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Bebauungsplan Sondergebiet Seniorenwohn- / Altenpflegeanlage ,Am Riedhof’

I ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, obliegt es der
Gemeinde Meillenheim als Trager der Planungshoheit die Rahmenbedingungen
fur das betreffende Gebiet in Form von planungs- und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen zu formulieren und das &ffentlich-rechtliche Bebauungsplanver-
fahren durchzufuhren. Dartuber hinaus bildet der Bebauungsplan die Grundlage
fur weitere zum Vollzug des BauGB erforderlichen Malknahmen, insbesondere die
Durchfuhrung von Maknahmen zur Bodenordnung nach § 45 u.f. BauGB und zur
Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach § 127 BauGB und/oder die Grundlage
fir den Abschluss stadtebaulicher Vertrage.

Konkreter Anlass fur die Fassung des Aufstellungsbeschlusses fir das betreffen-
de Plangebiet ist die Absicht der Fa. Zircher Bau GmbH mit Sitz in MeiRenheim
als Investor und des Arbeiter-Samariter-Bundes ASB mit Sitz in Achern als
Betreiber gemeinsam eine Seniorenwohnanlage in Meifenheim zu errichten und
zu betreiben.

In der Standortfrage einer solchen Einrichtung in MeiRenheim wurden verschie-
dene Baugrundstiicke im Gemeinderat beraten und in die Abwagung miteinbezo-
gen. Grundlage war immer eine Verbindung mit bestehenden Sozialeinrichtungen
herzustellen, um Synergieeffekte nutzen zu kénnen. Letztendlich kamen zwei
Standorte in die nadhere Betrachtung: Einmal bei der Sozialstation am Muhlbach
und zum anderen der am ,Riedhof’.

Der Gemeinderat hat dann aber dem jetzigen Standort den Vorzug gegeben, da
die vorgelegte Konzeption des Betreibers / Investors die vorhandenen Sozialein-
richtungen ,Am Riedhof’ mit einbezieht.

Seit 1983 bereitet das Christliche Jugenddorfwerk Deutschlands e.V. CJD Ju-
gendliche, die wegen einer Lernbeeintrachtigung Schwierigkeiten haben, den U-
bergang von der Schule ins das Berufsleben zu finden im zweiten Arbeitsmarkt
auf das Berufsleben im Jugenddorf ,Riedhof in Meifenheim vor und begleitet
diese dann auch intensiv bei der Integration in den ersten Arbeitsmarkt.

In diesem anerkannten Ausbildungsbetrieb werden Jugendliche in den Berufsfel-
dern Metall, Bau- / Holztechnik, Erndhrung, Hauswirtschaft und Agrarwirtschaft
ausgebildet.

Die raumliche Nahe zum bestehenden ,Riedhof’ als soziale Einrichtung und die
Moglichkeit die hier vorhnandenen Ressourcen sowohl bei der Errichtung der Se-
niorenwohnanlage als auch beim spateren Betrieb der Anlage zu nutzen haben
letztendlich den Gemeinderat von Meillenheim dazu bewogen, den jetzt in das
Bebauungsplanverfahren gebrachten Standort fir die Seniorenwohnanlage zu fa-
vorisieren.

Das Plangebiet selbst liegt innerhalb des Bebauungsplangebietes ,Schafgrtn,
Mahlfeld, Hanfrétzen®, der am 19.Marz 1973 genehmigt wurde. Dieser Plan ist in
Teilbereichen mehrfach geandert worden, zuletzt wurde die 6. Anderung am
03.07.93 genehmigt.
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Das Plangebiet des jetzigen Riedhofes liegt innerhalb einer Flache, die im ge-
nehmigten Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen ist. Die ur-
springliche Nutzung und zu diesem Zweck auch errichtete Gebaude als Hotel
und Gastronomiebetrieb wurde Anfang der 80-iger dann aufgegeben und nach
und nach die heutige Ausbildungsstatte des Christlichen Jugenddorfes fur be-
nachteiligte Jugendliche entwickelt.

Als Uberregional bedeutsame soziale Einrichtung und in Verbindung mit der Ein-
richtung ein Seniorenwohnanlage in raumlicher und organisatorischer N&dhe ist
planungsrechtlich die Umwandlung des allgemeinen Wohngebietes in ein Son-
dergebiet fur Soziale Einrichtungen erforderlich, ebenso wie die Flache fir den
Neubau der Wohnanlage umgewandelt werden muss von einer Grinflache fur
Sport und Erholung in ein Sondergebiet.

Il. PLANUNGSVORGABEN
1. Regionalplanung

Das Plangebiet liegt auBerhalb des westlich von MeiRenheim liegenden Regiona-
len Grunzuges. Ansonsten entspricht die Zielrichtung des Bebauungsplans den
regionalplanerischen Aussagen zur Entwicklung eines Unterzentrums.

2. Landschaftsplanung
Siehe hierzu VI. Eingriffsregelung
3. Fldchennutzungsplanung

Die Fortschreibung des Flachennutzungsplans aus dem Jahre 1980 befindet sich
derzeit im Verfahren und die 1.0ffenlage ist zwischenzeitlich abgeschlossen.

Die jetzt vorgesehene Nutzung der betroffenen Flache als Sondergebiet fur sozi-
ale Einrichtungen ist im FNP-Verfahren noch nicht bericksichtigt worden, so
dass der FNP 2015 die Flache entsprechend den Aussagen des derzeit noch
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Schafgrun, Muhlfeld, Hanfrotzen" darstellt.

Die vorliegende Bebauungsplan —Senioren- / Altenwohnanlage ,Am Riedhof' ent-
wickelt sich nicht aus dem genehmigten Fldchennutzungsplan und entspricht so-
mit nicht dem § 8 (2) BauGB.

Die Gemeinde MeiRenheim strebt die Anderung des Bebauungsplan ,Schafgrin,
Mahlfeld, Hanfrotzen® im Rahmen eines vorzeitigen Bebauungsplanverfahren
nach § 8 (4) an, um moglichst zigig die planungs- und baurechtlichen Vorausset-
zungen fur die Realisierung der baulichen Anlagen zu schaffen.

Die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde steht diesem Vorgehen eines vor-
zeitigen Bebauungsplanes nicht im Wege, so dass zu einem spéateren Zeitpunkt
im Rahmen einer Fortschreibung des FNP 2015 dieser entsprechend der jetzt
beabsichtigten Ausweisung angepasst werden muss.
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RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die rechtlichen Grundlagen bilden das Baugesetzbuch ( BauGB ) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 27.08.1997, zuletzt geandert am 13. September 2001
( BGBI I S. 2376 ), die Baunutzungsverordnung ( BauNVO ) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 ( BGBLI | S. 132 ), zuletzt gednd. durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22.4.1993 (BGBI. | S. 466 ),
das Bundesnaturschutzgesetz ( BNatSchG ) in der Fassung der 2. und 3. Lesung
am 15.11.2001, die Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg ( LBO -BW ) in
der Fassung vom 08.08.1995 ( GBI. S. 617 ).

DERZEITIGE SITUATION
1. Abgrenzung

Das landschaftlich reizvoll gelegene Plangebiet liegt westlich der bebauten Orts-
randlage in der Ubergangszone zur den Auenlagen des Rheines. Im Norden wird
es begrenzt durch die vorhandenen Reithalle und einen Sportplatz. Im Osten
schliet die Bebauung an der Strale ,Im Angelweiher’, getrennt von der Anlage
durch alte Schlute und den Angelweiher, an. Im Stden und Westen wird das Ge-
biet durch die freie Landschaft und Freizeiteinrichtungen fir den Angelsport ab-
geschlossen.

2. Nutzung

Der im Nordosten des Plangebietes liegende ,Riedhof’ wird entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplanes als Sozialeinrichtung genutzt. Die Neubau-
flache fur die Seniorenwohnanlage ist derzeit Grinland ohne weitergehenden
Bewuchs.

STADTEBAULICHE KONZEPTION
1. AuBere / Innere ErschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die ,MuhlstraBe’, von der 6stlich
des bestehenden Sportplatzes eine Zufahrt auf das eigentliche Gelande fuhrt, die
in einen Parkplatz mindet. Offentlich zug&ngliche FuRwege, teilweise bereits
vorhanden, erschlieBen zusatzlich das Geldande und verbinden die attraktiven
Freiflachen des Riedhofes und das Geb&ude selbst mit der neu zu errichtenden
Seniorenwohnanlage.

2. Bebauung

Ausgehend von einer Bedarfsanalyse, basierend auf Erhebungen der ambulanten
Dienste in der Ortenau, muss davon ausgegangen werden, dass fur die im nahe-
ren Einzugsbereich der Gemeinde MeiBenheim ( Neuried, MeiRenheim, Schwanau
) vorhandene Wohnbevélkerung von 19.227 Einwohner ca. 133 Pflegeplatze ins-
gesamt bendtigt werden. Abziglich bereits bestehender Platze ergibt dies einen
bereinigten Bedarf von ca. 87 Platzen.

Unter Beruicksichtigung konkreter Uberlegungen auch in den Nachbargemeinden,
die Infrastruktur im Bereich der Altenpflege zu verbessern, geht die Konzeption
fur die Seniorenwohn- und Altenpflegeanlage in MeiBenheim von 50 Pflegeplat-
zen aus, die in einem zweigeschossigen Gebaude untergebracht werden.

Es handelt sich hierbei um ein Dienstleistungszentrum fur &ltere Menschen, das
sowohl die ambulante, teilstationare und vollstationare Unterbringung fur Men-
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schen unterschiedlicher Pflegebedurftigkeit beinhaltet, als auch das betreute
Wohnen fur ansonsten noch mobile und aktive altere Menschen in Wohngruppen.

Mit der Ausweisung als Sondergebiet fir soziale Einrichtungen der Seniorenpfle-
ge wird der Nutzungszweck klar gekennzeichnet und auch die organisatorische
Verflechtung mit dem Areal und der Nutzung des Riedhofes. Ergdnzende Neben-
einrichtungen, die den Betrieb der Anlage erst erméglichen sind ebenfalls inner-
halb des Plangebietes zulassig, solange der Hauptnutzungszweck als Senioren-
wohn- und Altenpflegeeinrichtung im Vordergrund steht.

3. Ver-/ Entsorgung / Niederschlags-Entwédsserungssystem

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist Uber das vorhandene Netz der
Gemeinde grundsatzlich gewahrleistet. Flr die nattrlichen Niederschlage sind
folgende Flachen und Daten dem gewahlten Entwasserungssystem zu Grunde ge-
legt ( siehe auch erganzenden Detailplan ):

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser soll durch geeignete MafR-
nahmen zurtickgehalten oder versickert werden.

Grundsatzlich sind versiegelte Terrassen und Parkplatzflachen mit teildurchlas-
sigen und schwach ableitenden Beldgen mit Abflussbeiwerten & < 0,6 nach DIN
1986-2 auszufiihren. Gefalle ist so auszubilden, dass nicht versickerndes Wasser
ins seitliche Grin abflieBen kann, um dort zu versickern.
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Abbildung 1: Konzeption des Niederschlags-Entwasserungssystems
Dies gilt fur folgende Flachen gem. Ubersichtsplan:

Flache 4: stdliche Terrasse
Flache 5: westliche Terrasse
Flache 7: Parkplatz

Das Niederschlagswasser von ZufahrtsstraBe und Wendeflache mit Schwarzde-
cke soll durch entsprechende Profilierung ins seitliche Gran abflieRen, um dort

Zu versickern.
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Dies gilt fur folgende Flachen gem. Ubersichtsplan:

Flache 6: Wendefl4ache
Fldche 8: Zufahrtsstrale

Das Niederschlagswasser des FuRweges mit wassergebundener Decke | = 0,5
wird durch entsprechende Profilierung ins seitliche Grin abgeleitet um dort zu
versickern.

Flache 9: Fulweg

Nach Abstimmung mit dem Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft
und Bodenschutz betragt die Abflussspende 10-15 I/sha. Daraus ergibt sich fur
den natirliche Abfluss:

Natirlicher Abfluss: 15 I/sha x 0,78 ha =12 I/s

Da die Niederschlagswasser der 0.g. versiegelten Flachen seitlich in die Grunfla-
chen abflieRen kénnen, kommt es hier nicht zu Mehrabfluss,

Das Niederschlagswasser der Dachflachen 2 und 3 kann wie folgt abgeleitet wer-
den.

Flache 2 Hauptdach: Dach< 3° Neigung
(Flachdach mit Folie) Abflussbeiwert: & = 0,8
Flache: 0,133 ha

Abfluss: 0,8 x 0,133 ha x 130 I/sha = 14 /s
Flache 3  Anbau Grindach
(Flachdach,extensiv begrint) Abflussbeiwert: & = 0,3
Flache: 0,027 ha
Abfluss: 0,3 x 0,027 ha x 130 I/sha= 1 /s
Summe 15 I/s

Hieraus ergibt sich ein Mehrabfluss von 3 I/s zum natiurlichen Abfluss. Dieser
Wert ist so gering, dass er vernachldssigt werden kann. Das Dachflachenwasser
soll einer offenen Ableitung ( z.B. Uber ein flaches Gerinne auf Gelandeniveau )
dem Vorfluter — hinter dem Ablauf des Angelweiers - zugefiithrt werden. Die
Fischhaltung darf nicht beeintrachtigt werden.

Eine wasserrechtliche Erlaubnis ist nicht erforderlich.

UMWELTBELANGE

. Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB / § 18 BNatschG

1. Bestandsaufnahme und Bewertung
Naturraum und Geologie
Das Gebiet liegt im Naturraum ,Rheinaue". Die Rheinaue der Oberrheinebene

wird Uberwiegend aus quartaren Kiesen, Sanden und Tonen gebildet; im Plange-
biet liegt Auensand auf.
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Béden

Bei den vorherrschenden Leitb6den handelt es sich um meist kalkhaltigen brau-
nen Auenboden-Auengley aus schwach kiesigem, schluffig-lehmigem Feinsand
Uber lehmigem Feinsand und Feinsand auf kalkreichem sandigem Kies und kiesi-
gem Sand.

Bewertung der Bodenfunktionen nach Bodenschutzgesetz

Die Bewertung erfolgte auf Grundlage der Angaben im Landschaftsplan der VG
Schwanau-MeiBenheim und der amtl. Bodenschatzungskarte mit Hilfe des Leitfa-
dens ,Bewertung von Bdéden nach ihrer Leistungsfahigkeit‘-Heft 31, Umweltmi-
nist. Ba.-Wu.,1990

Boden als Standort fiir Kulturpflanzen:

Diese Bodenfunktion wird durch die naturliche Ertragsfahigkeit des Bodens be-
stimmt, wobei eine hohe Ertragsfahigkeit als hohe Leistungsféhigkeit bewertet
wird. Sie beschreibt die Bedeutung des Bodens fur ,Pflanzen verschiedener Art,
far welche Saat- und Pflanzgut produziert und zichterisch bearbeitet wird, um
Pflanzen als Nahrungs- und Futtermittel, Rohstoff oder als Zierpflanze nutzbar zu
machen" (Heft 31). Die Leistungsfahigkeit wird aus KenngréRen des Wasser-
haushaltes abgeleitet.

Das Gebiet weist Boden von mittlerer bis maRiger Funktionserfullung auf.

Boden als Standort fiir die natiirliche Vegetation:

Mit dieser Bodenfunktion wird die Bedeutung als Standort fur ,Pflanzen verschie-
dener Art, die weder zuchterisch bearbeitet, noch durch produziertes Saatgut
verbreitet werden" (Heft 31) beschrieben. Bdden mit extremen Standorteigen-
schaften (trocken, feucht, nass, nahrstoffarm) werden hoch bewertet, da sie die
Voraussetzungen zur Ansiedlung besonders seltener und daher schutzwirdiger
Vegetationsbestédnde bieten; ebenso Béden mit besonders seltener Auspragung
der Standorteigenschaften und Standorte, die wenig durch menschliche Eingriffe
verandert sind. ,Die Leistungsfahigkeit als Lebensraum fiir Bodenorganismen o-
rientiert sich am Artenspektrum von Organismen in Béden, dem flachenhaften
Vorkommen von Lebensrdumen fur unterschiedliche Biozénosen und der Ur-
springlichkeit der Lebensraume” (Heft 31). Bestimmende Elemente zur Beurtei-
lung sind: Auspragung der Standorteigenschaften (Wasserhaushalt, Nahrstoffan-
gebot); Flachenhaftes Vorkommen der Béden mit d&hnlicher Auspragung; Hemero-
bie der Boéden (Grad der menschlichen Beeinflussung);

Das Gebiet weist Boden von mittlerer bis hoher Funktionserfullung auf.

Boden als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf:

Diese Bodenfunktion bezeichnet das Aufnahmevermdégen von Niederschlagswas-
ser (mogliches Infiltrationsvermoégen) und die Fahigkeit zur Abflussverzégerung
bzw. —verminderung (mdgliche Speicherleistung). Dabei ist es ohne Belang, ob
das Wasser im Boden gespeichert und uber Pflanzen transpiriert werden kann,
von der Bodenoberflache verdunstet, oder zur Grundwasserspende beitragt. Die
Leistungsfahigkeit ,wird aus den KenngréRen Wasserleitfahigkeit bei Sattigung
und nutzbare Feldkapazitat in Verbindung mit der Luftkapazitat abgeleitet. Eine
Wasserspeicherung im Untergrund kann qualitativ einbezogen werden."(Heft 31).

Das Gebiet weist Béden von mittlerer Funktionserfiillung auf.
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Boden als Filter und Puffer fiir Schadstoffe:

Béden besitzen die Fahigkeit, Schmutz- und Schadstoffpartikel mechanisch zu
filtern, und geldste Stoffe aus der Bodenl6sung durch Absorption oder chemische
Fallung weitgehend zu immobilisieren. Béden mit gutem Filter- und Puffervermo-
gen kénnen verhindern, dass Schadstoffe ins Grundwasser gelangen, oder uber
die Wurzeln von Pflanzen aufgenommen werden.

.Bestimmende Elemente der Leistungsfahigkeit eines Bodens als ,Filter und Puf-
fer" sind die KenngréBen der Bodenbeschaffenheit, die die Mobilitat von anorga-
nischen Schadstoffen, die Mobilitat und die Abbauleistung von organischen
Schadstoffen und die Saurepufferkapazitat in Béden mafgeblich bestimmen. Da-
bei weisen die Béden eine hohe Leistungsfahigkeit als Filter und Puffer fur
Schadstoffe auf, welche Schadstoffe aus dem Stoffkreislauf entfernen, zuruckhal-
ten und gegebenenfalls abbauen (organische Schadstoffe) und welche eine hohe
Saurepufferkapazitat aufweisen. Die Leistungsfahigkeit wird abgeleitet aus pH-
Wert, Humus- und Tongehalt und hydromorphen Merkmalen, sowie Carbonatge-
halt der Boéden. Im Allgemeinen weisen tiefgrindige ton- und humusreiche Béden
eine héhere Bedeutung auf als z.B. durchlassige Sandboden.

Das Gebiet weist Béden von maRiger und mittlerer Funktionserfullung auf.

Boden als landschaftsgeschichtliche Urkunde:

Im Gebiet sind keine Standorte von Bedeutung vorhanden.

Altablagerungen

vgl. hierzu die Ausfuhrungen unter IV.4.

Wasserhaushalt

Oberflaichengewisser

Auf dem Gelande des bestehenden Riedhofes befindet sich ein in einen kleinen
Park integrierter Weiher. In diesen wird durch die Planung nicht eingegriffen.
Sudlich an das geplante Seniorenzentrum schlieBt sich eine Kette von Angelwei-
hern an, die sich im Bereich alter Schluten befinden. Sie stehen mit dem Muhl-
bach in Verbindung, es handelt sich jedoch um nahezu stehende Gewasser.

Grundwasser

Das Grundwasser steht im Mittel ca. 1m unter Flur. Naheres hierzu unter V.3
und IX

Klima

Klimazone: Oberrheinebene: hauptséchlich schwache Winde aus stdlichen bis
westlichen Richtungen; mittlere jahrl. Durchschnittstemperatur: 9° - 10° C; heille
Sommer, milde Winter; relative Niederschlagsarmut mit 700-750 mm/Jahr; die
Niederschlagsmenge liegt wahrend der Vegetationsperiode unter den Werten der
potentiellen Verdunstung; h&dufige Inversionen im Spatherbst und Winter; biokli-
matisch belastend. ( Angaben aus Landschaftsplan Schwanau — Meissenheim )

Biotope / Vegetation

Potentiell-natiirliche Vegetation:
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Eichen-Ulmen- und Silberweiden-Auwald
Vorhandene Vegetation und Nutzung:
Eine Begehung fand im Oktober 2003 statt.

Im ndrdlichen Geltungsbereich befindet sich der Riedhof mit seinen parkartig
gestalteten AuBenanlagen. Das restliche Gebiet wird als Grunland genutzt.

Wertvolle Gehélzbestande und Biotope schlieRen sich in einiger Entfernung sid-
lich des Plangebietes an (EU-Vogelschutzgebiet Nr. 7512104) , diese werden von
dem geplanten Vorhaben jedoch nicht tangiert.

Landschaftsbild

Das Gebiet befindet sich in reizvoller Ortsrandlage. Es ist besonderes Augen-
merk auf die qualitatvolle Gestaltung der geplanten Gebaude zu legen. Die be-
nachbart liegenden Gewasser und der schon vorhandene kleine Park bieten gute
Ansatzpunkte zur Gestaltung der AuRenbereiche.

2. Planerische und gesetzliche Vorgaben zur Eingriffsbewertung
Planerische Vorgaben

Das geplante Sondergebiet ist im derzeit in Aufstellung befindlichen Fl4dchennut-
zungsplan (Planungshorizont 2015) des Gemeindeverwaltungsverbandes Schwa-
nau- Meissenheim aufgenommen. Im Flachen-nutzungsplan wie auch im gleich-
zeitig in Bearbeitung befindlichen Landschaftsplan wird auf die Notwendigkeit der
Erstellung einer Eingriffsbewertung hingewiesen. Das Gebiet liegt auBerhalb
landschaftlich relevanter Festsetzungen des Regionalen Raumordnungsplanes.

Gesetzliche Vorgaben
Naturschutzgesetz

Eingriff ist nach § 18 BNatSchG die Veranderung der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild erheblich beeintrachtigen kann. Das Verhd4ltnis zum Baurecht be-
schreibt § 1a BauGB in Verbindung mit § 21 BNatSchG. Das Verfahren zur Ein-
griffsregelung wird in den §§ 20 und 21 BNatSchG, in Verbindung mit den §§ 10
und 11 NatSchG Baden-Wirttemberg geregelt.

Mégliche Eingriffe infolge der geplanten Bebauung sind in der Reihenfolge Ver-
meidung / Minimierung, Ausgleich / Ersatz abzuarbeiten.

Nach § 11 Abs. 2 NatSchG B.-W. ist ein Eingriff ausgeglichen, wenn nach seiner
Beendigung keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Natur-
haushalts zurtckbleiben und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederher-
gestellt oder neu gestaltet ist.

Mit der Mdglichkeit einer raumlichen und zeitlichen Trennung von Eingriff und
Ausgleich (z.B. uber ein "Okokonto") ist in Hinblick auf die Méglichkeiten zur
Kompensation der Eingriffe ein gewisser Spielraum geboten. Auch ist die strenge
Unterscheidung zwischen Ausgleich und Ersatz nicht mehr zwingend.

Das Verfahren unterliegt dem bauplanungsrechtlichen Abwagungsgebot nach §
1a BauGB. Daher kann die prinzipiell gebotene vollstandige Kompensation zu
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erwartender Eingriffe in der Abwagung uberwunden werden, falls als gleichwertig
erachtete Belange denen von Natur und Landschaft entgegenstehen. Damit be-
steht zwar keine strikte Verpflichtung zur Kompensation, doch erhalten die Be-
lange von Natur und Landschaft entsprechend den in § 1 (5) Satz 1 formulierten
Zielen ein erhohtes inneres Gewicht, womit der Gesetzgeber im Rahmen der Ge-
samtabwagung eine weitest gehende Kompensation der Eingriffe fordert.

UVP-Gesetz

Das ,Gesetz zur Umsetzung der UVP- Anderungsrichtlinie" (in Kraft getreten am
3.8.2001) enthalt eine Reihe von die Umweltvertraglichkeitspriufung in der Be-
bauungsplanung betreffenden Anderungen des UVP-Gesetzes und des BauGB.
Damit wird die UVP-Anderungsrichtlinie der EG in deutsches Recht umgesetzt.

Far die Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist grund-
satzlich zu unterscheiden zwischen Vorhaben, die entweder

a.) aufgrund der gesetzlich festgelegten Merkmale in jedem Fall einer Umweltver-
traglichkeitsprufung zu unterziehen sind

b.) aufgrund einer vorgeschriebenen Vorprifung des Einzelfalls (,Screening")
UVP-pflichtig sein kénnen. Hier wird unterschieden zwischen einer ,allgemeinen
Vorprufung” und einer ,standortbezogenen Vorprifung®.

Welche Art der Vorprifung vorzunehmen ist, ergibt sich aus Spalte 2 der Anlage
1 zum UVPG.

Das geplante Sondergebiet ist demnach aufgrund seiner Art in Verbindung mit
der geringen GroRe (unter 3 ha) weder UVP-pflichtig noch ist es einer Vorprifung
zu unterziehen.

3. Bewertung der Eingriffe
Eingriffsnachweis

Die geplante Bebauung stellt ein Vorhaben dar, das naturschutzrechtlich
(NatSchG B.-W.) als Eingriff angesehen werden muss. Durch Versiegelung, Ge-
landemodellierung und sonstige Flacheninanspruchnahme wird die Bodengestalt
in der Art verandert, dass die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des
Landschaftsbilds erheblich und nachhaltig beeintrachtigt werden kann.

Die Bilanzierung des Eingriffs bezieht sich ausschlieRlich auf den sudwestlichen
Teil des Geltungsbereiches, da dieser tatsschlich neu Uberplant und bebaut wird.
Die Teilflaiche im nordéstlichen Bereich (Riedhof) wird in ihrer Gesamtheit (Be-
bauung und Freiflachen) als Bestand bernommen und wird daher nicht in die Bi-
lanzierung einbezogen.

Flachenbestand im Geltungsbereich

Nutzung Flhch(;:?rbl!e
Bestand Riedhofgeldande (mit Gebdude und AuBenanlagen) ca. 1,01
Wiesen im siudwestlichen Teilbereich éa 101
Gesamt: ca, 2102
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Geplante Neuversiegelung

FlichengréBe
(ha)
geplante Gebaude im sudwestlichen Teilbereich ca. 0,37
ST i 10,08
ca. 0,42
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Gemeinde MeiBenheim -Landkreis Ortenaukrejs
Bebauungsplan Sondergebiet

Senioren- / Altenwohnanlage Am Riedhof'
Begrindung

Zusammenfassung

Die durch das Vorhaben betroffenen Funktionen von Natur und Landschaft sind
uberwiegend von mittlerer, mafiger und geringer Bedeutung.

Die in Anspruch zu nehmenden Béden sind fir die landwirtschaftliche Nutzung
zwar nur von mittlerem bis maRigem Wert (Bodenfunktion ,Standort fur Kultur-
pflanzen®). Der Verlust an landwirtschaftlicher Flache ist jedoch nicht auszuglei-
chen, da der Boden nicht vermehrbar ist — hier verbleibt ein Defizit.

Der Eingriff in die Bodenfunktion ,Standort fir die natirliche Vegetation* (mittle-
re bis hohe Wertigkeit) kann durch die Bepflanzung des Freigeldndes in Verbin-
dung mit benachbart liegenden Gewassern ausgeglichen werden. Das gleiche gilt
fur den Eingriff in den realen Biotopbestand, der zur Zeit von mittlerer Wertigkeit
ist.

Nach Durchfithrung der oben beschriebenen MaRnahmen verbleibt in Bezug auf
die Bodenfunktion ,Standort fur Kulturpflanzen* ein Defizit. Ziel der landschafts-
pflegerischen MaRnahmen ist es, dass nach Beendigung des Eingriffs keine er-
heblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts verbleiben
und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt ist. Dieses Ziel
wird mit der oben genannten Ausnahme erreicht. Der Eingriff durch die geplante
Bebauung kann somit als kompensiert im Sinne des Naturschutzgesetzes B.-W.
gewertet werden.

B. Bodenbelastung
Altlasten / Sonstiges

Der Riedhof ist als Altablagerung ( Bauschutt- und Erdaushubablagerungen in
den Jahren 1973 — 1977 ) unter der Objekt - Nr. 03578 mit dem Beweisniveau BN
0 und dem Handlungsbedarf B im Altlastenkataster des Ortenaukreises erfasst.

Bei der planungsrechtlichen Ausweisung der betroffenen Flache handelt es sich
um die Absicherung und Klarstellung einer bereits seit langerer Zeit vorhandenen
Nutzung ohne das zum derzeitigen Zeitpunkt Eingriffe in die vorhandenen Grund-
stucksstrukturen an dieser Stelle vorgesehen sind, so dass zum derzeitigen Zeit-
punkt durch den Bebauungsplan kein weiterer Handlungsbedarf im Hinblick auf
die dokumentierte Altablagerung gesehen wird.

Bei einer Anderung der bewertungsrelevanten Sachverhalte ist Gber das weitere
Verfahren erneut in Zusammenarbeit mit dem Landratsamt Offenburg zu ent-
scheiden,

Siehe hierzu auch die Ausfihrungen im Rahmen der schriftlichen Festsetzungen
zu diesem Plan.

4. Grundwasser

Aufgrund der bekannt hohen Grundwasserstande im Plangebiet ist eine Versicke-
rung des Oberflachenwassers ( vorwiegend Dachfldchenwasser ) nur bedingt
moglich. In Absprache mit dem LRA Ortenaukreis werden die Niederschlage der
Terrassen, Wege, Strallen, Parkplatzflachen durch Auswahl der Materialien und
Profilierung der Versickerung und/oder Vernassungszonen in den Grinflachen
zugefuhrt. Die Abfuhrung des Dachflachenwassers erfolgt Uber offene Entwésse-
rungsmulden in den Vorfluter ,Angelweiher".
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Grundwasserdaten

Mittlerer Grundwasserstand: ~ 147,31 m tb. NN
Hoéchster bekannter GW-Stand 148,13 m tb. NN
Geldndehdhe: ~ 148,60 m Ub. NN

Siehe hierzu auch X. Hinweise und Empfehlungen: Bauen im Grundwasser
C. Ldrmbelastung

Nordwestlich grenzt das umfangreiche Sportgeldnde der Gemeinde an das Plan-
gebiet an. Das Gelande wird in vielfaltiger Weise von drei Vereinen ( Handball,
FuBball und Reitverein ) genutzt. Abgerundet werden diese Sporteinrichtungen
durch die gastronomischen Einrichtungen des Reitvereins und des Handballver-
eins, die im Stdwesten des Plangebietes erganzt werden durch das Vereinsheim
mit Gaststattenbetrieb des Angelvereins von MeiRenheim.

An ca. 6 Wochenenden im Jahr, vorwiegend in den Sommermonaten, finden, teil-
weise auch im Zusammenhang mit groReren Sportveranstaltungen, mehrtagige
Vereinsfeste mit Musikveranstaltungen ( Lifemusik / Platzkonzerte ), vorwiegend
in den Abend- und Nachtzeiten, im Freien statt.

Sowohl von den Sporteinrichtungen, als auch den Festveranstaltungen gehen
Larmemissionen aus, von denen auch die geplante Altenpflegeanlage betroffen
ist.

Zur Einsch&tzung der vorhandenen und prognostizierten Larmbelastung durch
den Sport- und Freizeitlarm ist durch das Ingenieurbtro Rink im Oktober / No-
vember 2003 im Rahmen einer Aktennotiz eine schalltechnische Bewertung
durchgefuhrt worden ( siehe auch Anlage Aktennotiz # 3482 ISW vom 24.10.2003
mit erganzendem Schreiben vom 05.12.2003 )

Danach gehen vom Spiel- und Trainingsbetrieb der einzelnen Vereine auch unter
BerlGcksichtigung der einzelnen Zuschauerfrequenzen und derzeit absehbaren
sportlichen Entwicklung nur geringfugige Beeintrachtigungen fur die angrenzende
Wohnbebauung und das geplante Altenpflegeheim aus. Nach dem Grundsatz der
Verpflichtung zur gegenseitigen Riucksichtnahme und unter Wahrung der Verhalt-
nismaRigkeit kénnen die objektiv nach der Sportanlagenlarmschutzverordnung (
siehe 18. Verordnung zur Durchfithrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes -
BimSchV- vom 18.07.1991, BGBL.l S. 1588,ber. S. 1790 ) gegebenen Beeintrach-
tigungen durch organisatorische MaBnahmen ( z.B. durch veranderte Spiel-
und/oder Trainingszeiten ) geregelt werden.

Aufgrund der raumlichen N&he zu den Sportanlagen der Gemeinde MeiRenheim
konnen jedoch bei gréReren Veranstaltungen ( Sportereignisse mit abendlichen
Musikveranstaltungen ) Gerduschemissionen innerhalb des Plangebietes der Se-
nioren-/Altenwohnanlage und dartber hinaus nicht ausgeschlossen werden.

Die Vereinsfeste und insbesondere die damit verbundenen Musikveranstaltungen
im Freien oder in Zelten ( Lifemusik,Platzkonzerte u.4. ) sind mit Larmemissionen
verbunden, die die umgebende Wohnbebauung und die geplante Altenpflegeanla-
ge uber die zulassigen Grenzwerte hinaus belasten.

Die Vereinsfeste und Musikveranstaltungen selbst haben nur indirekt mit der Nut-
zung der Flachen zur Sportaustibung zu tun. Sie sind aber ein wichtiger Bestand-
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VIII.

teil des sozialen und gesellschaftlichen Lebens und tragen nicht unerheblich zur
Finanzierung und Existenzsicherung der einzelnen Sportvereine bei.

Die Zielkonflikt -Ruhebedtrfnis der Pflegeheimbewohner und Anwohner auf der
einen, Aktivitaten im sportlichen und kulturellen Bereich verbunden mit entspre-
chenden Gerauschimmissionen auf der anderen Seite- ist im Rahmen der Abwa-
gungsverpflichtung der Gemeinde zu diskutieren und unter Berlcksichtigung der
gesetzlichen Vorgaben einem Interessensausgleich zu zufthren.

Eine angedachte Verlagerung der larmemittierenden Einrichtungen ist nicht ziel-
fuhrend, da die damit verbundene Larmproblematik nur verlagert wird und kos-
tenméfig nicht darstellbar ist.

Unter Einbeziehung der Vereine, des Investors der Altenpflegeanlage, des
Betreibers hat der Gemeinderat auf der Basis einer privat-rechtlichen Vereinba-
rung zwischen den oben genannten die privaten und 6ffentlichen Interessen ge-
gen und unter einander abgewogen und unter Berlcksichtigung der Verhaltnis-
maRigkeit der Ausweisung und damit der planungsrechtlichen Absicherung der
Seniorenwohnanlage zugestimmt. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Eckdaten formuliert, die den Vereinen mehrtagige Festveranstaltungen mit
Musikdarbietungen, sog. seltene Ereignisse ermoéglichen, bei denen eine Uber-
schreitung der ansonsten fur das Plangebiet zulassigen Larmpegel zu tolerieren
sind. Die Verpflichtung zu einer larmmindernden Organisation der Feste auch un-
ter dem Gesichtspunkt der gegenseitigen Rucksichthahme bleibt hiervon unbe-
rahrt.

Diese Regelungen gelten ausnahmsweise und die jahrlich erneut zu beantragen-
de Genehmigung der Vereinsfeste kann bei nicht einhalten der Vorgaben von der
Gemeinde versagt werden.

FLACHENBILANZ

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2,02 ha
davon:

bestehendes Gelande des Riedhofes 1,01 ha
Zufahrt ostlich des Sportplatzes 0,05 ha
Geldnde der Seniorenwohnanlage mit Freiflachen 0,96 ha
KOSTENSCHATZUNG

Die ErschlieBungsmaRnahmen werden privatrechtlich erstellt. Weitere Erschlie-
Rungskosten fallen nicht an.

BODENORDNUNG

Das betreffende Gelande ist im Besitz der Gemeinde und wird im Rahmen eines
Erbbaurechtes mit entsprechender Pachtzahlung dem Betreiber zur Verfiigung
gestellt. Eine weitere Bodenordnung ist nicht erforderlich.

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN
1. Bau im Grundwasser

Aus Grinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grundwas-
ser grundsatzlich abzulehnen. Die Hohenlage der Unterkante KellerfuBboden ist
$0 zu wahlen, dass diese Uber den héchsten bekannten Grundwasserstanden
liegt. Bei sehr hohen Grundwasserstanden ist ggf. auf die Ausbildung von Keller-
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geschossen zu verzichten bzw. das Gelande entsprechend mit hierzu zulassigen
Materialien aufzufallen.

Bauliche Anlagen sind unterhalb des héchsten bekannten Grundwasserstandes
wasserdicht und auftriebssicher auszufuhren. Soweit bauliche MaRnahmen unter-
halb des mittleren GW-Standes vorgesehen sind, ist hierfir grundsatzlich eine
Erlaubnis und somit die Durchfuhrung eines wasserrechtlichen Verfahrens erfor-
derlich.

Aufgrund der geringen Grundwasserflurabstande ist nicht auszuschlielen, dass
es bei Hochwasserereignissen zu Uberflutungen kommen kann.

Bei allen baulichen MaRnahmen, insbesondere auch unterirdische Tankanlagen (
Nachweis der Auftriebssicherheit ) ist der Grundwasserstand im Planungsgebiet
zu beachten.

2. Bodenschutz

Die Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes fir Baden-Wirttemberg vom
24.06.1999 sind zu beachten. Danach ist nach § 4 (2) bei BaumaRnahmen insbe-
sondere auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu ach-
ten.

Bauwege und Baustraen sollten nach Moglichkeit nur dort angelegt werden, wo
spater befestigte Wege und Platze liegen sollen. Nach der Nutzung von Bauwe-
gen sind die dort entstandenen Bodenverdichtungen bei abgetrocknetem Boden-
zustand durch tiefes AufreiBen zu lockern.

Abzufahrende Uberschussmengen an humosen Oberboden und kultivierfahigen
Unterbodenmaterial sind moéglichst sinnvoll an anderer Stelle wiederzuverwen-
den. Fur eine Zwischenlagerung vor der Wiederverwertung gilt das oben genann-
te.

3. Altlasten

Altlasten, so weit diese der Gemeine bekannt, sind im Plan dargestellt,

Werden daruber hinaus bei den Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder
Geruchsemissionen ( z.B. Mineraléle ) wahrgenommen, so ist umgehend die zu-
standige Untere Wasserbehtrde oder das Landratsamt, Amt fir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort
einzustellen.

4. ErschlieBungsmaBnahmen -Telekommunikation-

Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmaBfnahmen sind mit der Deutschen Tele-
kom AG, Technikniederlassung Offenburg zu koordinieren. Die Deutsche Telekom
AG ist uber geplante MaRnahmen so frith wie maoglich zu informieren,

5. ErschlieBungsmaRnahmen -Elektrizitst-

Die elektrischen Hausanschluss- und Strallenbeleuchtungsanlagen werden in die-
sem Gebiet verkabelt.

Fur die Unterbringung der Kabel wird DIN 1998 zugrundegelegt. Bei Anpflanzun-
gen von Baumen ist ein seitlicher Mindestabstand von 2,5 m zum Erdkabel ein-
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zuhalten. Ist dies nicht méglich, sind zum Kabel hin geschlossene Pflanzringe
oder Trennwé&nde bis in 1 m Tiefe erforderlich.

6. Bodenfunde

Gemdal § 20 Denkmalschutzgesetz ( zufallige Funde ) ist das Landesdenkmalamt,
Archéologische Denkmalpflege, AuRenstelle Freiburg, unverzuglich zu benach-
richtigen, falls Bodenfunde ( auch Bildstdcke, Grenzsteine etc. ) bei Erdarbeiten
zutage treten,

Freiburg, im Oktober 2003 T
ergénzt im Februar 2004 AL (Ml Be

fa

Rgir/hold Goldenbaum
Dipf.-Ing., Architekt und Stadtplaner SRL Di
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