungsplan festgesetzt wird der Erhalt der Heckenstruktur im Westen, die Entwicklung
eines Grinstreifens mit Gehoélzpflanzung im Norden, die Baumpflanzungen sowie die Dachbegriinun-
gen. In den nicht gekennzeichneten Restflachen sind ErschlieBungs-, Wege- und Terrassenflachen

sowie gartnerisch gestaltete Flachen zulassig.

2 Wirkfaktoren der Planung

2.1 Allgemein

Baubedingte Wirkungen

o Flacheninanspruchnahme fiir Baustelleneinrichtungs- und Lagerflachen
« Temporire Uberbauung / Uberlagerung von Vegetationsflichen

« Schadstoff- und Staubbelastungen

MATTHIAS KIECHLE - LANDSCHAFTSARCHITEKTUR
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« Schallemissionen

Anlagebedingte Wirkungen

« Flachenversiegelung
o Flachenilberbauung / dauerhafter Verlust von Vegetation
« Verschattungen durch die Gebaude

Betriebsbedingte Wirkungen

e Schallemissionen (insbesondere durch Verkehr)

« Lichtemissionen

2.2 Umweltvertraglichkeit nach UVPG

Die GroRe des Geltungsbereiches mit 3.875 m? liegt unterhalb der Schwellenwerte der Ziffer 18. der
Anlage 1 UVPG. Auch liegt das Gebiet im Innenbereich nach § 13a BauGB und eine Vorprifung des
Einzelfalls ist nicht erforderlich, da die zuldssige Grundflache < 20.000 m? betragt.

2.3 Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten

Da keine Natura2000-Gebiete im Plangebiet oder in der ndheren Umgebung vorhanden sind, kdnnen
Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele der Schutzgebiete durch das geplante Vorhaben mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Die Voraussetzung zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13a BauGB ist somit erfillt

2.4 Schwere Unfidlle nach § 50 BImSchG

Aufgrund der geplanten Nutzungen ist mit keinem Auftreten von schweren Unféllen zu rechnen, die
zu Pflichten hinsichtlich der Vermeidung oder der Begrenzung von Auswirkungen fiihren wiirden.

MATTHIAS KIECHLE - LANDSCHAFTSARCHITEKTUR Seite 9



Stiftung Liebenau Umweltbeitrag
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,BurachstraBe 20

2.5 Flachenbilanz

P

Ersatz versiegelter Fldchen durch sickerfahige Beldge

Ersatz versiegelter Fldchen durch Geb&dude mit Griindach, extensiv
Keine funktionale Verdnderung
(Teil-)Versiegelung durch Pflasterfliche mit Sickerfugen

Versiegelung von Flachen durch Gebaude mit Griindach, extensiv

INEL

Versiegelung von Flachen durch Pflaster oder Asphalt
Planungsdarstellungen auBerhalb des raumlichen Geltungsbereichs
sind nachrichtlich ibernommen und nicht festsetzbar
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Umweltbeitrag

Bestand [m?] | Planung [m?]

Gebadude 930 1.142

davon mit Griindach extensiv 0 937
Verkehrsflachen 1.570 1.690

davon sickerfdhig 0 524
Befestigte Flachen gesamt 2.500 2.832

davon 6kologisch wirksam 1.461
Geholz-/Staudenfldchen 735 410
Rasen 632 625
Griinflichen gesamt 1.367 1.035
Netto-Neuversiegelung 332
Netto-Umwandlung versiegelter Fléiche in 6kologisch wirksame 1.461
Fldéichen

In der Bilanzierung werden alle Gberplanten Flachen beriicksichtigt, die innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans liegen. Grundlage der Bilanzierung ist der Freiflachengestaltungsplan (bs LandschaftsArchitekten 03/2023).

3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden
drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

3.1 Flache

Bestand

Das bestehende und zu ersetzende 5stockige Gebdude mit einem 17,6 m hohem Treppenhaus mit
Aufzugsiiberfahrt und einer im Norden angebauten Kapelle umfasst eine Grundflache von insgesamt
930 m2. Das Geb&ude hat ein mit Rollkies abgedecktes Flachdach. Verkehrsflichen nehmen eine
Flache von 1.570 m? ein. Sie sind Uberwiegend asphaltiert, FuRwege auch gepflastert. Bei den
Grinflachen handelt es sich um gartnerisch gestaltete Flaichen mit Rasen, Strauch- und Staudenfla-
chen (liberwiegend Efeu und andere Bodendecker). Diese befinden sich schwertpunktmaRig im
Norden des Grundstiicks, angrenzend an die benachbarte Bebauung bzw. deren Gartenflachen. Die
bestehende Tiefgarage befindet sich im Nordosten des Baugrundstiicks unter Parkplatz- sowie unter
Griin- und Freiflachen.

Auswirkungen

Es erfolgt ein kompletter Ersatzbau fiir das nordliche Gebdude auf dem Baugrundstiick. Der neue
Baukorper ist weiter nordlich vorgesehen, als das Bestandsgebdude. Damit entsteht eine
Innenhofsituation zwischen dem siidlich zu erhaltenden Gebdude und dem Neubau. Der Verbin-
dungstrakt auf Hohe der Tiefgarage wird mit Freiflachen (iberbaut.

Es ergibt sich eine Netto-Neuversiegelung von 332 m?, wobei das neue Geb&dude zu 82 % mit einer
extensiven Dachbegriinung mit 12 cm Substrataufbau in Kombination mit PV-Anlagen versehen wird
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und die Verkehrsflachen zu ca. 30 % sickerfahig gestaltet werden (Kieswege, Pflaster mit Sickerfugen,
Rasengitterpflaster, Traufstreifen). Dies bedeutet, dass der Neuversiegelung einer Umwandlung von
versiegelten Flachen in 6kologisch wirksamen Flachen (sickerfahige Beldage, Dachbegriinung) von
1.461 m? gegenubersteht. Trotz der héheren Baudichte und gréReren Verkehrsflichen sind die
Eingriffe als nicht erheblich zu werten.

Fiir die Tiefgarageneinfahrt sind keine wesentlichen Verdnderungen in der Gelandehohe erforderlich,
da der Bestands-Betriebshof im Westen bereits auf Hohe der TG-Einfahrt liegt.

3.2 Schutzgut Menschen

Bestand Wohnen

Die Ravensburger StraRe als Hauptverkehrsachse in Nord-Siid-Richtung liegt 50 m westlich des
Baugrundstiicks, dazwischen befindet sich gemischte Bebauung. Sudlich, 6stlich und nordlich des
Baugrundstticks liegen Wohngebiete.

Das slidliche Gebadude (MoosbruggerstralRe 5) auf dem Baugrundstiick bleibt als Pflegeheim erhalten.
Das nordliche Gebaude (Burachstralle 20) aus den 1960er Jahren wird ersetzt. Dieses ist West-Ost-
ausgerichtet und hat eine Lange von 64 m und eine Héhe von 13,8 m. Im Bereich eines Treppenhau-
ses mit Aufzugsiiberfahrt erreicht das Gebaude eine Hohe von 17,6 m. Die bisherige Tiefgarage, die
sich im Nordosten des Grundstlicks befindet, wird von Osten Uber die BurachstrafRe erschlossen.

Alle 31 Zimmer im Altbau erfiillen die Anforderungen gemal® § 3 Abs. 4 Satz 1 LHeimBauVO an ein
Bewohnerzimmer nicht. Ein direkt dem Bewohnerzimmer zugeordneter Sanitdrbereich ist nicht
vollstandig vorhanden. Dusch- bzw. Bademoglichkeiten sind nur Uber den Flur erreichbar.
Gemeinschaftsbereiche sind unzureichend und die Einteilung in Wohngruppen mit max. 15
Bewohnern ist auf Grund der raumlichen Situation nicht machbar. Die Geschosshdhe ist flir moderne
Anforderungen an die Infrastruktur zu niedrig. Es besteht nur ein Dienstzimmer im Erdgeschoss, die
erforderlichen Funktionsrdume befinden sich lberwiegend im Untergeschoss. Damit ist ein Betrieb
nach modernen Gesichtspunkten im Bestand sowie auch durch UmbaumalRnahmen nicht moglich;
deshalb ist ein Ersatzbau erforderlich.

Beeintrachtigungen des Baugrundstiicks und der umgebenden Wohnbebauung durch Liarm und
Feinstaub sind durch die Verkehrswege MoosbruggerstralRe, Burachstralle und weiter westlich durch
die Ravensburger StralRe gegeben.

Das Wohnraumentwicklungskonzept (ISEK Weingarten 2030, Baustein Wohnen) attestiert fir den
Bereich westlich der BurachstraBe ,vereinzelt Potenziale zur Innenentwicklung”. Ostlich der
BurachstralRe bestehen ,hohe Potenziale zur Innenentwicklung”.

Bestand Erholen

Es sind keine offentlichen Freiflachen in der unmittelbaren Umgebung zum Bauvorhaben vorhanden.

Baubedingte Auswirkungen

Die BaumaRnahmen sind rdumlich und zeitlich begrenzt. Beeintrachtigungen durch Larm und Staube
sind insbesondere durch die Abbrucharbeiten im Bereich der angrenzenden Wohnbebauung und
dem zu erhaltenden Pflegeheim im Siden des Baugrundstilicks zu erwarten. Die Abbrucharbeiten
dauern wenige Wochen und finden nur tagsiiber statt. Die Arbeiten am Neubau sind meist wenig
l[armintensiv.
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Wahrend der Bauzeit stehen die Pflegeplatze im Altbau nicht zur Verfligung. Dieses temporare Defizit
ist frihzeitig durch Belegungsplanung im zu erhaltenden Bestandsgebdude und in anderen Hausern
extern aufzufangen.

Bauzufahrten und Materialtransporte erfolgen liber BurachstraRe und die Moosbruggerstralie.

Geschlossene Bauzaune zum Schutz der Nachbarschaft sollten in Erwdgung gezogen werden. Bei
starker Staubentwicklung beim Abbruch empfiehlt es sich, den Bauschutt zu wassern. Sollten
gefdhrliche Abbruchmaterialien, wie beispielsweise Asbest vorkommen, sind entsprechende
SchutzmaBnahmen durchzufiihren.

Die bauzeitlichen Beeintrachtigungen des Schutzguts ,Menschen — Wohnen” wird mit ,gering”
bewertet.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Das vorgesehene Konzept ,ServiceWohnen” unterstiitzt Senioren, moglichst lange eigenstandig und
selbstbestimmt zu leben und dennoch die Sicherheit und Unterstiitzung eines Pflegeheims zu
genielfen. Vorgesehen sind 35 Zwei- und Dreizimmerwohnungen fiir zusammen maximal
62 Personen. In der Gesamtanlage entstehen gegeniiber dem Bestand 14 neue Plitze sowie eine
Tagespflege mit halbtage- oder tageweisem Betreuungsangebot fir 15 Gaste.

Die beiden geplanten Gebdude sind um 1,20 m niedriger als das bestehende Hauptgebadude (bzw.
5 m niedriger als der turmartige Aufbau/Treppenhaus des Bestandsgebiudes). Allerdings liegen die
Neubauten ca. 20 m weiter nordlich als das bestehende Hauptgebdude. Durch den Riicksprung des
obersten 4. Geschosses wirken die Fassaden weniger hoch. Der Grenzabstand betragt etwa 5,80 m.

Im Gegensatz zum Bestandsgebdude handelt es sich nicht um einen durchgehenden Riegel, sondern
um zwei Einzelgebdude, die mit einem einstockigen Verbindungsgebaude mit Gemeinschaftsraum
verbunden sind. Dieser ragt deutlich weniger weit nach Norden, als die beiden Gebaude. Die beiden
Einzelgebdude haben jeweils eine Breite von 19,24 m. Die Gesamtbreite betrdgt 57,4 m. Somit ist die
nordseitige Fassadenbreite um 6,6 m schmaler als das Bestandsgebdude.

Der Schattenbereich der beiden Neubauten lberstreichen die nordlich gelegenen Garten (wie das
Bestandsgebdude) und zusatzlich auch die Gebdudefassaden. Bei flachstehender Sonne (Winterhalb-
jahr) ergibt sich dagegen im Bereich des geplanten Verbindungsgebdudes eine besonnte Liicke, die
etwa um 14.00 Uhr am grof3ten ist, wahrend beim Bestandsgebadude der Schattenwurf zwar nicht so
weit nach Norden reicht, aber flachig bis in den Nachmittag wirkt.
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/4
gebdude

Schattenwurf 21. Dezember, 14.00 Uhr, Bestandsgebdude Schattenwurf 21. Dezember, 14.00 Uhr, Planungs

Die o.g. Schattenwurf-Simulation ist vereinfacht und bezieht sich auf horizontales Geldnde (455,00 m . NN) ohne
umliegende Bebauung (Berechnung mittels https://rechneronline.de/sehwinkel/schattenlaenge.php).

Zur Sommer-Sonnwende sind keine Verschlechterungen fiir die umliegende Wohnbebauung zu
verzeichnen. In den Ubergangszeiten werden die Girten teilverschattet.
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Ansicht Ost

Ausziige aus Vorentwurf GMS Architekten, Ansichten Ost/West, 02/2023

Durch das ServiceWohnen werden nur geringfligige Larmbelastungen in der Nachbarschaft
hervorgerufen. Dennoch kommt es bei der nachtlichen Nutzung der Tiefgaragenzufahrt am
benachbarten Pflegeheim wegen des niedrigen Immissionsrichtwerts von 35 dB(A) zu dessen
Uberschreitung. Da aufgrund der angestrebten Nutzung (ServiceWohnen) nur gelegentlich mit Pkw-
Ein- oder Ausfahrten zur Nachtzeit zu rechnen ist, kann die Uberschreitung toleriert werden.

Auf der Stidseite des Bauvorhabens, vor allem im Bereich der Tiefgaragenabfahrt, sollte zum Schutz
der Bewohner und zur Vermeidung von nachtlichen Stérungen auf Schlafrdume verzichtet werden,
auch wenn sich dies aus den Regelungen der TA Larm nicht zwingend ergibt. Durch die Sozialstation
und die Tagespflege werden keine Larmkonflikte in der Nachbarschaft ausgelost, was auch daran
liegt, dass diese Einrichtungen nur tags (6 bis 22 Uhr) betrieben werden.

Durch den Betrieb des bestehenden Pflegeheims werden im Plangebiet keine Larmkonflikte
ausgelost. Dennoch ist die Larmbelastung der Slidfassade des Bauvorhabens wegen der geringen
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Entfernung zum Wirtschaftshof (Lkw-Verkehr, Warenumschlag) vergleichsweise hoch (Schalltechni-
sche Untersuchung, Ingenieurburo FEND, 03/2023).

Bezlglich der Bestandssituation dirften sich keine substantiellen Verdnderungen ergeben, da der
Wirtschaftshof an dieser Stelle bereits besteht. Auch die Parkplatze aullerhalb der Tiefgarage
bestehen bereits, nur die Tiefgaragenzufahrt wird von der Burachstralle nach Stdwesten zum
Wirtschaftshof ,verschoben”, wodurch auch die entsprechenden Beeintrachtigungen verlagert
werden.

Eine gestufte und hochwertige Bepflanzung des nordseitigen Grinstreifens, ggf. in Verbindung mit
Fassadenbegrinung optimiert die Ansicht von den benachbarten Garten / Wohnungen.

Die Beeintrachtigungen des Schutzguts ,,Menschen — Wohnen” wird hinsichtlich der Umgebung des
Adolf-Grober-Hauses mit ,gering” bewertet. Bezogen auf das Angebot fiir Senioren und auch
hinsichtlich der Arbeitsbedingungen fir das Pflegepersonal wird von deutlichen Verbesserungen
ausgegangen. In der Gesamtbetrachtung ist von leichten Verbesserungen fiir das Schutzgut
auszugehen.

3.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

3.3.1 Allgemein

Bestand Vegetation

Naturnahe Strukturen befinden sich in mindestens 300 m Entfernung zum Baugrundsttick. Dies sind
die Scherzach im Norden und der Kreuzbergweiher im Osten.

Die Wohngebiete im Umfeld sind mit teilweise grofRziligigen Gartenflaichen gut durchgriint. Eine
Besiedlung des Gebiets mit ubiquitdren Arten ist daher zu erwarten.

Die Grinflachen im Plangebiet bestehen aus regelmaRig gemdhten Rasenflachen, die teilweise mit
Ziergeholzen bestanden sind. Das Grundstiick ist ringsum von Strauchern und heckenartigen
Strukturen aus Ziergehdlzen und insbesondere im Nordwesten aus Hasel, Kirsche und Feld-Ahorn
eingefasst. Alle Gehdlze sind recht jung und weisen keine flir Vogel oder Fledermduse geeignete
Hohlen auf. Um die Gebdude und entlang der Grundstiicksgrenzen sind Flachen mit Bodendeckern,
v. a. Efeu dicht bewachsen. Biotope gemaR § 30 BNatSchG oder § 33 NatSchG sind nicht vorhanden
(Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung, Biologin und Landschaftsékologin J. OpPiTz, 05/2020).

Die Zuwanderung von Arten erfolgt diffus von Osten Uber die Gartenflachen sowie entsprechend
dem Griinraumkonzept (Biro SIEBER, 2015) von Siiden (Griinflachen um Sportanlagen, Schulen und
Ostlich des Krankenhauses , 14 Nothelfer”).

Bestand geschiitzte Tiere

Das zu ersetzende Gebidude weist mehrere Schadstellen im Putz, an den dulReren Dachstrukturen
und an Lochgittern auf. Auch sind Rollladen- und Liiftungsschlitze teilweise marode. Diese Strukturen
kéonnen prinzipiell von Fledermdusen als Tagesquartiere genutzt werden. Im Rahmen einer
artenschutzrechtlichen Relevanzuntersuchung wurde ein jagendes Tier um das Gebdude beobachtet,
jedoch konnten keine Hinweise auf eine Quartierbelegung festgestellt werden. An der Westseite der
Kapelle wurde ein Haussperling beim Ein- und Ausfliegen in ein schadhaftes Luftungsgitter
beobachtet (Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung, Biologin und Landschaftsokologin J. OPITZ,
05/2020).
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Aktueller Hinweis: Die Stellen, auf die in der Relevanzbegehung verwiesen wurde, sind entweder
bereits verschlossen oder unter Beobachtung. Das Liiftungsgitter wurde im Oktober 2022 repariert,
sodass keine Végel mehr einfliegen kénnen.

An den zu entfernenden Gebauden konnten keine Fledermausvorkommen festgestellt werden. Im
Rahmen der Ausflugkontrolle am 26.06.2020 wurden in der Ausflugphase per Sichtkontrolle und
Detektor eine gréRere Zahl von Zwergfledermausen beim Uberflug des Baugrundstiicks in dstlicher
Richtung beobachtet. Neben den Zwergfledermausen wurden auch einzelne Individuen erfasst, die
den Rauhaut- und/oder WeiRrandfledermausen zugeordnet werden. Es handelt sich offensichtlich
um Tiere, die vom Tagesquartier zum Jagdhabitat im Bereich Kreuzbergweiher das Gebiet Giberfliegen
(Fachbeitrag zur Artenschutzrechtlichen Uberpriifung der Fledermause, Luis RAMOS, Fachgutachter
Fledermause/Vogel, 09/2020).

Bei der abendlichen Kontrolle im Juni 2020 wurden im Bereich des Heimes jagende Mauersegler
beobachtet, jedoch keine im Bereich des Abrissgebaudes einfliegende Individuen (Fachbeitrag zur
Artenschutzrechtlichen Uberpriifung der Fledermause, Luis RAMOS, Fachgutachter Fledermiu-
se/Vogel, 09/2020).

Hinsichtlich des Vorkommens der streng geschiitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) wurden am 12.06.
und am 23.07. 2020 Begehungen durchgefiihrt. Zum damaligen Zeitpunkt konnte das Vorkommen
der Zauneidechse auf dem Geldande mit ziemlicher Sicherheit ausgeschlossen werden (Artenschutz-
rechtliche Relevanzuntersuchung, Biologin und Landschaftsékologin J. Opitz, 08/2020). Die
Raumnutzung auf dem Baugrundstiick und auch in der Nachbarschaft hat sich seither nicht
verandert, weshalb davon auszugehen ist, dass ein Vorkommen auch derzeit nicht zu erwarten ist.

Baubedingte Auswirkungen

Bis zur Wiederherstellung der Begriinung sind die Freiflaichen fir die vorkommenden ubiquitdren
Arten nicht oder eingeschrankt nutzbar. Im Bereich der bestehenden Tiefgarage und im Umfeld des
Bestandsgebaudes missen alle Geholze entfernt werden. Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze
und im Nordwesten konnen Geholze erhalten werden.

Streng geschiitzte Arten sind entsprechend der vorhandenen Gutachten nicht betroffen. Daher sind
die baubedingten Auswirkungen als ,gering” zu bewerten.

Dennoch sollten im Sinne der Vorsorge folgende MaRRnahmen zur Konfliktvermeidung umgesetzt
werden:

« Erhalt von moglichst vielen Gehdlzen am Rand des Baugrundstiicks (Westseite) als Grinstruktur
fiir die durchziehenden Flederméausen und als Pufferstreifen fir vorkommende Vogel

« Rodung der Gehdlze zwischen Anfang Oktober und Ende Februar, um sicherzugehen, dass keine
Vogelbruten gefdhrdet werden

» Abriss oder Versiegelung der schadhaften Fassadenteile (potentielle Fledermausquartiere oder
Bruthéhlen von Végeln) zwischen Anfang Oktober und Ende Februar; davor Uberpriifung auf
Fledermausvorkommen

« Vermeidung von grobmaschigen Netzen an den Geristen, in denen sich durchziehende oder
jagende Fledermause verfangen konnten. Entweder kann auf Netze verzichtet werden oder es
werden engmaschige Gewebe verwendet.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Der Grinflichenanteil nimmt gegentiber dem Bestand um 332 m? ab. Allerdings kann die 6kologische
Qualitat hinsichtlich Artenvielfalt und Individuenzahl erhéht werden, in dem der Anteil heimischer
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Geholze erhoht wird, die artenarmen Bodendecker gegen bliihende Staudenbeete ersetzt und
Rasenflachen extensiver bewirtschaftet werden. Teilweise kdnnen diese in artenreiche Blumenwie-
sen umgestaltet werden. Auch die extensiven Dachbegriinungen sind trotz Uberbauung mit PV-
Modulen fiir den Artenschutz positiv zu werten. Fir durchziehende Fledermause sind Geholze,
insbesondere Baume vorteilhaft. Es sollten groRe Pflanzqualitaten verwendet werden.

Des Weiteren sind AulRenbeleuchtungen so zu gestalten, dass moglichst wenig Irritationen entstehen
(Lichtfarbe <3.000 K, Leuchten, die nur nach unten abstrahlen, ggf. Bewegungsmelder).

Betriebsbedingt ergeben sich keine substantiellen Veranderungen gegeniiber dem Bestand.

Es sind insgesamt keine Verschlechterungen zu erwarten.

3.3.2 Auswirkungen auf streng geschiitzte Arten

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) werden

« die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde nach §44 Abs. 1iV.m. Abs.5 BNatSchG
beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europédischen Vogelarten, Arten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie) sowie der ,Verantwortungsarten” nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG,
die durch das Vorhaben erflillt werden kdnnen, ermittelt und dargestellt.

« die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45
Abs. 7 BNatSchG gepriift.

Saugetiere
Fledermause (Zwerg- sowie Rauhaut- oder Weilrandfledermause) nutzen das Geldnde als Zugbahn

zwischen Tagesquartier und Jagdhabitat im Osten. Quartiere am Gebdude konnten ausgeschlossen
werden.

Bei Umsetzung von VermeidungsmaBnahmen (Entfernung potentieller Quartiere am Gebdude mit
vorheriger Inspektion, Vermeidung von Fallenwirkungen wahrend der Bauzeit, Bepflanzung,
angepasste AulRenbeleuchtung) werden keine Verbotstatbestande ausgeldst.

Reptilien
Im Juni/Juli 2020 wurden keine Zauneidechsen festgestellt. Da seither sich die Landnutzung nicht

verandert hat und aufgrund des Gehdlzzuwachses die Beschattung zu- und damit die Lebensraum-
qualitat abnimmt, ist von keiner Betroffenheit von Reptilien auszugehen.

Amphibien

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Lebensrdaume vorhanden, auch sind Wanderungen durch
das Gebiet ausgeschlossen (Barriere durch Straen und Gebaude).

Tagfalter

Lebensrdume von streng geschiitzten Tagfalterarten sind nicht vorhanden.
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Vogel

Im Siedlungsbereich sind ubiquitdre Arten vorkommend. Nachgewiesen sind Amsel, Buchfink, Elster,
Feld- und Haussperling, Hausrotschwanz, Kohimeise, Singdrossel und Mauersegler. Ein Haussperling
wurde als moglicherweise briitend im Bereich eines schadhaften Liiftungsgitters auf der Westseite
der Kapelle erfasst (das Liftungsgitter wurde zwischenzeitlich repariert). Weitere Gebaudebriter
sind nicht vorkommend. Ggf. sind Bruten in den umgebenden Gehdlzen moglich bzw. die Freiflachen
werden als Nahrungshabitat genutzt.

Um Verbotstatbestidnde sicher ausschlieBen zu koénnen, sind die RodungsmalRnahmen im
Winterhalbjahr zwischen Anfang Oktober und Ende Februar durchzufiihren. Potentielle Nistmoglich-
keiten am Gebaude sind ebenfalls in diesem Zeitraum unbrauchbar zu machen.

Fazit

Mit Umsetzung der genannten Vermeidungsmalnahmen ist davon auszugehen, dass keine
Verbotstatbestdande im Sinne des § 44 BNatSchG auftreten werden.

3.4 Schutzgut Boden

Bestand

Der geologische Untergrund besteht aus dem Hasenweiler Beckensediment (Glaziolakustrine
Feinsedimente und eingelagerte gravitative Ablagerungen sowie ggf. auflagernde holozédne
Seesedimente der Hasenweiler Formation) (Geologische Karte M 1:50.000). Bodenkundlich handelt
es sich um Siedlungsbéden (Bodenkarte M 1:50.000).

Die Boden sind bereits weitgehend baulich verandert und grof¥flachig versiegelt. Die Freiflachen im
Nordosten sind durch die Tiefgarage unterbaut, wodurch der natiirliche Bodenaufbau maRgeblich
gestort ist.

Laut Baugrundgutachten stehen unter den bis zu 1,0 bis 2,8 m unter Geldndeoberkante (GOK)
vorkommenden Auffiillungen Talkiese an, die ab 4,2 bis 8,8 m unter GOK vom Geschiebelehm
unterlagert werden (Geotechnischer Bericht, HPC AG, Standort Ravensburg, 02/2023). Die
Oberbodenmachtigkeit liegt zwischen 20 und 40 cm. Die Aufflllungen bestehen aus sandigen und
schluffigen Kiesen sowie aus Schluff. Vereinzelt sind Bauschuttreste vorhanden.

Hinsichtlich Schadstoffbelastung wurden folgende Daten erfasst (Geotechnischer Bericht, HPC AG,
Standort Ravensburg, 02/2023):

Aufschluss Einstufung gem. VwV Bodenverwertung BW

Mischprobe Oberboden ZO*IIIA (Nickel/Feststoff), elektrische
Leitfahigkeit erh6ht

Mischprobe Schluff (Auffillungen) Z0

Mischprobe Kies (anstehender Boden) ZO*IIIA (Chrom, Nickel/Feststoff)

Baubedingte Auswirkungen
Die belebten Bdoden werden im Bereich des Baufelds abgetragen und voraussichtlich auBerhalb

zwischengelagert bzw. verwertet. Insgesamt handelt es sich um betroffene Griinflaichen von bis zu
etwa 1.300 m2. In Randbereichen kénnen ggf. Boden vor Ort erhalten bleiben.
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Mit der Wiederherstellung von neuen Griinflichen werden die Bodenfunktionen dort wieder
hergestellt. Da es sich um bereits ehemals umgelagerte Siedlungsbéden handelt, sind die temporaren
Schaden reversibel. Wichtig ist der fachgerechte Umgang mit den belebten Béden, um Verdichtun-
gen und damit den Verlust von Bodenfunktionen zu vermeiden.

Die Boden mit der Einstufung ,,ZO*IIIA“ kénnen grundsatzlich im Baufeld wieder verwendet werden.
Uberschuss-Erdmassen miissen entsprechend den gesetzlichen Vorgaben verwertet werden.

Die Auswirkungen werden als ,,gering“ bewertet.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
Der Grinflachenanteil nimmt um 332 m? ab, das entspricht ca. 24 %. Die Béden besitzen im Vergleich
zu natirlichen Boden eine eingeschrankte dkologische Funktionalitat.

Durch die Erstellung der extensiven Dachbegriinung auf 937 m? werden die Bodenfunktionen
zumindest in geringem Umfang wieder hergestellt. Die baulichen Anlagen unterhalb der Geldnde-
oberflache, die intensiv begriint werden sollen, werden mit durchschnittlich 40 cm Boden lberdeckt.

Die Auswirkungen werden als ,,gering“ bewertet.

3.5 Schutzgut Wasser

Bestand Oberflaichenwasser

Oberflichengewésser sind nicht vorhanden. Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Uber-
schwemmungsflachen (Abfrage Hochwasserrisikomanagement Baden-Wirttemberg, 02/2023).

Bestand Grundwasser
Die hydrogeologische Einheit wird als ,Quartire Becken- und Mordnensedimente” bezeichnet
(Daten- und Kartendienst der LUBW, 02/2023).

Im Rahmen der Bodenerkundung wurde kein Grundwasser angetroffen. Aufgrund der geologischen
Verhaltnisse besteht am Standort kein zusammenhangender Grundwasserleiter. Der Geschiebelehm
ist Uberwiegend gering durchldssig. Im Talkies ist in hoher durchldssigen Bereichen zumindest
zeitweise Schichtenwasser moglich (Geotechnischer Bericht, HPC AG, Standort Ravensburg,
02/2023).

Baubedingte Auswirkungen

Eingriffe in Oberflachengewasser erfolgen nicht.

Die Gebaudegrindung wird nicht in den Grundwasserkérper eindringen, weshalb Wasserhaltungen
voraussichtlich nicht erforderlich sein dirfte. Allerdings sind Baugruben im bindigen Boden
hinsichtlich Tagwasser zu entwassern.

Die Auswirkungen werden als ,,gering“ bewertet.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist im Bereich der Talkiese grundsatzlich moglich, jedoch
sollte eine Versickerung durch die vorhandenen Auffiillungen vermieden werden.
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Die Griindungssohle der Bauwerke in den bindigen Auffiillungen muss dauerhaft und ohne Riickstau
entwadssert werden. Auswirkungen auf den Wasserhaushalt sind lokal begrenzt und daher nicht
erheblich.

Obwohl die Versiegelungsflaiche um 332 m? zunimmt, werden diverse MaRnahmen ergriffen, um
moglichst viel Niederschlagswasser zu versickern oder zumindest im Geldande zurickzuhalten. Dies
sind neben der extensiven Dachbegriinung wasserdurchlassige Beldge, Einleitung von Uberschissi-
gem Wasser in Pflanzbeete und bei Bedarf die Verwendung von Retentionsboxen und/oder
Retentionsdidchern (=Dachbegriinung mit erhdéhter Wasserspeicherkapazitit). Uberschiissiges
Oberflachenwasser wird wie bisher in die Regenwasserkanale eingeleitet, wobei nach bisherigen
Berechnungen eine Entlastung der Kanale erfolgen wird.

Die stoffliche Belastung von Niederschlagswasser ist bei der Verwendung von Dachbegriinungen
geringer, als bei konventioneller Dachabdichtung. Deshalb ist diesbezlglich von einer Verbesserung
der Situation auszugehen.

Es sind insgesamt keine Verschlechterungen zu erwarten.

3.6 Schutzgut Klima / Luft

Bestand

Die mittlere Jahrestemperatur in Weingarten liegt bei ca. 9,0 °C bei einer jahrlichen Niederschlags-
menge von 1.381 mm (de.climate-data.org). Aufgrund der Lage im Schussental und den Seitentélern
(z. B. Laurental) ist von einer guten Durchliftung des Raumes mit Kaltluftzufuhr von Norden und
Abfluss Richtung Bodensee gegeben (Klimaatlas Bodensee-Oberschwaben: Analysekarten, 2009).

Westlich, noérdlich und 6stlich des Plangebiets Uberwiegt Wohnbebauung mit relativ hohem
Grinflachenanteil. Diese Bereiche sind hinsichtlich Warmeentwicklung in Siedlungsgebieten nur
gering beteiligt. Warmeinseln aufgrund von versiegelten Flachen liegen eher im Bereich der
Parkplatze siidwestlich des Baugrundstiicks und auf dem Baugrundstiick selber.

Eine Grundbelastung durch Luftschadstoffe und Feinstaub liegt flachig vor, sie wird jedoch im
naheren Umfeld der Ravensburger Stralle hoher liegen.

Baubedingte Auswirkungen
Wahrend der Abbruch- und BaumaBnahmen kommt es zu tempordren und rdumlich begrenzten
Staub- und Abgasemissionen.

Die Auswirkungen werden als ,,gering“ bewertet.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
Straucher und Bdume sowie die Dachbegriinungen binden Luftschadstoffe und tragen weniger zur
Hitzeentwicklung bei, als versiegelte Flachen.

Die Flichenversiegelung nimmt zwar um 322 m? zu, wird jedoch durch den hohen Anteil an
Dachbegriinung und den hochwertigen Bepflanzungen ausgeglichen. Daher ist zumindest von keiner
Verschlechterung der Situation auszugehen.

Die verdnderten Nutzungen im Neubau fiihren zu keinen wesentlichen Veranderungen der
Verkehrsstrome (Zu- und Abfahrten).

Es sind insgesamt keine Verschlechterungen zu erwarten.
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3.7 Schutzgut Landschaft

Bestand

Das Plangebiet befindet sich in stadtischem Umfeld in leicht nach Osten ansteigendem Gelande. Im
Westen befindet sich ein Mischgebiet laut FNP, wobei es sich nahezu ausschlieRlich um Wohn-
baunutzung handelt. Im Norden ist die 2stdckige Bebauung relativ dicht, im Osten und im Westen
eher locker mit groBen Gartenflachen.

Die bestehende Bebauung des Adolf-Grober-Hauses unterscheidet sich deutlich von der umgeben-
den Bebauung. Es wird die Baustruktur hinsichtlich GrundflachengréRen und Gebdudehohen von den
stdlich der Moosbruggerstralle gelegenen Bebauung fortgesetzt (Krankenhaus, Geschosswohnungs-
bau).

Der breite 5stockige zu entfernende Gebauderiegel mit angehangter Kapelle ist im Baustil der 1960er
Jahre gestaltet. Dieses Gebaude hat eine Lange von 64 m und eine Hohe in Bezug zum Niveau der
Burachstrale von 13,8 m mit einem turmartigen Aufbau mit 17,6 m Hohe (Treppenhaus mit
Aufzugsiiberfahrt). Das sildlich gelegene und zu erhaltende Pflegeheim hat eine gestufte
Hohenentwicklung mit einer Maximalhohe von 9,95 m.

Landschaftsbildpragend ist ein Laubbaum, der sich ostlich der Kapelle befindet.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit erfolgen erhebliche Beeintrachtigungen innerhalb des durch die umliegende
Bebauung abgeschlossenen Areals. Da diese zeitlich und raumlich begrenzt sind und innerhalb des
urbanen Umfelds stattfinden, werden die Auswirkungen mit ,,gering” bewertet.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die neuen Baukdrper erreichen eine Hohe bezogen auf das Niveau der Burachstral’e von 12,6 m. Der
bestehende Riegel wird in zwei Einzelhduser aufgeldst, die mit einem einstockigen Gebdudeteil
verbunden sind. Die Nordfassaden sind im obersten Geschoss abgestuft.

In Sichtachse Nord-Siid ist die neue Bebauung durch die Aufgliederung in zwei Hauser durchlassig. In
West-Ostrichtung (Ansicht BurachstralRe) wirkt die Bebauung massiver. Die Geb&dude sind zwar héher
als die umliegende Bebauung, jedoch niedriger als der Bestand. Mit der hochwertigen Eingriinung
und den gegliederten Fassaden ist eine gute Einbindung in das stadtische Umfeld gegeben.

Da das Bestandsgeldnde nach Westen abfillt, sind fiir die Tiefgarageneinfahrt keine wesentlichen
Geldndeveranderungen verbunden.

Es sind insgesamt keine Verschlechterungen zu erwarten.

3.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestand

Es sind keine Bau- und Bodendenkmailer vorhanden und betroffen. Die bestehenden Gebdudekérper
sind hinsichtlich ihrer Nutzungseignung nicht mehr zeitgemalR. Geschosshéhen sind zu niedrig, mit
den langen Gangen lassen sich keine Wohngruppen von max. 15 Personen abgrenzen. Auch die alte
Bausubstanz wiirde einen erheblichen Sanierungsaufwand verursachen. Die angebaute Kapelle ist fur
die Bewohner von Bedeutung.

MATTHIAS KIECHLE - LANDSCHAFTSARCHITEKTUR Seite 22



Stiftung Liebenau Umweltbeitrag
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,BurachstraBe 20

Auswirkungen

Das geplante Nutzungskonzept ist nicht in das Bestandsgebdude integrierbar, weshalb ein Ersatzbau
alternativlos ist. Dieser entspricht den aktuellen Bedirfnissen und den energetischen Anforderungen.
Insgesamt ergibt sich eine deutliche Aufwertung gegeniliber dem Bestand.

Die Kapelle wird ausschlieflich betriebsintern genutzt. Innerhalb des sidlich verbleibenden
Gebdudes wird als Ersatz ein konfessionsloser Andachtsraum geschaffen.

Es sind insgesamt keine Verschlechterungen zu erwarten.

3.9 Abwasser und Abfall, Energie

Betriebsbedingt wird sich die Menge des anfallenden Abwassers und Abfalls mit der Erhéhung der
Bewohnerzahl, der Unterbringung der Tagespflege und der Sozialstation erhéhen. Die Regenwasser-
kandle werden eher entlastet, da Niederschlagswasser zumindest teilweise zurlickgehalten bzw.
versickert wird (siehe Schutzgut Wasser).

Nicht belasteter Bodenaushub wird, sofern moglich, zur Geldndegestaltung wiederverwendet.
Uberschussmaterial wird entsprechend den gesetzlichen Vorgaben verwertet.

Mit dem Geb&dudeabbruch entstehen erhebliche Mengen an Bauschutt. Diese werden sortengerecht
getrennt und recycelt. Schadliche und / oder geféhrliche Abfille werden geeigneten Deponien
zugefiihrt. Der Einsatz von recyceltem Material flir den Unterbau oder Tragschichten wird gepriift.
Die Verwendung weiterer recycelter oder nachhaltiger Produkte im Hoch- und Tiefbau wird
angestrebt.

Der Neubau wird entsprechend den modernen energetischen Anforderungen erstellt. Die
bestehende Ol- und Gasheizung wird durch ein modernes und zukunftsfihiges Heizsystem mit
moglichst erneuerbaren Energietragern ersetzt. Damit wird der Bedarf an fossilen Energietrdagern
und damit die CO,-Emissionen deutlich gesenkt. Des Weiteren werden PV-Anlagen auf den
Dachflachen der beiden 4stockigen Hausern errichtet, um Sonnenenergie direkt zu nutzen.

3.10 Wechselwirkungen

Vorhabenbedingte Wirkungen, die zu Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern
fihren konnen und Uber die bei den einzelnen Schutzgitern aufgefiihrten Auswirkungen
hinausgehen, sind nach aktuellem Kenntnisstand und bei Umsetzung der definierten Vermeidungs-
malnahmen nicht zu erwarten.

4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

4.1 Baubetrieb

« Rodung der Gehdlze zwischen Anfang Oktober und Ende Februar, um sicherzugehen, dass keine
Vogelbruten gefahrdet werden
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4.2

Abriss oder Versiegelung der schadhaften Fassadenteile (potentielle Fledermausquartiere oder
Bruthdhlen von Végeln) zwischen Anfang Oktober und Ende Februar; davor Uberpriifung auf
Fledermausvorkommen

Erhalt von Bestandsgehdlzen entlang der Grundstiicksgrenzen, so weit moéglich (Westen und
Nordwesten)

Vermeidung von Staubentwicklung beim Gebaudeabbruch durch Wassern
Aufstellen von geschlossenen Bauzaunen zu den Nachbargrundstiicken
Ergreifen von SchutzmalRnahmen bei Abbruch gefahrlicher Stoffe

Vermeidung von grobmaschigen Netzen an den Gerlsten, in denen sich durchziehende oder
jagende Fledermause verfangen konnten. Entweder kann auf Netze verzichtet werden oder es
werden engmaschige Gewebe verwendet.

Sorgsamer Umgang mit dem Oberboden, Bearbeitung bei ausreichender Trockenheit,
Vermeidung von Verdichtungen, fachgerechte Lagerung und ggf. Zwischenbegriinung, Wieder-
verwendung fir die Gelandegestaltung, Schutz vor Verschmutzungen

Gestaltung

Im Allgemeinen erfolgt die Gestaltung entsprechend dem Freiflaichengestaltungsplan (bs
LandschaftsArchitekten 03/2023). Nachfolgende MaRnahmen konkretisieren / ergdnzen diese
Planung:

Reduzierung befestigter Flachen auf das unbedingt nétige MaR

Verwendung sickerfdhiger Beldge (Rasenfugenpflaster, Rasenwaben, Pflaster mit Sickerfugen,
wassergebundene Wegedecken etc.)

Einleitung liberschiissiges Oberflaichenwasser in Pflanzbeete zur Versickerung, Speicherung von
Niederschlagswasser zur Bewdsserung der Gehdlze in Trockenzeiten

Herstellung einer hochwertigen und gestuften Bepflanzung, ggf. in Verbindung mit Fassadenbe-
grinung insbesondere auf der Nordseite

Verwendung von Pflanzqualitdten von Baumen von mind. H 3xv 16-18

Verwendung von Vogel- und Insekten-ndhrenden Gehdlzen und Stauden, Anlage von extensiv
gepflegten Blumenwiesen

Verwendung von extensiven Dachbegriinungssystemen, ggf. mit Regenwasserretentionsfunktio-
nen in Verbindung mit PV-Anlagen

Uberdeckung von unterbauten und zu begriinenden Geldndeflichen mit mindestens 40 cm
kulturfahigem Bodensubstrat

Verwendung eines Heizsystems mit optimaler Klimabilanz

Verwendung von nach unten abstrahlenden AulRenbeleuchtungen mit Lichtfarbe <3.000 K, ggf. in
Verbindung mit Bewegungsmeldern

MATTHIAS KIECHLE - LANDSCHAFTSARCHITEKTUR Seite 24



Stiftung Liebenau Umweltbeitrag
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,BurachstraBe 20

5 Zusammenfassung

Die Stiftung Liebenau plant einen 4stockigen Neubau ,Service Wohnen” an Stelle des Altenpflege-
heims nordlich des Adolf-Gréber-Hauses (Moosbruggerstralle 5). Im Rahmen der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Burachstrale 20“ soll das Vorhaben planungsrechtlich
gesichert werden. Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung und wird im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Es ist keine Umweltpriifung erforderlich.
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 3.875 m2. Geplant ist als Ersatzbau des im Norden des
Baugrundstiicks bestehenden Pflegeheims aus den spaten 1960er Jahren die Errichtung von zwei
4geschossigen Gebduden, einem eingeschossigen Verbindungsgebaude mit Gemeinschaftsraum und
die Tiefgaragen mit Nebenrdumen im Kellergeschoss. Mit der Planung ergibt sich im Vergleich zum
Bestand eine Netto-Neuversiegelung von 322 m?, wobei ein GroRteil der Dachflichen begriint und
Teile der Verkehrs- und Wegeflachen mit wasserdurchldssigen Beldagen befestigt werden.

Es sind keine Schutzgebiete oder geschiitzte Biotope im Plangebiet vorhanden. Das Bestandsgebaude
bildet einen Querriegel mit 64 m Lange und einer Héhe von 13,8 m. Im Bereich eines Treppenhauses
mit Aufzugslberfahrt erreicht das Gebdude eine Hohe von 17,6 m. Nordseitig ist eine Kapelle
vorgebaut. Die Freiflachen sind mit Asphalt und Pflaster befestigt und die Rasenflachen regelmaRig
gemaht. Gebdudenah befinden sich artenarme Pflanzflaichen mit Bodendeckern. Gehdlzflachen sind
vorwiegend an den Grundstiicksgrenzen vorhanden. Ein GroRteil der Freiflaichen ist durch eine
Tiefgarage unterbaut.

Zusammengefasst wird die Beeintrachtigung der Schutzgiiter wie folgt bewertet:

Schutzgut Baubedingte Beeintrachtigungen Betriebs- und anlagebedingte
Beeintrachtigungen
Menschen — Wohnen gering leichte Verbesserung

Umgebung: gering
Seniorenangebot, Arbeitsbedingungen:
deutliche Verbesserung

Menschen — Erholen - -

Tiere und Pflanzen — gering keine
allgemein

Auswirkungen auf keine

streng geschiitzte Arten

Boden gering gering
Wasser gering keine
Klima / Luft gering keine
Landschaft gering keine
Kultur- und sonst. keine keine
Sachgiiter

Abwasser und Abfall, « GrolRe Bauschuttmengen durch Abbruch

Energie « Ressourcenverbrauch durch Neubau

« Wesentliche Reduzierung des Energiebedarfs
« Keine wesentlichen betriebsbedingten Anderungen im Aufkommen
von Abfall und Abwasser

Wechselwirkungen keine

In Baubetrieb und Anlagenplanung sind diverse MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung
erforderlich. Dies sind detailliert in Kap. 4 beschrieben.
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