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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Stellungnahmen koénnen nur zu den
geanderten und erganzten Teilen ab-
gegeben werden. Diese sind in roter
Schrift dargestellt.

Die Ortsgemeinde Bechhofen plant auf
einer unbebauten Fldche am ndrdlichen
Siedlungsrand, an der MuhlstraBe zwischen
Bestandsbebauung und Friedhof, die Schaf-
fung von Baurecht fir die Errichtung einer
Seniorenresidenz mit vollstationdrer Pflege
| Pflegeappartements und Servicewohnun-
gen.

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

Die Seniorenresidenz, bestehend aus meh-
reren Baukorpern mit jeweils drei Vollge-
schossen, st hierbei als Gesamtgebdude
mit zwei Fligeln und einem Mittelteil vor-
gesehen. Geplant sind max. 105 Pflegebet-
ten, die ausschlieBlich in Ein-Bett-Apparte-
ments untergebracht werden, und max. 5
Service-Wohnungen, sowie ein erganzen-
des Angebot zur Kurzzeitpflege.

Die duBere ErschlieBung der Seniorenresi-
denz erfolgt tiber die Miihlstral3e, die an die
HauptstraBe anschlieBt. Fir die interne Er-
schlieBung des U-férmigen Gebaudekom-
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Luftbild mit Geltungsbereich; ohne MaBstab; Quelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2024, dI-de/by-2-0, www.
lvermgeo.rlp.de [Daten bearbeitet]; Bearbeitung: Kernplan

plexes der Seniorenresidenz ist eine Zufahrt
unmittelbarnérdlichdesKreuzungsbereiches
.MiihlstraBe” / StraBe , An der Schliefenan-
lage” geplant.

Die fir die Seniorenresidenz erforderlichen
Stellplatze flir Mitarbeiter, Bewohner und
Besucher werden vollstandig auf dem
Grundstlick untergebracht.

Aktuell beurteilt sich die planungsrechtliche
Zuldssigkeit nach § 35 BauGB (Bauen im
AuBenbereich). Auf dieser Grundlage kann
das Vorhaben nicht realisiert werden.

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

Die Ortsgemeinde Bechhofen hat somit
nach § 1 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 1
BauGB dieAufstellungdes Bebauungsplanes
. Seniorenresidenz MihlstraBe Bechhofen”
beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst eine Flache von ca. 8.450 m?,

Parallel zum Bebauungsplan ist entspre-
chend § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpri-
fung durchzufiihren. Der Umweltbericht ist
gesonderter Bestandteil der Begriindung.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes
und der Durchfiihrung des Verfahrens ist die

>

Kernplan Gesellschaft fiir Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt. Mit der Erstel-
lung des Umweltberichtes ist das Biiro Dr.
Maas Gbr, Otto-Hahn-Hlgel 49, 66740
Saarlouis, beauftragt.

Des Weiteren ist Teil der Bebauungsplan-
unterlagen noch ein siedlungswasserwirt-
schaftlicher Planungsbeitrag. Damit st
Obermeyer Infrastruktur GmbH & Co. KG ,
Briisseler Str. 5, 67657 Kaiserslautern be-
auftragt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsge-
meinde Zweibrlicken-Land stellt fiir das Ge-
biet eine Flache fiir die Landwirtschaft und
eine Umgrenzung von Schwerpunktgebie-
ten zur Ausweisung von Flachen oder MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft
dar. Der Bebauungsplan ist somit nicht gem.
§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan  entwickelt. Der Flachennut-
zungsplan ist gem. § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren teilzuandern.

Die entsprechende Teildnderung umfasst
den Geltungsbereich des in Rede stehenden
Bebauungsplanes sowie die im Westen an-
schlieBenden Flurstiicke (Wald) hin zur Bun-
deslandgrenze.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich befindet sich am nord-
lichen Siedlungsrand der Ortsgemeinde
Bechhofen, unmittelbar nérdlich angren-
zend an die StraBe ,An der Schliefenanla-
ge" sowie Ostlich angrenzend an die MUhl-
straBe, die im sidlichen Bereich selbst Teil
des Geltungsbereiches ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

e im Norden und Osten durch Griinfla-
chen mit Geholzstrukturen sowie durch
landwirtschaftlich genutzte Flachen,

e im Slden durch die Verkehrsflache der
StraBe , An der Schliefenanlage” sowie

e im Westen durch die Verkehrsflache der
MhlstraBe mit angrenzender Waldfla-
che.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereichs
sind der Planzeichnung des Bebauungs-
planes zu entnehmen.

Nutzung des Plangebietes,
Umgebungsnutzung und
Eigentumsverhéltnisse

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine
landwirtschaftlich genutzte Flache.

Die nérdliche und &stliche Umgebung des
Plangebietes ist durch landwirtschaftliche
Flachen geprdgt. Ca. 100 m nordostlich des
Plangebietes befindet sich ein Friedhof. Die
direkte stidliche Umgebung des Plan-
gebietes ist durch Wohnbebauung in Form
von (iberwiegend Einfamilienhausbebau-
ung gepragt. Im Westen trennt die Muhl-
straBe das Plangebiet von einer Waldflache.
Entlang dieser verlauft, parallel zur Mihl-
straBe, die Grenze zum Bundesland Saar-
land.

Aufgrund der Ausstattung des Plangebietes
u.a. in Bezug auf die fuBlaufige Anbindung
ins Grine und der Nahe zum Ortskern ist
die Flache fir die vorgesehene Nutzung
LSeniorenresidenz” als ,besondere” Form
des Wohnens in einer durch Wohnnutzung
gepragten Nachbarschaft gut geeignet.
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Lage im Raum, ohne MaBstab; Quelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2024, dI-de/by-2-0, www.lvermgeo.rlp.de

[Daten bearbeitet]; Bearbeitung: Kernplan

Der Vorhabentrdger ist fir die Flache des
Geltungsbereiches  verfligungsberechtigt
bzw. befindet sich diese im Eigentum der
Ortsgemeinde.

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse ist von
einer zligigen Realisierung der Planung aus-
zugehen.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet fallt von Norden nach Siiden
ab.

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

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der
MuhlstraBe und ist somit an das ortliche
Verkehrsnetz angebunden.

Das Plangebiet wird iiber die im Westen an-
grenzende MiihlstraBe an die HauptstraBe
angeschlossen. Die (berdrtliche Verkehrs-
anbindung erfolgt von der HauptstraBe an
die L 223 (Eichelscheider Str.), die L 215
(Homburger Str.) sowie die L 463. Uber die

Weiterfiihrung der L 223 ist die A 6 in ca.
4,5 km zu erreichen.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber
die ca. 400 m sidlich des Plangebiets gele-
gene Bushaltestelle ,Schule/Kindergarten”
(Buslinie 232 und 2593 Richtung Zweibri-

cken Hbf).

Ver- und Entsorgung

Die neu zu bebauende Flache ist aktuell
nicht an das System der Ver- und Entsor-
gung angeschlossen. Die fiir die geplante
Nutzung erforderliche Ver- und Entsor-
gungsinfrastruktur muss ausgebaut wer-
den.

.Die Entwasserung des Betrachtungsgebie-
tes erfolgt gemdB den Grundsdtzen von
Landeswassergesetz bzw. Wasserhaushalts-
gesetz im Trennsystem.

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwas-
sers ist in die vorhandene Mischwasserka-
nalisation vorgesehen.

Das anfallende Oberflachenwasser muss
entsprechend den Grundsatzen der Abwas-
serbeseitigung § 55 (2) WHG vorrangig ver-
sickert oder verrieselt, alternativ zuriickge-
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halten und gedrosselt zum nachsten Ge-
wasser gebracht werden.

Das Oberflachenwasser kann laut [geo-/
umwelttechnischem Bericht] mit Einschran-
kungen im Gebiet versickert werden. In der
Stellungnahme zur Versickerung im Fels [...]
wird empfohlen, das Oberflachenwasser
nur im nordlichen Plangebiet zu versickern.
Daher wird vorgesehen, das Oberflachen-
wasser im siidlichen Plangebiet zuriickzu-
halten und gedrosselt in die Mischwasser-
kanalisation in der MhlstraBe einzuleiten

[...].

Schmutzwasseranschluss

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwas-
sers wird in die vorhandene Mischwasser-
kanalisation in der MiihlstraBe vorgesehen.

[...]

Der zu erwartende Spitzenabfluss aus der
an die Mischwasserkanalisation anzuschlie-
Benden Seniorenresidenz wurde mit Qges =
1,91 I/s errechnet.

Bei der geplanten Anzahl von 5 Wohnungen
und max. 105 Ein-Bett-Zimmern wird mit
einem rechnerischen Spitzenabfluss Q,
von nicht mehr als 2 I/s gerechnet. Dieser
Wert ist erfahrungsgemal deutlich zu hoch
gegriffen. Nach Riicksprache mit den Ver-
bandsgemeindewerken Zweibricken-Land
ABR am 10.04.2025 ist nicht mit nennens-
werten Einflissen auf die bestehende Ab-
wasserbehandlung zu rechnen.

Oberflichenentwisserung
[...]

Geplante Oberflachenentwasserung

Grundsatzlich findet durch die versicke-
rungsfahigen Flachenbefestigungen im ge-
samten Gebiet eine Versickerung statt.

Das noch abflieBende Oberflachenwasser
wird im nordlichen Abschnitt gezielt in Mul-
den-Rigolen versickert, im stdlichen Ab-
schnitt zurlickgehalten und gedrosselt in
die Mischwasserkanalisation eingeleitet.

Fir die gezielte Versickerung des Oberfla-
chenwassers werden in der nérdlichen Half-
te des Geldndes verteilt 6 Mulden-Rigolen
geplant. Die Gelandemodellierung des
Grundstlickes ist so zu gestalten, dass die
Abfllisse oberflachig in die Mulden erfolgen
konnen.

0=7" 2013/12 K
2013/

Entwasserungskonzept , Seniorenresidenz MiihlstraBe”; OBERMEYER GmbH & Co. KG, Briisseler StraBe 5, 67657

Kaiserslautern; Stand: 29.07.2026

Fir die Riickhaltung im sudlichen Abschnitt
wird das Oberflachenwasser (iber Rinnen
und Kanéle in einer abgedichteten Riickhal-
terigole gesammelt und stark gedrosselt in
die Mischwasserkanalisation abgegeben.

Es wird empfohlen, fir die Bewdsserung der
umliegenden Griinflachen Zisternen vorzu-
sehen. Die Zisternen, deren Uberlauf in die
Mulden erfolgt, mussen voraussichtlich
oberirdisch ausgefiihrt werden. Die Darstel-
lungen im Lageplan sind als Vorschlag zu
betrachten.

Mulden-Rigolen

Alle Nachweise der einzelnen Versicke-
rungsanlagen wurden nach DWA-Arbeits-
blatt A 138-1 gefiihrt [...].

Im Hinblick auf den Uberflutungsschutz
werden die Mulden fir ein 30jahrlichen Re-
genereignis, die Rigolen auf ein 100jahrli-
ches Regenereignis bemessen.

Zur Bemessung der Versickerungsanlagen
wurde die Durchldssigkeit des anstehenden
Untergrundes mit einem Versickerungsbei-
wert, k.= 1,0 x 10-6 m/s [...] angesetzt.

Sollte zur Auffillung im Plangebiet Boden-
material angefahren werden miissen, muss
dieses mindestens den o.g. kf-Wert aufwei-
sen.

Die Mulden-Rigolen werden mit einer Mul-
dentiefe von 20 — 30 cm und einer 20 — 30
cm dicken bewachsenen Bodenzone herge-
stellt. Als Rigolenelemente werden mit
einem Geovlies ummantelte 30-60 cm hohe
Kunststoffelemente mit 95 % Speichervolu-
men vorgesehen. Zusatzlich erhalten die
Mulden einen Uberlauf in die Rigole, um
Regenereignisse > T = 30a sicher in die Ri-
gole einzuleiten. Die Rigolen werden fir
einen 100jahrlichen Bemessungsregen aus-
gelegt.

Riickhalterigole

Das Mischwassernetz ist bereits stark aus-
gelastet. Der Drosselabfluss wird mit 0,37
I/s flir eine Entleerungszeit der Riickhalteri-
gole von ca. 72 Stunden gewahlt und kann
nach Uberrechnung des Kanalnetzes [...]
ggf. geandert werden. Das Volumen der
Riickhalterigole wiirde sich dann entspre-
chend ebenfalls andern.

Die Ausflihrung der Rickhalterigole kann
aus mit Dichtungsfolie umhiillten Kunst-
stoff-Rigolen-Elementen erfolgen. Hinter
der Rigole wird ein Drossel- und Uberlauf-
schacht vorgesehen.

Das erforderliche Riickhaltevolumen der
Riickhalterigole wird entsprechend DWA-
Arbeitsblatt A 117 ermittelt: [...]

Das Volumen der Regenrlickhalterigole
muss unter den o0.g. Ansétzen (Drosselab-
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fluss, Entleerungszeit) rd. 88 m* >V, =
16 m2 betragen. Der wasserwirtschaftliche
Ausgleich ist somit erfullt.”

Quelle: , Entwésserungskonzept - Fortschreibung - Be-
bauungsplan ,Seniorenresidenz MiihlstraBe” in der
Ortsgemeinde Bechhofen”; OBERMEYER GmbH & Co.
KG, Brlsseler StraBe 5, 67657 Kaiserslautern; Stand:
29.07.2026)

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen missen rechtzeitig vor der Bauaus-
fihrung mit den Ver- und Entsorgungstra-
gern abgestimmt werden.
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Bertuicksichtigung von Standortalternativen

Das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7
BauGB und das Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden gem. § 1a Abs.
2 BauGB verlangen eine Priifung des Bau-
landbedarfs, die kritische Wirdigung sich
aufdrangender Standortalternativen, sowie
in Grundzlgen alternative Formen der Bo-
dennutzung und ErschlieBung. Dadurch
wird sichergestellt, dass der geplante Stand-
ort private und 6ffentliche Belange so ge-
ring wie moglich beeintrachtigt (Vertrag-
lichkeit) und die Planungsziele am besten
erreicht.

Die zunehmende Uberalterung der Bevélke-
rung, besonders die steigende Anzahl von
Hochbetagten, erweist sich als Herausfor-
derung fir den Iandlichen Raum als
Wohnstandort. Daher bieten Seniorenresi-
denzen, wie sie in der Ortsgemeinde Bech-
hofen vorgesehen ist, fiir Senioren das An-
gebot in ihrer gewohnten Umgebung alt zu
werden.

Die Rémerhaus Bautrdger GmbH hat bei
ihrer internen Bedarfsplanung 140 Platze
ermittelt. Zusammen mit der Ortsgemeinde
Bechhofen wurden verschiedene verfligbare
Standorte gepriift, die auch die notwendige
GroBenordnung erfilllen. Neben dem jetzt
zu (berplanenden Standort ware noch der
Standort am Dorfgemeinschaftshaus in Fra-
ge gekommen, wobei nach Abwagung
durch den Ortsgemeinderat dieser Standort
offentlichen Nutzungen vorbehalten blei-
ben soll. Des Weiteren kam noch eine Fla-
che siidlich des Siedlungsképers von Bech-
hofen, als Potenzialflache im Flachennut-
zungsplan der Verbandsgemeinde Zweibr(i-
cken-Land dargestellt, in Frage. Das Geldn-
de weist allerdings eine schwierige Topo-
graphie auf. Insbesondere die Ver- und Ent-
sorgung innerhalb des Plangebietes und der
Schutz vor Hochwasser durch Starkregen
wdre hier mit groBen Herausforderungen
verbunden gewesen.

Im Flachennutzungsplan der Verbands-
gemeinde ist zusatzlich stidostlich des Sied-
lungskdrpers von Bechhofen eine Poten-
zialflache dargestellt. Hierfiir existiert aller-
dings ein Bebauungsplan aus dem Jahr
2000 und die Fldche ist auch zum Grofteil
bereits durch Wohnbebauung bebaut.

Zusatzlich  wurde  das  Instrument
Raum+Monitor auf weitere Flachenpoten-

GeprUfte Standortalternativen Romerhaus, ohne MaBstab; Quelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2024, dI-de/
by-2-0, www.lvermgeo.rlp.de [Daten bearbeitet]; Bearbeitung: Kernplan

Auszug aus Raum+Monitor (griin: AuBenreserve, blau: Baullicke, rot: Innenpotenzial; Quelle: Verbandsgemeinde
Zweibriicken-Land, Stand: Marz 2025
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ziale im Innenbereich geprift. Es sind aktu-
ell drei Innenentwicklungspotenziale aufge-
fuhrt. Zwei der Flachen weisen lediglich
eine GroBe von ca. 4.050 m? bzw. ca. 4.250
m? auf und sind somit vor dem Hintergrund
der Bedarfsplanung von Romerhaus nicht
ausreichend fir die Errichtung einer Senio-
renresidenz. Die dritte Flache hat eine Gro-
Be von ca. 1,4 ha. Ware somit von der
FlachengroBe ausreichend, kommt aller-
dings aufgrund der Eigentumsverhaltnisse
nicht in Frage.

Es gibt ferner keine anderen naheliegenden
Flachen, die sich fiir eine entsprechende
Nutzung anbieten wirden. Weitere mdgli-
che Standorte im AuBenbereich, die nicht
der Land- oder Forstwirtschaft zugehdrig
sind, sind aufgrund von naturschutzfachli-
chen Restriktionen ausgeschlossen oder ha-
ben keinen Siedlungszusammenhang. Dies
fuhrt dazu, dass nur landwirtschaftliche Fla-
chen als potenzielle Standorte in Frage
kommen. Sollte diese Option nicht verfolgt
werden, ware die verfolgte Planung in der
Ortsgemeinde nicht umsetzbar.

B-Plan , Seniorenresidenz Miihlstrae Bechhofen”, Ortsgemeinde Bechhofen

9

www.kernplan.de



Das Projekt

.Das Gesamtgebdude besteht aus einem
U-formigen Baukorper mit drei Vollgeschos-
sen (EG, 1.+2.0G) und flachgeneigten Sat-
teldachern bzw. begriinten Flachddchern.
Richtung Norden fiigt sich das EG in das
etwas ansteigende Gelande ein, unterkellert
ist das Gebdude nicht. Die Grundstiickszu-
fahrt erfolgt dber die MihlstraBe, von wo
aus man den Haupteingang im Mittelteil er-
reicht und die An- und Abfuhr von Waren,
Mull etc. fiir den Geschéftsbetrieb erfolgt.

Die Ausstattung mit PKW-Stellplatzen
erfolgt groBziigig entlang der Zufahrt.
Wahrend die Vorgaben der Stellplatz-Ver-
ordnung im Mittel 14 Stellplatze vorsieht,
werden tatsachlich 36 Stellplatze umge-
setzt. Zwei PKW-Stellplatze davon stehen
fur behinderte Personen bereit.

Bei der Fassadengestaltung werden groB3-
flachig warme, natrliche Sandtonabstufun-
gen verwendet und Vor- oder Riickspriinge
werden durch Farbakzente von der Fldche
abgesetzt. Die Steildacher werden mit Ton-
Pfannenziegeln eingedeckt und die Flach-
décher werden begriint ausgefiihrt. Fir
die Innengestaltung der Senioren-Residenz
werden warme, mediterrane Farben ange-
strebt. Rollstuhlgerechte und schon ange-
legte Garten geméaB einem AuBenanlagen-
Gestaltungsplan  mit  viel ~ Griinflachen,
B&umen und FuBwegen, sowie Parkbanken
und Parkleuchten werden die Gesamtanla-
ge abrunden. Die endgiltige Farbenfestle-
gung wird in Absprache mit Gemeindever-
tretern von Bechhofen erfolgen.

Vorgesehen sind max. 105 Pflegebetten,
welche ausschlieBlich in Ein-Bett-Appar-
tements untergebracht werden. Diese

verteilen sich gleichermaBen auf das 1.
Obergeschoss (51 Zimmer) und das zweite
Obergeschoss (51 Zimmer). Es werden vor-
aussichtlich 10 eingestreute Kurzzeitpflege-
platze vorgehalten. Beide Geschosse sind
mit einem Aufenthaltsraum mit Kiichenzeile,
einem Wohnzimmer, dem Schwesternzim-
mer, Abstellrdumen, Sauber- und Unreinrdu-
men sowie einem Pflegebad ausgestattet.

Der Wohncharakter steht in der RH Senio-
ren-Residenz im Vordergrund. Die Apparte-
ments sind mit eleganten, seniorengerech-
ten und pflegefunktionalen Mébeln ausge-
stattet. Zu der Grundausstattung aller Ap-
partements gehéren ein Pflegebett, ein
Nachttisch, ein Tisch, ein Stuhl, ein Kleider-
schrank mit Safe sowie ein Sideboard. Die
Appartements fir die Kurzzeitpflege sind
immer mit einer Grundausstattung, die das
Haus frei zur Verfligung stellt, ausgestattet.

3200
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Stadtebauliches Konzept; ohne MaBstab; Quelle: Rémerhaus Bautrdger GmbH, Schifferstadt; Stand: 18.09.2024; Bearbeitung: Kernplan
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Selbstverstandlich verfligt jedes Apparte-
ment (ber ein eigenes Duschbad, eine Not-
rufanlage, einen Fernsehanschluss, einen
Brandmelder und W-LAN.

Im Erdgeschoss befinden sich auBerdem
eine Cafeteria/Restaurant, verbunden mit
einer GroBkuche, das Foyer, der Friseur,
Biiros sowie ein groBzigiger Mehrzweck-
raum, der als Bewegungs- oder Andachts-
raum genutzt werden kann. Sozialrdume
und sonstige untergeordnete Rdume, wie
Lager- und Technikrdume, sind dort eben-
falls vorhanden.

In allen Aufenthaltsbereichen wird eine
flachendeckende Brandmeldeanlage ins-
talliert. Die Pflegeappartements erhalten
auBerdem einen  Schwesternnotruf  so-
wie einen Telefon- und Internetanschluss
(WLAN). Generell wird das Bauvorhaben
mit einem hohen Wohnkomfort speziell
fir die Bedirfnisse pflegebedurftiger Men-
schen konzipiert.

Im Erdgeschoss befinden sich auBerdem 5
Service-Wohnungen mit einer Flache von je-
weils ca. 55m?2 bis 70m2. Jede Wohnung be-
sitzt ein separates Schlafzimmer und einen
Zugang vom Wohnraum auf die Terrasse.

Vermietet werden soll die gesamte Anlage
fur die Dauer von 20 Jahren mit weiteren
Verlangerungs-Optionen an eine Betreiber-
firma, die langjahrige Erfahrung in der Pfle-
ge hilfsbediirftiger Bewohnerinnen und Be-
wohner mitbringt. Die Firmen-Philosophie
ist, eine ganzheitliche Pflege und Betreuung
unter Beriicksichtigung der Wiirde und der
Selbstbestimmung der anvertrauten Perso-
nen zu erzielen. Die neue Einrichtung in
Bechhofen soll allen Pflegebediirftigen mit
unterschiedlichen Diagnosen und individu-
ellem Pflegebedarf offenstehen.

Der Trdger hat sich als Schwerpunkt die um-
fassende aktivierende Betreuung und Pfle-
ge der Bewohner:iinnen bei Forderung
groBtmoglicher individueller Freiheiten zum
Ziel gesetzt.

[Die] pflegerischen Leistungen sollen dem
pflegebediirftigen Menschen helfen, trotz
seines Hilfebedarfs, ein mdglichst selbst-
standiges und selbst bestimmtes Leben zu
fuhren.

[Das] primare Angebot richtet sich an altere
Menschen, die pflegebedirftig sind oder
korperliche und / oder geistige Einschran-
kungen vorweisen und Anspruch auf Pflege
in einer vollstationdren Einrichtung haben.
Als Rechtsgrundlage gilt ein abgeschlosse-

ner Versorgungsvertrag nach § 72 SGB Xl
mit der zustandigen Pflegekasse sowie eine
Verglitungsvereinbarung (ber Leistungen
der vollstationaren Pflege. Gerontopsychiat-
risch bzw. demenziell erkrankte Pflegebe-
diirftige kdnnen in einem Wohnbereichsfli-
gel A oder B der Einrichtung betreut wer-
den.

Primar werden Bewohner:innen in einem
Alter Giber 60 Jahre aufgenommen. Bei jiin-
geren Interessenten erfolgt eine Abstim-
mung mit dem zustandigen Landesamt.

Je nach der individuellen Situation der Be-
wohner:innen [werden] folgende Pflege-
und Betreuungsleistungen [erbracht]:

o Hilfen bei der Korperpflege
o Hilfen bei der Erndhrung
e Hilfen bei der Mobilitat

e Hilfen bei der personlichen Lebensfiih-
rung

e |eistungen der sozialen Betreuung

e |leistungen der medizinischen Behand-
lungspflege

Ziel ist es dieses Seniorenwohn- und Pflege-
heim zu einer fiir Jedermann offenen und
vielseitigen Begegnungsstatte werden zu
lassen. Kaffeetrinken in der Cafeteria mit
Angehdrigen, Vernissagen ortsansassiger
Klinstler, kulturelle und vergnigliche Veran-
staltungen mit Einbindung ortlicher Vereine
und vieles mehr sollen an der Tagesordnung
sein.”

(Quelle: Vorhabenbeschreibung zur Errichtung einer
Senioren-Residenz in Bechhofen, MiihlstraBe; Romer-
haus Bautrdger GmbH, Schifferstadt;  Stand:
15.10.2024 und Entwurf Einrichtungskonzept; RH Se-
niorenresidenzen | GmbH, Schifferstadt; Stand April
2025)

Die Positionierung der Gebaude wurde da-
bei so vorgesehen, dass ein groBtmaéglicher
Abstand zur bestehenden Wohnbebauung
erzielt wird, der das einzuhaltende MaB er-
forderlicher Abstandsflachen um ein vielfa-
ches Uberschreitet.
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Ansicht Stid; ohne MaBstab; Quelle: Romerhaus Bautrdger GmbH, Schifferstadt; Stand: 18.09.2024

Ansicht West; ohne MaBstab; Quelle: Romerhaus Bautrdger GmbH, Schifferstadt; Stand: 18.09.2024
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche
Belange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan LEP 1V, Regionaler Raumordnungsplan IV Westpfalz
(inkl. der rechtsverbindlichen Teilfortschreibungen)

zentralortliche Funktion

ohne zentralértliche Funktion

Vorranggebiete

nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

Der regionale Raumordnungsplan Westpfalz IV stellt die Plangebietsflache als , Sons-

tige Freiflache” dar.

LEP IV: (G 50) , Die Versorgung mit ausreichendem und angemessenem Wohnraum

flr alle Teile der Bevélkerung soll insbesondere durch die Erhaltung und Umgestal-

tung der vorhandenen Bausubstanz und die Férderung neuer Bauformen gesichert

werden.” Das Planvorhaben trdgt diesem Grundsatz durch die Schaffung von senio-

rengerechtem Wohnraum Rechnung.

RROP Westpfalz

e (G 25) ,Innerhalb der Vorbehaltsgebiete Erholung und Tourismus ist bei allen
raumbeanspruchenden MaBnahmen darauf zu achten, dass die landschaftsge-
bundene Eignung dieser Rdume fiir Freizeit und Erholung erhalten bleibt.” erfilllt,
da das ausgewiesene Vorbehaltsgebiet lediglich randlich tangiert wird; auch keine
erheblich Auswirkung darauf, da Lage am Rand und somit keine Fernwirkung des
Vorhabens; pragende Strukturen der Sickinger Stufe werden nicht beeintrachtigt

e (G 37) ,Innerhalb der Vorbehaltsgebiete fiir die Sicherung des Grundwassers
ist darauf zu achten, dass hiervon keine erheblichen Beeintrdchtigungen auf die
Grundwasserqualitat und die Grundwasserneubildung ausgehen. Bei kiinftigen
Grundwasserentnahmen ist auf die land- und forstwirtschaftliche Nutzung sowie
auf die vorhandene grundwasserabhangige Vegetation - vor allem auf Feucht-
gebiete - Ricksicht zu nehmen.” erflillt, da das ausgewiesene Vorbehaltsgebiet
lediglich randlich tangiert wird; auch keine Einwénde von der Oberen und Unte-
ren Wasserbehorde

Landschaftsprogramm

Das Plangebiet liegt in einem gentechnikfreien Gebiet gem. § 19 LNatSchG. Dem-
nach ist in einem Streifen von 3.000 m Breite um Naturschutzgebiete, Nationalparks
und Natura 2000-Gebieten die Freisetzung von gentechnisch veranderten Organis-
men und der Anbau von gentechnisch veranderten Pflanzen verboten. Gem. § 19
LNatSchG gilt im Ubrigen § 35 BNatSchG; Gebiet hiervon nicht betroffen
Naturraum: Pfélzisch-Saarlandisches Muschelkalkgebiet

keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche

Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sind von der Planung nicht betroffen

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

Schutzgebiete n. BNatSchG bzw. WHG/LWG sind von der Planung nicht betroffen

westlich unmittelbar angrenzend (auf saarlandischer Seite) Landschaftsschutzgebiet
,Wald zwischen L119 im Norden, der Landesgrenze und Kirrberg im (Stid)Osten
sowie Homburg im Westen” (LSG-L_6_02_01); grenzlberschreitende 6kologische
oder landschaftshildpragende Wirkung auf das saarlandisches Landschaftsschutzge-
biet kann aufgrund der topografischen Lage und der durch Bebauung abgeschirmten
Sichtachsen ausgeschlossen werden

Kulturdenkmaler nach § 8 DSchG Rhein-
land-Pfalz

nicht betroffen

Beschreibung der Umwelt sowie Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung:s. Umweltbericht
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land stellt fiir das Gebiet
eine Flache fiir die Landwirtschaft und eine Umgrenzung von Schwerpunktgebieten zur
Ausweisung von Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft dar.

Der Bebauungsplan ist somit nicht gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fldchennutzungsplan
entwickelt. Der Fldchennutzungsplan ist gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren teil-
zuandern.

Die entsprechende Teilanderung umfasst den Geltungsbereich des in Rede stehenden
Bebauungsplanes sowie die im Westen anschlieBenden Flurstiicke hin zur Bundesland-
grenze.

Flachennutzungsplan (Ausschnitt) der Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land (2006), Quelle: Verbandsgemein-
de Zweibrlicken-Land; Bearbeitung Kernplan GmbH

Entwurf Teilanderung des Flachennutzungsplanes, Quelle: Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land; Bearbeitung
Kernplan GmbH

Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan liegt nicht vor. Aktuell ist die Fldche nach den Vorgaben des § 35
BauGB (Bauen im AuBenbereich) zu beurteilen. Danach kann das Vorhaben nicht reali-
siert werden.

Wasserhaushaltsbilanz nach DWA-Mer!

kblatt M 102-4

.Der lokale Wasserhaushalt im Plangebiet kann durch die aufgezeigten wasserwirt-
schaftlichen MaBnahmen annéhernd den Referenzzustand des Urgeldndes erreichen.

Durch die Versickerungsmulden konnten bereits die Werte bzgl. Direktabfluss und Ver-
dunstung voll bzw. anndhernd auf die erlaubte, maximale 10 %-Abweichung angepasst
werden.
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Kriterium

Beschreibung

Die Grundwasserneubildung wird erhéht, da zusatzlich zur Ableitung auch Versickerung
von Oberflachenwasser vorgesehen wird.

Die vorgenannten wasserwirtschaftlichen MaBnahmen (Versickerungseinrichtungen,
Griinddcher) sind im Bebauungsplan festzusetzen. Zisternen zur Bewdsserung der AuBen-
anlage werden empfohlen.”

(Quelle: Entwasserungskonzept , Seniorenresidenz ,MhlstraBe”; OBERMEYER GmbH & Co. KG, Brisseler Stra-
Be 5, 67657 Kaiserslautern; Stand: 29.07.2026)

Starkregen

Hinsichtlich der klimatischen Verdnderungen ist darauf zu achten, dass die Oberflachen-
abfliisse aufgrund von Starkregenereignissen einem kontrollierten Abfluss zugefiihrt wer-
den. Den umliegenden Anliegern darf kein zusétzliches Risiko durch unkontrollierte Uber-
flutungen entstehen. Hierfiir sind bei der Oberflachenplanung vorsorglich entsprechende
MaBnahmen vorzusehen. Besondere MaBnahmen zur Abwehr von moglichen Uberflu-
tungen sind wahrend der Baudurchfiihrung und bis hin zur endgiltigen Begriinung und
Grundstlicksgestaltung durch die Grundstlickseigentiimer zu bedenken. Der Grad der
Gefdhrdung durch Starkregenereignisse ist im Zuge der Bauausflihrung anhand weiterer
Daten ndher zu untersuchen. GeméaB § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person im Rahmen des ihr
Maglichen und Zumutbaren verpflichtet, VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteili-
gen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen. Um der Herausforderung
zunehmender Starkregenereignisse zu begegnen, bietet das Land Rheinland-Pfalz lan-
desweite Informationskarten an, die auf Basis von Berechnungen auf die Gefahren von
Sturzfluten nach extremen Regenfallen hinweisen. Regionale Unterschiede von Nieder-
schlagsereignissen werden dabei betrachtet.

Bei den Sturzflutgefahrenkarten wird die Darstellung von Wassertiefen, FlieBgeschwindig-
keiten und -richtungen von oberflachlichem Wasser, das infolge von Starkregen abflief3t,
durch die Betrachtung verschiedener Szenarien mit unterschiedlichen Regenhéhen und
-dauern ermdglicht. Grundlage dieser Karten ist der einheitliche ,Stark-Regen-Index”
(SRI). Das Basisszenario , AuBergewdhnliche Starkregenereignisse” (SRI 7) geht von 40
- 47 mm Niederschlag innerhalb einer Stunde aus, was in etwa der Wahrscheinlichkeit
eines hundertjahrlichen Hochwassers (HQ100) entspricht. Zusatzlich liefern die Szenarien
,Extreme Starkregenereignisse” weitere Einblicke.

Bei Starkregenereignissen besteht die Mdglichkeit, dass Uberall Oberflachenabfluss
auftritt. Dabei kdnnen sich in Mulden, Rinnen oder Senken hohere Wassertiefen und
schnellere FlieBgeschwindigkeiten entwickeln. Aus diesem Grund ist es wichtig, stets die
ortlichen Oberflachenstrukturen und die gegebenen Bedingungen zu berlicksichtigen.
Die Sturzflutgefahrenkarten sind unter dem Link https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/
servlet/is/10360/ einsehbar.

Da bislang kein értliches Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept existiert, sind ak-
tuell keine weitergehenden MaBnahmen durch die Kommune geplant. Um der Selbstver-
pflichtung gem. § 5 Abs. 2 WHG gerecht zu werden, wird empfohlen, die Informations-
karten des Landes, sowie die tatsachlichen Abflussbahnen vor Ort zu (iberprifen und die
Gefdhrdung in der Detailplanung zu berlicksichtigen.
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Kriterium

Beschreibung

Wassertiefen, SRI 7, 1 Stunde

Schiiefenaniage
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.30 bis < 50 cm
-50 bis < 100 cm
.100 bis < 200 cm
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Sturzflutgefahrenkarte Rheinland-Pfalz (Wassertiefen, SRI 7, 1 Stunde); Quelle: Landesamt fir Um-
welt (LfU) Wasserportal.de / ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2024), dl-de/by-2-0, https://geoportal-

wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/ 10360/

4

FlieBgeschwindigkeit, SRI' 7, 1 Stunde

0 bis < 0,2 m/s
0.2 bis < 0,5 m/s
.0.5 bis < 1,0 m/s
.1.0 bis < 2,0 m/s

->= 2,0 m/s
7

fur Umwelt (LfU) Wasserportal.de / ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2024), dl-de/by-2-0, https://geo-
portal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/ 10360/

,Durch die Uberbauung der Abflusslinien wird der bisherige Abflussweg von Norden auf
die bestehende Bebauung unterbrochen. Das Plangebiet selbst wird durch die [getroffe-
nen] MaBnahmen gegen evtl. zuflieBendes Oberflachenwasser geschiitzt. Im Plangebiet
selbst wird der Regen in Rigolen zurlickgehalten/gespeichert bis zum 30jahrlichen Re-
genereignis. Somit ist ein ausreichender Uberflutungsschutz vorgesehen und es ist keine
Verschlechterung fir die Unterlieger zu erwarten. Durch eine Erhéhung der Stlitzmauer
an den stdlichen Parkplatzen wird im Starkregenfall dartiber hinaus ein direkter Abfluss
aus dem Plangebiet direkt in Richtung der stidlichen Bebauung aufgehalten und nach
Westen in Richtung MuhlstraBe als Notabflussweg geleitet. Aus der MihlstraBe verlauft
die Abflusslinie topographisch wieder in das Baugebiet. Ein Abfluss in das unterliegende
Wohngebiet kann daher bei Starkregen nicht verhindert werden, durch die vorgeschlage-
nen RegenwasserbewirtschaftungsmaBnahmen wird die Situation jedoch optimiert und
nicht verschlechtert.”

(Quelle: Entwdsserungskonzept , Seniorenresidenz , MiihlstraBe”; OBERMEYER Infrastruktur GmbH & Co. KG,
Briisseler StraBe 5, 67657 Kaiserslautern; Stand: 16.05.2025)
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V. m. §§ 1 -
14 BauNVvO

Sonstiges Sondergebiet,
Zweckbestimmung ,Senioren-
residenz*®

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V. m. § 11
Abs. 2 BauNVO

Der Bebauungsplan soll den Bau einer Se-
niorenresidenz ermdglichen. Als Art der
baulichen Nutzung wird aus diesem Grund
ein  Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ~,Seniorenresidenz”
festgesetzt. Damit wird dem bestehenden
Bedarf in der Ortsgemeinde Bechhofen
nach einer solchen Einrichtung Rechnung
getragen.

GemadB § 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
der in § 2 bis 10 BauNVO geregelten
Grundtypen zuordnen und sich deshalb
sachgerecht nicht mit einer auf sie gestiitz-
ten Festsetzung erreichen I3sst.

Die Ausweisung eines Sondergebietes im
vorliegenden Fall (Seniorenresidenz) ist
planungsrechtlich zuldssig, ,weil es sich
wegen der einseitigen Nutzungsstruktur
von einem reinen Wohngebiet unterschei-
det (5.3.2020 — OVG 10 A 8/15, BeckRS
2020, 17376 Rn. 74; die baulich-technische
Gestaltung einer Anlage kann zur Rechtfer-
tigung eines Sondergebiets beitragen, so
EZBK/Sofker -> § 11 Rn. 21)." (Kénig/Roe-
ser/Stock/Stock, 6. Aufl. 2025, BauNVO §
11 Rn. 30, beck-online)

Die besondere Funktion und Bedeutung
einer Seniorenresidenz rechtfertigt die Fest-
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Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Datengrundlage: Geobasisinformationen
der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland -Pfalz - (Zustimmung vom 15. Oktober 2002); Bearbeitung:

Kernplan

und

setzung als Sondergebiet und gewdhrleis-
tet, dass es hier nicht zu anderen Nutzun-
gen kommt.

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

Durch die exakte Festsetzung der Zahl der
maximal zuldssigen Betten und der maxi-
mal zuldssigen Service-Wohnungen wird
eine vertragliche Nutzung des Grundstticks
gewahrleistet.

Die aktuelle Planung sieht ca. 102 Pflege-
betten vor. Da die Detailplanung aber erst
nach der Bauleitplanung zum Abschluss ge-
bracht wird, wurde ein geringer Spielraum
eingeraumt (max. 105 Betten).

Neben der vollstationdren Pflege / Pflege-
appartements mit max. 105 Betten und den
max. 5 Service-Wohnungen ist auch Kurz-
zeitpflege zuldssig.

Zulassig sind alle fiir die Seniorenresidenz
erforderlichen Nutzungen und funktional
damit im Zusammenhang stehenden Ein-
richtungen. Einer ungeordneten stadtebau-
lichen Entwicklung wird damit entgegenge-
wirkt.

AuBerdem sind Anlagen zur Abwasserbesei-
tigung/Versickerungsanlagen (z. B. Mulden,
Mulden-Rigolen, (Rickhalte-)Rigolen) zur
Gewadhrleistung einer ordnungsgemaBen
Entwasserung des Plangebietes zuldssig.

Andere Nutzungen sind an diesem Standort
nicht gew(inscht.

MaB der baulichen Nutzung

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

Hohe baulicher Anlagen

Die Hoéhenentwicklung im Plangebiet wird
iber die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung der maximalen Gebaudeober-
kante (GOK ) exakt geregelt und so auf
eine absolute Maximale begrenzt. Die fest-
gesetzte Hohe sind aus dem stadtebauli-
chen Konzept abgeleitet.
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Mit der Definition der Hohe der baulichen
Anlagen wird insgesamt das Ziel verfolgt,
die Errichtung Gberdimensionierter Baukor-
per im Vergleich zur umgebenden Bebau-
ung weitgehend zu verhindern und eine an-
gemessene Integration ohne erhebliche Be-
eintrachtigung des Orts- und Landschafts-
bildes zu erreichen.

Durch die Hohenfestsetzungen wird einer
iberdimensionierten  Hohenentwicklung
vorgebeugt. Dadurch soll verhindert wer-
den, dass durch Nicht-Vollgeschosse (z.B.
durch Staffelgeschosse) eine unverhaltnis-
maBige Ausnutzung erfolgt.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshohen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
konnen. Die Bezugshohe ist der Festsetzung
zu entnehmen.

Die Festsetzung, dass die zuldssige Gebau-
deoberkante durch untergeordnete Bauteile
(technische Aufbauten, etc.) bis zu einer
Hohe von max. 2,0 m (iberschritten werden
darf, dient der Gewahrleistung des ord-
nungsgemaBen Betriebes der baulichen An-
lage. Durch Photovoltaikmodule / Solarmo-
dule inkl. der zum Betrieb erforderlichen An-
lagen und Bauteile sind weitere Uberschrei-
tungen zuldssig.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundfldchenzahl gem. § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstlcksflache zuldssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal
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 eine GRZ von 0,6 festge-
setzt.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,6 Uber-
schreitet gemaB § 17 BauNVO geringfligig
die Orientierungswerte fur die bauliche
Nutzung in Allgemeinen Wohngebieten und
liegt unterhalb der Orientierungswerte fir
Sondergebiete.

Die Grundflachenzahl darf gemaB BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenan-

lagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
lichen Anlagen unterhalb der Geldndeober-
flache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von
0,8 dberschritten werden.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass lediglich unterge-
ordnete Nebenanlagen wie Stellpldtze zu
einem hoheren MaB3 der baulichen Nutzung
fiihren werden. Unvertretbaren Versiegelun-
gen durch Hauptgebdude wird damit be-
gegnet, die anteilsmaBige Flachenbegren-
zung wird gewahrt.

Die GRZ bezieht sich auf die als Sonderge-
biet berechnete Flache. In Bezug auf das ge-
samte Grundstiick mit festgesetzter Grin-
flache ist die Inanspruchnahme somit gerin-
ger.

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 lei-
tet sich aus dem stadtebaulichen Konzept
ab.

Zusammen mit der Festsetzung der Hohe
baulicher Anlagen kann durch die Festset-
zung der Vollgeschosse insgesamt vermie-
den werden, dass es durch eine Ausnutzung
der Geschossigkeit (Staffelgeschoss, Keller)
zu einer unerwiinschten Héhenentwicklung
kommt.

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.

Die Festsetzung einer abweichenden Bau-
weise mit zuldssigen Gebaudelangen (ber
50 m orientiert sich am stadtebaulichen
Konzept, eroffnet ein hohes MaB an Flexibi-
litdt bei der Bemessung von Baukérpern
und ermdglicht eine zweckmaBige Nutzung
des Baugebietes.

Uberbaubare und
nicht tiberbaubare
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-
stlicks 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 Gberschritten werden darf.

Die Baugrenzen orientieren sich unter Be-
achtung geringfiigiger Spielrdume an der
stadtebaulichen Konzeption des geplanten
Baukorpers.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der (iberbau-
baren Grundstiicksflachen zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-
gebietes selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen (z.B. Fahrradabstellan-
lagen, Sitzgruppen, Millsammelplatze). Die
zur Versorgung und Entsorgung des Bauge-
bietes dienenden 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
Grundstiicks mit den erforderlichen Neben-
anlagen und Einrichtungen sichergestellt,
ohne gesondert Baufenster ausweisen zu
mussen.

Flachen fiir Stellpldtze, Garagen
und Carports

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung der Flachen fir Stellplatze,
Garagen und Carports dient der Ordnung
des ruhenden Verkehrs durch ein ausrei-
chendes oberirdisches Stellplatzangebot in-
nerhalb des Plangebietes. Die fiir die ge-
plante Nutzung erforderlichen Stellplatze,
Garagen und Carports werden ausschlieB-
lich im Plangebiet bereitgestellt. Beein-
trachtigungen der bereits bestehenden Be-
bauung in der Nachbarschaft des
Plangebietes werden hierdurch vermieden
(Parksuchverkehr etc.).
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Der Stellplatzschliissel ist den ortlichen
Bauvorschriften zu entnehmen.

Ein Loschwassertank, Gastank, Versicke-
rungsanlagen (z. B. Mulden, Mulden-Rigo-
len und (Riickhalte-)Rigolen) und eine Tra-
fo-Station sind innerhalb der festgesetzten
Flache fiir Stellpldtze, Garagen und Carports
zuldssig.

Fahrradstellplatze und Nebenanlagen (z. B.
Gerdteschuppen, etc.) sind auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
sowohl innerhalb als auch auBerhalb der
festgesetzten Flache fiir Stellplatze mit
ihren Einfahrten zulassig, also im gesamten
Sondergebiet. Diese werden bedarfsabhan-
gig realisiert.

Anschluss an Verkehrsflachen,
hier: Ein- und Ausfahrtsbereich

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

An der im Plan durch Symbol gekennzeich-
neten Flache im Bereich der MihlstraBe
wird ein Ein- und Ausfahrtsbereich festge-
setzt. Ein- und Ausfahrten sind nur in dem
daflr vorgesehenen Bereich zuldssig. Aus-
genommen hiervon sind Zu- und Abfahrten
flr Rettungsfahrzeuge.

Offentliche StraBenverkehrsfli-
che

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die festgesetzte StraBenverkehrsflache um-
fasst einen Teil der MiihlstraBe im Ein- und
Ausfahrtbereich der vorgesehenen Senio-
renresidenz.

In nordliche Richtung wurde ein 1 m breiter
Streifen festgesetzt, der aufgrund der der-
zeit beengten Verhéltnisse im StraBenraum
mittelfristig fir eine mdgliche Verbreiterung
der StraBenverkehrsflache herangezogen
werden kann.

Versorgungsflachen [ -anlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB i.V.m. § 14
Abs. 2 BauNVO

Mit der Festsetzung soll sichergestellt wer-
den, dass das Plangebiet zukiinftig mit
Elektrizitdt versorgt werden kann ohne ge-
sonderte  Flachen hierfir festzusetzen.
Nebenanlagen, wie z. B. Trafo-Station, sind
somit im gesamten Sondergebiet zuldssig.

Flachen fiir Abwasserbeseiti-
gung, hier: Versickerungsanla-
gen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Entsprechend dem vorgesehenen Entwas-
serungskonzept wird im nordlichen, ostli-
chen und westlichen Teilbereich des Plange-
bietes Flachen fir die Abwasserbeseitigung,
hier: Versickerungsanlagen, festgesetzt.

Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass
das innerhalb des Plangebietes anfallende
Oberflachenwasser im nordlichen Teilbe-
reich ordnungsgemal beseitigt werden
kann.

Zur Gewahrleistung der Rettungs- und
Fluchtwege sind die erforderlichen Ret-
tungswege und Feuerwehrzufahrten auBer-
halb der Mulden in entsprechender Ausfiih-
rung ausnahmsweise zuldssig.

Private Grinflachen
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Bereiche innerhalb des Geltungsbe-
reiches, die nicht fir die Errichtung der Se-
niorenresidenz bendtigt werden, werden als
private Grinflachen festgesetzt.

Zur Gewahrleistung der Rettungs- und
Fluchtwege sind die erforderlichen Ret-
tungswege und Feuerwehrzufahrten in ent-
sprechender Ausflihrung ausnahmsweise
zuldssig.

Flachen fiir die Regelung des
Wasserabflusses, Niederschlags-
wassers aus Starkregenereignis-
sen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16b BauGB

Zum Schutz der geplanten Seniorenresidenz
und der stdlich angrenzend bestehenden
Wohnbebauung vor Hochwasser bei Stark-
regenereignissen werden entsprechend des
Entwdsserungskonzeptes entlang der nord-
westlichen und stdlichen Geltungsbereichs-
grenze Anlagen zum Hochwasserschutz
festgesetzt.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz potenziell vorkommender pla-
nungsrelevanter Arten (u. a. Végel, Fleder-
maduse) innerhalb des Plangebietes werden
vorsorglich  entsprechende  artenschutz-
rechtlich begriindete MaBnahmen festge-
setzt.

Im Plangebiet sind Pkw-Stellplatze auf den
privaten Grundstlicken sowie deren Zufahr-
ten ebenso wie sonstige Wege und Zugan-
ge auf den Grundstiicken flachensparend
und wasserdurchldssig zu gestalten, was
die Versickerung des Niederschlagswassers
beglnstigt. Da es sich um eine Seniorenre-
sidenz handelt, bei der Barrierefreiheit eine
wichtige Rolle spielt, kénnen Ausnahmen
aus Griinden der Barrierefreiheit zugelassen
werden.

Versiegelungen auf den Grundstiicken sind
auf das unbedingt notwendige MaB zu be-
schranken, Gbrige Flachen sind vegetativ
und wasserdurchldssig zu gestalten, um
weiterhin das Versickern von Niederschla-
gen zu gewahrleisten, hitzespeichernde Ver-
siegelungen zu reduzieren und den Natur-
haushalt zu starken. Wasserdurchlassige
Oberflachen dienen dem Abflachen von Ab-
wasserabflussspitzen bei Starkregenereig-
nissen, der Entlastung der Abwasserinfra-
struktur und dem Anstreben eines natiirli-
chen Wasserhaushaltes. Die Speicherung
der Sonneneinstrahlung durch groBfldchig
versiegelte Fldchen (z.B. sogenannte , Stein-
garten”) wahrend heiBer Sommermonate
beeintrachtigt das Lokalklima und soll
durch entsprechende Begriinung vermieden
werden. Begriinte Freifldchen wirken sich
zudem positiv auf die Artenvielfalt und den
Erhalt der natirlichen Bodenfunktionen
aus. Eine Vollversiegelung ist daher unzu-
|dssig.

Auch das Schutzgut Boden wird durch ent-
sprechende Festsetzung beriicksichtigt und
geschitzt.

Zur Versickerung des Oberflachenwassers
sind innerhalb des Plangebietes entspre-
chend dem vorliegenden Entwdsserungs-
konzept 6 Mulden-Rigolen vorzusehen. Die
Versickerungsmulden sind als Griinflachen
mit 1-2 maliger Mahd pro Jahr zu gestalten.

Das Schutzgut Wasser wird im Rahmen der
Festsetzungen beriicksichtigt, insbesondere
um die negativen Folgen der stadtebauli-
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chen Entwicklung auf den Wasserhaushalt
zu mindern (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB).
Hierzu zahlt insbesondere, den Direktab-
fluss von Niederschlagen zu nivellieren und
die Grundwasserneubildung sowie die Ver-
dunstung infolge von Versiegelungen so
weit wie méglich zu férdern. Nach dem Re-
gelwerk DWAM102-4 zur Bewirtschaftung
und Behandlung von Regenwasserabfls-
sen gilt es, insbesondere Niederschlags-
mengen so zu bewirtschaften, dass der ort-
liche Wasserhaushalt erhalten bleiben soll.
Zur Wahrung eines natiirlichen Wasserhaus-
halts wird daher die Herstellung ,, blau-gri-
ner” Infrastruktur angestrebt und MaBnah-
men zur Verdunstung, Versickerung und
Verzégerung von Niederschlagsabfllssen
getroffen (Begriinung, Begrenzung der Ver-
siegelung, Entwasserung).

Nutzung erneuerbare Energien
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB

Im Sinne der Nachhaltigkeit wird festge-
setzt, dass bei der Errichtung von Gebduden
bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz
erneuerbarer Energien vorzusehen sind (ins-
besondere flir Solarenergie).

Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Aufgrund der Lage des Plangebietes in der
direkten Nachbarschaft zur freien Land-
schaft und zu bereits bestehender Bebau-
ung ist die hochwertige und qualitatsvolle
Ausgestaltung der Freirdume von besonde-
rer Bedeutung.

Mit den getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen wird die Entwicklung 6kologisch
hochwertiger Pflanzungen mit Mehrwert fir
das Stadt- und Landschaftsbild erzielt. Die
Festsetzung der Eingriinung der Stellplatz-
flachen tragt dariiber hinaus zur Steigerung
der Aufenthaltsqualitdt bei. Auf weiterge-
hende Festsetzungen wird verzichtet, da so
noch Flexibilitat bei der gartnerischen Anla-
ge verbleibt.

Die Pflanzliste beschrankt sich auf weitge-
hend hitzeresistente Arten, deren Blihver-
halten fiir Allergiker geeignet ist und die
einen okologischen Mehrwert als Nah-
rungs- und Lebensraum fiir Insekten und
Vogel bieten. Ungeeignete oder invasive Ar-
ten wurden nicht in die Liste aufgenommen.

Streuobstbdume leisten einen erheblichen
Beitrag zur Artenvielfalt.

Die Begriinung von Flachddchern und flach
geneigten Dachern birgt lokalklimatische
Vorteile durch das verminderte Aufheizen
der Oberflachenmaterialien und vegetative
Verdunstungskuhle, was insbesondere die
Umgebungstemperatur in sogenannten Tro-
pennachten und somit die Hitzebelastung
senkt. Ferner hélt ein begriintes Dach
Niederschlagswasser zuriick, wodurch Nie-
derschlagswasserabflussspitzen bei Starkre-
genereignissen abgeflacht und somit die
Abwasserinfrastruktur  entlastet  werden
kann.

Externe KompensationsmaB-
nahme

Gem. § 9 Abs. 1a BauGB

Das durch die Planung entstehende 6kolo-
gische Defizit kann nicht vollstandig durch
KompensationsmaBnahmen innerhalb des
Geltungsbereiches ausgeglichen werden.
Fur das nicht innerhalb des Geltungsbe-
reichs kompensierte 06kologische Defizit
werden zum Ausgleich Okopunkte ange-
kauft. Es handelt sich um das Projekt OEK -
1655981133411 ,Streuobst Rothenberge-
rhof” der Stiftung zur Férderung der Kultur-
landschaft.

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

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit §§ 49-54 SWG)

Die festgesetzte Abwasserbeseitigung dient
der ordnungsgemaBen Entwasserung aller
Flachen innerhalb des Plangebiets.

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

Fiir Bebauungsplane kénnen gem. § 9 Abs.
4 BauGB iV. mit § 88 der rheinland-
pfalzischen 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
Gewahrleistung einer einheitlichen und ty-
pischen Gestaltung des Ortsbildes definiert
und vermeiden gestalterische Negativwir-
kungen auf das Landschaftsbild.

e Die getroffenen Einschrankungen zu
Dachform und Fassadengestaltung sol-
len Auswiichse (z.B. glanzende / reflek-
tierende Materialien) verhindern.

e Der Stellplatzschliissel dient der Ord-
nung des ruhenden Verkehrs durch ein
ausreichendes oberirdisches Stellplatz-
angebot innerhalb des Plangebietes.
Die fir die geplante Nutzung erforderli-
chen Stellplatze werden ausschlieBlich
im Plangebiet bereitgestellt. Zudem
werden Beeintrachtigungen der bereits
bestehenden Bebauung in der Nachbar-
schaft des Plangebietes vermieden
(Parksuchverkehr etc.).

e Die Festsetzung zur Zuldssigkeit von
Einfriedungen bis zu einer Hoéhe von
2,00 m dient insbesondere dem Schutz
der Bewohner.

e Durch die Einhausung bzw. das sichtge-
schiitzte Aufstellen von Abfallbehaltern
sollen nachteilige Auswirkungen auf
das Ortsbild und die Umgebungsnutzung
vermieden werden.

Das Vorhaben fiigt sich mit den getroffenen
Festsetzungen harmonisch in die Umge-
bung 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 L6sung 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 prazisiert 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
das Sondergebiet hinsichtlich Art und MaB
der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie
der Uberbaubaren Grundstiicksflache weit-
gehend die Umgebung beriicksichtigt, auch
wenn es sich um einen Baukérper handelt,
der sich so nicht aus der direkten Umge-
bung ableiten ldsst. Bei der vorgesehenen
Nutzung ,Seniorenresidenz” handelt es
sich um eine besondere Form des Wohnens,
die selbst einen geringen Stdrgrad aufweist.
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.

Uber die bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen wird eine ausreichende Belichtung
und Beliiftung der Grundstlicke gewahrleis-
tet. Der Abstand zur angrenzenden Bebau-
ung wurde bewusst vergroBert.

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 Bevolkerung mit
Wohnbaugrundstlicken bzw. einem ent-
sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt. Mit dem demografi-
schen Wandel wird zudem auch die Nach-
frage nach Einrichtungen flir 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 einer Seniorenresidenz in
Bechhofen geschaffen. Hierdurch wird der
bestehenden Nachfrage nach altersgerech-
ten Wohnformen Rechnung getragen.

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

Bei der Fldche handelt es sich um eine land-
wirtschaftlich  genutzte  Flache  am
Siedlungsrand der Ortsgemeinde Bech-
hofen. Mit der geplanten Bebauung wird
der Siedlungskérper sinnvoll arrondiert. Ein
darlber hinausgehender Eingriff in die freie
Landschaft findet nicht statt.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Dimensionierung der Gebdude eine
maBvolle Entwicklung ermdglicht. Die vor-
gesehene Seniorenresidenz weist max. drei
Vollgeschosse auf. Von der Anordnung und
Gestaltung des geplanten Baukérpers geht
in Verbindung mit den topografischen Ge-
gebenheiten und der bestehenden angren-
zenden Grinstrukturen, die erhalten blei-
ben konnen, sowie der vergroBerten Ab-
standsflache keine erheblich dominierende
Wirkung auf die angrenzende Bebauung
der MhlstraBe, UhlandstraBe, Lindenstral3e
und die freie Landschaft aus. Insbesondere
durch die geplanten Staffelungen, Dach-
form, angemessene Abstande etc. wird dies
im vorliegenden Fall erreicht. Das bestehen-
de Landschaftsbild einer Ortsbebauung
wird somit lediglich in geringerem Umfang
in die offene Landschaft erweitert.

Aufgrund der Lage und der Topografie ist
die Seniorenresidenz von der freien Land-
schaft nur begrenzt einsehbar. Die Festset-
zung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
garantiert darlber hinaus ausreichend
Freiflachen auf den Grundstucken.

Zudem tragen auch die Begrlinungen im
Plangebiet (u. a. Begriinung der oberirdi-
schen Stellplatze und nicht Uberbaubaren
Grundstticksflache) und die im Westen, Os-
ten und Norden vorhandenen Gehdlzbe-
stande dazu beij, dass keine negativen Aus-
wirkungen auf das Orts- und Landschaftshild
entstehen.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Von der MaBnahme sind keine Schutzgebie-
te nach §§ 23 bis 34 BNatSchG betroffen,
auch keine Wasserschutzgebiete.
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FFH-Lebensraumtypen sind ebenfalls nicht
betroffen.

.Es werden Flachen beansprucht, die unter
okologischen Gesichtspunkten eher gering-
wertig einzuordnen sind. Seltene oder ge-
schitzte Arten und Lebensraume sind nicht
betroffen. Artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande konnen mit hinreichender Sicher-
heit ausgeschlossen werden. Von allen be-
troffenen Biotoptypen bleiben in der Umge-
bung des Eingriffsraumes ausreichend Aus-
weichflachen fir die Fauna vorhanden.

Aufgrund der betroffenen Biotoptypen sind
lediglich Umweltauswirkungen geringer Er-
heblichkeit auf das Schutzgut Arten und
Biotope zu erwarten. Der entstehende Ein-
griff wird Uber entsprechende ErsatzmaB-
nahmen ausgeglichen.

Das Plangebiet ist aktuell von artenarmem
Feldfutterbau gepragt. Besonders geschiitz-
te Arten sind nicht betroffen. Eingriffe in be-
stehende Biotopstrukturen (z. B. Baumhe-
cken) sind gering und kénnen vollstandig
ausgeglichen werden. Verbotstatbesténde
nach § 44 BNatSchG liegen nicht vor.

Das Gebiet liegt auBerhalb von Wasser-
schutz- und Uberschwemmungsbereichen.
Oberflachenwasser kann im Gebiet versi-
ckert werden. Die Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt sind als gering einzustufen.

Ein Ausgleich des Eingriffs erfolgt durch den
Ankauf von Okopunkten.”

(Quelle: Umweltbericht , Seniorenresidenz MiihlstraBe
Bechhofen”, Biiro Dr. Maas Gbr; Stand: 17.07.2026)

Es wurden Festsetzungen fir die Bewirt-
schaftung des Niederschlagswassers getrof-
fen, um den Auswirkungen der stadtebauli-
chen Entwicklung auf den Wasserhaushalt
Rechnung zu tragen. Durch die Verwirkli-
chung der vorgesehenen MaBnahmen wird
auf Bebauungsplanebene unter Beriicksich-
tigung der Realisierbarkeit gefordert, dass
der Ortliche Wasserhaushalt bilanziell dem
unbebauten Referenzzustand im langjahri-
gen Mittel soweit wie moglich angenéhert
werden kann.

Auswirkungen auf die Belange von
Grund und Boden

In der Ortsgemeinde Bechhofen besteht an-
gesichts des demografischen Wandels - ins-
besondere hinsichtlich der zunehmenden
Uberalterung der Bevolkerung - eine Nach-
frage nach seniorengerechtem Wohnen. Mit
der Schaffung der planungsrechtlichen Zu-
lassigkeit zur Errichtung einer Seniorenresi-

denz wird der aus dem demografischen
Wandel resultierenden Nachfrage an senio-
rengerechtem Wohnraumangebot Rech-
nung getragen.

Im Innenbereich liegende Flachenreserven
wie die Flache am Dorfgemeinschaftshaus
sind nicht mobilisierbar.

Weitere Flachenpotenziale im AuBenbereich
ohne land- oder forstwirtschaftliche Nut-
zung dlrfen aus naturschutzfachlichen
Griinden nicht angetastet werden oder ha-
ben keinen Siedlungszusammenhang bzw.
befinden sich im Fremdeigentum. Daher
verbleibt lediglich das Ausweichen auf land-
wirtschaftliche Standorte. Andernfalls ist die
geplante Nutzung nicht in der Kommune
realisierbar.

Die  Begrenzung  der  (berbaubaren
Grundstlicksflachen sowie Durchgriinungs-
maBnahmen erhalten die Bodenfunktionen
insofern, als dass keine dauerhafte Schadi-
gung des Bodens zu erwarten ist bzw. diese
minimiert wird.

Hinweise stellen gem. §§ 1a Abs. 2 BauGB
und § 7 BBodSchG sicher, dass bei der Er-
schlieBung auf einen sparsamen, schonen-
den und fachgerechten Umgang mit Boden
Zu achten ist, Bodenarbeiten nach den
einschlagigen Vorschriften der DIN 18 915
durchzufiihren und vorhandene Oberbéden
zu verwerten sind.

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, das in erster Linie
durch die Bewohner der Seniorenresidenz
sowie durch Besucher und Beschaftigte her-
vorgerufen wird. Der ruhende Verkehr wird
innerhalb des Plangebietes auf oberirdi-
schen Stellplatzflachen geordnet. Dies tragt
dazu bei, dass ruhender Verkehr und
Parksuchverkehr in der Umgebung vermie-
den werden. Dabei werden mehr Stellplatze
zur Verflgung gestellt als nach Richtlinie
iblich.

Die Richtlinie fir die Anlage von Stadtstra-
Ben (RASt) unterscheidet in Wohnweg,
WohnstraBe, SammelstraBe etc. Selbst bei
Wohnwegen kdnnen gem. der Richtlinie bis
zu 150 Fahrzeuge pro Stunde aufgenom-
men werden, in WohnstraBen eine
Verkehrsbelastung von bis zu 400 Kfz/h.
Diese Belastung dirfte selbst in Spitzenzei-

ten nicht erreicht werden: In einer Senioren-
residenz entsteht nur ein geringes Ver-
kehrsaufkommen, da die Bewohner auf-
grund der Pflegebediirftigkeit (meist) keine
eigenen Fahrzeuge mehr nutzen. Besucher
und Personal erzeugen Uberwiegend antizy-
klische Verkehre, die sich Uber den Tag ver-
teilen. Lieferverkehre sind planbar und der
ruhende Verkehr wird vollstandig innerhalb
des Grundstticks organisiert.

Die MiihlstraBe ist, unter Berlicksichtigung
des geplanten Zufahrtsbereichs, ausrei-
chend dimensioniert, um den durch das
Planvorhaben zusdtzlich entstehenden Ver-
kehr aufzunehmen. Demnach werden die
Belange des motorisierten Verkehrs iiber
den Status quo hinaus nicht signifikant be-
eintrachtigt.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind in unmittelbarer
Umgebung des Plangebietes vorhanden.
Unter Beachtung der Kapazitdten und der
getroffenen Festsetzungen zur Entwasse-
rung ist die Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur ordnungsgemal sichergestellt.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes und der Hoch-
wasservorsorge, inshesondere die
Vermeidung und Verringerung von
Hochwasserschaden

Den umliegenden Anliegern darf kein zu-
satzliches Risiko durch unkontrollierte Uber-
flutungen entstehen. Hierfir sind bei der
Oberflachenplanung vorsorglich  entspre-
chende Malnahmen vorzusehen. Besonde-
re MalBnahmen zur Abwehr von méglichen
Uberflutungen sind wahrend der Baudurch-
fihrung und bis hin zur endgltigen Begri-
nung und Grundstlicksgestaltung durch die
Grundstlickseigentiimer zu bedenken.

,Durch die Uberbauung der Abflusslinie
wird der bisherige Abflussweg von Norden
auf die bestehende Bebauung unterbro-
chen. Das Plangebiet wird durch die [getrof-
fenen] MaBnahmen gegen evtl. zuflieBen-
des Oberflachenwasser geschitzt. Im
Plangebiet selbst wird der Regen kiinftig in
Rigolen bis zum 100jéhrlichen Regenereig-
nis zurlickgehalten/gespeichert. Somit ist
ein ausreichender Uberflutungsschutz vor-
gesehen und es ist keine Verschlechterung
fir die Unterlieger zu erwarten.

Durch eine Erhéhung der Stiitzmauer an
den siidlichen Parkplatzen wird im Starkre-
genfall darliber hinaus ein direkter Abfluss
aus dem Plangebiet direkt in Richtung der
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siidlichen Bebauung aufgehalten und nach
Westen in Richtung MhlstraBe als Notab-
flussweg geleitet. Aus der MiihlstraBe ver-
lauft die Abflusslinie topographisch wieder
in das Baugebiet. Ein Abfluss in das unter-
liegende Wohngebiet kann daher bei Stark-
regen nicht verhindert werden, durch die
vorgeschlagenen Regenwasserbewirtschaf-
tungsmaBnahmen wird die Situation jedoch
optimiert und nicht verschlechtert.”

(Quelle:  Entwasserungskonzept ,Seniorenresidenz
,MhlstraBe”; OBERMEYER GmbH & Co. KG, Briisseler
StraBe 5, 67657 Kaiserslautern; Stand: 29.07.2026)

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Im Zuge der Realisierung der vorgesehenen
Planung kommt es zwar zu neuen Versiege-
lungen; aufgrund des berschaubaren Fla-
chenumfangs kénnen negative Auswirkun-
gen auf die Belange des Klimas jedoch aus-
geschlossen werden.

Die geplante Nutzung bringt zwar einen ge-
wissen Grad an Uberbauung mit sich, aller-
dings kann angesichts der zu erwartenden
privaten Freiflichengestaltung von einem
geringeren Versiegelungsgrad ausgegangen
werden. Abgesehen von potenziell eintre-
tenden sehr geringfligigen mikroklimati-
schen Veranderungen, kénnen erhebliche
negative Auswirkungen insgesamt ausge-
schlossen werden.

Darlber hinaus ist die Nutzung von Solar-
energie auf Dachflachen zuldssig.

Auswirkungen auf Belange der Land-
und Forstwirtschaft

Durch die Planung werden landwirtschaft-
lich genutzte Flachen in Anspruch genom-
men.

Aufgrund der Uberschaubaren betroffenen
FlachengroBe, sowie der Tatsache, dass dem
Gebiet aus landesplanerischer Sicht keine
besondere Bedeutung fiir die Landwirt-
schaft zugewiesen wird (kein Vorranggebiet
Landwirtschaft), ist eine Inanspruchnahme
der betroffenen Griinlandflache vertretbar.

Forstwirtschaftliche Belange werden durch
die Planung nicht beriihrt. Die verkehrssi-
chere Ausgestaltung der angrenzenden
Waldflédche wird vertraglich gesichert.

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich fiir den
Vorhabentrager keine negativen Folgen.
Wie die vorangehenden Ausfiihrungen be-

legen, werden die Nutzbarkeit und auch der
Wert des Grundstiicks, auch der Grundst-
cke im Umfeld, nicht in einer Art und Weise
eingeschrankt, die dem Einzelnen unzumut-
bar ist. Vielmehr wird Planungsrecht zuge-
standen.

Es sind keine signifikant nachteiligen Aus-
wirkungen auf die angrenzende Nachbar-
schaft zu erwarten. Zum einen ist die fest-
gesetzte  Nutzungsart vertrdglich  zur
Umgebungsnutzung.

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

Zudem kann der gestiegenen Nachfrage
nach Senioreneinrichtungen Rechnung ge-
tragen 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 berGhrt.

Argumente fiir die Verabschie-
dung des Bebauungsplanes

e sinnvolle Arrondierung des Bestandes

e mit der Schaffung der planungsrecht-
lichen Zuldssigkeit zur Errichtung einer
Seniorenresidenz wird die aus dem de-
mografischen  Wandel resultierende
Nachfrage an  seniorengerechtem
Wohnraumangebot Rechnung getragen

e Schaffung neuer Beschaftigungsmdg-
lichkeiten

e aufgrund der Eigentumsverhaltnisse z(i-
gige Realisierung

e keine erheblichen, nicht ausgleichbaren
Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange; bei Beachtung der festgesetz-
ten MaBnahmen

e keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Klimas und des Hochwas-
serschutzes

o keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftshild; Stérungen

und Beeintrachtigungen der Planung
auf die Umgebungsnutzung konnen
ausgeschlossen werden (maximaler Ab-
stand zwischen Neubebauung und be-
stehender Bebauung); ebenso verhélt
es sich andersrum

e keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

e keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Verab-
schiedung des Bebauungsplanes

Es sind zum jetzigen Zeitpunkt keine Argu-
mente bekannt, die bei Einhaltung der fest-
gesetzten MaBnahmen und Realisierung
der KompensationsmaBnahmen gegen die
Aufstellung des Bebauungsplanes spre-
chen.

Gewichtung und
Abwigungsfazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes wurden die relevan-
ten Belange umfassend gegeneinander ab-
gewogen. Die Versorgung der Bevélkerung
mit Wohnraum, insbesondere Einrichtungen
fir Senioren hinsichtlich der zunehmenden
Uberalterung der Bevélkerung, ist von zent-
raler Bedeutung. Es gibt keine negativen
Auswirkungen auf das  Orts- und
Landschaftshild (wurden durch Festsetzun-
gen minimiert), gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse, umweltschiitzende Be-
lange, den Verkehr und die Ver- und Entsor-
gung, den Hochwasserschutz und die Hoch-
wasservorsorge, das Klima oder die Land-
und Forstwirtschaft. Trotz der Beeintrachti-
gung der Belange von Grund und Boden
tiberwiegt das stadtebauliche Interesse, der
Nachfrage nach  Senioreneinrichtungen
Rechnung zu tragen. Insgesamt kommt die
Abwagung zu dem Ergebnis, dass eine Um-
setzung der Planung moglich ist.
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