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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Im Ortszentrum von Herrstein soll auf einer
innerortlichen Potenzialflache, siidlich des
Zentrums flir Betreuung und Pflege
Lorettahof Herrstein sowie Ostlich des Fisch-
baches, durch Nachverdichtung ein Kompe-
tenzzentrum fiir Pflege und Wohnen reali-
siert werden.

Die Ortsgemeinde Herrstein ist angesichts
des demografischen Wandels - insbesonde-
re hinsichtlich der zunehmenden Uberalte-
rung der Bevolkerung - bestrebt, geeignete
Flachen fiir seniorengerechtes \Wohnen
nutzbar zu machen.

Insgesamt ist der Standort fiir das Kompe-
tenzzentrum flr Pflege und Wohnen sehr
gut geeignet, da auch die Umgebung durch
die bereits bestehende Seniorenwohnanla-
ge und gemischt genutzte Bebauung der
HauptstraBe (u.a. Apotheke, Béckerei, Ergo-
therapie, Herrsteiner Dorfladen) gepragt ist.

Die ErschlieBung des Kompetenzzentrums
soll von der BrihlstraBe aus Gber eine, im
Bereich des bestehenden Parkplatzes 6f-
fentlich zu widmende, ErschlieBungsstich-
straBe samt einem neu zu errichtenden Bri-
ckenbauwerk Uber den Fischbach erfolgen.
Das siidlich des Plangebietes gelegene und
sanierungsbediirftige Briickenbauwerk im
Bereich der Fa. Effgen wird fiir die Zeit der
Bauphase ertlichtigt und nach Abschluss
der Bauarbeiten vollstandig rlickgebaut.

Die fiir das Kompetenzzentrum erforderli-
chen Stellplatze fir Mitarbeiter, Bewohner
und Besucher werden vollstandig auf dem
Grundstick untergebracht.

Nach aktueller Rechtsgrundlage ist das
Planvorhaben nicht realisierungsfahig. Der
nordliche Teilbereich des Plangebietes ist
zwar bereits in der rechtskraftigen 1. verein-
fachten Anderung des Bebauungsplanes SO
Seniorenwohnanlage ,,Im Br(ihl” von 2000
flr eine entsprechende Bebauung vorgese-
hen. Die dartiber hinaus getroffenen Fest-
setzungen (Uiberbaubare Grundstticksflache,
Grundfldchenzahl, Anzahl der Vollgeschos-
se, Griinflachen) stehen dem Planvorhaben
jedoch entgegen. Der westliche Teilbereich
des Plangebietes ist im rechtskraftigen Be-
bauungsplan ,Nachnutzung ehem. Sport-
anlage westliche BriihlstraBe und Umfeld”
von 2020 als 6ffentliche Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung; hier: Flache

fir das Parken von Fahrzeugen festgesetzt.
Der siidliche Teilbereich beurteilt sich nach
§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile).

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen flr die Zuldssigkeit der Pla-
nung bedarf es daher der Aufstellung eines
Bebauungsplanes.

Der Ortsgemeinderat Herrstein hat somit
nach § 1 Abs. 3 BauGB iV.m. § 2 Abs. 1
BauGB die Einleitung des Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplanes , Kompe-
tenzzentrum Herrstein fir Pflege und Woh-
nen” beschlossen.

Der Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines
Geltungsbereiches die rechtskraftigen Be-
bauungsplane ,Nachnutzung ehem. Sport-
anlage westliche BrtihlstraBe und Umfeld”
von 2020 und die 1. vereinfachte Anderung
des Bebauungsplanes SO Seniorenwohnan-
lage ,Im Briihl" von 2000.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst eine Flache von insgesamt 6.480
mZ.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes
und der Durchflihrung des Verfahrens ist die
Kernplan Gesellschaft fur Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB (Be-
bauungsplane  der  Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine MaBnahme der Innenent-
wicklung (Nachverdichtung, Entwicklung
von Grundstiicken im Innenbereich). Mit
dem Gesetz zur Erleichterung von Pla-
nungsvorhaben fir die Innenentwicklung
der Stddte vom 21. Dezember 2006, das mit
der Novellierung des Baugesetzbuches am
01. Januar 2007 in Kraft trat, fallt die seit
Juli 2004 vorgesehene formliche Umwelt-
priifung bei Bebauungsplanen der Grofen-
ordnung bis zu 20.000 m? weg. Dies trifft
fur den vorliegenden Bebauungsplan zu, da
das Plangebiet lediglich eine Fléche von ca.
6.480 m? in Anspruch nimmt.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber
die  Umweltvertrdglichkeitsprifung  oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem
Bebauungsplan nicht begriindet.

Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafir,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfdllen nach § 50 BImSchG
zu beachten sind.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Dies trifft fir den vorliegenden
Bebauungsplan zu.

Damit sind die in § 13a BauGB definierten
Voraussetzungen erfiillt, um den Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren ge-
maB § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es
sind keine Griinde gegeben, die gegen die
Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem.
§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2
und 3 BauGB von einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, der zusammenfassenden Er-
kldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB und von
der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrte-
rung nach § 3Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen wird.

GemaB § 13aAbs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
Eingriffe als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig, ein Ausgleich
der vorgenommenen Eingriffe ist damit
nicht notwendig.

Flachennutzungsplan

Der noch rechtswirksame Fldchennutzungs-
plan der ehemaligen Verbandsgemeinde
Herrstein stellt fir das Plangebiet eine ge-
mischte Bauflache, eine Griinflache, eine
Griinflache mit Zweckbestimmung Spiel-
platz und eine Wasserflache dar. Somit ist

Kompetenzzentrum Herrstein fir Pflege und Wohnen, Ortsgemeinde Herrstein 4

www.kernplan.de



der Bebauungsplan nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB ent-
wickelt. Der Flachennutzungsplan muss da-
her gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im We-
ge der Berichtigung angepasst bzw., gem.
§ 8 Abs. 4 BauGB, im Zuge der Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplanes durch die
am 01.01.2020 fusionierte Verbandsge-
meinde Herrstein-Rhaunen als vorzeitiger
Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB auf-
gestellt werden.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich befindet inmitten des 3 .' Lindenh
Siedlungskdrpers ~ der  Ortsgemeinde - ' N\ M '
Herrstein, stidlich des Zentrums fiir Betreu-
ung und Pflege Lorettahof Herrstein sowie
ostlich des Fischbaches.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die AuBenanlagen
des Zentrums fir Betreuung und Pflege
Lorettahof Herrstein,

e im Westen durch den Fischbach, den
offentlichen Parkplatz und die StraBen-
verkehrsflache der BrihlstraBe,

e im Siiden durch eine Gartnerei mit Ge-
wachshausern und privaten Griinfla-
chen im riickwartigen Bereich der Be-

bauung der Hauptstrafe, inkl. der dazugehdrigen Griinflichen  Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches
e im Osten durch die angrenzende ge- (Gérten). sind der Planzeichnung des Bebauungs-
mischten Bebauung der HauptstraBe planes zu entnehmen.

Richtung Idar-Oberstein & " 3 mn _
\ (= LA L =D

-

Orthofoto mit Geltungsbereich (weiBe Balkenlinie); ohne MaBstab; Quelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2022); Bearbeitung: Kernplan
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Blick von Westen (ber das Plangebiet mit angrenzender Bebauung im Bild

Nutzung des Plangebietes,
Umgebungsnutzung und
Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet stellt sich aktuell dreigeteilt
dar. Bei dem stidlichen Teilbereich handelt
es sich um eine Freiflache mit einzelnen Ge-
biischen. Der zentrale Bereich des
Plangebietes stellt sich als Gehdlzriegel dar,
wahrend der nordliche Teil des Plangebietes
als Spielplatz mit mehreren Spielanlagen
angelegt ist.

Im Norden dominiert die Seniorenwohnan-
lage ,Lorettahof” die Umgebung des
Plangebietes. Ostlich schlieBen die privaten
Gartenflachen der gemischt genutzten Be-
bauung der HauptstraBe an das Plangebiet
an. Die sldliche Umgebung ist durch eine
Gartnerei mit zugehorigen Gewachshau-
sern gepragt. Der Fischbach und die daran
angrenzende Parkplatzflache markieren die
westliche Umgebung des Plangebietes.

Aufgrund der Ausstattung des Plangebietes
u.a. in Bezug auf die Anlage von Aufent-
haltsflachen im Griinen, der fuBlaufigen
Verbindung zur Ortsmitte und der umge-
benden Bebauung ist die Flache auch fiir
die vorgesehene Nutzung pradestiniert.

Die Flache des Geltungsbereiches befindet
sich teilweise im Eigentum der Ortsgemeinde
sowie im Eigentum eines Dritten. Daher ist
von einer ziigigen Realisierung der Planung
auszugehen.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet fallt von Osten nach Westen
zur BriihlstraBe hin um ca. 5 m kontinuier-
lich ab, wobei der Fischbach den tiefsten
Punkt des Plangebietes bildet.

Die Topografie hat jedoch, mit Ausnahme
von Gelandemodellierungen und der Ent-
wasserung, keine Auswirkungen auf die
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist aktuell nicht an das 6rtli-
che Verkehrsnetz angebunden. Die Erschlie-
Bung des Kompetenzzentrums soll von der
BriihIstraBe aus (ber eine, im Bereich des
bestehenden Parkplatzes offentlich zu wid-
mende,  ErschlieBungsstichstraBe  samt
einem neu zu errichtenden Briickenbauwerk
iber den Fischbach erfolgen. Das stidlich
des Plangebietes gelegene und sanierungs-
bedirftige Briickenbauwerk im Bereich der
Fa. Effgen wird fiir die Zeit der Bauphase er-

tlichtigt und nach Abschluss der Bauarbei-
ten vollstandig rickgebaut.

Im weiteren Verlauf miindet die BrihlstraBe
siidlich in die HauptstraBe und schlieBlich in
die LandesstraBe L 160, wodurch das
Plangebiet an das (berortliche Verkehrsnetz
angebunden ist.

Ver- und Entsorgung

Die neu zu bebauende Flache ist aktuell
nicht an das System der Ver- und Entsor-
gung im Bereich der BrihlstraBe ange-
schlossen. Die fiir die geplante Nutzung er-
forderliche Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur einschlieBlich der Ldschwasserversor-
gung muss im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens eingehend gepriift werden
und ausgebaut bzw. neu hergestellt wer-
den.

Die Neubaufldche ist im Trennsystem zu
entwassern. Das anfallende Schmutzwasser
ist Uber die offentliche Kanalisation im Be-
reich der BriihlstraBe zu entsorgen. Unbe-
lastetes Niederschlagswasser ist (ber eine
Riickhaltung zwischenzuspeichern und ge-
drosselt in den westlich verlaufenden Vor-
fluter (Fischbach) einzuleiten.
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Die konkretisierten Planungen/ Detailpla-
nungen missen vor der Bauausfihrung
noch mit den Ver- und Entsorgungstragern
abgestimmt werden.

Berticksichtigung von
Standortalternativen

In der Ortsgemeinde Herrstein besteht,
auch aufgrund des demografischen Wan-
dels ein anhaltender Bedarf an einem Kom-
petenzzentrum fiir Pflege und Wohnen, in
welchem seniorengerechte  Wohnformen
und Dienstleistungen angeboten werden.

Aus folgenden Griinden ist das vorgesehe-
ne Plangebiet fir die geplanten Nutzungen
pradestiniert:

e fiir einen GroBteil der Flache existiert
bereits durch die 1. vereinfachte Ande-
rung des Bebauungsplanes SO Senio-
renwohnanlage ,Im Brihl" von 2000
Planungsrecht fiir eine Sondergebiets-
nutzung,

e das Planvorhaben stellt eine sinnvolle
Nachverdichtung des Siedlungskérpers
dar; eine Inanspruchnahme anderer Fla-
chen im AuBenbereich wird dadurch
vermieden,

e innerhalb der Ortsgemeinde Herrstein
stehen keine geeigneteren Flachen fir
die Realisierung eines Kompetenzzent-
rums fur Pflege und Wohnen zur Verft-
gung,

e fiir die Entwicklung des Standortes eig-
nen sich angesichts der umliegenden
Nutzungen (in erster Linie Wohnen so-
wie das Wohnen nicht wesentlich sto-
rende gewerbliche Nutzungen (u.a. Se-
niorenwohnanlage, Gartnerei, Dienst-
leistungsbetriebe)), nur wenige Vorha-
ben. Die geplante Nutzung muss mit
der vorhandenen Nutzung vertraglich
sein,

® Dbei dem vorgesehenen ,Kompetenz-
zentrum fiir Pflege und Wohnen” han-
delt es sich um eine Nutzung, die einen
geringen Stérgrad aufweist. Somit sind
weder vom Plangebiet auf die Umge-
bungsnutzung noch von der Umgebung
auf das Plangebiet nachteilige Auswir-
kungen zu erwarten,

e durch die geplante Entwicklung wird
die Ortsgemeinde der anhaltenden
Nachfrage nach Wohnraum und der aus
dem demografischen Wandel resultie-
renden Nachfrage nach speziellen Ein-
richtungen fiir Senioren gerecht. Dar(i-
ber hinaus sind die Standortfaktoren fir

die geplanten Nutzungen giinstig. Es
handelt sich um eine untergenutzte Fla-
che inmitten des Siedlungskdrpers und
guter fuBlaufiger Verbindung zum Orts-
zentrum Herrstein.

Stadtebauliche Konzeption

Zentrales Ziel des vorliegenden Bebauungs-
planes ist die Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zur Realisierung
eines Kompetenzzentrums fir Pflege und
Wohnen in der Ortsgemeinde Herrstein.

Geplant ist ein bis zu flinfgeschossiges Ge-
baude mit Satteldach. Die Gebaudetypolo-
gie des Kompetenzzentrums soll sich an der
nordlich angrenzend bestehenden Senio-
renwohnanlage , Lorettahof” orientieren.

Die auBere ErschlieBung des geplanten
Kompetenzzentrums ist von der BriihlstraBe
aus Uber eine, im Bereich des bestehenden
Parkplatzes offentlich zu widmende, Er-
schlieBungsstichstraBe samt einem neu zu
errichtenden  Briickenbauwerk Gber den
Fischbach geplant.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs
werden 6stlich des Fischbaches, westlich
und stdlich des geplanten Kompetenzzent-
rums Stellplatze fur Mitarbeiter, Bewohner
und Besucher vorgesehen.

Das Kompetenzzentrum und die zugehori-
gen Stellplatze werden rundherum mit ein-
heimischen und regionaltypischen Pflanzen
eingegriint.

Der Gewasserrandstreifen des Fischbaches
soll in Teilbereichen als Griinflache gesi-
chert und naturschutzfachlich aufgewertet
werden.

Zudem soll der bestehende Spielplatz samt
Spielanlagen im nérdlichen Teilbereich des
Plangebietes planungsrechtlich  gesichert
werden.
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Stadtebauliches Konzept (Vorentwurf); ohne MaBstab; Quelle: Architekturbtiro Knobloch, Nersingen; Stand: 07.01.2022; Bearbeitung: Kernplan*
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche

Belange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

seit 19. April 2022))

Landesentwicklungsplan LEP IV, Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe (Gesamtfortschreibung 2014 (ge-
nehmigt am 21. Oktober 2015), Teilfortschreibung (genehmigt am 4. Mai 2016)) und 2. Teilfortschreibung (verbindlich

zentralortliche Funktion

Grundzentrum Herrstein mit Funktion W und G

Ziele und Grundsatze gem. 3. Teilfort-
schreibung LEP IV vom 21. Juli 2017

e Das die Herrsteiner Ortslage umgebende Vorbehaltsgebiet fiir Freizeit, Erholung und
Landschaftsbild wird von der vorliegenden Planung nicht tangiert.

734

e Die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen sowie Gemischter Bauflachen (gemaB
BauNVO) hat ausschlieBlich in rdumlicher und funktionaler Anbindung an bereits be-
stehende Siedlungseinheiten zu erfolgen. Dabei ist eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsentwicklung zu vermeiden: erfiillt

731

e Vor dem Hintergrund der geforderten Nachhaltigkeit und der demografischen Ent-
wicklung ist eine Begrenzung bzw. Reduzierung des derzeitigen Umfangs der
Flacheninanspruchnahme erforderlich.

e Eine disperse Siedlungsentwicklung ist nicht nachhaltig und auch langfristig nicht fi-
nanzierbar. Die weitere Siedlungsentwicklung ist daher insbesondere vor dem Hinter-
grund des demografischen Wandels an einer langfristig tragfahigen und zu angemes-
senen Kosten betreibbaren sowie ressourcenschonenden Ver - und Entsorgungsstruk-
tur auszurichten. Kiinftige Planungen sollen Infrastrukturfolge kosten friihzeitig ein-
beziehen und die verantwortlichen kommunalen Akteure sensibilisieren.

734

e Zielist die Vermeidung von Splittersiedlungen sowie ungegliederter bandartiger Sied-
lungsstrukturen sowohl aufgrund von Belangen der Ortsgestaltung und des Land-
schaftsschutzes als auch aufgrund der Vermeidung eines hohen ErschlieBungsauf-
wandes.
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Kriterium

Beschreibung

Ziele und Grundsdtze gem. 2. Teilfort-
schreibung RROP Rheinhessen-Nahe vom
19. April 2022

Die Hauptkarte der 2. Teilfortschreibung stellt das Plangebiet als sonstige Freiflache und

die Beikarte der Teilfortschreibung als gemischte Bauflache ATKIS, Wohnbaufldche FNP

und Sonderbauflache FNP dar.
i o n

® In allen Teilrdumen der Region soll unter Berlicksichtigung des demographischen
Wandels auf gleichwertige Lebensverhaltnisse und eine tragfahige Sozialstruktur hin-
gewirkt werden. Dazu sollen eine ausreichende Bereitstellung von Wohnraum, ge-
sunde Umweltbedingungen, ein breites Angebot an Arbeitsplatzen unterschiedlicher
Anforderungen, eine bedarfsgerechte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und
eine wohnortnahe Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen angestrebt werden.
Dies schlieBt die Sicherung der Daseinsvorsorge mit ein. Die unterschiedlichen Be-
dirfnisse der verschiedenen Bevolkerungs- und sozialen Gruppen (Frauen, Familien
und Kindern, alteren Menschen sowie Menschen mit Behinderungen) sollen Bertick-
sichtigung finden.

G12
¢ Die regionale Siedlungsstruktur soll entsprechend dem Bedarf an Wohn- und Arbeits-

statten sowie Handels-, Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen unter Be-
riicksichtigung folgender Grundsatze weiterentwickelt werden:
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Kriterium

Beschreibung

e Die Besiedlung soll dem Prinzip der dezentralen Konzentration in ausgewahlten
Schwerpunkten fiir Wohnen, Arbeiten, Einkaufen und der Inanspruchnahme von
bedarfsgerechten, an der Bevolkerungsstruktur ausgerichteten Infrastruktur-
einrichtungen, folgen.

e Die Entwicklung, Sanierung und Revitalisierungvoninnenstadten,Wohnquartier-
enund Dorfkernen ist eine stadtebauliche Daueraufgabe, die auch einen Beitrag
zum Erhalt von Orts- und Landschaftsbildern leistet.

e Durch dezentrale Schwerpunktbildungen sollen das Verkehrsaufkommen be-
grenzt und die Voraussetzungen fiir OPNV- Anbindungen, unter Beriicksichtigung
der Barrierefreiheit, verbessert werden.

e Andererseits sollen inshesondere an den Haltestellen des Schienenpersonenver-
kehrs Méglichkeiten zur verdichteten Bebauung genutzt werden.

e Zwischen den Siedlungen sollen ausreichend Freiflachen belassen werden. Dies
dient der Gliederung des Siedlungsraumes.

Z14

e Der regionale Raumordnungsplan weist Gemeinden mit der besonderen Funktion
Wohnen aus.

Z15

e Gemeinden mit der besonderen Funktion Wohnen sind die zentralen Orte sowie Ge-
meinden, die {ber eine dauerhaft gesicherte, qualifizierte Anbindung im &ffentlichen
Personennahverkehr (RLP-Takt) verfligen.

ZuZ14:

e Die Wohnsiedlungsentwicklung orientiert sich grundsatzlich am tatsachlichen Bedarf
an Wohnbauflachen unter Berlicksichtigung spezifischer raumstruktureller Aspekte.
MaBgeblich spielen hierbei die demographische Entwicklung, die Raumstrukturtypen
und leistungsfahige OPNV Haltepunkte (Knotenpunkt) sowie die gemeindliche Aus-
stattung (besondere Funktion Wohnen) eine Rolle.

Landschaftsprogramm

Offenlandbetonte Mosaiklandschaft (Grundtyp)
241.1 |dar-Soon-Pforte

e In der Liicke zwischen den Gebirgsziigen des Idarwaldes und des Soonwaldes er-
streckt sich die Idar-Soon-Pforte als Hochfldche mit Héhen um 400 m. Sie wird von
einzelnen Hartlingskuppen um rund 100 Héhenmeter (iberragt.

e Der Nordteil ahnelt der unteren Simmerner Mulde sehr. Hier sind waldfreie, weite,
durch sanfte Quellmulden gegliederte Hochflachen ausgebildet.

e Im Sldteil ist die Hochflache durch Zufliisse der Nahe tiefgreifend zerschnitten. Dies
gilt besonders fur den Fischbach und seine Nebenflusse in den Durchbruchsstrecken
bei Morschied. Friher wurde seine Wasserkraft durch zahlreiche Mihlen und Schlei-
fereien genutzt.

e Walder nehmen in erster Linie Héhenrlicken und Kuppen sowie die Talhange ein. Der
Stidteil ist durch Waldrlicken stark gegliedert. Alte Waldbestande und Niederwalder
sind gut vertreten. Griinland pragt vor allem die Wiesentaler bis in die Hang- und
Quellbereiche, oft in Verzahnung mit Feucht- und Nasswiesen. Die Hohen werden
iiberwiegend ackerbaulich genutzt. Die Offenlandschaft ist ein weiten Teilen gut
strukturiert.

e Die Dorfer des Landschaftsraums wurden iiberwiegend als Hohenorte angelegt, die
zum Teil am Ende von Talmulden in Kuppennahe liegen. Nur in wenigen groBeren
Talern konnten auch Talsiedlungen entstehen. Hervorzuheben ist Herrstein mit einem
bemerkenswerten alten Ortskern. Von der friiheren Bedeutung des Schieferabbaus-
zeugen zahlreiche Stollen.

e Keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

e nicht betroffen
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Kriterium

Beschreibung

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Regionalpark, Wasser-
schutz-, Uberschwemmungsgebiete, Ge-
schiitzte Landschaftsbestandteile, Natur-
parks, Nationalparks, Biospharenreservate

Der rdumliche Geltungsbereich liegt innerhalb der Landschaftsschutzgebiet-Kulisse
,Hochwald-ldarwald mit Randgebieten” (Verordnung vom 1. April 1976). Da die FI3-
che jedoch zum Teil im unbeplanten Innenbereich und damit innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile i.5.d. § 34 BauGB sowie zum Teil innerhalb der
Geltungsbereiche von Bebauungspldanen i.S.d. § 30 BauGB liegt, ist sie gem. § 1 Abs.
2 der 0.g. Verordnung nicht Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes.

Kulturdenkmaler nach § 8 DSchG Rhein-
land-Pfalz

nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

gem. den Fachdaten des Landschaftsinformationssystems der Naturschutzverwaltung
RLP (LANIS, Internet-Abruf, 27.01.2022) liegen innerhalb des Geltungsbereiches und
in unmittelbarer Umgebung keine erfassten Lebensraumtypen gemaB Anh. | FFH-RL
und nach § 30 BNatSchG in V.m. § 15 LNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope vor

nach dem Modul Artnachweise sind in der betreffenden, die Ortslage von Herrstein,
einen Teil der Ortslage von Niederwdrreshach sowie den bewaldeten Etzenberg und
das dstlich angrenzende Halboffenland umfassenden Rasterzelle (Gitter-ID 3805514)
keine gem. § 44 BNatSchG planungsrelevante Arten aufgefiihrt

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2 BNatSchG)

Sofern im Rahmen der Realisierung der Planung Geholzstrukturen betroffen sind, ist zum
Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen die gesetzliche Rodungszeit vom 01. Oktober bis
28. Februar einzuhalten.

Besonderer Artenschutz

Storung oder Schadigung besonders ge-
schitzter Arten bzw. natirlicher Lebens-
raume nach § 19 i.V.m. dem USchadG,
Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten
Arten zéhlen alle gemeinschaftsrechtlich
geschiitzten Tier- und Pflanzenarten, d.h.
alle streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten.

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

der Geltungsbereich umfasst eine ca. 0,65 ha groBe Freiflache rechtsseitig des Fisch-
baches innerhalb der Ortslage von Herrstein stdlich des Alten- und Pflegeheimes
,Lorettahof”

der nordliche, unmittelbar an das Alten- und Pflegeheim anschlieBende Abschnitt ist
als Spielplatz mit mehreren Spielanlagen angelegt inkl. Rutsche mit kiinstlichem Hi-
gel, Klettergtist, Schaukel, Sitzgruppen etc.; die Freiflachen werden als Zierrasen ge-
nutzt und bis an den Rand des Fischbaches hochfrequent gemaht; die Gelédndetopo-
graphie mit stetig ansteigendem Geldnde Iasst vermuten, dass an dieser Stelle die
ehemalige Aue aufgefillt bzw. modelliert wurde

auf dem Spielplatzgeldnde befinden sich lediglich zwei jingere solitdre Feldahomn
und ein alterer Mammutbaum

zu dem Parkplatz auf der gegenUberliegenden Seite des Fischbaches besteht vom
Pflegeheim aus eine fuBlaufige Verbindung iiber einen Weg und eine FuBgéngerbri-
cke

im stidlichen gewassernahen Planabschnitt besteht offensichtlich noch die nattrliche
Gelandetopographie mit tiefliegender ca. 20 bis 30 m breiter Aue, die an dieser Stel-
le ebenfalls in héherer Frequenz gemaht wird; eine floristische Taxierung war ange-
sichts der Jahreszeit nicht moglich, eine Auspragung als nattrlicher Feucht-/Nass-
wiesenstandort ist nicht auszuschlieBen

tiber eine Flutrinne und eine mit Ziergehdlzen bestandene Gelandekante geht die
Aue (ber in einen héher gelegenen Abschnitt, der im siidlichen Teil ebenfalls zierra-
senartig mit Spielgerdten angelegt ist; neben den Zierbaumen befindet sich hier eine
madchtige knorrige z.T. verpilzte Weide mit einer Stammhohle

der Zentralteil der Planungsflache besteht aus einer Obstwiese mit alterem Obst-
baumbestand; einzelne Baume haben Stammhéhlen oder -initiale ausgebildet, ein
Apfelbaum mit verzweigtem Stammhohlensystem ist nach oben offen und daher ver-
mutlich nicht als Fledermausquartier geeignet, eine dieshzgl. Nutzung lasst sich je-
doch nicht fiir alle Baume sicher ausschlieBen; die Wiese wird offenbar mindestens
3-schiirig gemaht, eine Auspragung als FFH-Lebensraum 6510 ist, auch aufgrund der
starken Beschattung, unwahrscheinlich

in Richtung des Fischbaches geht der Bestand iiber in eine weitgehend baumfreie,
jedoch vollstandig mit Brombeeren eingewachsene Flache
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Kriterium

Beschreibung

Bestehende Vorbelastungen:

von oben links nach rechts unten: Blick von Westen auf den nérdlichen Abschnitt des Geltungsbereiches
mit FuBweg; Zierrasen bis an Gewasserrand mit vermuteter Auffiillung; alte Obstwiese im Zentralteil der
Flache; nach oben offenes Stammhohlensystem an einem alten Apfelbaum; mit Brombeere eingewachse-
ne zentrale Flache; natiirlicher Auebereich mit Feuchtgriinland und rudimentérem Krautsaum; Flutrinne
und Auekante mit Ziergehdlzen; alte, knorrige und z.T. verpilzte Weide mit Stammhohle

der Fischbach ist innerhalb des Planbereiches nicht technisch ausgebaut und weist
ein weitgehend natlrliches Bett auf; ein geschlossener Gehélz- oder Krautsaum ist
hier allerdings nicht ausgebildet, einzelne solitdre Weiden und Erlen wurden auf
Stock gesetzt; die rechtsseitige Zierrasennutzung im nérdlichen Abschnitt bzw. die
Griinlandbewirtschaftung im Stdteil reicht bis unmittelbar an den Gewdsserrand; zu-
dem ist der nérdliche Planabschnitt offenbar kiinstlich aufgefiillt; eine durchgehende
natrliche Auspragung Uber eine FlieBstrecke von 100m ist daher innerhalb des Plan-
bereiches nicht gegeben, daher ist der Gewdsserabschnitt nach der aktuellen Kartier-
anleitung fir Rheinland-Pfalz (Stand 17.04.2020) nicht als gem. § 30 BNatSchG ge-
schitzter Biotop zu klassifizieren; fir den Griinlandabschnitt im Stidteil kann eine
Auspragung als § 30-Flache jedoch nicht sicher ausgeschlossen werden

Lage innerhalb der geschlossenen Ortslage von Herrstein mit umgebender
Wohnbebauung und gewerblicher bzw. Mischnutzung

grundsétzlich starkere Stordisposition durch FuBgéanger, Fahrzeuge (Parkplatz), Be-
sucher des Alten- und Pflegeheimes und spielende Kinder
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Kriterium

Beschreibung

Bedeutung als Lebensraum fiir abwagungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten:

e die parkartig angelegte Grinflache mit Zierrasen und jungen Ahorn-Solitaren und
einem dlteren Mammutbaum bieten nur wenige Brutmdglichkeiten; in diesem Be-
reich ist die Stordisposition durch den Spielplatz, das Alten- und Pflegeheim und den
angrenzenden Parkplatz besonders hoch

e die Obstwiese und das flachige zentrale Brombeergebiisch bietet jedoch durchaus
diverse Brutmdglichkeiten fiir Végel, wenngleich hier aufgrund der geringen
FlachengroBe und des geschlossenen Siedlungsumfeldes nicht mit Arten mit geringe-
ren Fluchtdistanzen zu rechnen ist; zu erwarten sind die typischen siedlungsholden
Geholzfrei- und Hohlenbiiter (Blau- und Kohlmeise, Griin- und Buchfink, Ménchsgras-
miicke, Rotkehlchen), auch ein Brutvorkommen des Zaunkonigs, moglicherweise des
Zilpzalps ist in den dichten Heckenstrukturen mdglich

e innerhalb des Planbereiches befinden sich mehrere Bdume mit héheren Stammstar-
ken und Hohlenstrukturen (Obstbaume und eine alte Weide); daher sind Hohlenbrut-
platze flr Vogel oder baumgebundene Fledermausquartiere potenziell moglich; auch
wenn keine frischen Schlagmarken erkannt wurden, so diirfte sowohl der Bunt- als
auch der Grlinspecht den Bereich zumindest als Nahrungsgast nutzen

e darlber hinaus ist keine besondere Eignung als Lebensraum flir weitere planungsre-
levante Arten bzw. Artengruppen erkennbar; es fehlen sowohl Laichméglichkeiten fiir
Amphibien, Versteckstrukturen sowie Besonnungs- und Eiablageplétze fiir Reptilien
als auch (vermutlich) spezifische Nahrungs- bzw. Wirtspflanzen fiir planungsrelevan-
te Schmetterlinge (oxalatarme Rumex-Arten flir Lycaena dispar, Thymus/Origanum/
Sanguisorba officinalis flir die relevanten Maculinea-Arten, Scabiosa columbaria/Suc-
cisa pratensis/Gentiana spp. flr Euphydryas aurinia)

® neben den artenschutzrechtlichen Erwdgungen sind bei der Planung inshesondere
die Aspekte des Hochwasserschutzes zu beriicksichtigen; mit der Anlage von Park-
platzen innerhalb des natiirlichen Aue wird der Abflussquerschnitt zwar kaum redu-
ziert, allerdings geht versickerungswirksame Flache und damit Retentionsfunktion
verloren

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

e der Geholzbestand bietet geeignete Brutmaéglichkeiten fiir Geholzfrei- sowie Hohlen-
und Halbhéhlenbriter

e aufgrund der Siedlungslage ist iberwiegend mit larm- oder stérungstoleranten und
damit i.d.R. noch haufigen Arten zu rechnen, die aufgrund ihres weiten Lebensraum-
spektrums in der Lage sind, vergleichsweise einfach andere Standorte zu besiedeln
oder auf diese auszuweichen; fiir diese kann in Bezug auf die Fortpflanzungs- und
Ruhestatten die Legalausnahme gem. § 44 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG vorausgesetzt
werden

e der Obstbaumbestand mit mehreren Stammhéhlen und Héhleninitialen und die alte
Weide mit zentraler Stammhohle bietet Brutmdglichkeiten fir Hohlenbr(ter, unter
denen zumindest dem Grlinspecht eine gewisse Brutplatztradition zugeschrieben
wird; des Weiteren sind Fledermausquartiere (auch in Stammspalten und abstehen-
den Rindenpartien) im Baumbestand mdglich

e eine Priifung des alteren Baumbestandes mit bestehenden Hohlen und Quartierstruk-
turen erscheint im Vorfeld der Rodungsarbeiten daher notwendig, um die Verbotstat-
bestande des § 44 BNatSchG hier sicher ausschlieBen zu kénnen

Natur- und artenschutzrechtlich begriindete MaBnahmen:

e zur Vermeidung der T6tung von nistenden Végeln sind die gesetzlichen Rodungsfris-
ten n. § 39, Abs. 5 BNatSchG zwingend einzuhalten

e im Vorfeld der Rodungsarbeiten ist der Altbaumbestand (Obstwiese und Alt-Weide)
endoskopisch auf Spuren und Hinweise einer Quartiernutzung durch Fledermause zu
priifen (endoskopisch, Mulmproben mit Priifung auf Kotkriimel); sollten sich Hinweise
auf eine diesbzgl. Nutzung ergeben, dann sind in Absprache mit der UNB ggfs. Aus-
gleichsmaBnahmen festzulegen (z.B. Authdngen kiinstlicher Fledermausquartiere)
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Kriterium

Beschreibung

e der Grlinlandabschnitt im Bereich der nattirlichen Aue sollte innerhalb der Vegeta-
tionszeit geprift werden, um eine Auspragung als n. § 30 BNatSchG in V.m. § 15
LNatSchG (seggen- und binsenreiche Nasswiese) auszuschlieBen

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:
e Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

e da den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches keine essentielle Bedeutung als Le-
bensraum i.S.d. § 19, Abs. 3 Nr. 1, BNatSchG zugewiesen werden kann, entsprechen-
de Arten hier nicht vorkommen oder im Falle der hier potenziell vorkommenden Ar-
ten(gruppen) eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes nicht prognostiziert
werden kann, sind Schaden n. § 19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz
nicht zu erwarten; in Bezug auf die genannten Hohlenbr(ter und Fledermause sind
zur Verifizierung des Befundes jedoch die o.g. Untersuchungen erforderlich

e bei entsprechender Festsetzung der 0.g. MaBnahmen ist eine Freistellung von der
Umwelthaftung im Zuge des Bauleitplanverfahrens méglich

Hochwasserschutz

Hochwasser vom 27. Mai 2018

e Am 27.05.2018 wurden Teile des Plangebietes gem. Eintragung in der Planzeichnung
berschwemmt.

e Die nachstehende Bildaufnahme vom 28.05.2018 verdeutlicht das AusmaPB des
Hochwassers anhand der angeschwemmten Erdmassen.

Quelle: Verbandsgemeinde Herrstein-Rhaunen

e Nach der Starkregengefahrdungskarte des Hochwasserinfopaketes besteht fir das
Plangebiet eine geringe bis maBige Gefahr einer Abflusskonzentration sowie die Ge-
fahr einer potentiellen Uberflutung entlang von Tiefenlinien wahrend eines Starkre-
genereignisses.
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Beschreibung

Y/

W

Quelle: https://wasserportal.rlp-umwelt.de/servlet/is/ 10081/

e Die Errichtung von Neubauten sollte in einer an mégliche Uberflutungen angepass-
ten Bauweise erfolgen. Abflussrinnen sollten von Bebauung freigehalten und geeig-
nete MaBnahmen (wie z.B. Notwasserwege) ergriffen werden, sodass ein moglichst
schadloser Abfluss des Wassers durch die Bebauung gewahrleistet werden kann. Da
die Karte auf topographischen Informationen basiert, ist eine Validierung der mégli-
chen Sturzflutgefahrdung vor Ort notwendig.

e GemaB § 5 Abs. 2 WHG st jede Person im Rahmen des ihr Mdglichen und Zumut-
baren verpflichtet, VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasser-
folgen und zur Schadensminderung zu treffen.

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der noch rechtswirksame Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsgemeinde
Herrstein stellt fir das Plangebiet eine gemischte Bauflache, eine Grinflache, eine Griin-
flache mit Zweckbestimmung Spielplatz und eine Wasserflache dar. Somit ist der Bebau-
ungsplane nicht aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt. Der
Flachennutzungsplan muss daher gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichti-
gung angepasst bzw., gem. § 8 Abs. 4 BauGB, im Zuge der Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplanes durch die am 01.01.2020 fusionierte Verbandsgemeinde Herrstein-
Rhaunen als vorzeitiger Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

Quelle: Verbandsgemeinde Herrstein-Rhaunen
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1. vereinfachte Anderung des
Bebauungsplanes SO Seniorenwohnanla-
ge ,,Im Brihl" (2000)

Relevante Festsetzungen fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

e Art der baulichen Nutzung: Sonstiges Sondergebiet

e MaB der baulichen Nutzung: GRZ 0,6; GFZ 2,4; Il Vollgeschosse plus Dachgeschoss
e abweichende Bauweise

o offentliche und private Griinflachen, Spielanlagen

e Umgrenzung von MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Bebauungsplan ,Nachnutzung ehem.
Sportanlage westliche BriihlstraBe und
Umfeld” (2020)

Relevante Festsetzungen fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

o offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung; hier: Flache flir das Parken
von Fahrzeugen
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Begriindungen der Festsetzungen und
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 11
BauNVvO

Sonstiges Sondergebiet,
Zweckbestimmung ,,Kompetenz-
zentrum Herrstein fiir Pflege und
Wohnen*

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 11 BauNVO

Der Bebauungsplan soll den Bau eines
Kompetenzzentrums fiir Pflege und Woh-
nen ermdglichen. Als Art der baulichen Nut-
zung wird aus diesem Grund ein Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.Kompetenzzentrum Herrstein fiir Pflege
und Wohnen" festgesetzt.

Damit wird dem bestehenden Bedarf in der
Ortsgemeinde nach einer solchen Einrich-
tung Rechnung getragen.

GemaB § 11 Abs. 1 BauNVO sind als sonsti-
ge Sondergebiete solche Gebiete festzuset-
zen, die sich von den Baugebieten nach den
§§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterschei-
den. Ein in diesem Sinne wesentlicher
Unterschied liegt dann vor, wenn ein Fest-
setzungsgehalt gewollt ist, der sich keinem
derin § 2 bis 10 BauNVO geregelten Grund-
typen zuordnen und sich deshalb sachge-
recht nicht mit einer auf sie gestlitzten Fest-
setzung erreichen lasst.

Die besondere Funktion und Bedeutung
eines  Kompetenzzentrums fiir Pflege und
Wohnen rechtfertigt die Festsetzung als
Sondergebiet und gewahrleistet, dass es
hier nicht zu anderen Nutzungen kommt.

Weitere Nutzungen sind an diesem Stand-
ort nicht vorgesehen, weshalb auch die
Festsetzung einer Wohnbauflache nach
BauNVO beispielsweise ausscheidet.

Zulassig sind alle fir das Kompetenzzent-
rum fiir Pflege und Wohnen erforderlichen
Nutzungen und funktional damit im Zusam-
menhang stehenden Nebenanlagen und
Einrichtungen. Einer ungeordneten stadte-
baulichen Entwicklung wird damit ent-
gegengewirkt.

Andere Nutzungen sind an diesem Standort
nicht gewiinscht.

MaB der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 -
21a BauNVO

Grundflichenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhdltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundsticksflache zuldssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die gewahlte Grundflachenzahl orientiert
sich eng an der stadtebaulichen Konzep-
tion. Demnach ist fir das Sonstige Sonder-
gebiet eine GRZ von 0,8 festgesetzt.

Die Festsetzung einer GRZ 0,8 im Sonstigen
Sondergebiet entspricht gemaB § 17
BauNVO den Orientierungswerten fiir die
bauliche Nutzung in sonstigen Sonderge-
bieten.

Insbesondere der Stellplatzbedarf fordert
eine GRZ von 0,8. Eine geringere Grund-
flachenzahl wiirde zu einer wesentlichen Er-
schwerung der zweckentsprechenden Nut-
zung des Grundstlcks flihren, die vorgese-
hene Konzeption ware nicht realisierungsfa-
hig.

Aufgrund der sonstigen Festsetzungen zum
Mal der baulichen Nutzung ist gewahrleis-
tet, dass sich das Vorhaben in die Umge-
bung einfiigt.

Die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind ge-
wahrt.

Zahl der Vollgeschosse

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. Gem.

§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschos-
se die Geschosse, die nach landesrechtli-
chen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse im
Bereich des Sonstigen Sondergebietes leitet
sich aus dem stddtebaulichen Konzept ab.
Aufgrund der Topografie werden hier fiinf
Vollgeschosse festgesetzt, wobei die Riick-
ansicht in Richtung bebauter Ortslage von
Herrstein wohl nur vier Vollgeschosse auf-
weisen wird.

Einer wesentlichen Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbildes wird damit ent-
gegengewirkt.

Bauweise

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.§ 22
BauNVO

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebdude auf den Grundstticken
in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen
angeordnet werden.

GemaB dem stadtebaulichen Konzept ist im
Bereich des sonstigen Sondergebietes
.Kompetenzzentrums Herrstein fir Pflege
und Wohnen” eine abweichende Bauweise
erforderlich, da das Gesamtgebédude eine
Lange von mehr als 50 m aufweisen konn-
te.

Uberbaubare und
nicht Giberbaubare
Grundstiicksflachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstticksflachen durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stiicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gemaf § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Gberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht Uberschritten werden darf.

Die Baugrenzen orientieren sich unter Be-
achtung geringfiigiger Spielrdume an der
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so
Kompetenzzentrum Herrstein
fiir Pflege & Wohnen
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stadtebaulichen Konzeption der geplanten
Baukorper.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstlicksflachen zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstlicke oder des Bau-
gebietes selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen. Die zur Versorgung

und Entsorgung des Baugebietes dienen-
den Anlagen sind gem. § 14 Abs. 2 BauNVO
ausnahmsweise zuldssig.

Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den kénnen.

Damit ist eine zweckmaBige Bebauung des
Plangebietes mit den erforderlichen Neben-
anlagen und Einrichtungen sichergestellt,
ohne gesondert Baufenster ausweisen zu
mussen.
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Flachen fir Stellpldatze und
Nebenanlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung der Flachen fir Stellplatze
und Nebenanlagen dient der Ordnung des
ruhenden Verkehrs durch ein ausreichendes
oberirdisches  Stellplatzangebot innerhalb
des Plangebietes. Die flir die geplanten Nut-
zungen erforderlichen Stellpldtze werden
ausschlieBlich im Plangebiet bereitgestellt.
Zudem werden Beeintrdchtigungen der be-
reits bestehenden Bebauung in der Nach-
barschaft des Plangebietes (Parksuchverkehr
etc.), der 6ffentlichen Parkplatzflache und
angrenzenden BrihlstraBe vermieden.

Darliber hinaus erméglicht die Festsetzung
die Unterbringung weiterer Anlagen und
Einrichtungen, die fiir die Versorgung des
Plangebietes erforderlich sind.

Der Stellplatzschliissel ist den Ortlichen
Bauvorschriften zu entnehmen. Dieser ist
aus stadtplanerischer Sicht ausreichend.

Flache, die von der Bebauung
freizuhalten bzw. nur einge-
schriankt bebaubar sind; hier:
10m Schutzstreifen Fischbach
nach Renaturierung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr.10 BauGB

Zum Schutz des durch das Plangebiet ver-
laufenden teilweise zu renaturierenden
Fischbaches wird eine entsprechend ge-
kennzeichnete Flache festgesetzt, die von
jeglicher Bebauung freizuhalten ist bzw. nur
in Abstimmung mit der zustandigen Fach-
behdrde bebaut werden darf.

Die wasserrechtlichen Ge- und Verbote (v. a.
§ 36 WHG i. V. m. § 76 LWG) sowie die Be-
wirtschaftungsziele fur Gewasser sind zu
beachten.

Analog § 31 LWG Rheinland-Pfalz bediirfen
die Errichtung, der Betrieb und die wesent-
liche Veranderung von Anlagen im Sinne
des § 36 WHG, die weniger als 10 m von
der Uferlinie eines Gewassers dritter Ord-
nung entfernt sind der Genehmigung.

Zu genehmigungspflichtigen Anlagen geho-
ren auch Veranderungen der Bodenoberfla-
che.

StraBenverkehrsflache
Gem. § 9 Abs. Nr. 11 BauGB

Im Zuge der vorliegenden Planung ist die
Errichtung einer ErschlieBungsstichstraBe
samt Brlickenbauwerk Uber den Fischbach,
zur Anbindung an die Ostlich an das
Plangebiet angrenzende BriihlstraBe, erfor-
derlich.

Durch die Festsetzung der StraBenverkehrs-
flache wird die ErschlieBung des Plange-
bietes sichergestellt.

Offentliche Griinfliche mit
Zweckbestimmung; hier: Spiel-
platz und Parkanlage

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die bestehende Parkanlage mit Spielplatz
wird als offentliche  Griinflache  mit
Zweckbestimmung; hier: Spielplatz und
Parkanlage festgesetzt.

Durch die Festsetzung wird der langfristige
Erhalt der Parkanlage und des Spielplatzes
sichergestellt.

MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die festgesetzten MaBnahmen dienen der
Minimierung der Umweltwirkungen im All-
gemeinen und der Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG. Darlber hinaus sol-
len die Festsetzungen dazu beitragen, die
Beeintrachtigungen  der  durch  das
Planvorhaben induzierten Eingriffe zu min-
dern.

Die einzelnen MaBnahmen sind den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes
zu entnehmen.

Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Aufgrund der innerortlichen Lage des
Plangebietes in direkter Nachbarschaft zu
der bereits bestehenden Bebauung und
dem angrenzenden Fischbach ist die hoch-

wertige und qualitatsvolle Ausgestaltung
der Freirdume von besonderer Bedeutung.

Mit den getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen wird die Entwicklung 6kologisch
hochwertiger Pflanzungen mit Mehrwert fiir
das Orts- und Landschaftshild erzielt.

Die getroffenen griinordnerischen Festset-
zungen tragen zudem dazu bei, dass eine
strukturreiche und optisch ansprechende
Durch- und Eingrlinung des Kompetenzzen-
trums flr Pflege und Wohnen geschaffen
wird.

Die einzelnen MaBnahmen sind den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Zu entnehmen.

Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
LWG und LBauO)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit §§ 57-63 LWG)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V.m § 88 LBauO)

Fiir Bebauungsplane konnen gem. § 9 Abs.
4 BauGB iV. mit § 88 der rheinland-
pfélzischen Landesbauordnung (LBauO) ge-
stalterische Festsetzungen getroffen wer-
den.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Die getroffenen Festsetzungen wurden zur
Gewadhrleistung einer einheitlichen und ty-
pischen Gestaltung des Ortsbildes definiert
und vermeiden gestalterische Negativwir-
kungen auf das Landschaftsbild.

Die getroffenen Einschrankungen bei der
Dachform, Dacheindeckung und Fassaden-
gestaltung sollen Auswlichse (z.B. glanzen-
de reflektierende Materialien) verhindern.
Die Zuldssigkeit von Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie auf den Dachern ermég-
licht die Energiegewinnung aus solarer
Strahlungsenergie im Sinne der Nachhaltig-
keit. Die Festsetzung der Dachbegriinung
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von Flachddchern verbessert die 6kologi-
sche Funktion und leistet einen Beitrag zur
Verbesserung der kleinklimatischen Funk-
tion.

Zwecks naturschutzfachlicher Aufwertung,
zur Verbesserung des Mikroklimas sowie
zur  ansprechenden  Gestaltung ~ des
Plangebietes ist die Anlage von Schotter-
garten unzuldssig. Flachen, die nicht als
Stellplatze, Zufahrten, Terrassen oder Wege
bendtigt werden, sind unversiegelt zu be-
lassen und gartnerisch als Ziergarten anzu-
legen und zu unterhalten.

Die Vorschriften bzgl. der Gestaltung der
Einfriedungen (z.B. Zaun, Mauer) dienen
der Sicherung eines harmonischen Gesamt-
eindrucks in dem Gebiet und verhindern
eine Uberdimensionierte Hohenentwicklung
und eine Abschirmung zum offentlichen
Raum.

Durch die Einhausung bzw. sichtgeschiitzte
Aufstellung von Abfallbehaltern sollen dar-
iiber hinaus nachteilige Auswirkungen auf
das Ortsbild vermieden werden.

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden
Anzahl an Stellpldtzen, werden nachzuwei-
sende Stellplatzzahlen definiert.

Um das Plangebiet fir eine zweckmaBige
Nutzung nutzbar zu machen, sind Bdschun-
gen, Abgrabungen und Aufschittungen er-
forderlich.

Werbeanlagen im Sonstigen Sondergebiet
werden nicht generell ausgeschlossen. Das
Aufstellen von Werbeanlagen wird lediglich
nach Art, Hohe der Werbeanlage, Standort
und Ausgestaltung beschrankt. Damit wird
sichergestellt, dass durch das Aufstellen von
Werbeanlagen keine negativen Beeintrach-
tigungen der angrenzenden Nutzungen zu
erwarten sind.

Mit den getroffenen Festsetzungen fiigt sich
das Vorhaben harmonisch in die Umgebung
und angrenzende Bebauung ein.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstrdgerin bei der
Aufstellung eines Bebauungsplans die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abwagen.
Die Abwdgung ist die eigentliche Planungs-
entscheidung. Hier setzt die Kommune ihr
stadtebauliches Konzept um und entschei-
det sich fir die Beriicksichtigung bestimm-
ter Interessen und die Zurlickstellung der
dieser Lésung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus
folgenden vier Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwdgungsergebnis

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natirlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in den Be-
bauungsplan eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prézisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthalt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Lebensbedingungen vor-
findet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen vom Plangebiet auf die
Umgebung und von der Umgebung auf das

Plangebiet vermieden werden. Dies kann
erreicht werden, indem unvereinbare Nut-
zungen voneinander getrennt werden.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich das Sondergebiet hinsichtlich Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowie der iberbaubaren Grundsticksflache
weitgehend in die Umgebung einfligt. Bei
dem vorgesehenen ,Kompetenzzentrum
Herrstein fiir Pflege und Wohnen” handelt
es sich um eine besondere Nutzung, die
einen geringen Storgrad aufweist. Hier-
durch wird Konfliktfreiheit gewahrleistet.
Zusatzlich schlieBen die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen innerhalb des
Plangebietes jede Form der Nutzung aus,
die innergebietlich oder im direkten Umfeld
zu Storungen und damit zu Beeintrdchti-
gungen flhren konnen.

Ein wichtiges Kriterium gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ist die Berlicksichti-
gung ausreichender Abstande gem. Landes-
bauordnung. Die erforderlichen Abstands-
flachen werden alle eingehalten, so dass
ausreichend Belichtung und Belliftung ge-
wahrleistet werden kann.

Durch die vorgesehene Planung kommt es
insgesamt zu keinen nachteiligen Auswir-
kungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung

Mit zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben der Kommune gehort die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnbaugrundstiicken bzw. einem ent-
sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt. Mit dem demografi-
schen Wandel wird zudem auch die Nach-
frage nach Einrichtungen flr Senioren wei-
ter steigen.

Das Angebot sollte daher vielfaltig sein und
den unterschiedlichen Wiinschen und Be-
dirfnissen der Bevolkerung Rechnung tra-
gen. Der vorliegende Bebauungsplan
kommt dieser Forderung nach.

Mit dem vorliegenden Vorhaben werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Errichtung eines Kompetenzzentrums

fir Pflege und Wohnen in Herrstein ge-
schaffen. Hierdurch wird der bestehenden
Nachfrage nach barrierefreien  Wohn-
formen in integrierter Lage Rechnung getra-
gen.

Auswirkungen auf die Erhaltung,
Gestaltung und Erneuerung des Orts-
und Landschaftsbilds

Bei der Flache handelt es sich um eine
Griinflache mit Geholzstrukturen inmitten
der Ortsgemeinde Herrstein. Mit der ge-
planten Bebauung wird der Siedlungskérper
sinnvoll nachverdichtet. Ein dariiber hinaus-
gehender Eingriff in die freie Landschaft fin-
det nicht statt.

Die direkte Umgebung ist durch die Senio-
renwohnanlage , Lorettahof” geprégt.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Dimensionierung der Gebaude eine
maBvolle Entwicklung ermdglicht.

Das vorgesehene Kompetenzzentrum fiir
Pflege und Wohnen weist max. finf Vollge-
schosse auf. Von der Anordnung und Ge-
staltung des geplanten Baukdrpers geht in
Verbindung mit den topografischen Gege-
benheiten keine erheblich dominierende
Wirkung auf die angrenzende gemischte
Bebauung der HauptstraBe aus. Die Festset-
zung der (iberbaubaren Grundstiicksflachen
garantiert dartiber hinaus ausreichend
Freiflachen auf den Grundstiicken.

Zudem tragen auch die Begrlinungen im
Plangebiet (u. a. Begriinung der oberirdi-
schen Stellplatze und nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflache) dazu bei, dass keine ne-
gativen Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild entstehen.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei der Planung handelt es sich um die
Nachverdichtung einer innerdrtlichen Frei-
flache.

Aufgrund der Vorbelastungen, resultierend
aus der innerdrtlichen Lage sowie der Be-
wegungsunruhe in der direkten Umgebung,
finden (ber das bisherige MaB3 hinausge-
hende relevante Eingriffe in Natur und
Landschaft nur in geringem Male statt. Die
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potenziellen Auswirkungen auf umwelt-
schiitzende Belange sind gering.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
sind die Lebensraumstrukturen des Plange-
bietes und der naheren Umgebung stark
eingeschrankt, sodass der Geltungsbereich
aktuell nur eine geringe ¢kologische Wer-
tigkeit flir Tiere und Pflanzen hat. Auch hin-
sichtlich der Arten und Biotope sowie der
biologischen Vielfalt ist der Geltungsbereich
nicht besonders hochwertig und deutlich
beeintrachtigt. Das Gebiet hat keine beson-
dere naturschutzfachliche oder 6kologische
Bedeutung. Von dem Planvorhaben sind
nach aktuellem Kenntnisstand keine gesetz-
lich geschiitzten Biotope, FFH-Lebensraumt-
ypen und bestandsgefahrdete Biotoptypen
oder Tier- und Pflanzenarten betroffen.

Bei Beachtung der noch durchzufiihrenden
Untersuchungen und der Umsetzung von
VermeidungsmaBnahmen ist daher davon
auszugehen, dass artenschutzrechtliche Be-
lange nicht beeintrachtigt werden.

Zudem wird mit der naturschutzfachlichen
Aufwertung des Auenbereichs ein Beitrag
zum Umweltschutz geleistet. Im Ubrigen
gelten gem. § 13 a BauGB Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt. Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich.

Auswirkungen auf Belange des Hoch-
wasserschutzes und der Hochwasser-
vorsorge, inshesondere die Vermei-
dung und Verringerung von Hochwas-
serschdaden einschlieBlich Schaden
durch Starkregen sowie des Gewas-
serschutzes

Am 27.05.2018 wurden Teile des Plange-
bietes gem. Eintragung in der Planzeichnung
Uberschwemmt.

Nach der Starkregengefahrdungskarte des
Hochwasserinfopaketes besteht fir das
Plangebiet teilweise die Gefahr einer maBi-
gen bis hohen Abflusskonzentration wah-
rend eines Starkregenereignisses.

Die Errichtung von Neubauten sollte in
einer an mogliche Uberflutungen angepass-
ten Bauweise erfolgen. Abflussrinnen soll-
ten von Bebauung freigehalten und geeig-
nete MaBBnahmen (wie z.B. Notwasserwe-
ge) ergriffen werden, sodass ein mdglichst
schadloser Abfluss des Wassers durch die
Bebauung gewadhrleistet werden kann. Da
die Karte auf topographischen Informatio-
nen basiert, ist eine Validierung der mogli-

chen Sturzflutgefahrdung vor Ort notwen-
dig.

GemdB § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person im
Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren
verpflichtet, VorsorgemaBnahmen — zum
Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen
und zur Schadensminderung zu treffen.

Im Zuge der vorliegenden Planung ist die
Errichtung einer ErschlieBungsstichstraBe
samt Brlickenbauwerk Uber den Fischbach,
zur Anbindung an die westlich an das
Plangebiet angrenzende BriihlstraBe, erfor-
derlich. Im Gegenzug wird das siidlich des
Plangebietes gelegene und sanierungs-
bediirftige Briickenbauwerk im Bereich der
Fa. Effgen fir die Zeit der Bauphase ertiich-
tigt und nach Abschluss der Bauarbeiten
vollstandig riickgebaut. Somit wird ein bau-
technisches Nadeléhr im Falle von Starkre-
genereignissen behoben. Das neu zu errich-
tende Briickenbauwerk ist in einer an Stark-
regenereignisse angepassten Bauweise zu
errichten. Zudem wird der Gewasserrand-
streifen des Fischbaches in Teilbereichen als
Griinflache gesichert und durch Sukzession
naturschutzfachlich aufgewertet werden.

In der Vorplanung zum Neubau des Bri-
ckenbauwerkes wurde das Starkregenereig-
nis vom 27.05.2018 der Berechnung zu
Grunde gelegt. Es wird dokumentiert, dass
der gewahlte Abflussquerschnitt des neuen
geplanten Briickenbauwerkes von A = 17,7
m? zur Ableitung eines HQ 100 Ereignisses
ausreichend groB dimensioniert ist.

Zudem wurde zwischenzeitlich eine Vorpla-
nung ,Hochwasserschutz - Rickbau einer
Briicke und Renaturierung des Fischba-
ches” durch das Ingenieurbiro Hartmann +
Miller GmbH erstellt, welche ebenfalls der
SGD zur Verflgung gestellt wurde. Hier-
durch soll dem Gewadsser ,Fischbach” im
Bereich des Bebauungsplangebietes mehr
Retentionsraum geschaffen werden, so dass
es letztendlich durch die GesamtmaBnahme
(Abbau einer alten Briicke, Schaffung Re-
tentionsraum, Bau einer neuen Briicke) zu
keinen Uberschwemmungen in Bereich des
Bebauungsplanes mehr kommen kann.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass die Belange des Hochwasserschutzes
und die Intensitdt von Starkregenereignis-
sen sowie des Gewasserschutzes durch die
Planung nicht erheblich negativ beeintrach-
tigt werden.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs und auf die Belange der Ver-
und Entsorgung

Mit der Realisierung der geplanten Nutzun-
gen wird es zu einem Anstieg des Verkehrs-
aufkommens kommen, der in erster Linie
durch die Bewohner, Besucher und Beschaf-
tigte des Kompetenzzentrums fiir Pflege
und Wohnen hervorgerufen wird. Aufgrund
der ausreichenden Dimensionierung der an-
grenzenden BrihlstraBe kann der zusatzlich
entstehende Verkehr aufgenommen wer-
den.

Im Zuge der vorliegenden Planung ist Er-
richtung einer  ErschlieBungsstichstraBe
samt Brlickenbauwerk tiber den Fischbach,
zur Anbindung an die Ostlich an das
Plangebiet angrenzende BrihlstraBe, erfor-
derlich.

Der ruhende Verkehr wird innerhalb des
Plangebietes auf oberirdischen Stellplatzfla-
chen geordnet. Dies tragt dazu bei, dass ru-
hender Verkehr und Parksuchverkehr in der
Umgebung vermieden werden.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den berlicksichtigt. Die technische Infra-
struktur zur Ver- und Entsorgung des
Plangebietes ist aufgrund der bestehenden
angrenzenden Bebauung bereits grundsatz-
lich vorhanden. Die fiir die geplante Nut-
zung erforderliche Ver- und Entsorgungsinf-
rastruktur einschlieBlich der Léschwasser-
versorgung muss im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens eingehend geprift
werden und ausgebaut bzw. neu hergestellt
werden.

Insofern ist die Ver- und Entsorgung des Ge-
bietes als ordnungsgemaB sichergestellt zu
erachten.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Auswirkungen auf die Belange des Klima-
schutzes konnen aufgrund des geringen
Flachenumfangs ausgeschlossen werden.

Die geplante Nutzung bringt zwar einen ge-
wissen Grad an Uberbauung mit sich, aller-
dings kann angesichts der zu erwartenden
privaten Freiflachengestaltung von einem
geringeren Versiegelungsgrad ausgegangen
werden. Abgesehen von potenziell eintre-
tenden sehr geringfligigen mikroklimati-
schen Veranderungen, konnen erhebliche
negative Auswirkungen insgesamt ausge-
schlossen werden.
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Darlber hinaus ist die Nutzung von Solar-
energie auf Dachflachen zuldssig.

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich fiir den
Grundstiickseigentlimern keine negativen
Folgen. Wie die vorangehenden Ausfihrun-
gen belegen, werden die Nutzbarkeit und
auch der Wert der Grundstticke, auch der
Grundstiicke im Umfeld, nicht in einer Art
und Weise eingeschrankt, die dem Einzel-
nen unzumutbar ist. Vielmehr wird
Planungsrecht zugestanden.

Es sind keine signifikant nachteilige Auswir-
kungen auf die angrenzende Nachbarschaft
zu erwarten. Zum einen ist die festgesetzte
Nutzungsart vertraglich zur Umgebungs-
nutzung.

Zum anderen wurden entsprechende Fest-
setzungen getroffen, um das Einfiigen in
den Bestand weitgehend zu sichern (vgl. vo-
rangegangene Ausfiihrungen).

Zudem kann der gestiegenen Nachfrage
nach Senioreneinrichtungen in integrierter
Lage Rechnung getragen werden.

Die Belange der angrenzenden Nachbar-
schaft werden somit durch das Bauvorha-
ben nicht beeintrachtigt. Die bauplanungs-
und  bauordnungsrechtlichen  Vorgaben
werden eingehalten.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
riicksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht bertihrt.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwdagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwagung zu beriicksichti-
genden offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes

e Nutzbarmachung einer innerértlichen
Fldche bzw. im Sinne der Innenent-
wicklung, sinnvolle Nachverdichtung
des Bestandes

e Mit der Schaffung der planungsrecht-
lichen Zuldssigkeit zur Errichtung einer
Kompetenzzentrums fir Pflege und
Wohnen wird der aus dem demografi-
schen Wandel resultierenden Nachfrage
an seniorengerechtem Wohnraumange-
bot in integrierter Lage Rechnung ge-
tragen

e Keine nachteiligen Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild, Neube-
bauung fiigt sich harmonisch in die Um-
gebung ein, Stdrungen und Beeintrach-
tigungen der Planung auf die Umge-
bungsnutzung kénnen ausgeschlossen
werden; ebenso verhdlt es sich umge-
kehrt

e Keine erheblichen, nicht ausgleichbaren
Auswirkungen auf die Belange des Um-
weltschutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Hochwasserschutzes bei
Beachtung einer hochwasserangepass-
ten Planung

e Keine erheblich negativen Auswirkun-
gen auf die Belange des Gewasser-
schutzes

e Keine erheblichen Auswirkungen auf
die Belange des Verkehrs

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Auswirkungen auf die Belange
des Klimaschutzes

e Keine Beeintrdchtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen den Bebauungs-
plan

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
sprechen.

Fazit

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes wurden die zu beachtenden Belange
in ihrer Gesamtheit untereinander und
gegeneinander abgewogen. Aufgrund der
genannten Argumente, die fiir die Planung
sprechen, kommt die Ortsgemeinde zu dem
Ergebnis, die Planung umzusetzen.
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