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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Stadt Daun strebt auf Antrag eines privaten Vorhabentragers die Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans an.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung einer seniorengerechten Pflege- und Wohnbetreuung ge-
schaffen werden. Auf diese Weise soll im Stadtgebiet ein weiteres Flachenangebot fir die
Unterbringung eines seniorengerechten Pflege- und Wohnraumangebots geschaffen werden.

Fur die Umsetzung des Vorhabens soll die Flache eines ehemaligen Bauunternehmens in der
,Boverather Stralle“ herangezogen werden. Hierbei handelt es sich um das Flurstick Gemar-
kung Boverath, Flur 6, Nr. 446 tlw. mit einem Flachenanteil von ca. 3.855 m? (Gesamtgrofle
dieser Parzelle = 4.122 m?). Zusatzlich soll eine etwa 267 m? grof3e Teilflache des westlich
angrenzenden Flurstlicks Nr. 454 in den Geltungsbereich einbezogen werden. Dieser Grund-
stlicksteil ist ebenfalls Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Die im Geltungs-
bereich gelegenen Flachen stehen in der Verfigbarkeit des Vorhabentragers. Die Durchflih-
rung und Umsetzbarkeit des Vorhabens aus bodenordnungsrechtlicher Sicht sind somit ge-
wahrleistet.

Die vorgenannten Flurstlicke sind Bestandteil des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Pfaf-
fenborn®.

Die geltenden Festsetzungen lassen die Umsetzung des Planvorhabens nicht ohne weiteres
zu. Aulerdem ware wegen dem Status als sogenannter Angebots-Bebauungsplan eine Um-
setzbarkeit des Vorhabens aus Sicht der Stadt nicht hinreichend gesichert.

Im Gegensatz zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan bietet der klassische Bebauungsplan
mit seinem Festsetzungsgehalt kein wirkungsvolles Instrumentarium, um den Vorhabentrager
zur Umsetzung des Projektes zu verpflichten wie etwa durch Abschluss eines Durchfiihrungs-
vertrags bzw. einer ausschliellich vorhabenbezogenen Zulassigkeitsfestsetzung.

Mit der Umsetzung dieser Malinahme soll u.a. der in der Stadt Daun fortschreitenden Alte-
rungstendenz der Bevolkerung und der sich dementsprechend dndernden Altersstruktur Rech-
nung getragen werden.

Grundsatzlich nimmt die Altersstruktur eine wichtige Bedeutung fiir die Stadtentwicklung ein.
So kann anhand der aktuellen Altersstruktur eine Aussage zur demographischen Alterung der
Bevolkerung vorgenommen werden. Auf dieser Grundlage kdnnen wiederum gezielte Mal}-
nahmen fir die kiinftige Entwicklung einer Stadt getroffen und eingeleitet werden. Insbeson-
dere fir die Bevolkerungsgruppe der Senioren und von Kindern und Jugendlichen ist dies von
Interesse, da mit diesen Erkenntnissen Auswirkungen fir die Infrastrukturausstattung einer
Gemeinde hervorgerufen werden kénnen bzw. diese Altersgruppen bestimmte Anforderungen
an das Leben in einer Gemeinde stellen.

MessgroRRe, ob in einer Gemeinde eine Alterung der Bevdlkerung gegeben ist, ist das soge-
nannte Billeter-Mal} ,J*. Dieses Mal} betrachtet die ,vorreproduktiven® (Alter 0 bis 15 Jahre),
die ,reproduktiven® (Alter 15 bis unter 50) und die ,nachreproduktiven® (Alter 50 und éalter)
Altersstufen einer Bevolkerung. Damit kann die derzeitige Altersstruktur in einem Ort auf ihre
zuklnftige Entwicklungsmaoglichkeiten dargestellt werden. Je groRer der negative Wert J ist,
umso starker ist die Alterung zu erwarten.

Das Ergebnis zeigt fur die Stadt Daun zum 31.12.2020 einen Wert von -0,9. Gegenuber dem
Wert aus dem Jahr 2000 (= -0,3) deutet dies auf eine fortschreitende Alterungstendenz der
Bevolkerung hin.
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Hieraus ergibt sich fur die weitere Entwicklung der Stadt Daun u.a. die Aufgabe nach Bereit-
stellung einer den Bedurfnissen der Bevdlkerung im Seniorenalter entsprechenden Pflege-
und Wohn-Infrastruktur.

Neben der Schaffung eines seniorengerechten Wohnangebotes gehért hierzu die Beriicksich-
tigung der geanderten ,Lebens-Anspriiche” dieser Bevélkerungsgruppe, die sich in erster Linie
aus der eingeschrankten Mobilitat sowie der Pflegeanfalligkeit im Seniorenalter ergeben. Auch
andern sich i.d.R. die Wohnraumanspriiche im Seniorenalter wie etwa eine geringere Bele-
gungsdichte von Wohnungen/ Gebaude und kleinere Haushalte (1-2 Personen-Haushalte mit
geringerer Wohnflache).

Fir die Stadt ergibt sich nun die Gelegenheit, unter Einbindung eines privaten Vorhabentra-
gers im Bereich der o.a. Flurstiicke ein weiteres Angebot fir eine seniorengerechte Pflege-
und Wohneinrichtung im Stadtgebiet zu schaffen.

Damit das in der Stadt notwendige Angebot nach Bereitstellung von seniorengerechtem
Wohnraum auch tatsachlich umgesetzt werden kann, ist zur Schaffung des Planungsrechts
und dessen Vollzug die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen
worden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan basiert auf einem vom Vorhabentrager vorgelegten
und mit der Stadt abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) gemal § 12 (1)
BauGB. Dieser VEP regelt neben der Unterbringung der Pflege- und Wohneinrichtungen sowie
sonstigen ,Zubehdranlagen auch die Bereitstellung von Flachen fir den Parkverkehr und die
Abfallbeseitigung sowie die Freiflachengestaltung. Ebenso wird eine auf dem Vorhabengrund-
stlick vorhandene Bushaltestelle des OPNV unmittelbar an der ,Boverather Strale“ in den
Geltungsbereich einbezogen und planungsrechtlich abgesichert. Somit kann fir die weniger
mobile Bevolkerungsgruppe der Senioren in unmittelbarer Nahe zur kinftigen Einrichtung ein
entsprechendes Angebot bereitgestellt werden.

Ein weiterer Bestandteil ist der Durchfihrungsvertrag i.S. des § 12 (1) BauGB, in dem zwi-
schen der Stadt und dem Vorhabentrager wesentliche Belange zur Umsetzung bzw. Verwirk-
lichung des Projektes vereinbart werden.

Zur Rechtfertigung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind unter Berticksichtigung der
vorherigen Ausfiihrungen im Wesentlichen die nachfolgend aufgelisteten stadtebaulichen
Grunde anzufihren:

1. Berlcksichtigung der Wohnbedlirfnisse der Bevdlkerung i.S. des § 1 (6) Nr. 2 BauGB
und

2. Berucksichtigung der sozialen Bedurfnisse der Bevolkerung im Seniorenalter nach
selbstbestimmter Gestaltung ihres Lebensalltags unter Wahrung sozialer Kontakte und
Inanspruchnahme von Pflege und medizinischer Hilfe im Bedarfsfall i.S. des § 1 (6) Nr.
3 BauGB.

Das vorliegende Plangebiet weist die Merkmale einer Mallnahme der Innenentwicklung
auf. Auf diese Weise kann dem in § 1 (6) Nr. 4 BauGB verankerten Belang nach Erneue-
rung und Anpassung vorhandener Ortsteile an gednderte Rahmenbedingungen Rechnung
getragen werden und flr den ehemaligen Gewerbestandort (= Bauunternehmen) eine
sinnvolle Folgenutzung ermdéglicht werden.

Weiterhin ist auf das in § 1a (2) BauGB verankerte Optimierungsgebot eines sparsamen
und schonenden Umgangs mit Grund und Boden zu verweisen. Gemal diesem Planungs-
leitziel entspricht der vorhabenbezogene Bebauungsplan dem Vorrang der Innen- vor der
Aufienentwicklung und ermdglicht auf einer ehemaligen gewerblich genutzten Brache eine
sinnvolle Folgenutzung.
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2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

21 Ubersicht iiber das Verfahren

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 13.10.2021 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans beschlossen.

Die vorliegenden Bebauungsplanunterlagen dienen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit nach § 3 (1) BauGB sowie der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB.

Die friihzeitige Behérdenbeteiligung gemaf § 4 (1) BauGB dient insbesondere der Vorprifung
bzw. dem Scoping im Rahmen der notwendigen Umweltprifung. Insbesondere erwartet die
Stadt Angaben zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung geman
§ 2 Abs. 4 BauGB.

Gemal §§ 2 (2) BauGB wird hiermit zudem den benachbarten Gemeinden die Planungsab-
sicht der Stadt Daun zur Kenntnis gegeben.

Es besteht die Gelegenheit, Stellungnahmen bzw. Anregungen vorzubringen.

Dem wesentlichen Sinn und Zweck der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1)
BauGB und der Beteiligung der Behdrden nach § 4 (1) BauGB folgend, beschrankt sich die
vorliegende Begrindung auf die Darlegung der allgemeinen Ziele, Zwecke und mdglichen
Auswirkungen der Planung. Zum derzeitigen Stand der Planung liegt bereits eine artenschutz-
rechtliche Potenzialanalyse vor.

2.2 Bauplanungsrechtliche Ist-Situation

Die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegenden Flurstiicke Ge-
markung Boverath, Flur 6, Nrn. 446 tiw. und 454 tiw. sind Bestandteil des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans ,Pfaffenborn®.

Fir diese Flurstiicke werden mit dem Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
einschliellich seiner relevanten Anderungen unwirksam.

Voraussetzung fur das Wirksamwerden der Teilaufhebung ist jedoch der ordnungsgemaliie
Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Sofern
diese keine Rechtskraft erlangt, gilt der Bebauungsplan in seiner rechtsverbindlichen Ur-
sprungsfassung einschlielich der relevanten Anderungen unverandert weiter.

{ WeSt
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Abb.: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan, Quelle Verbandsgemeinde Daun

2.3 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen wird im vorliegen-
den Planungsfall das stadtebauliche Instrumentarium des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans nach § 12 BauGB angewendet. Dieser ist einer von 3 Bausteinen des sogenannten
Vorhaben- und Erschlielungsplans nach § 12 BauGB.

Hierzu gehort auch der Durchfiihrungsvertrag, in dem sich der Vorhabentrager zur Umsetzung
des von ihm beantragten Vorhabens auf eigene Kosten verpflichtet. In diesem Vertrag wird
u.a. die beantragte Planung des Vorhabentragers hinreichend konkret beschrieben.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan als weiterer Baustein und Grundlage der Planungen
des Vorhabentragers ist Bestandteil des Verfahrens.

Zwecks Schaffung eindeutiger und klarer Beurteilungsgrundlagen fir die nachfolgenden Ver-
fahren sind fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Hinblick auf die Formulierung der
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen die einschlagigen Vorschriften des § 9 BauGB,
der BauNVO, Planzeichenverordnung und Gestaltungsregelungen gemafl Landesbauordnung
Rheinland-Pfalz herangezogen worden.

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
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3 WIRKSAMER FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Daun stellt das Plangebiet als
gemischte Bauflache dar.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt zur Art der baulichen Nutzung jedoch ein Son-
dergebiet nach § 11 BauNVO fest.

Somit wird im vorliegenden Planungsfall dem Entwicklungsgebot nach § 8 (2) BauGB grund-
satzlich nicht entsprochen und es ergibt sich ein Anderungserfordernis fir den Flachennut-
zungsplan.

Der Verbandsgemeinderat hat bereits die geanderte Darstellung in die derzeit laufende 10.
Anderung des Flachennutzungsplans aufgenommen. Nachfolgend ist ein Auszug aus der 10.
Anderung abgebildet.
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Abb.: Auszug aus der 10. Anderung des Flachennutzungsplans, Quelle Verbandsgemeinde Daun
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4 STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Merkmal

Lage im Raum

Nutzung

Erlauterungen
Das Plangebiet liegt im Stadtteil Boverath.

Nordlich grenzt unmittelbar die ,Boverather Strafle“ an. Westlich wird
das Plangebiet durch die ,St. Laurentiusstraf3e® begrenzt.

Sidlich und 6stlich begrenzt die jeweilige Grenze des Flurstlicks Flur 6,
Nr. 446 tlw. den Geltungsbereich. Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist eine Teilflache des Flurstiicks Gemarkung
Boverath, Flur 6, Nr. 454,

.-_:\r"—-L-:r__.---i.:.'L Ii"l 5 -‘f -\-q"-'\. T:I ‘-"l'.l“:,..,lt
3 R h..:,.. 3 a8
gt !
oy o T

-r"i'r f‘ﬁ N Ilh-ﬂ'i.ﬂ_ _‘J' L AT W, h_g:.#'
Abb. Lage des Plangebiets, Quelle Geoportal RLP

Bei der zur Uberplanung anstehende Flache handelt es sich um ein ehe-
maliges Bauunternehmen. Derzeit ist das Geladnde noch mit dem ,alten®
Betriebsgebdude sowie dem Betriebshof bebaut.

Entlang der sudlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenzen sind Gehdlz-
pflanzen vorhanden. Auf diese Weise wurde bisher eine Abschirmung
zum sudlich angrenzenden Wohngebiet erzielt.

Der suidlich angrenzende Bereich ist durch das Wohnen gepréagt. Uber-
wiegend ist die aufgelockerte Bebauung in Form des freistehenden Ein-
zelhauses anzutreffen. Die Wohnbebauung hat sich auf der Grundlage
des urspriinglichen Bebauungsplans entwickelt.

Nordlich der ,Boverather StralRe“ ist die gemischte Nutzung anzutreffen.

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
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ErschlieBung

Topographie

Ver- und Entsorgung

Planungsrecht

Die Anbindung ist Uber die ,Boverather StralRe“ bzw. ,St. Laurentius-
stralRe“ sichergestellt.

Fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs kann neben dem Plan-
gebiet das nordwestlich gelegene Flurstiick Gemarkung Boverath, Flur
6, Nr. 31/28 und hieran anschlieffende Flachen genutzt werden.

Die Auswertung der Topographie auf der Grundlage der TK 25 zeigt
folgende Verhaltnisse:

= Im Bereich der geplanten Siedlungsflache steigt das Gelande in
Nord-Sud-Richtung um ca. 10 % an. In Ost-West-Richtung ist ein
mehr oder weniger niveaugleiches Gelande vorhanden.

Insgesamt weist das Gelande fiir die geplanten Nutzungen noch vertret-
bare topographische Verhaltnisse auf.

Die Siedlungsflache ist Uber das vorhandene 6rtliche Ver- und Entsor-
gungsnetz erschlossen.

Durch die Nutzung einer brachliegenden gewerblichen Bauflache wird
die vorhandenen Einrichtungen der technischen Ver- und Entsorgungs-
infrastruktur kiinftig optimiert ausgenutzt.

Die zur Uberplanung anstehende Flache liegt vollstandig im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan ,Pfaffenborn® (siehe Abbildung in Kapitel
2.2 der Begrundung).

Der Bebauungsplan beinhaltet folgende Festsetzungen:

= Mischgebiet mit Nutzungseinschrankungen zur Gewahrleis-
tung gesunder Wohnverhaltnisse nach § 1 (6) Nr. 1 BauGB

= Zahl der Vollgeschosse Z = |l
= Grundflachenzahl GRZ = 0,3

= Geschol¥flachenzahl GFZ = 0,8
=  Firsthohe max. = 13,50 m und

= Gestalterische Regelungen mit der Zulassigkeit von Sattel-
und Walmdach von 18° bis 38°, max. Hohe von Drempel,
Dachaufbauten.

{ WeSt
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5 VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

Grundlage fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan bildet der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan, der im Vorfeld durch den Vorhabentrager ausgearbeitet wurde und der Stadt als
Entscheidungsgrundlage dient.

Der Vorhaben- und Erschlielungsplan liegt in zeichnerischer Form mit textlichen Erlauterun-
gen vor. Er ist Bestandteil der Verfahrensunterlagen.

Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle auf die vorgenannten Unterla-
gen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans verwiesen.

Das Vorhaben bildet ein neues Senioren-Wohnquartier im Stadtgebiet von Daun zum Zwecke
der Unterbringung von seniorengerechtem Wohnraum.

Damit wird ein adaquates Flachenangebot und eine entsprechende Versorgung geschaffen.

Die Struktur bildet ein H-Baukoérper, so dass eine optimale Ausrichtung und Belichtung der
Raumlichkeiten gewahrleistet ist (sog. Ost-West-Typus).

Das Objekt besteht aus drei oberirdischen Vollgeschossen mit einem, zur Boverather Stralte
hin zurtickgesetztem Staffelgeschoss, als Nicht-Vollgeschoss.

Die Erschlief3ung erfolgt hierbei tber die ,Boverather Stralle.

Im westlichen Grundstlicksbereich befinden sich, Nahe des Haupteinganges, vorgelagert 21
ebenerdige PKW-Stellplatze.

Das Erdgeschoss besteht aus dem Haupteingang mit Empfang — Foyer und einem grof3zUgi-
gen Gemeinschaftsraum, der als o6ffentlich-zuganglichem Cafe-Bisto-Bereich ausgewiesen
wird. Dieser Bereich dient als ,Marktplatz / Treffpunkt®, wo die Bewohner des Objektes zusam-
menkommen kdnnen. Hier kdnnen auch die Mahlzeiten gemeinschaftlich eingenommen wer-
den, die von der Kiche aus zubereitet werden. Des Weiteren befinden sich dort die Neben-
raume, wie z.B. WC-Anlagen, Garderobe, Ausgabetheke, Technikraum und der ambulante
Dienst mit seinen erforderlichen Raumlichkeiten. Erganzt wird dies im Erdgeschoss durch 11
Wohneinheiten mit eigenstandigen Terrassen. Am Foyer-Eingangsbereich ist der vertikale Er-
schlielBungskern angeordnet, bestehend aus einer durchgangigen Treppenhausanlage und 2
Aufzugsgruppen. Ein Aufzug ist rollstuhlgerecht konzipiert und ein Aufzug ist als Liegendtrans-
port geeignet.

Das 1. und 2. Obergeschoss bilden hier ein sogenanntes Regelgeschoss. Beide Oberge-
schosse sind baugleich. Hier befinden sich jeweils 21 Wohneinheiten pro Etage mit Balkonen.

Das Staffelgeschoss ist zur Boverather Stral’e hin zurlckliegend. Hier befinden sich 13
Wohneinheiten.

Insgesamt besteht das Objekt somit aus 66 Wohneinheiten des betreuten Wohnens.

Die AuRenraume bieten Platz zum ,kommunikativen Austausch® - Treffpunkte, die entspre-
chend bepflanzt und in einem gartnerischen Gesamtkonzept geplant werden.

Die Dachflachen erhalten eine extensive Dachbegriinung. Zusatzliche Photovoltaik-Anlagen
zur eigenen Stromversorgung sind vorgesehen und geplant.

Entlang der ,Boverather Stralle® sind auf den Parzellen 31/23, 31/29 und teilw. 31/28, Nahe
des Bauhofs, weitere 29 PKW-Stellplatze geplant.

Das Objekt wird nach den anerkannten Regeln der Technik und nach den neuesten Standards
erbaut, ein Hauptaugenmerk besteht dabei auf der energetischen Versorgung und weitestge-
hend CO2-neutraler Bauweise fir die Zukunft.
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Die entsprechenden Nachhaltigkeitsaspekte der verwendeten Baustoffe sind ebenfalls von
Belang. Mit einer hoch-warmedammender Hiille und entsprechender Fassadengestaltung und
einem ausgereiften Haustechnikkonzept wird das Objekt den Klimazielen gerecht.

Dabei ist das Augenmerk auf der Reduktion des Warmebedarfs. Die Fassadengestaltung wird
mit hellen, freundlichen Farben und punktuellen Akzentuierungen gestaltet.

Das Erscheinungsbild wird dabei auch von der warmegedammten Hiille entscheidend gepragt.
Eine moderne, gerade und klare Formensprache sind dabei zielfihrend.

Die Ansichten des Planvorhabens ist dem beigefiigten Vorhabenplan zu entnehmen.

6 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

6.1  Art der baulichen Nutzung

Der Stadt wird durch die Anwendung des Instrumentariums des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans die Mdéglichkeit einer bauleitplanerischen Festsetzung erdffnet, die den spezifi-
schen Nutzungszweck der Senioren- Pflege- und Wohnanlage kennzeichnen.

Auf der Grundlage der in Kapitel 1 der Begriindung angefiuhrten Planungsleitzielen wird zur
Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgesetzt. Mit der Verwen-
dung einer Baugebietsart gemafl den Vorgaben der BauNVO soll die in Kapitel 2.2.4 ange-
fuhrte Eindeutigkeit hinsichtlich der planungsrechtlichen Beurteilungsgrundlage Rechnung ge-
tragen werden.

In Erganzung hierzu erfolgt auf der Grundlage der Vorhabenplanung eine konkrete Definition
der kunftig im Plangebiet zuldssigen baulichen und sonstigen Nutzungen. Auf diese Weise
kann eine eindeutige Grundlage fur die Zulassigkeitsbeurteilung sowie fur die Stadt die Pla-
nungssicherheit fir die Umsetzung des angestrebten Verfahrens gewahrt werden.

Die ,Besonderheit® des vorliegenden Planvorhabens besteht darin, dass eine Pflege- und
Wohneinrichtung unter einem Dach entstehen soll. Diese waren hinsichtlich ihrer Eigenart und
Charakters auch in einer Gebietsraten nach §§ 3 bis 6a BauGB zulassig. Jedoch wirde bei
Festsetzung einer dieser Gebietsarten die jeweils definierte Zweckbestimmung nicht eingehal-
ten werden kdnnen wie etwa bei der Festsetzung eines Mischgebiets nach § 6 BauNVO.

Auferdem konnte im Bereich der Baugebietsarten ,Wohnen“ der definierte Stérgrad und somit
das hochstmdgliche Mall an Wohnruhe aufgrund des Umfangs der Anlage nicht hinreichend
berucksichtigt werden.

Bei der Definition der Zweckbestimmung wird zwar auch der wohnahnliche Charakter der Se-
niorenwohnanlage betont. Grundsatzlich sind diese Anlagen und Einrichtungen auch in den
nach §§ 3 bis 4 BauNVO definierten Wohngebietstypen zulassig.

Jedoch sollen in der seniorengerechten Pflege- und Wohnanlage Angebote zulassig sein, die
Uber die ,nur” gebietsbezogene Funktion eines der zuvor genannten Wohngebiete hinausgeht.

Beispielhaft ist hier das Bistro zu nennen, die aus planerischer Sicht kinftig nicht nur den
Bewohnern und Nutzern der Pflege- und Wohnanlage dienen soll. Vielmehr soll diese auch
der Nachbarschaft bzw. der ortsansassigen Bevolkerung zuganglich sein, um auf diese Weise
eine Integration der Seniorenanlage bzw. der Bewohner in das ,gemeinschaftliche” Leben zu
unterstitzen. Eine weitere Besonderheit besteht darin, dass eine ausschliel3lich auf die An-
spriche und Bedirfnisse von Senioren ausgerichtete Anlage und Einrichtung geschaffen wer-
den soll.
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Somit ergibt sich im vorliegenden Planungsfall eine besondere Konstellation bzw. ein spezifi-
scher Nutzungszweck.

Zudem besteht fir die Seniorenwohnanlage die spezifische Standortanforderung nach einer
maoglichst stadtebaulich-integrierten Lage. Vorliegend erfolgt die Anordnung in eine baulich
gewachsene Struktur.

Unter Berlcksichtigung der definierten Planungsziele sowie den vorangegangenen Erlaute-
rungen werden die Zweckbestimmung und der Nutzungskatalog wie folgt definiert:

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Unterbringung eines Ge-
baudes fir eine seniorengerechte Pflege- und Wohneinrichtung zulassig.

Die Einrichtung dient Gberwiegend dem Zweck, in einem Gebaude altere oder pflegebedurftige
Menschen aufzunehmen, ihnen Wohnraum zu Uberlassen sowie ihnen Betreuung und Ver-
pflegung zur Verfiigung zu stellen.

Zum einen dient es der Befriedigung der Wohnbeddurfnisse alterer Personen. Hierzu werden
Wohnmdglichkeiten in Form altersgerecht ausgestatteter Wohnungen/ Appartements an Ein-
zelpersonen und Paare abgegeben, die im Sinne einer Hauslichkeit (Heimstatt) dem dauern-
den Wohnen dienen. Den Senioren wird somit die Mdéglichkeit eréffnet, ihren Lebensalltag
selbstbestimmt zu gestalten und zu verbringen. Bei Bedarf kdnnen sie auf die angebotenen
Pflege — und Hilfsangebote zurlickgreifen.

Die Wohn- und Lebensform des betreuten Wohnens ist ebenfalls zulassig. Dies ermdglicht
dem Bewohner neben dem Dauerwohnen, qualifizierte Betreuungsleistungen wie etwa den
Anschluss an eine Notrufanlage, eine Kurzzeitpflege sowie die Benutzung sonstiger Gemein-
schafts- und Versorgungseinrichtungen in Anspruch zu nehmen.

Auch ist die Unterbringung einer ambulanten Tagespflegeeinrichtung zulassig.

Dazugehdrige Zubehdranlagen, die in einem in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang
zur definierten Hauptnutzung ,Senioren-Wohnen* stehen, wie etwa eine Cafeteria, Stellplatze
und Garagen, untergeordnete Nebenanlagen (z.B. Anlagen fir die Unterbringung von Gera-
ten, Aullenmdblierung, Fahrradschuppen u.a.) sind ebenso zulassig wie Raume fiir Betreuer,
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen und Raume fir freie Berufe des Gesundheitswesens.
Die Bewirtschaftung mit dem Ziel eines erwerbwirtschaftlichen Ertrags fir den jeweiligen Be-
treiber ist zulassig.

Mit den im Festsetzungskatalog angefiihrten Anlagen und Einrichtungen soll insgesamt eine
auf die Anspriiche der Senioren ausgerichtete Wohnanlage entstehen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Gemal § 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann in einem Bebauungsplan das Mal}
der baulichen Nutzung grundsatzlich durch verschiedene Bestimmungsfaktoren wie die Zahl
der Vollgeschosse, Grund- und Gescholiflachenzahl sowie die Steuerung der Hohe baulicher
Anlagen festgelegt werden.

Bei den Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung orientiert sich der vorhabenbezogene
Bebauungsplan an dem Ziel nach Gewahrleistung einer funktions- und nutzergerechten
Grundstlicksausnutzung und beriicksichtigt — soweit das Planungsziel der funktionsgerechten
Ausnutzung umsetzbar ist - die Vorgaben aus der Umgebung des Plangebiets.

Der vorliegende Bebauungsplan trifft zum Mal} der baulichen Nutzung lediglich Vorgaben zur
Grundflachenzahl, zur HOhe baulicher Anlagen und der hoéchstzulassigen Zahl der
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Vollgeschosse. Auf die Festsetzung der Geschol¥flachenzahl wird verzichtet, da hierfir aus
stadtebaulicher Sicht keine Notwendigkeit besteht.

6.2.1 Grundflachenzahl

Mit der Nutzung der Festsetzungsmadglichkeit in Form der Grundflachenzahl erfolgt im Bebau-
ungsplan grundsatzlich die Steuerung der zulassigen Bodenversiegelung.

Die angestrebte Errichtung des Vorhabens lasst eine flachenintensive Grundstiicksausnut-
zung durch das Hauptgebaude sowie der dazugehérigen Flachen erwarten.

Zur Gewabhrleistung einer bedarfs- und funktionsgerechten Ausnutzung des Grundstticks wird
die Grundflachenzahl mit GRZ = 0,7 festgesetzt. Damit wird der gemaR § 17 BauNVO defi-
nierte Orientierungswert fir ein Sondergebiet von GRZ = 0,8 unterschritten.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan mit der Festsetzung als Mischgebiet Iasst bisher eine
GRZ von 0,3 zu.

In der Abwagungsentscheidung zur ,Erhéhung” der Grundflachenzahl im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ist zum einen auf das Planungsleitziel der Innen- statt AuRenentwicklung zu
verweisen. Mit diesem Leitziel soll u.a. eine Nutzung von brachliegenden bzw. suboptimal ge-
nutzten Grundsticken im Innenbereich geférdert werden. Dies beinhaltet u.a. auch die Mog-
lichkeit einer Nachverdichtung im Bestand und somit die Umsetzung des Optimierungsgebots
eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden i.S. des § 1a (2) BauGB.
Hierbei ist zu erwahnen, dass der geltende Bebauungsplan die in § 19 (4) BauNVO einge-
raumte Uberschreitungsmdglichkeit uneingeschrankt zuldsst. Somit ist aus planungsrechtli-
cher Sicht bereits heute eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,45 fir Hauptgebaude und unter-
geordnete bauliche Anlagen und Einrichtungen maoglich.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst eine Uberschreitung der GRZ = 0,7 ebenfalls zu.

Jedoch erfolgt hinsichtlich der in § 19 (4) BauNVO uneingeschrankt eingerdumten Uberschrei-
tung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Verknipfung an bestimmte ,stadtdkologi-
sche“ Voraussetzungen wie etwa die flaichendeckende Begriinung der Uberdachung von Ga-
ragen und von Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO, die Befestigung von Stellplatzen
und Zufahrten zu Stellplatzen/ Garagen mit wasserdurchlassigen Materialien und die flachen-
deckende Begriinung von unterirdisch erstellten bauliche Anlagen.

Die grundsatzlich geforderte Befestigung von Stellplatzen mit wasserdurchlassigen Materia-
lien ist nur beim Vorliegen gewichtiger Griinde wie etwa einer Gefahrdung des Grundwassers
durch Schadstoffeintrag oder die Umsetzung der Barrierefreiheit nicht umzusetzen.

6.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Steuerung der Hohenentwicklung geboten, um auf diese
Weise eine moglichst wirkungsvolle Einbindung in das Ortsbild erzielen zu kénnen.

Die in der Umgebungsbebauung auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
vollzogene Siedlungsentwicklung hat zu einer insgesamt homogenen Héhenentwicklung ge-
fuhrt, die im Hinblick auf das Ortsbild eine pragende Wirkung auch fiir die hinzukommende
Bebauung Gbernimmt.

Bei der Festlegung der Hohe baulicher Anlagen ist neben den Vorgaben und dem Charakter
aus der Umgebungsbebauung die Umsetzung einer zeitgemaflen und funktionsgerechten
Architektur zu berlcksichtigen.
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Um eine hinreichend konkrete Steuerung der Héhe baulicher Anlagen gewahrleisten zu kén-
nen, wird als unterer MalRbezugspunkt die NN-Hohe festgelegt. Dieser ist im Gegensatz zum
naturlichen Geldnde unveranderbar. Unter Berlcksichtigung der értlichen Rahmenbedingun-
gen kann eine wirkungsvolle Steuerung der baulichen Anlagen gewahrleistet werden.

6.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft zur Steuerung der dritten Dimension zusatzlich
die Festsetzung einer héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse.

Dies erfordert die vollzogene Bebauung mit einer iberwiegend Il-geschossigen Bebauung. In
Erganzung zur Regelung der Hohenfestsetzung soll daher die Steuerung der Zahl der Vollge-
schosse erfolgen.

Auf diese Weise kann eine Wahrung des Gesamteindrucks herbeigefihrt werden. Wahrend
die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen einen gewissen Spielraum bei der Ausgestaltung er-
maglicht, soll mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse zum einen der optische Eindruck
der Bestandsbebauung gewahrt werden. Des Weiteren soll einer zu stark verdichteten Bebau-
ung, die bei Ausnutzung der héchstzuldssigen Hohe i.V.m der Umsetzung ,lediglich der Min-
desthohe der landesrechtlichen Begriffsdefinition des Vollgeschosses entstehen kdnnte, ent-
gegengewirkt werden und ein aus stadtebaulicher Sicht ,,optisches Chaos” unterbunden wer-
den.

6.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche
6.3.1 Bauweise

Der Bebauungsplan setzt die offene Bauweise fest. Allerdings wird als zulassiger Gebaudetyp
lediglich das Einzelhaus definiert. Mit der Festlegung der offenen Bauweise kann das jeweilige
Gebaude unter Wahrung der landesrechtlichen Abstandsflachen eine Lange von hdchstens
50 m erreichen.

Hier steht die Umsetzung einer funktions- und nutzergerechten Bebauung im Vordergrund. Die
Steuerung des Umfangs der Bebauung erfolgt auf der Grundlage der Regelungen zum Mal}
der baulichen Nutzung sowie der Uberbaubaren Grundstuicksflachen.

Im urspriinglichen Bebauungsplan — der keine Festsetzung zur Bauweise beinhaltet - sind im
Bereich des Allgemeinen Wohngebiets liberwiegend freistehende Einzelhduser errichtet wor-
den. Diese erreichen die o.a. Lange von 50 m nicht. Im festgesetzten Mischgebiet liegen die
Gebaudelangen ebenfalls unter 50 m. Aufgrund der derzeitigen planungsrechtlichen Situation
koénnten bei Vorliegen der bodenrechtlichen Voraussetzungen und vollstandiger Ausnutzung
Gebaude mit Langen > 50 m entstehen. In der Umgebung des Plangebiets sind zudem (ge-
werbliche) bauten vorhanden, die die Ladnge von 50 m Uberschreiten.

Insofern wird durch das geplante Vorhaben kein als Fremdkdrper wirkender Bau entstehen.

6.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Baugrenzen

Zwecks Steuerung der Bebauung (Hauptgebaude) auf den Grundstiicken werden Uberbau-
bare Grundstlicksflachen festgesetzt. Diese werden durch Baugrenzen bestimmt.

Die Festlegung der Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht Uber-
baut werden durfen, ein Gebaude aber durchaus hinter der Baugrenze zurlickbleiben kann.
Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen tragen grundséatzlich zu einer Steuerung
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bzw. Konzentration der Bebauung auf bestimmte Grundstlicksteile bei und lenken somit die
Versieglung auf bestimmte Grundstlicksteile.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen halten zu der angrenzenden Stralengrenze der
.Boverather Stralle” sowie den sidlich und dstlich gelegenen Nachbargrundstiicken einen Ab-
stand von 3 m ein. Lediglich an der westlichen Seite werden die Baugrenzen bis an die Grenze
der Parzelle 454 gefuihrt bzw. unter Einbeziehung des Flachenteils der vorgenannten Parzelle
bis an die Geltungsbereichsgrenze. Grundsatzlich sind die landesrechtlichen Vorschriften zum
Abstand einzuhalten. Jedoch erdffnet diese Festsetzung eine Uber die derzeitigen Grund-
stucksgrenzen hinausgehende Bebauungsmaglichkeit.

Unter Berlcksichtigung der Planungsziele fir das Plangebiet wird eine gro3e zusammenhan-
gende Uberbaubare Flache festgesetzt.

Damit ist fir die kiinftigen Bauherren ein ausreichender Spielraum fiir die Unterbringung ihrer
Gebaude auf dem Grundstiick mdglich. Ebenso ist eine funktions- und nutzergerechte Unter-
bringung der geplanten Seniorenwohnanlage maoglich.

Diese ,grofziigige“ Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflache ist moglich, da durch
die ,sonstigen“ Regelungen — und hier insbesondere die Festlegung der Grundflachenzahl —
eine maoglichst flachenschonende Inanspruchnahme gewahrleistet werden kann.

,Besondere“ Regelungen i.S. des § 23 (3) BauNVO zur Uberschreitung der festgesetzten Bau-
grenzen werden wegen des zur Verfigung stehenden Umfangs der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen auf den einzelnen Baugrundsticken nicht notwendig.

Die Festsetzung dieser zusammenhangenden Bauflache hat auch Auswirkungen auf die Un-
terbringung von Flachen flr Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze. In diesem Zusammen-
hang wird auf die Ausfiihrungen im nachfolgenden Kapitel 6.4 verwiesen.

6.4 Flachen Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Die Landesbauordnung Rheinland-Pfalz sieht grundsatzlich die Unterbringung von Nebenan-
lagen, Garagen und Stellplatze ,uberall* auf den privaten Baugrundstiicken vor.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird jedoch eine Steuerung dieser baulichen Anlagen
vorgenommen.

Das Regelungserfordernis erstreckt sich auf den Ubergangsbereich der privaten Grundstiicke
zum Offentlichen StralRenraum hin. Hier soll ein unmittelbares Heranreichen bis an die Stra-
Rengrenze vermieden werden. Insbesondere soll das ,Hineinragen® von auf dem Privatgrund-
stlick parkenden Kraftfahrzeugen in den Strallenraum unterbunden werden.

Neben der positiven Auswirkung fir das Orts-/ StraBenbild kann auf diese Weise eine Uber-
schaubarkeit des 6ffentlichen Stralienraumes gewahrleistet werden.

6.5 Verkehrsflachen

Am norddstlichen Rand des Vorhabengrundstiicks befindet sich unmittelbar an der
.Boverather Stral’e“ eine OPNV Haltestelle.

Aufgrund ihrer Bedeutung fir die Allgemeinheit — und hier insbesondere fir die nicht bzw. nur
eingeschrankt mobilen Bevdlkerungsgruppen — ist es das planerische Ziel nach Erhaltung und
planungsrechtlicher Sicherung der Haltestelle.

Neben der gebietsbezogenen Bedeutung ist fur die kiinftigen Bewohner der geplanten Pflege-
und Wohnanlage eine Erreichbarkeit des Mobilitdtsangebots auf kurzem Weg positiv
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hervorzuheben. Zudem kann der OPNV und die Haltestelle unmittelbar an der Einrichtung flr
Besucher ein alternatives Angebot darstellen, so dass das Verkehrsaufkommen minimiert wer-
den kann.

6.6 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

6.6.1 Wasserdurchlassige Befestigung von privaten Verkehrs- und Stellplatzflachen

Stellplatze sollen dauerhaft mit versickerungsfahigem Material befestigt werden (wie wasser-
gebundene Decke, Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassiges Pflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen und vergleichbare Materialien).

Diese Regelung soll einen Beitrag zur Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Wasser leis-
ten.

Die Formulierung als Soll-Vorschrift bedeutet, dass diese Festsetzung grundsatzlich umzuset-
zen ist. Jedoch soll sie in begriindeten Einzelfallen der zustdndigen Genehmigungsbehoérde
im Rahmen der Ausiibung des Ermessensspielraumes eine Abweichung hiervon ermoglichen
beispielsweise bei der Gewahrleistung einer barrierefreien Zuganglichkeit.

6.6.2 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Gewabhrleistung einer inneren Durchgriinung des Plangebietes und zur Aufwertung des
Ortsbildes regelt der Bebauungsplan auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 25a BauGB, das auf
dem jeweiligen privaten Grundstiick mindestens 20% der Grundstiicksflache als Vegetations-
flache anzulegen sind.

Das Planungsziel ist die Anlage von vegetationsreichen Grinflachen und somit die Unterbin-
dung von reinen ,Schotter- und Steingarten®. Diese weisen zumeist nur wenige, nicht-einhei-
mische Pflanzen auf. Gleichzeitig wird aus stadtokologischer Sicht ein Beitrag zum Schutz des
Klimas geleistet. Das Verbot nach Herstellung von ,reinen” Schotter- und Steinflachen vermei-
det das ,Aufheizen” und somit die Bildung von Warmeinsein.

Mit der strukturreichen Gestaltung von Grinflachen soll weiterhin der einheimischen , Tierwelt*
(Insekten) ein Nahrungsangebot angeboten werden.

Die innere Durchgriinung des Privatgrundstiicks tragt zudem zu einer Aufwertung und Einbin-
dung in das Ortsbild bei.

6.6.3 Uberstellung der Stellplatzflichen mit Baumen

In Erganzung zu der Regelung in Ziffer 6.6.2 tritt die Uberstellung der Stellplatzflaichen mit
Laubbaumen.

Neben einer inneren Durchgriinung sollen die Baumpflanzungen in erster Linie eine Verschat-
tung der Stellplatzflachen bewirken. Hierdurch kann das Entstehen von Warmeinseln minimiert
werden. AuRerdem wird insbesondere in den Sommermonaten durch die Schattenwirkung ein
starkes Aufheizen der Fahrzeuge unterbunden.

6.6.4 Dachbegriinung

Im Bebauungsplan wird eine Dachbegriinung von Dachern bis zu einer Dachneigung von 15°
auf mindestens 60% der Dachflache der Hauptgebaude festgesetzt.
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Durch eine Dachbegriinung wird eine Verbesserung des Kleinklimas erreicht, da die Pflanzen
durch die Verdunstung von Wasser einen Kuhleffekt auf die Umgebung haben (,Verduns-
tungskalte®) und zu einem ausgeglicheneren Temperaturgang im Tages- und Jahresverlauf
beitragen. So heizen sich Kiesdacher und schwarze Bitumenpappe auf 50°C teils sogar auf
Uber 80°C auf, wohingegen die maximale Temperatur auf bepflanzten Dachern bei 20 bis 25°C
liegt (vergl. stadtebauliche Klimafibel des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungs-
bau Baden- Wurttemberg).

In klaren Winternachten sinkt die Temperatur unbepflanzter Dacher auf bis zu -20°C. Die jahr-
liche Temperaturschwankung betragt somit ungefahr 100 Grad. Begruinte Dacher kiihlen sich
im Winter nur auf wenig unter 0°C ab, so dass hier die Jahresschwankung nur etwa 30 Grad
betragt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢) BauGB).

Die Dachbegriinung dient zudem als Ersatzlebensraum und Nahrungshabitat fir Tiere und
Pflanzen und tréagt damit auch zum Erhalt der Artenvielfalt bei (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB).

Begriinte Dachflachen filtern Feinstaub und Luftschadstoffe, die im Substrat gebunden, abge-
baut und / oder von den Pflanzen aufgenommen werden. Durch die Photosynthese der Pflan-
zen wird naturlicherweise auch Kohlenstoffdioxid aufgenommen.

Bedingt durch die groRere Schwingungstragheit der Gesamtflache und die gute Schallabsorp-
tion der Vegetation tragen Dachbegriinungen auch zur Luftschallddmmung bei.

Insofern tragen Dachbegrinungen auch zur Immissionsminderung und damit zu gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen bei (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c) BauGB.

Bei unbepflanzten Dachern werden etwa 80 % bis 100 % des Niederschlags in die Kanalisation
geleitet, bei begrunten Dachern jedoch nur ca. 30 %. (vergl. staddtebauliche Klimafibel: a.a.0.).
Der Rest verdunstet oder wird verzogert an die Kanalisation abgegeben. Bei Starkregenereig-
nissen werden maximale Abflussspitzen daher gemindert. Das Niederschlagswasser gelangt
erst mit Verzégerung in die Kanalisation und vermindert somit die Gefahr des Uberlaufens und
von Uberschwemmungen.

Nicht zuletzt wird durch eine Dachbegriinung auch eine optische Aufwertung erzielt, was den
stadtebaulichen Zielsetzungen der Ortsgemeinde entspricht.

Als Nebeneffekt fuhrt eine Dachbegriinung auch zu einer langeren Haltbarkeit der Dacher, da
die Dachkonstruktion/-abdichtung durch die Bepflanzung weit geringeren Temperaturschwan-
kungen unterliegt (siehe oben) und auch gegen sonstige Witterungsbedingungen, etwa Hagel,
Sturm, UV-Strahlung, besser geschitzt ist.

Zudem wird durch eine Dachbegrinung eine Dammwirkung erzielt, die im Sommer zu niedri-
geren Temperaturen im Innenbereich fuhrt und im Winter die Ausklhlung der Innenrdume re-
duziert.

Ab einer Dachneigung von 15° sind Schubsicherungen konstruktiv notwendig, um das Abrut-
schen der Dachbegriinung z.B. bei Starkregen zu verhindern. Die flhrt zu einem kostenmaf3i-
gen Mehraufwand, der seitens der Gemeinde als unverhaltnismaRig angesehen wird. Die Be-
grinung bei grélkeren Dachneigungen ist aber zulassig und in das Ermessen der Bauherren
gestellt, ebenso wie die Anlage intensiv begrinter Dacher.
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7 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Einen wesentlichen Beitrag fur die Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Landschafts-
bild leisten grundsatzlich die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die der Regelung ge-
stalterischer Inhalte dienen.

Im Bebauungsplan wird hinsichtlich der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen jedoch eine
planerische Zuruckhaltung ausgeubt.

Diese planerische Zuriickhaltung bei der Regelung zur Baugestaltung ist darauf zurlickzufiih-
ren, dass in der naheren Umgebung — mit Ausnahme zur Dachgestaltung - kein einheitliches
bzw. gesamtheitlich begriindbares Gestaltungskonzept erkennbar vorliegt. So beinhaltet der
rechtsverbindliche Bebauungsplan lediglich Vorgaben zu Dachformen, Dachneigungen, Dach-
aufbauten und Garagen.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist daher lediglich eine Regelung zur héchstzulassi-
gen Dachneigung enthalten.

Weitere Gestaltungsinhalte sind Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

8 VER- UND ENTSORGUNG

8.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung (Trink- und Ldschwasser) soll durch den Anschluss an das 6rtliche
Netz sichergestellt werden.

Weitergehende Einzelheiten sind im weiteren Verfahren unter Einbeziehung des zustandigen
Versorgungstragers zu klaren.

8.2 Abwasserbeseitigung

Nach derzeit vorliegendem Kenntnisstand ist die Abwasserbeseitigung durch die vor Ort vor-
handenen Einrichtungen sichergestellt.

8.3 Stromversorgung
Die Versorgung des Plangebiets mit Strom soll durch das 6ortliche Netz sichergestellt werden.

Weitergehende Einzelheiten sind im weiteren Verfahren unter Einbeziehung des zustandigen
Versorgungstragers zu klaren.

9 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz der angestrebten Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans stellt sich
wie folgt dar:
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Merkmal

Offentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung OPNV-Haltestelle

Flache fir die Unterbringung der Senioren-
Wohnanlage

Gesamtgrofe

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch

Flachenanteil (ca.-
Angabe)

14 m?

4.108 m?

4.122 m?
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