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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S.
4147) geéndert

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802) geéndert

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert
Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt durch Artikel
5 des Gesetzes vom 3. Dezember 2020 (BGBI. 2694) gedndert
Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. I S. 1274), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021
(BGBI. I S. 4458) gecindert

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) gedndert

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554),
zuletzt gedndert durch Artikel 126 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S.
1328) gedndert

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geéndert
Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S.
365), zuletzt geéindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543)
Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geéndert
durch § 54 des Gesetzes vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283, 295)

Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom 14. Juli
2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26.06.2020
(GVBI. S. 287)

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnatur-
schutzgesetz - LNatSchG-) vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), zuletzt gedndert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)
Landes-Immissionsschutzgesetz (LImSchG) vom 20. Dezember 2000 (GVBI. S. 578),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. September 2018 (GVBI. S. 272)
LandesstraBengesetz fir Rheinland-Pfalz (LStrG) vom O1. August 1977 (GVBI. S. 273),
zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)
Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 23. Méarz 1978 (GVBI. S. 159),
zuletzt gedndert durch § 32 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GVBI. S. 719)
Landesbodenschutzgesetz Rheinland-Pfalz vom 25. Juli 2005, zuletzt geéindert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

Gesetz Gber die Umweltvertréglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Mérz 2021 (BGBI. | S. 540)

Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 und 4 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GVBI.
S.728)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) Rheinland-Pfalz vom 23. Marz 1978, zuletzt geéndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543)
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Inhalte

Bestandteile der Planung

e Bestandteile des Bebauungsplanes sind
e Planurkunde,
o Textliche Festsetzungen.

e Beigefugt ist
e Begrindung.

Verbindlichkeit

e Die zeichnerischen Festsetzungen der Planurkunde sind for die Uber-
tragung in die Wirklichkeit verbindlich.

e Soweit in der Planurkunde keine Maf3e angegeben sind, sollen diese - aus-
gehend von einer méglichen Ablesegenauigkeit von 0,5 mm - abgegriffen
werden.
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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die Art der baulichen Nutzung wird als Sonstiges Sonderbiet SO nach
& 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Pflegezentrum” festgesetzt.
Zulassig sind:

e Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

e Wohnungen fir betreutes Wohnen (Service-Wohnen)

Maf3 der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Sonstigen Sonderbiet SO gilt:
e Grundflachenzahl GRZ = 0,6
e Zahl der Vollgeschosse max. 2

o Gebdudehshe bis 8,00 m FertigfuBbodenhdhe des Erdgeschosses
maximal 292,00 m Uber NHN

Bauweise, iiberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksfléchen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es wird keine Bauweise festgesetzt. Die maximal zuléssige Gebdudelénge
richtet sich nach den Baugrenzen.

Nebenanlagen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuléassig.

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (gem. § 9 Abs. T Nr. 20 BauGB)

Gehdlze dirfen nur auBBerhalb der Brutzeiten von Végeln (Mérz bis Septem-
ber) gefallt oder gerodet werden. Ausnahme kénnen nur mit gesonderter Ge-
nehmigung der zusténdigen Naturschutzbehérde zugelassen werden.

Fachdacher sind zu mindestens 80 % zu begrinen.
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Hinweise

Hinweise fur die Planung und Realisierung baulicher Anlagen

Der Beginn von Erdarbeiten im Plangebiet soll rechtzeitig (mindestens zwei
Wochen vorher) der Generaldirektion Kulturelles Erbe (ehemals Landesamt fur
Denkmalpflege) mitgeteilt werden. Etwa zu Tage kommende archéologische
Funde (wie Mauern, Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile, GeféBBe und
Scherben, Minzen und Eisengegenstdnde usw.) unterliegen gemaf3 §§ 16-21
Denkmalschutz- und -pflegegesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an die Di-
rektion Archéologie, Niederberger Héhe 1 in Koblenz unter der Rufnummer
0261/6675-3000. Die orilich eingesetzten Firmen sind entsprechend zu be-

lehren.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben nach § 202 BauGB in Verbindung
mit DIN 18915 und DIN 19731 zu beachten.

Die Anforderungen der DIN 1054, DIN 4020 und DIN 4124 an den Bau-
grund sind zu beachten. Es werden Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend der DIN 18915 ab-
zuschieben und in Erdmieten zu lagern.

Baulichen Anlagen, Verkehrs- und Freifldchen sollen unter Beriicksichtigung
eines entsprechenden Massenausgleichs den natirlichen Geldndeverhdlinis-
sen angepasst werden.

Anfallender Oberboden soll nach Abschluss der Bauarbeiten wieder auf nicht
befestigten Grundsticksflachen angedeckt werden.

Das auf den versiegelten Fléchen gesammelte Regenwasser soll grundsétzlich
auf der Grundsticksflache verbleiben und dort genutzt oder auf begrinten
Flachen breitfléchig Uber die belebte Bodenzone versickern.

14

Der Leitfaden “Fléchenhafte Niederschlagswasserversickerung"(Ausgabe Mai
1998) ist zu beachten und anzuwenden.

Stellplatze sollen nur wasserdurchlassig befestigt werden.

Aulenbeleuchtungen sollen nur soweit angebracht werden, wie sie der Ver-
kehrssicherheit dienen.

Die Loschwasserversorgung ist entsprechend der Technischen Regel - Arbeits-
blatt 2018-4 vom Oktober 2018 ,Léschwasserversorgung aus Hydranten in
dffentlichen Verkehrsflachen" - sicherzustellen und die Richtlinie Gber Flachen
for die Feuerwehr (Fassung Juli 1998) zu beachten und umzusetzen.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)
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Sollte Niederschlagswasser als Brauchwasser in Gebduden zur Anwendung
kommen, sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik, sowie § 17 VI
Trink zu beachten. Fir eine Brauchwassernutzung im Gebdude besteht eine
Anzeigepflicht beim Gesundheitsamt nach § 13 TrinkwV.

Flachen fur die Feuerwehr sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Hinweise zum Denkmalschutz

Das Kulturdenkmal ,Kath. Pfarrkirche St.Bonifatius” befindet sich in unmittel-
barer Nahe zum Plangebiet.

NS

Luftbild (Quelle LANIS RLP)

Kulturdenkmdler werden als Bestandteil der Denkmalliste gefihrt und genie-
fen daher neben dem Erhaltungsschutz gem. § 2 Abs. 1 Satz 1 DSchG auch
Umgebungsschutz gem. § 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG. Der Umgebungsschutz be-
zieht sich u.a. auf angrenzende Bebauung, stédtebauliche Zusammenhdnge
und Sichtachsen.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)
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Auch wenn die Pfarrkirche nicht im Planbereich liegt, wirkt der im Denkmal-
schutzgesetz festgelegte Umgebungsschutz dennoch in diesen hinein und ist
somit fur die Planung relevant. Als Pfarrkirche ist St. Bonifatius einer der Mit-
telpunkte des Ortsbildes und kann aufgrund seiner freigestellten Lage auf den
umgebenden Raum einwirken. Auf den Genehmigungsvorbehalt gem. § 13
Abs. 1 Satz 3 DSchG wird hingewiesen. Details missen im weiteren Maf3-
nahmenverlauf mit der Unteren Denkmalschutzbehérde sowie mit der Lan-
desdenkmalpflege abgestimmt werden. Zu den Belangen des Denkmalschut-
zes liegt folgende Beurteilung der Kreisverwaltung Neuwied Abt. 6/10-60-3 -
Untere Denkmalschutzbehérde vom 27.10.2021 vor:

,Wir beziehen uns auf die Eingaben des Kollegen vom Landesdenkmalamt in
Mainz und den hier genannten Umgebungsschutz gem. § 4 Abs. 1 Satz 4
DSchG zur kath. Pfarrkirche St. Bonifatius. Wir geben ihm insofern recht, dass
das grofifléchige Volumen der Bauten und die flachen Décher dem dérflichen
Charakter und der Umgebung nicht unbedingt zutrdglich sind bzw. die 0bli-
che Formensprache der Dachgestaltung nicht adaptieren. Andererseits wirkt
die durchgehend zweigeschossige Bebauung in ihrer Kubatur nicht so wuchtig
und tritt dadurch nicht in Konkurrenz zur Kirche, nimmt sich durch die geplan-
ten Grinddcher, die so auch unbedingt umzusetzen sind, zurick und lasst aus
der Ferne das Augenmerk immer noch auf die Kirche lenken. Insofern erken-
nen wir an, dass die Planung zwar sehr modern und neu ist, andererseits kon-
kurriert sie nicht augenscheinlich mit der Pfarrkirche und Gberformt deren her-
ausragende bauliche Stellung nicht. Daher stellen wir denkmalrechtliche
Bedenken hinsichtlich des Umgebungsschutzes zurick. Hilfreich ware aller-
dings neben der beigebrachten Visualisierung eine solche auf Straflenniveau.”

Es bleibt dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten, gestalterische Details
abzustimmen und diese zur Beteilung der Denkmalschutzbehérden anschau-
lich als Visualisierung aufzubereiten.

Hinweise zum Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Vorgaben des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind
zu beachten. Nach dem ist es verboten, Tiere der besonders bzw. streng ge-
schitzten Arten zu verletzen oder zu téten aber auch deren Fortpflanzungs-
und Ruhestétten zu beschédigen oder zu zerstéren. Ebenfalls verboten ist die
erhebliche Stérung von Tieren der streng geschitzten Arten sowie der europd-
ischen Vogelarten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwin-
terungs- und Wanderungszeiten.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)
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Diese Vorgaben sind unter anderem bei méglichem Gebéudeabriss zu be-
achten. Als Beispiel sind Flederméuse im Dachstuhl zu nennen. In jenem Fall
wiére eine fachverstdndige Person zu beauftragen, die zundchst eine Abschéit-
zung vornehmen kann. Sollte diese dann ein artenschutzrechtliches Konfliki-
potential nicht ausschlieBen kénnen, missen weitergehende Untersuchungen
erfolgen. Wahrend der Brutzeit vom 01. Marz bis 30. September, ist die Be-
seitigung von Gehdlzen gemafl § 39 BNatSchG verboten. Bei dem vorliegen-
den Bauvorhaben besonders zu beachten sind die Vorgaben des § 24 Abs. 3
Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz.

,Vor einer Bau-, Sanierungs- oder Abrissma3nahme an vorhandenen bauli-
chen Anlagen im Sinne der Landesbauordnung, bei denen erwartet werden
kann, dass sie als Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im Sinne des § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG fir besonders geschitzte Arten dienen, ist die Anlage auf
das Vorkommen dieser besonders geschitzter Arten zu untersuchen. Das Er-
gebnis ist der unteren Naturschutzbehérde rechtzeitig vor Beginn der MaB-
nahme mitzuteilen. Werden Vorkommen festgestellt, ist auch ein Plan zum Er-
halt oder Ersatz der Lebensstétte oder zur Umsiedlung der Tiere vorzulegen.”

Hinweise zum Immissionsschutz

Der vorliegende Bebauungsplan wird als Angebots-Bebauungsplan aufge-
stellt. Fur das Bauleitplanverfahren liegen zwar Bebauungskonzepte eines po-
tenziellen Investors vor, diese dienen jedoch lediglich als Orientierung dazu,
die Platzierung und Dimensionierung zuldassiger Gebdude vorzugeben. Wel-
che konkreten Einzelnutzungen Bestandteil des Pflegezentrums werden, legt
der Bebauungsplan nicht fest. Die Nutzung ist mit Anlagen fir soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke sowie Wohnungen fir betreutes Wohnen
(Service-Wohnen) so eingeschrankt, dass solche Nutzungen auch in einem
Mischgebiet in Nachbarschaft zu Wohnen zuléssig wéren. Ein konkreter
Nachweis zur Vertréglichkeit mit umgebenden (schutzbedirftigen) Nutzungen
ist im Baugenehmigungsverfahren zu fGhren. Das betrifft auch ggf. erforderli-
che schalltechnische Vorkehrungen bezogen auf Immissionen, die auf das
Bauvorhaben einwirken.

Hinweise Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Trink- und Léschwasserversorgung kann mit Anschluss an das bestehende
Wasserleitungsnetz in der Luxemburger Strafle gewdhrleistet werden. Das in
diesem Gebiet anfallende Schmutzwasser, kann in den bestehenden Kanal in
der Luxemburger Strae eingeleitet werden. Es besteht die Maglichkeit, Nie-
derschlagswasser, dass nicht auf dem Grundstick versickert, an das ffentli-
che Abwassernetz der Luxemburger Strafle anzuschliefen.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)
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Hinweise zu Leitungen der Energienetze Mittelrhein GmbH & Co.KG

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Netzanlagen der
Sparte Gas vorhanden. Dabei handelt es sich um die Netzanschlussleitungen
der Gebédude auf der Parzelle 109/1 und um eine Hauptversorgungsleitung
auf der Parzelle 161/18. Wenn die Gebéude auf der Parzelle 109/1 rickge-
baut werden, sind die derzeitigen Netzanschlussleitungen nach Demontage
nicht mehr erforderlich und missen nicht bericksichtigt werden. Fur die Gas-
leitung auf Parzelle 161/18 wird zur Bestandssicherung ein 2 m breites Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht (1,0 m beiderseits der Leitungsachse) nach § 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB zugunsten der Energienetze Mittelrhein GmbH & Co. KG im
Bebauungsplan festgesetzt. Die Flache des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts
darf nicht Gberbaut und nicht bepflanzt werden.

| B NG NS
vorhandene Gasleitung auf Parzelle 161/18 ol _#:t

1
7 w;;?»\.\._ \
| wes | = ==

| peAQ I

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
zugunsten der Energienetze Mittelrhein GmbH & Co. KG
Breite 2,0 m, beiderseits der Leitungsachse 1,0 m
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Hinweise zu Leitungen der Telekom Deutschland GmbH

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus
dem beigefigten Plan ersichtlich sind. Es kann sich dabei teilweise um mehr-
z0gige Kabelformstein-, Schutzrohr- bzw. Erdkabelanlagen handeln. Die un-
terirdischen Kabelanlagen wurden im Ortsbereich in einer Regeltiefe von 0,6
m und auBBerhalb des Ortsbereiches in einer Regeltiefe von 0,8 m verlegt. Die
Gultigkeit dieser Plane ist auf einen Zeitraum von 30 Tagen ab dem im
Schriftfeld des Planes angegebenen Datum begrenzt. Aktuelle Pléne sind er-
haltlich Uber: planauskunft.mitte@telekom.de. Es besteht auch die Méglich-
keit, Trassenplé@ne online abzurufen. HierfUr ist zunéchst die Registrierung un-
ter https://trassenauskunft-kabel.telekom.de erforderlich.

In Teilbereichen des Planbereiches befinden sich méglicherweise Bleimantel-
kabel. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Telekomkabel freigelegt werden, so
ist der u.g. Ansprechpartner sofort zu verstédndigen, damit die erforderlichen
Prif- und ggf. notwendigen AustauschmaBBnahmen umgehend ergriffen wer-
den kénnen. Hinsichtlich der bei der AusfGhrung von Arbeiten zu beachtenden
Vorgaben ist die Kabelschutzanweisung der Deutsche Telekom Technik
GmbH zu beachten.

Sollte sich in der Planungs- und/oder Bauphase die Erforderlichkeit von Ande-
rungen an vorhandenen Leitungen ergeben, ist die Deutsche Telekom Technik
GmbH zu informieren, damit die erforderlichen Planungsschritte fir die Ver-
dnderung der Anlagen eingeleitet werden kénnen.

Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom
von den Baumafinahmen berihrt werden und infolgedessen gesichert, verén-
dert oder verlegt werden missen, werden diese Arbeiten aus vertragsrechtli-
chen Grinden von der Deutschen Telekom Technik GmbH selbst an den aus-
fohrenden Unternehmer vergeben. Sollte eine Vergabe dieser Arbeiten an das
ausfihrende Unternehmen nicht zustande kommen, so ist im Bauzeitenplan
ein den durch die Telekom auszufihrenden Arbeiten angemessenes Zeitfens-
ter einzuplanen. Eigenméchtige Verénderungen an den Anlagen der Telekom
durch den von ihr nicht beauftragten Unternehmer sind nicht zuldssig. Unter-
nehmer mUssen vor Baubeginn eine rechtsverbindliche Einweisung einholen.

Zur Versorgung des ErschlieBungsgebietes mit Telekommunikationsinfrastruk-
tur durch die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im
Plangebiet und auflerhalb des Plangebiets einer Prifung vorbehalten.

Zum Zweck der Koordinierung ist der Deutschen Telekom Technik GmbH mit-
zuteilen, welche eigenen oder bekannten MaBBnahmen Dritter im Bereich des
Plangebietes staftfinden werden.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)
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Zur Abstimmung der Bauweise und fir die rechtzeitige Bereitstellung der Tele-
kommunikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Stralenbau-
bzw. ErschlieBungsmaBBnahmen der anderen Versorger ist es dringend erfor-
derlich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn die Deutsche Telekom Technik
GmbH zu informieren.

Kontaktadresse: Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung
Stdwest, PUB-L, Herrn Gediga, Phillipp-Reis-Str. 1, 57610 Altenkirchen (Ruf-
nummer 02681/83308; eMail: Thomas.Gediga@telekom.de) oder Deutsche
Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Studwest, PUB-L, Herrn
Wagner, Ste.-Foy-Str. 35-39, 65549 Limburg (Rufnummer 06431/297765;
eMail:Daniel.WagnerO2@telekom.de)

fa00/ /08756 /f02)
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D.  Anerkennungs- und Ausfertigungsvermerk

Anerkannt:
Ortsgemeinde Grofimaischeid

Guido Kern
Ortsbirgermeister

Ausgefertigt:

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung
und diesen textlichen Festsetzungen,
wird hiermit ausgefertigt:

Ortsgemeinde Grofimaischeid

Guido Kern
Ortsbirgermeister
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"Sondergebiet Pflegezentrum”
Verfahren nach § 13 a BauGB

Ortsgemeinde GrofBmaischeid
Verbandsgemeinde Dierdort

Kreis Neuwied
Rheinland-Pfalz

Il. Begrindung

in der Fassung fir
die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
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Verfahren

Vertahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Pflegezentrum” mit einem Geltungsbereich
von 5.164 gm soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt werden. Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Ortslage. Der Bebau-
ungsplan kann daher als Mafinahme der Innenentwicklung und Nachverdich-
tung gewertet werden.

Bei einer Grundfléchenzahl von 0,6 ergibt sich eine zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung einschliellich Nebenanla-
gen von etwa. 4.131 gm. Das Verfahren ist daher nach § 13a Abs. T Nr. 1
BauGB méglich.

Es werden weder Nutzungen oder Vorhaben zugelassen, die eine Umweltver-
traglichkeitsprifung erfordern, noch sind Erhaltungsziele oder Schutzzwecke
von Natura 2000-Gebieten betroffen. Es bestehen auch keine Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
& 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Das Verfahren ist daher nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zuldssig. Zum Ver-
fahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gehért, dass auf eine Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet wird und Eingriffe als im Sinne des § Ta
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig
gelten.

§ 13a BauGB

1) Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Fléchen, die Nachverdich-
tung oder andere MaBBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan
darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulgssige
Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Gré-
e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20 000 Quadratmetern, wobei die Grundfléchen mehrerer Be-
bauungspldne, die in einem engen sachlichen, rédumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden, mitzurechnen sind, oder

2. 20 000 Quadratmetern bis weniger als 70 000 Quadratmetern, wenn auf
Grund einer Uberschlagigen Prifung unter Bericksichtigung der in Anlage 2 dieses
Gesetzes genannten Kriterien die Einschétzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4
Satz 4 in der Abwdgung zu bericksichtigen wéaren (Vorprifung des Einzelfalls); die
Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch
die Planung berihrt werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteili-
gen.

Wird in einem Bebauungsplan weder eine zuldssige Grundfléche noch eine Gréfe
der Grundflache festgesetzt, ist bei Anwendung des Satzes 2 die Fléche mafigeblich,
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die bei Durchfihrung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt wird. Das be-
schleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulés-
sigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer
7 Buchstabe b genannten Schutzgiter oder dafir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

(2) Im beschleunigten Verfahren

I. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Absatz 2 und
3 Satz 1 entsprechend;

2. kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fléchennutzungsplans
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fléchennutzungsplan geéndert oder er-
gdnzt ist; die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht
beeintrachtigt werden; der Fldchennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzu-
passen;

3. soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplétzen, zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum oder zur Verwirkli-
chung von Infrastrukturvorhaben in der Abwégung in angemessener Weise Rechnung
getragen werden;

4. gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer 1 Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § Ta Absatz 3
Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

(3) Bei Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist ortsiiblich
bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung ei-
ner Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 aufgestellt werden soll, in den Féllen des Ab-
satzes 1 Satz 2 Nummer 2 einschliefllich der hierfir wesentlichen Griinde, und

2. wo sich die Offentlichkeit iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offent-
lichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung &uflern kann, sofern keine frih-
zeitige Unterrichtung und Erérterung im Sinne des § 3 Absatz 1 stattfindet.

Die Bekanntmachung nach Satz 1 kann mit der ortsiblichen Bekanntmachung nach §
2 Absatz 1 Satz 2 verbunden werden. In den Féllen des Absatzes T Satz 2 Nummer 2
erfolgt die Bekanntmachung nach Satz 1 nach Abschluss der Vorprifung des Einzel-

falls.

(4) Die Abséatze 1 bis 3 gelten entsprechend fir die Anderung und Ergéinzung eines
Bebauungsplans.
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Planungsanlass und Planungsbelange

Der Ortsgemeinde Grofimaischeid liegt die Planung eines Vorhabentrégers
vor, der im Plangebiet eine Pflegeeinrichtung errichten méchte. Fir das
5.164 gm grofle Plangebiet besteht zwar grundsatzlich Baurecht nach § 34
BauGB, das Vorhaben erfillt jedoch nicht die Voraussetzungen fir eine Ge-
nehmigung nach § 34 BauGB, weil es sich nach seiner Bauweise nicht in die
ndhere Umgebung einfigt.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung des in den
nachfolgenden Abbildungen dargestellten Bauvorhabens zu erméglichen, hat
die Ortsgemeinde Grofimaischeid beschlossen, den vorliegenden Bebau-
ungsplan als MaBBnahme der Innenentwicklung und Nachverdichtung nach
& 13a BauGB aufzustellen und dabei dem Bauvorhaben entsprechende
Grenzen zu setzten, die einen angemessenen Rahmen fir die weitere Projekt-
planung erméglichen, das Projekt in seiner Grundform jedoch mit Baugren-
zen und Gebdudehdhen weitgehend festlegt.

Projektplanung des Architekturbiros Gerstner Kaluza vom 02.10.2020

Aufgabenstellung:

Auszug aus den Geobasisinformationen Rlv;inhnjpﬁl/
Lnprcastn &

GKA-Architekten wurden von Careston beauftragt fir den Betreiber ViaCare in
die fiir ein 2u erarbeiten.

Das KONZEPT 03 ZU VORENTWURF" Planstand 25.08.2020 wurde der Gemeinde
und der 2ur vorgelegt.

Nach prache mit der (Herr Bi am 15.09.2020 soll das
Konzept hinsi der i werden. Ziel ist der
Einfugungsnachweis nach § 34 BauGB

Im Zuge der Uberarbeitung wurde

* der riickwartige Baukérper wird maximal weit an die siidliche Grenze des Grundstiicks
verschoben.

* die Baumassen soweit als moglich voneinander abgeriickt

. die des O Von der Fassade zuri

+ Der im Of in der {alitat abgesetzt als raumhohe
Verglasung geplant

Mit dieser Gliederung treten die Baukorper in Ihrer stadtebaulichen Auspragung als 3
eigenstandige Baukorper in Erscheinung

NEUBAU PFLEGEHEIM mit Intensivpflege und Servicewohnen s
PRJ 20-13 — GroBmaischeid | 02.10.2020 K A
TE
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NEUBAU PFLEGEHEIM mit Intensivpflege und Servicewohnen | K ONZEPT 03 Stadiehan AN
PRJ 20-13 — Grofimaischeid | 02.10.2020 KALUZA
TEKTUR

NEUBAU PFLEGEHEIM mit Intensivpflege und Servicewohnen | K ONZEPT 03 Stadiebau v
PRJ 20-13 — GroRmaischeid | 02.10.2020 KALUZA
TEKTUR

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)



Bebauungsplan ,Sondergebiet Pflegezentrum*

l. Begrindung
Bearbeitungsstand: 17. November 2021 - Seite II-7

NEUBAU PFLEGEHEIM mit Intensivpflege und Servicewohnen t R
PRJ 20-13 — Grofmaischeid | 02.10.2020 KALUZA
TEKTUR

NEUBAU PFLEGEHEIM mit Intensivpflege und Servicewohnen | (WONZEPT 03 Stad e
PRJ 20-13 — GroRmaischeid | 02.10.2020 KALUZA
TEKTUR
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. LA p

NEUBAU PFLEGEHEIM mit Intensivpflege und Servicewohnen RSTNER
PRJ 20-13 — GroRmaischeid | 02,10.2020 KALUZA
TEKTUR

Das fur die geplante Nutzung andere Gebdudeabmessungen erforderlich
sind, als die eines normalen Wohnhauses, ergibt sich aus der vorliegenden
Plankonzeption und den Nutzungsanforderungen. Um gerade ein solches
Bauvolumen zu erméglichen, wird der vorliegende Bebauungsplan aufgestellt.
Kleinere Gebdaude, die sich nicht relevante von der umliegenden Bestandsbe-
bauung unterscheiden, wéren auch ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB
moglich. Ob die Planung stédtebaulich vertretbar ist, entscheidet die Ortsge-
meinde im Rahmen ihrer Planungshoheit.

Die fur die Planung relevanten Belange des Arten-, Denkmal- und Immissi-
onsschutzes sind unteren den Hinweisen aufgefihri.

ErschlieBung
Die ErschlieBung ist durch die angrenzende Luxemburger Straf3e und die darin
liegenden Ver- und Entsorgungsleitungen gewdhrleistet.

Auch wenn die festgesetzten Baugrenzen ein nahes Heranriicken der neuen
Bebauung an die @ffen’rliche Strafe zulassen, bleibt an den betroffenen Stellen
die Funktion und Ubersichtlichkeit des éffentlichen StraBenraums gewahrt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage. Es besteht daher keine
bauleitplanerische Notwendigkeit, Festsetzungen zum Verbot von Ein- und
Ausfahrten zu treffen. Es kann dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten
bleiben, dazu ggf. Vorgaben zu treffen.
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b)

Ubergeordnete Planungsvorgaben

Entwickeln aus dem Fléchennutzungsplan
i, A
ALY, ecg 487

< \g‘" * v |
TN R -..'.'.",.‘a‘;...-
Bl o .

Auszug aus dem FNP

Wie die Abbildung zeigt, ist das Plangebiet als gemischte Baufléche darge-
stellt. Bei Verfahren nach § 13a BauGB ist es nicht erforderlich, dass diese
aus dem Fléchennutzungsplan entwickelt sein miUssen. Nach Abs. 2 Nr. 2
kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fléchennutzungsplans
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert
oder ergdnzt ist; die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
biets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege
der Berichtigung anzupassen. Im vorliegenden Fall ist keine Beeintrdchtigung
der geordneten stédtebaulichen Entwicklung zu erwarten.

Der Flachennutzungsplan ist im Rahmen einer Berichtigung nach § 13a Abs.
2 Nr. 2 BauGB anzupassen.

Schutzgebiete

Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Das Plangebiet befindet
sich innerhalb der Ortslage.
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d)

FFH-Prifung

Der Bauleitplanung werden durch die Europdische Fauna — Flora - Habitat-
Richtlinie (FFH-RL) und die Europdische Vogelschutzrichtlinie (VSch-RL) zusatz-
liche Pflichten auferlegt. Soweit die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck
durch Darstellungen oder Festsetzungen von Bauleitplédnen erheblich beein-
tréchtigt werden konnen, ist eine gesonderte Vertraglichkeitsprifung vorzu-
nehmen. Beeintrachtigungen durch den Bebauungsplan auf FFH- oder Vogel-
schutzgebiete sind nicht zu erwarten.

Artenschutz

Die zu beachtenden Belange des Artenschutzes sind gemdaf der Stellungnah-
me der Unteren Naturschutzbehérde in den Hinweisen aufgefihrt. Bei dem
vorliegenden Bauvorhaben besonders zu beachten sind die Vorgaben des §
24 Abs. 3 Landesnaturschutzgesetz.

,Vor einer Bau-, Sanierungs- oder Abrissmaf3nahme an vorhandenen bauli-
chen Anlagen im Sinne der Landesbauordnung, bei denen erwartet werden
kann, dass sie als Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im Sinne des § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG fur besonders geschitzte Arten dienen, ist die Anlage auf
das Vorkommen dieser besonders geschitzten Arten zu untersuchen. Das Er-
gebnis ist der unteren Naturschutzbehérde rechtzeitig vor Beginn der Maf3-
nahme mitzuteilen. Werden Vorkommen festgestellt, ist auch ein Plan zum Er-
halt oder Ersatz der Lebensstétte oder zur Umsiedlung der Tiere vorzulegen.”

Immissionsschutz

Der vorliegende Bebauungsplan wird als Angebots-Bebauungsplan aufge-
stellt. FUr das Bauleitplanverfahren liegen zwar Bebauungskonzepte eines po-
tenziellen Investors vor, diese dienen jedoch lediglich als Orientierung dazu,
die Platzierung und Dimensionierung zuldssiger Gebdude vorzugeben. Wel-
che konkreten Einzelnutzungen Bestandteil des Pflegezentrums werden, legt
der Bebauungsplan nicht fest. Die Nutzung ist mit Anlagen fir soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke sowie Wohnungen fir betreutes Wohnen
(Service-Wohnen) so eingeschrankt, dass solche Nutzungen auch in einem
Mischgebiet in Nachbarschaft zu Wohnen zuldssig wéren.

Ein konkreter Nachweis zur Vertréglichkeit mit umgebenden (schutzbedurfti-
gen) Nutzungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu fiohren. Das betrifft
auch ggf. erforderliche schalltechnische Vorkehrungen bezogen auf Immissio-
nen, die auf das Bauvorhaben einwirken.
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Klimaschutz

Die Bekémpfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klimawandel
gewinnen zunehmend an Bedeutung. Ansétze zur Bewdltigung des Klimawan-
dels gibt es auf internationaler, europdischer und nationaler Ebene. Der Kli-
mawandel hat jedoch auch eine stédtebauliche Dimension, so dass es gilt,
ihm auch hier Rechnung zu tragen. Um den Klimaschutz bei der Entwicklung
in den Stadten und Gemeinden zu férdern, wurde er durch die BauGB-
Novelle vom 30.07.2011 zum Grundsatz der Bauleitplanung erhoben und ist
bei der Aufstellung von Bauleitpldnen verstarkt zu beachten.

Bei der vorliegenden Planung sind auf Grund der Lage und Gréfe der neuen
Sonderbauflachen weder relevante Auswirkungen auf Klima und Klimawandel
zu befirchten, noch ist auf Grund der Topografie und Lage davon auszuge-
hen, dass sich fuor das Plangebiet besondere Gefahren (z.B. Uberschwem-
mungen oder Sturmschdden) aus dem sich wandelnden Klima mit besonderen
Wetterextremen ergeben. Der Gberwiegende Teil der neuen Baufléchen ist be-
reits bebaut. Um den Belangen des Klimawandels nachzukommen, setzt der
Bebauungsplan fest, dass Fachdécher zu mindestens 80 % zu begrinen sind.
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Erléuterung der Planung und Begriindung der Festsetzungen

Planzeichnung

In der Planzeichnung sind die fir das Vorhaben benétigten Fléchen als Sons-
tiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgesetzt. Die Zweckbestimmung
wird als Pflegezentrum definiert. Der Bereich, in dem Gebéude platziert sein
durfen, ist mittels Baugrenzen festgelegt. Als Grundlage dafir dient die vorlie-
gende Projektkonzeption. Zudem ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
Gunsten der Energienetze Mittelrhein GmbH & Co.KG festgesetzt.

Art der Nutzung

Fior die in der Planzeichnung mit ,SO” gekennzeichnete Fléche wird als Art
der baulichen Nutzung ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO fest-
gesetfzt. Zuldssig sind dem Nutzungszweck entsprechend Anlagen fir soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Wohnungen fir betreutes Woh-
nen (Service-Wohnen).

Maf3 der Nutzung

Als Maf3 der baulichen Nutzung wird dem Baurecht nach § 34 BauGB als
Mischgebiet entsprechend eine Grundflachenzahl GRZ von 0,6 festgesetzt.
Uberschreitungen durch Nebenanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind zu-
lassig.

Es sind gemdf3 der vorliegenden Projektplanung sowie unter Bericksichtigung
der Umgebungsbebauung maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Fur zwei Ge-
schosse mit Flachdach reicht eine Geb&udehdhe von 8,00 m bezogen auf die
FertigfuBbodenhdhe des Erdgeschosses aus. Die Gebdudehdhe darf dabei
292,00 m Gber NHN nicht Gberschreiten. Das entspricht etwa 8 m Gber dem
héchsten und 10 m Uber den niedrigsten Geléndepunkt.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iberbaubare Grundsticksfléchen

Es wird keine Bauweise festgesetzt. Die maximal zuldssige Gebdudelange
richtet sich nach den Baugrenzen. Nebenanlagen sind auch auBlerhalb der
Baugrenzen zuléssig.

ArtenschutzmafBnahmen und Bepflanzungen

Aus Grinden des allgemeinen Tier- und Artenschutzes dirfen Geholze nur
aulerhalb der Brutzeiten von Végeln (Mérz bis September) gefdllt oder gero-
det werden, um die Zerstdrung von genutzten Fortpflanzungsstétten zu ver-
meiden. Ausnahme kénnen nur mit gesonderter Genehmigung der zustandi-
gen Naturschutzbehérde zugelassen werden.

Fachdécher sind zu mindestens 80 % zu begrinen, um Lebensrdume fir
Pflanzen und Tiere zu erhalten und die Menge des abflieBenden Nieder-
schlagswassers zu minimieren.
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E.  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
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Schutzgut Mensch

Aus der Planung ergeben sich keine relevanten oder nachteiligen Auswirkun-
gen auf den Menschen. Die geplante Nutzung passt grundsétzlich in die in-
nerortliche Gemengelage. Durch das Vorhaben wird es dlteren Menschen,
die nicht mehr alleine in einem Haushalt wohnen kénnen, erméglicht, weiter-
hin in der Ortsgemeinde zu bleiben und die neuen Pflege- und Betreuungs-
angebote zu nutzen. Ein konkreter Nachweis zur Vertraglichkeit mit umgeben-
den (schutzbedirftigen) Nutzungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu
fohren. Das betrifft auch ggf. erforderliche schalltechnische Vorkehrungen be-
zogen auf Immissionen, die auf das Bauvorhaben einwirken.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet, insbesondere die bestehende Bebauung, bieten keine natur-
schutzfachlich relevanten Lebensréume fir PHlanzen und Tiere. Selbst die vor-
handenen Gehdlze sind durch das innerértliche Umfeld in ihren ékologischen
Funktionen eingeschrankt. Bei Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
gelten Eingriffe als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Ungeachtet dessen sind die arten-
schutzrechtlichen Vorgaben des § 44 Bundesnaturschutzgesetz zu beachten.
Bei Bau-, Sanierungs- oder AbrissmaBnahme besonders zu beachten sind die
Vorgaben des § 24 Abs. 3 Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz. (siehe
Hinweise)

Schutzgiter Boden und Wasser

Grundsatzlich lassen sich bei einer neuen Bebauung erhebliche und nachhal-
tige Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser nicht vermeiden.
Fur den neuen Standort des Pflegezentrums werden jedoch im Sinne der Ein-
griffsminimierung zu einem groflen Teil Flédchen herangezogen, bei denen
durch die bestehende Parkplatznutzung bereits eine Uberformung und Versie-
gelung des Bodens stattgefunden hat. Bei Verfahren nach § 13a Absatzes 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten auch Eingriffe in Boden und Wasser, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, wiederum als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig.

Schutzgut Klima/Luft

Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft Gber das Plange-
biet hinaus sind auf Grund der vergleichsweise geringen Gréfle der neuen
Sondergebietsflache und deren bisherige bauliche Nutzung nicht zu erwarten.
Die zusatzliche Versiegelung fuhrt lokal begrenzt zu starkeren Temperatur-
und Luftfeuchteschwankungen bei intensiver Sonneneinstrahlung bzw. ndachtli-
cher Auskihlung. Wie bei den Ubrigen Schutzgitern gelten bei Verfahren
nach § 13a Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB diese Eingriffe als im Sinne des §
Ta Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.
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Schutzgut Landschaft

Auch die Eingriffe in die Landschaft gelten bei Verfahren nach § 13a Absatzes
1 Satz 2 Nr. 1 BauGB als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 6 vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Wegen der umliegend vorhandenen
Bebauung sind keine relevanten Auswirkungen auf die Landschaft zu
erwarten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Es liegen keine Anhaltspunkte fur Kultur- und sonstige Sachgiter im Plange-
biet vor. Die Belange des Denkmalschutzes sind unter den Hinweisen aufge-
fohrt. Es gilt insbesondere, den Umgebungsschutz fir das Kulturdenkmal
,Kath. Pfarrkirche St.Bonifatius” zu beachten. Der Umgebungsschutz bezieht
sich u.a. auf angrenzende Bebauung, stddtebauliche Zusammenhénge und
Sichtachsen. Auch wenn die Pfarrkirche nicht im Planbereich liegt, wirkt der im
Denkmalschutzgesetz festgelegte Umgebungsschutz dennoch in diesen hinein
und ist somit fir die Planung relevant. Als Pfarrkirche ist St. Bonifatius einer
der Mittelpunkte des Ortsbildes und kann aufgrund seiner freigestellten Lage
auf den umgebenden Raum einwirken. Auf den Genehmigungsvorbehalt
gem. § 13 Abs. 1 Satz 3 DSchG wird hingewiesen. Details missen im weite-
ren MaBBnahmenverlauf mit der Unteren Denkmalschutzbehérde sowie mit der
Landesdenkmalpflege abgestimmt werden.

Wechselwirkungen der Schutzgiter

Das Plangebiet wurde bereits weitgehend so verdndert, dass es keine natrli-
chen oder naturnahen Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern mehr
gibt. Das betrifft im Besonderen die vorhandene Bebauung. Auch der noch
nicht baulich genutzte Bereich wurde durch Geldndeverénderungen Uber-
pragt.

Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes im Plangebiet

Entwicklung ohne neuen Bebauungsplan

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes sind auch keine relevanten Ande-
rungen der rilichen Gegebenheiten zu erwarten.

Entwicklung mit neuem Bebauungsplan

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die geplante bauliche Nutzung geschaffen.

Planungsalternativen

Als Mafinahme der Innenentwicklung folgt die Planung dem Gebot des § 1a
Abs. 2 BauGB, indem bereits erschlossene Grundstiicke effektiver fir Bauzwe-
cke genutzt werden, ohne neue Straf3en herstellen zu missen. Besser geeigne-
te Standorte im Hinblick auf bauliche Vornutzung/Vorbelastung und ginstige
ErschlieBungsvoraussetzungen stehen nicht zur Verfigung.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)



Bebauungsplan ,Sondergebiet Pflegezentrum*
l. Begrindung
Bearbeitungsstand: 17. November 2021 - Seite II-16

MafBBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

In den Féllen des § 13a Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1T BauGB gelten Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulds-
sig. Ungeachtet dessen wird fir das neue Pflegezentrum ein Standort genutzt,
der bereits in grofien Teilen bebaut ist.

Rodungen von Gehélzen dirfen nur auBBerhalb der Brutzeiten von Végeln und
auBerhalb der Quartierzeiten von Fledermausen gemdB dem geltenden Lan-
desnaturschutzgesetz erfolgen (1.3.-30.9.). Die Baufeldrdumung bzw. erfor-
derliche RodungsmafBBnahmen missen aus artenschutzfachlicher Sicht zwi-
schen Spatherbst und sehr zeitigem FrUhjahr liegen (um eine Zerstérung
moglicherweise aktuell genutzter Fortpflanzungs- und Ruhestétten auszu-
schliefen).

In den Hinweisen sind einer Reihe allgemein geltender Vorgaben aufgefihrt,
die es im Baugenehmigungsverfahren und bei der Realisierung des Bauvor-
habens zu beachten gilt.

Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen

Bei Bebauungspldnen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 gelten Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
8 Ta Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.
Ungeachtet dessen besteht auf Grund der innerérilichen Lage grundsétzlich

bereits Baurecht nach § 34 BauGB und Teilflachen des Plangebietes sind
schon bebaut.
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