Satzung

der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben
liber die Aufstellung des Bebauungsplanes
»Seniorenzentrum am Rathaus” im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB), der Verordnung iiber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), § 24 der Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO), &
88 der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauOQ), der Verordnung tiber die Ausarbeitung der
Bauleitpldne sowie uber die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-verordnung) — jeweils in der
aktuellsten Fassung — hat der Ortsgemeinderat Waldfischbach-Burgalben den Bebauungsplan
,Seniorenzentrum am Rathaus” im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB als Satzung
beschlossen.

§1
Bestandteile der Satzung

Bestandteile der Satzung sind

- die Planzeichnung im MaRstab 1:500 (TEIL A) sowie

- die Textfestsetzungen einschlieRlich der darin enthaltenen 6rtlichen Bauvorschriften im Sinne
des § 88 LBauO (TEIL B) in der Fassung vom Dezember 2020.

Beigefligt ist eine Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB in der Fassung vom Dezember 2020.

§2
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nrn. 226, 237, 243, 244, 245, 246, 246/2, 247, 221/8 und
125/1 in der Gemarkung Waldfischbach.

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst samtliche Grundstiicke, die in der Bebauungsplanurkunde (M
1:500) dick gestrichelt umrandet sind.

§3

Inkrafttreten

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Seniorenzentrum am Rathaus” tritt mit der Bekanntmachung
gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Ausfertigung:
Der Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Am Rathaus” stimmt mit allen Bestandteilen mit dem Willen

des Ortsgemeinderates tiberein. Das fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes vorgeschriebene
gesetzliche Verfahren wurde eingehalten. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt. Er tritt mit
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Waldfischbach-Burgalben, den 1 8, (2. 2021

(Michael Oestreicher)
Ortsbirgermeister




ORTSGEMEINDE WALDFISCHBACH-BURGALBEN, BEBAUUNGSPLAN "SENIORENZENTRUM AM RATHAUS"

TEIL A: PLANZEICHNUNG
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LEGENDE

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

Sondergebiet (SO) "Seniorenzentrum"

@ Mischgebiet (MI1 und MI2)

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

0,6 GRZ (Grundflachenzahl)

GOK=2685m . ximale Hohe baulicher Anlagen
tber NHN  5oK= Gebaudeoberkante

TH=2665m  Th= Trauthohe
aber NHN

3. Bauweise, Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

a abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
0 offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
mammamemsme Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Nutzungsschablone
1 9 1 Baugebiet
2 Grundflachenzahl (GRZ)
3 3 Bauweise
i 4 maximale Héhe baulicher Anlagen bzw. Zahl der Voligeschosse
4

4. Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

ﬂ Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Offentliche Parkflache"

5. Offentliche Griinfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grinfldche mit der Zweckbestimmung "Begleitgriin Moosalbe"

7. Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Erhaltungsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

8. Sonstige Planzeichen
|
==

@ Héhenbezugspunkt

Briicke tuber die "Moosalbe"; nicht eingemessen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

RECHTSGRUNDLAGEN

Bundesgesetze

Baugesetzbuch (BauGB) neugefasst durch Bekanntmachung vom 03. November 2020 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786).

Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057 (Nr. 25)).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel
290 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328).

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 1 des Gesetzes vom 09. Dezember 2020 (BGBI. |
S. 2873).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG), vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 18. Juni 2020 (BGBI. | S. 1408).

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG), in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 03. Dezember 2020 (BGBI.
| S. 2694).

Landesgesetze

Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18. Juni 2019 (GVBI. S. 112).

Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.01.1994
(GVBI. S. 153), letzte ber(icksichtigte Anderung: zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 und 4 des Gesetzes vom
17. Dezember 2020 (GVBI. S. 728).

Landesplanungsgesetz des Landes Rheinland-Pfalz (LPIG) in der Fassung vom 10. April 2003 (GVBI. S.
41), letzte bertcksichtigte Anderung: §§ 9, 14, 15 und 17 geéndert durch Art. 54 des Gesetzes vom 06.
Oktober 2015 (GVBI. S. 283, 295)

TEIL B: TEXTFESTSETZUNGEN

[ FESTSETZUNGEN gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung geméB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Gem. § 11 BauNVO wird ein Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung "Seniorenzentrum" festgesetzt.
Zulassig sind gem. § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO

1. Geb4ude sowie Einrichtungen, die mit der Zweckbestimmung Seniorenzentrum im Zusammenhang
stehen (z.B. Seniorenwohnen, Betreutes Wohnen, Pflege- und Therapieeinrichtungen,
Gemeinschaftseinrichtungen usw...),

2. arztliche und therapeutische Praxen, Dienstleistungen und Gastronomie, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Nutzungen sowie sonstige Nutzungen, die in inhaltlichem bzw. funktionalem Bezug zum
Seniorenzentrum stehen,

3. Ein- und Ausfahrten, Stellplétze und Tiefgaragen sowie die innere Erschlieung.

Die fuRlaufige Verbindung zur Briicke tiber die Moosalbe und dem anschlieRenden begleitenden FuBweg
ist sicherzustellen.

Gem § 6 BauNVO werden Mischgebiete (MI1 und MI2) festgesetzt.
Zuléssig sind gem. § 6 Abs. 2 BauNVO

1. Wohngebéude,

2. Geschafts- und Blrogebéude.,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Unzuléssig gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sind

1. Tankstellen

2. Vergnigungsstatten

3. Gartenbaubetriebe

2. MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
2.1 Grundfldchenzahl
Gem. § 17 BauNVO wird im SO eine maximale Grundfiichenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt.

Gem. § 17 BauNVO wird im MI1 eine maximale GRZ von 0,6 und im MI2 eine maximale GRZ von 0,8
festgesetzt.

In Anwendung des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache im MI1
und im SO durch die Grundflédche von Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfiiche, durch die das Baugrundsttick
lediglich unterbaut wird bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden darf.

Als Obergrenzen der Geschossfliche flr die Baugebiete, gelten die in § 17 BauNVO definierten
Obergrenzen. Gem § 17 Abs . 2 BauNVO i.V.m. § 21 a BauNVO wird festgesetzt, dass die Flache von
Tiefgaragen nicht auf die Geschossfldche anzurechnen sind.

2.2 Hohe baulicher Anlagen / Zahl der Vollgeschosse

Die maximale Héhe baulicher Anlagen wird gem. § 16 BauNVO fiir die Baugebiete (SO und MI1) durch die
maximale Héhe der Geb&udeoberkante (GOK) von 271 m (ber NHN, maximale Traufhthe (TH) von 266,5
m Uber NHN festgesetzt.

Fir das MI2 wird die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt (ll, siehe Plan).

Von der Héhenfestsetzung ausgenommen sind alle nachgeordneten Anlagen und Betriebsvorrichtungen,
die zur Aufrechterhaltung der Nutzungen (z.B. Schornsteine, techn. Aufbauten) erforderlich sind.

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
3.1 Bauweise
Gem. § 22 Abs. 4 BauNVO wird fur die Baugebiete SO und MI1 eine abweichende Bauweise festgesetzt,
die dadurch definiert ist, dass eine Geb&udelange von 50 m Uiberschritten werden darf,
Fiir das MI2 wird eine offene Bauweise festgesetzt.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO werden in den Baugebieten die (berbaubaren Grundstiicksflachen als
Baugrenzen festgesetzt. Ein Vortreten von Gebé&udeteilen in geringfiigigem Ausmaf ist zuldssig.

4. Stellpldtze und Garagen und Nebenanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
Stellplatze sind sowohl innerhalb als auch auferhalb der iberbaubaren Grundstlicksflache zul&ssig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb als auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstticksflache zuléssig, auch soweit der Bebauungsplan fiir sie keine besonderen Flachen festsetzt.

5. Verkehrsflichen gem. 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Innerhalb des Geltungsbereiches werden zwei StraRenverkehrsfliachen festgesetzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird eine Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung
"Offentliche Parkfldche" festgesetzt.

Innerhalb der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ist die ErschlieBung der angrenzenden
Stellplatze zu den Flurstiicken 221/5 und 221/9 entsprechend zu sichern. Ferner ist die fuBlaufige
Verbindung zur Briicke tiber die Moosalbe und dem anschliefenden begleitenden FuRweg sicherzustellen.

6. Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
Anlagen 'und sonstige Einrichtungen fir die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser sind
innerhalb des Geltungsbereiches zuldssig. Das anfallende Niederschlagswasser ist wenn mdglich dem
natlirlichen Kreislauf zuzufiihren. Dies ist im Rahmen eines Entwésserungskonzeptes mit der Unteren
Wasserbehérde abzustimmen.

7. Offentliche Griinfliche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Innerhalb des Geltungsbereiches wird eine &ffentliche Grinflaiche mit der Zweckbestimmung "Begleitgriin
Moosalbe" festgesetzt. Innerhalb der Griinfliche sind Wege, Platzbereiche sowie landschaftsgerechte
Einzdunungen und Einfriedungen zuléssig.

8. Fldchen fiir Abgrabungen und Aufschiittungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB
Es wird festgesetzt, dass Geldndemodellierungen (Aufschittungen und Abgrabungen) innerhalb des
Geltungsbereiches zuldssig sind.

9. Flidchen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Folgende MaRnahmen werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 im Bebauungsplan festgesetzt:

Nicht verortete MalRnahmen:

Anwendung reduzierter und insektenfreundlicher Beleuchtung.

Anbringung von Brut- und Nisthilfen.

Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereiches sollen soweit wie méglich minimiert werden.
PKW-Stellplatze (ohne Zufahrten) sind mit einem versickerungsfahigen Belag zu versehen.

10. Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen geméB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Es wird festgesetzt, dass die nicht Oberbauten Grundsticksflichen zu begriinen und gértnerisch zu
gestalten sind. Innerhalb der Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung "Offentliche
Parkfliche" sowie im Bereich oberirdischer Park-/Stellplatze innerhalb der Baugebiete, ist je fiinf
Park-/Stellpldtze mindestens ein Hochstamm zu pflanzen. Fur Neupflanzungen innerhalb des
Geltungsbereichs sind einheimische, standortgerechte Gehotlze gem. GALK-Liste zu verwenden.

Tiefgaragenbegriinung
Die Decken von Tiefgaragen, die nicht durch Gebaude, Zufahrten sowie Nebenanlagen tberbaut sind,
kénnen als begehbare Vegetationsflichen ausgebildet werden.

Dachbegriinung

Flachdé&cher sind zu begriinen. Die Begriinung ist naturnah und mit einer Substratstérke von mindestens 10
cm auszubilden und dauerhaft zu unterhalten. Anlagen fir erneuerbare Energien kdénnen mit der
Dachbegriinung kombiniert werden und schlieen sich nicht aus.

11. Erhaltung von Biéumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
Es wird festgesetzt, dass Baume die nicht unmittelbar von der Baumalnahme betroffen sind und einen
guten Gesundheitszustand aufweisen, zu erhalten sind. Eine Beseitigung ist nur aus verntnftigem Grund
statthaft.

Es wird eine Flache zu Erhaltung von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.
Innerhalb der Erhaltungsflache sind vorhandene Gehtlze zu schonen. und vor schéadlichen Einflissen,
insbesondere bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen zu bewahren. Wege und Platzbereiche sind
innerhalb dieser Flache bei Neuanlage nur in wassergebundener bzw. versickerungsféhiger Form
ausnahmsweise und in flichenm&Rig untergeordnetem Maf zuldssig. Bestehende Anlagen und befestigte
Wege genieRen Bestandsschutz.

Il. Festsetzung gem. § 9 Abs. 2 BauGB
Errichtung, Betrieb und wesentliche Veradnderung von Anlagen i.S.d. § 36 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
sind innerhalb der nach Landeswassergesetz (LWG) definierten Gewésserrandstreifen erst nach einer
Ausnahmegenehmigung i.S.d. § 31 LWG zuléssig.

lll. Festsetzung gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO
Flachdédcher sind auf Hauptgebduden zuldssig, wenn sie in Kombination mit einem Mansarddach
ausgebildet werden. Der untere Teil der Mansarddacher ist mit einer Dachneigung von bis zu 70°
auszubilden.
Untergeordnete Geb#udeteile und Nebengebiude (Uberdachte Geb&udeverbindungen, Vorgesetzte
Treppenhduser, Carports, Garagen, vorgehdngte Balkone, Trafohduser) kénnen als Flachdéacher
ausgebildet werden.
Auf den geneigten Dé&chern sind folgende Baustoffe als Art der Bedachung zuldssig: Ziegel,
Betondachsteine, Zinkblech, Kupferblech.

IV. Festsetzung gem. § 9 Abs. 7 BauGB
Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches sind der Planzeichnung zu entnehmen.

V.

Hinweise

Rodungen sind gem. § 39 BNatSchG in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30. September unzuléssig. Sollten
Rodungen / Rickschnitte, die tber einen Formschnitt hinausgehen, zwischen 01. Mérz und 30. September
notwendig werden, ist durch vorherige Kontrolle sicherzustellen, dass keine besetzten Fortpflanzungs- /
Ruhestétten bzw. Nester vorhanden sind. Ggf. ist eine Befreiung gem. § 67 BNatSchG zu beantragen.

Da die vorhandenen baulichen Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans als Ruhestatte von
geschitzten Bilchen in Betracht kommen, sind diese unmittelbar vor ihrem Abriss durch eine fachlich
versierte Person (z.B. Biologe) auf ihr Vorkommen zu tberprifen (§ 24 Abs. 3 LNatSchG). Solite ein
Vorkommen festgestellt werden, ist die weitere Verfahrensweise mit der Unteren Naturschutzbehérde vor
MaRnahmenbeginn festzulegen.

Sollten wider Erwarten Altlasten bekannt werden, ist die zustdndige Fachbehérde gemaR LBodSchG zu
informieren.

Die Deutsche Bahn AG DB Immobilien, Region Mitte weist darauf hin, dass in unmittelbarer Ndhe von
Bahnstrecken oder Bahnstromleitungen mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen
Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geréten zu rechnen ist. Es
obliegt dem Bauherrn, fiir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem
Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen
Bauherren auf eigene Kosten geeignete SchutzmaRnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom. Die Deutsche Telekom Technik
GmbH weist darauf hin, dass bei der Bauausfilhrung darauf zu achten ist, dass Beschéadigungen der
vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle
von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist.
Insbesondere miissen Abdeckungen von Abzweigk&sten und Kabelschéchten sowie oberirdische Geh&use
soweit frei gehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren
werden kénnen.

Im Planbereich befinden sich Gasversorgungsleitungen der Pfalgas GmbH

Die Generaldirektion Kulturelles Erbe RLP Direktion Landesarchdologie weist auf folgenden Umgang

bezliglich Denkmalfunden hin:

1. Die ausfilhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI.,2008, S.301) sowie Art. 3 des Gesetzes vom 03.12.2014 (GVBI. S. 245)
hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archéologische Fund unverziglich zu melden, die
Fundstelle soweit als méglich unveréndert zu lassen und die Gegenstéande sorgféltig gegen Verlust zu
sichern.

2. Absatz 1 entbindet Bautrdger/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung jedoch nicht
von der Meldepflicht und Haftung gegentiber der GDKE.

3. Sollten wirklich arch&ologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchéologie ein
angemessener Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere Rettungsgrabungen, in Absprache mit den
ausfllhrenden Firmen, planméBRig den Anforderungen der heutigen archéologischen Forschung
entsprechend durchfilhren kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang
der evil. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautréger finanzielle Beitrdge fur die
MaRnahmen erforderlich.

Es wird ebenfalls darauf hingewiesen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte Kleindenkméler

(wie Grenzsteine) befinden kénnen. Diese sind selbstverstdndlich zu berlicksichtigen bzw. diirfen von

Planierungen o.4. nicht beriihrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau weist darauf hin, dass im Plangebiet aufgrund der Lage
innerhalb der Moosalbe-Aue grundsatzlich mit dem oberflachennahen Anstehen von feinkérnigen und
eventuell auch zum Teil organischen Bach- und Hochflutablagerungen sowie mit hohen
Grundwasserstdnden zu rechnen ist. Diese Ablagerungen weisen in der Regel nur eine geringe
Tragfahigkeit und hohe sowie méglicherweise auch ungleichméaRige Verformbarkeit auf.

Fur alle Bauvorhaben werden dringend objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen. Bei allen
Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschlégigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1
und -2, DIN 1054) zu beriicksichtigen. Fir alle Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der
DIN 18915 zu beriicksichtigen.

Der Nordteil des Plangebietes liegt in einem Bereich mit niedrigem bzw. maRigem Radonpotenzial. Der
Stdteil hingegen liegt innerhalb eines Bereiches, in dem lokal erhthtes und seltener hohes Radonpotential
Uber einzelnen Gesteinshorizonten ermittelt wurde. Es wird dringend empfohlen, orientierende
Radonmessungen in der Bodenluft vorzunehmen, um festzustellen, ob und in welchem AusmafR
BaumaRnahmen der jeweiligen lokalen Situation angepasst werden sollten.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid - Regionalstelle Wasser-, Abfallwirtschaft, Bodenschutz -
weist darauf hin dass anfallendes nichtbehandlungsbedirftiges Niederschlagswasser (z.B. von
Dachflichen) gesammelt werden kann (z.B. in Zisternen) und als Brauchwasser genutzt werden kann bzw.
sollte unter Beriicksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten vorrangig vor einer Ableitung breitflachig und
ohne Schédigung Dritter (iber die belebte Bodenzone zur Versickerung gebracht werden.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud - Regionalstelle Wasser-, Abfallwirtschaft, Bodenschutz -
weist darauf hin, dass bei gréferen Hochwasserereignissen eine Gefdhrdung des Verfahrensgebietes nicht
ausgeschlossen werden kann. Es wird daher im Rahmen der Eigenvorsorge gem. § 5§ Abs. 2 WHG
angeraten, dass bei der Ausfilhrung von Bauvorhaben / UmbaumaRnahmen eine hochwasserangepasste
Bauweise bzw. SicherungsmafRnahmen fir den HW-Fall berticksichtigt werden.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid - Regionalstelle Gewerbeaufsicht - weist darauf hin, dass im
Baugenehmigungsverfahren eine Schall Immissionsprognose nach der Vorgabe der TA Larm den
Bauantragsunterlagen beizufiigen ist.

Der Fachbereich 3 der Verbandsgemeindeverwaltung weist darauf hin, dass das Planungsgebiet mit einer
ausreichenden Léschwasserversorgung entsprechend DVGW Arbeitsblatt W405 auszustatten ist. Da hier
eine Bebauung ,in zweiter Reihe geplant ist, ist sicherzustellen das der Abstand der ersten
Léschwasserentnahme (Hydrant) zu dem jeweiligen Geb&ude nicht mehr als max. 80-100m betrégt. Wenn
eine ErschlieBung der Léschwasserversorgung fir das Plangebiet notwendig wird, ist sie mit der &rtlichen
Feuerwehr vor dem Herstellungsbeginn abzustimmen (Anzahl, Lage, Art der Hydranten). Die Zufahrten und
Zuwegungen sollten sich an der ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr" orientieren. Bei einer konkreten
Planung des Objekts soll die Feuerwehr friihzeitig mit eingebunden werden,

Der Verkehrsverbund Rhein-Neckar weist darauf hin, dass Behinderungen fiir den Busverkehr so gering
wie méglich gehalten werden sollten. Sollten Vollsperrungen oder Umleitungen der Fahrwege erforderlich
sein, sind diese in einem Koordinierungsgesprach mit den Firmen DB Regio Mitte und Queichthal
Nahverkehr als Betreiber der dort Verkehrenden Buslinien abzusprechen. Sollten im Zuge dieser
BaumaRnahmen neue Haltestellen errichtet werden, sollte §8 Absatz 3 Personenbeférderungsgesetz in die
Planungen mit einflieRen.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Vodafone Kabel Deutschland GmbH. Die
Anlagen sind bei der Bauausflihrung zu schiitzen bzw. zu sichern und diirfen nicht Oberbaut und
vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Rat der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben hat am 22.09.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Seniorenzentrum am Rathaus" im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB beschlossen (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Der Beschluss, den Bebauungsplan aufzustellen, wurde am 02.10.2020 ortstiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1
BauGB).

Der Rat der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben hat in seiner Sitzung am 22.09.2020 den Entwurf des
Bebauungsplans gebilligt. Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus Teil A (Planzeichnung), Teil B (Textteil)
und der Begriindung hat in der Zeit vom 12.10.2020 bis einschlieBlich 13.11.2020 &ffentlich ausgelegen (§ 3 Abs. 2
BauGB).

Ort und Dauer der Auslegung wurden mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am 02.10.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die nach § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligenden Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 06.10.2020 an der Planung beteiligt und von der Auslegung benachrichtigt. Die Frist zur Abgabe einer
Stellungnahme endete am 13.11.2020.

Aufgrund der Corona-Pandemie hat der Gemeinderat im Rahmen des Umlaufverfahrens gemaR § 35 Abs. 3
Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO), welches am 05.02.2021 abgeschlossen wurde, liber die vorgebrachten
Anregungen und Bedenken beschlossen (Abwé&gungsbeschluss). Gleichzeitig wurde der Bebauungsplan im Rahmen
des Umlaufverfahrens, welches am 05.02.2021 abgeschlossen wurde, gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Das Ergebnis wurde denjenigen die Anregungen vorgebracht haben mitgeteilt (§ 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB).

Gemal den Vorgaben des § 64 Absatz 2, § 35 Absatz 3 GemO hat der Ortsgemeinderat am in der
ersten, auf das Umlaufverfahren folgenden Présenzsitzung den Bebauungsplan behandelt. Der Gemeinderat hat der
Entscheidung aus dem Umlaufverfahren nicht widersprochen.

Der Bebauungsplan "Seniorenzentrum am Rathaus" wird hiermit als Satzung ausgefertigt.

{

(ﬁichael Oestreicher)
Ortsbirgermeister

26 02. 201

Der Satzungsbeschluss wurde am __._ . ortsiiblich bekannt gemacht (§ 10 Abs. 3 BauGB). Mit dieser
Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan "Seniorenzentrum am Rathaus", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A),
dem Textteil (Teil B) sowie der Begriindung, in Kraft. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwé&gung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215
Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen hingewiesen worden.

(Michael Oestreicher)
Ortsblirgermeister
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Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben Bebauungsplan ,Seniorenzentrum am Rathaus®

Begriindung

Verfahren

Ziel und Anlass
der Planung

Rechifiche Grundlagen

2

Lage und Grofle

VORBEMERKUNGEN / ZIEL DER PLANUNG

Der Rat der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben hat in seiner Sitzung vom
22.09.2020 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Seniorenzentrum
am Rathaus” gefasst.

Da es sich bei dem Standort um eine Flache handelt, auf die die Voraussetzungen
des § 13a Abs. 1 BauGB zutreffen, wird die vorliegende Bauleitplanung im beschieu-
nigten Verfahren gem. § 13a BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB in der aktuell galtigen
Fassung erstellt. Die festzusetzende GréRe der Grundflache betragt weniger als
20.000 gm. Durch den Bebauungsplan wird ein Projekt der Nachverdichtung und
Innenentwicklung erméglicht. Die Planung bewirkt darliber hinaus weder die Zulds-
sigkeit von Vorhaben mit der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertréglichkeits-
priffung, noch sind Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in'§ 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter gegeben.

GemaR § 13a Abs. 2 S. 2 BauGB kann von der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB, der frlihzeitigen Beteiligung der Trager &ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB und dem Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen werden. Der Fl&chennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung ange-
passt. Ein gesondertes Verfahren ist hierzu nicht erforderlich.

Mit der Bearbeitung der Bauleitpline wurde die agstaUMWELT GmbH,
Arbeitsgruppe Stadt- und Umweltplanung, Saarbriicker Strale 178, 66333
Vélklingen beauftragt.

Vardergrindiges Ziel der vorliegenden Planung ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Errichtung eines  Seniorenzentrums mit  einer
Pflegeeinrichtung, betreutem Wohnen, etc. herzustellen. Damit kann dem aufgrund
des demographischen Wandels immer groer werdenden Bedarf an
seniorengerechten Wohnmaglichkeiten und Einrichtungen nachgekommen werden.
Dazu soll die stadtebauliche Uberplanung einer zentralen Flache im Ortskern von
Waldfischbach-Burgalben erfolgen.

Den Darstellungen und dem Verfahren der Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplans liegen im Wesentlichen die auf dem Plan enthaltenen Rechtsgrundiagen
zugrunde.

PLANGEBIET / BESTANDSSITUATION

Das Plangebiet umfasst rund 0,75 ha und befindet sich im Norden des Ortskerns
von Waldfischbach und liegt zwischen der HauptstraBe, der Bahnhofstrale und der
Moosalbe. Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 221/8, 246/2, 247, 246, 245,
244, 243, 226, 237 und 125/1 Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der
nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

agstalUMWELT GmbH
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Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben

Begriondung

Bebauungsplan ,Seniorenzentrum am Rathaus®

Abbildung: Geflungsbersich des Bebauungsplans, genordel, ohne MaBstab
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Die vorhandene Fl&che wird im wirksamen Flachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben als gemischte Baufldche sowie
Parkanlage / Grunflache dargestellt. Da eine Sondergebietsnutzung vorgesehen ist,
wird der FNP im Zuge der Berichtigung angepasst, ohne dass ein eigenes Verfahren
notwendig wird.

Im Norden schlie3t der Bachlauf ,Moosalbe” einschlieilich einer FulRgangerbriicke
unmittelbar an den Geltungsbereich an. Zudem grenzt der verrohrte ,Weihertalbach*
ostlich an das Plangebiet. Westlich der zu tiberplanenden Fléche befinden sich un-
terschiedliche Nutzungen (u.a. Apotheke, Sparkasse, nicht stérendes Gewerbe,
Wohnen). Die Zuwegung zu den Kundenparkpldtzen der angrenzenden Apotheke
verlduft durch den Geltungsbereich und wird durch die getroffenen Festsetzungen
planungsrechtlich gesichert. Im Siiden schlielfen die Kirche sowie weitere
Mischnutzungen an das Plangebiet an. Ostlich des Plangebietes sind ebenfalls dem
Ortskern enstsprechend Mischnutzungen vorhanden.

Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein dffentlicher Parkplatz, sowie
ein FulBweg der sich in Richtung der o.a. FuRgédngerbriicke orientiert. Beide
Nutzungen werden durch die Festsetzungen der vorliegenden Planung gesichert.

agstalUMWELT GmbH
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Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben

Begrindung

Bebauungsplan ,Seniorenzentrum am Rathaus"

ErschiieBung

Bestandssituation

Weiterhin befinden sich innerhalb des ostlichen Teils des Geltungsbereiches
verschiedene bauliche Mischnutzungen, einschlieBlich versiegelter Vorflichen und
Einfahrtsbereiche sowie privater Gartennutzungen. Einige der vorhandenen
baulichen Nutzungen kénnen als Leerstand identifiziert werden.

Die ErschlieRung ist von beiden Seiten des Plangebietes Uber die HauptstraRe ge-
sichert und erfolgt ¢stlich Uber die L501 sowie westlich Uber die L499. Die
bestehenden Sffentlichen Parkplatze werden im westlichen Teil des Plangebietes
gesichert bzw. neu geordnet. Die Zufahrt zu diesen Parkpldtzen, die Sffentlich
bleiben und nicht dem Seniorenzentrum zugeordnet werden, bleibt im Bereich der
HauptstraBe (neben Hauptstralle 56).

Weitere ErschlieBungsmafinahmen sind nicht erforderlich.

In der Hauptstrale 44 ist eine Mischwasserkanalisation vorhanden. Das Schmutz-
wasser der neu zu erstellenden Gebdude kann an den Mischwasserkanal in der
Hauptstralte angeschiossen werden.*!

Die Bestandssituation und die sich daraus ergebenden Konsequenzen fiir die wei-
tere Planung lassen sich im Wesentlichen wie folgt zusammenfassen:

Themenbereich

Kurzbeschreibung Handiungsbedarf Im Rah-
men des Bebauungsplan-

verfahrens

Gealogief
Baden

Das GeoPortal trifft fiir die Flache keine Aussage. Die Flache befin-
det sich allerdings im Moosalbtalgebiet, welches von Buntsandstein
und seinen roten, oft sauren Baden bestimmt wird.

Da der Bereich innerhalb der Ortslage liegt, sind im Wesentlichen
keine natlrlichen Baden mehr vorhanden (Gartenflachen, aufge-
schuttete Parkaniage). Lediglich in einer kleinen Senke sind auf ei-
ner begrenzten Teilfldche staundsse+ grundwasserbeeinflusste
Baden {Gley) anzunehmen.

Da keine Landwinschaftsbéden bzw. natlrlichen Béden vorhanden
sind, kann das natirliche Ertragspotenzial nicht beweriet werden.

,Der Nordteil des Plangebietes liegt in sinem Bereich mit niedrigem
bzw. maBkigem Radonpotenzial. Der Sidteil hingegen liegt inner-
halb eines Bereiches, in dem lokal erhdhtes und seltener hohes Ra-

donpotential Gber einzelnen Gesteinshorizonten ermittelt wurde."?

Festsetzungen zur Grunord-
nung und Versiegelung von
Flachen.

Festsetzung zur Bauwerksbe-
grunung {Flachdécher, Tiefga-
rage}

Ein Hinweis zur Empfehlung
von Radonmessung gem. der
Stellungnahme des Landes-
amtes fur Geologie und Berg-
bau wurde erganzt.

Altlasten sind nicht bekannt.

Hinweis, dass wenn wider Er-
warten Altlasten bekannt wer-
den, die zustindige Fachbe-
hérde gemsl LBodSchG zu
informieren ist.

Hydrologie

Standorte mit geringem Wasserspeicherungsvermogen  mit
schlechtem bis mittieren natirlichen Basenhaushalt.

Festsetzungen zur Versicke-
rung und Versiegelung von
Flachen.

Standorte mit potenzieller
Grundwassereinfluss im Unterboden.

Auendynamik und mit

Festsetzungen zur Versicke-
rung und Versiegelung von

! Stellungnahme der Verbandsgemeindewerke Waldfischbach-Burgalben vom 17.11.2020 im Rahmen der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

2 gteliungnahme des Landesamtes fir Geologie und Bergbau Rheinland Pfalz vem 11.11.202C im Rahmen der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

agstaUMWELT GmbH
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Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben

Begrindung

Bebauungsplan ,Seniorenzentrum am Rathaus®

Themenbereich

Kurzbeschreibung

Handlungsbedarf im Rah-
men des Bebauungsplan-
verfahrens

Flachen.

im Norden wird das Gebiet durch die Moosalbe begranzt.

Festsetzung zur Zulassigkeit
baulicher Anlagen innerhalb
des Gewasserrandstreifens
verbunden mit der Einhelung
einer Ausnahmegenehmigung
bei der zustandigen Fachbe-
hérde.

Uberschwemmungs- oder Wasserschutzgebiste sind nicht betrof-
fen

f

Das unverschmutzte Niederschlagswasser wird dem nathrlichen
Kreislauf wieder zugefihrt

Entsprechende Festselzung-
en zum Umgang mit dem Nie-
derschlagswasser.

Klima

Temperaturschwankungen im Bereich der versiegelten Flachen
sind zu erwarten. Aufgrund der zentralen Ortslage sind diese aller-
dings zu vemachléassigen.

Aufgrund der Grofe und der bereits vorhandenen Nutzungen kein
Frisch- und Kaltluftenistehungsgebiet.

Durch den Verlust mehrerer gréGerer Baume wird sich das Klein-
klima geringflgig verandem.

/

Festsetzungen zur Neube-
pflanzung von Grunflachen,
von Stellplatzen sowie der Er-
haltung von Ufergehdizen auf
einer Teilflache,

Biotoptypen

Das Plangebiet besteht im Wesentlichen aus bebauten und versie-
gelten Flachen. Der nordéstliche Geltungsbereich wird durch Gar-
ten charakterisiert, die teilweise aus Rasenflichen mit Baumbe-
stand, teilweise aus Nutzgarien bestehen,

Stelplatze sind mit Hochstdmmen eingegrint.

Der Ufersaum der Moosalbe besteht aus einer feuchten Hochstau-
denflur, die stellenweise auch Ufergehdlze (Weiden, Erlen) auf-
weist.

Die Parkanlage im nordwestlichen Geltungsbereich wird durch Ra-
senflachen, einer randlichen Ziergehidlz-Formschnitthecke entlang
der Wege sowie einer kleinen feuchten Senke charakterisiert, In
dieser Senke dominieren MédesinR sowie Waldsimsen. Innerhalb
der Grinfliche sind mehrere stattliche Einzelbdume vorhanden
{Ulme Du.8Q, Erle Du.50, Birke).

Festsetzungen u.a. zur Versie-
gelung und wassergebunde-
nen Wegebefestigung sowie
zur Erhaltung von Grianstruk-
furen;  verbalargumentative
Eingriffs~/ Ausgleichsbilanzie-
rung.

Griinordnerische Malthahmen
zur Planzung von Hochstam-
men auf der affentlichen Park-
flache.

Sicherung eines Pufferstrei-
fens entlang des Ufersaums
der Moosalbe.

Erhaltung eines Teils der Ge-
hélzstrukturen im Bereich der
westlichen Parkanlage.

Fauna/ Flora

Die vorhandenen Strukturen sind Lebensraum fir unterschiedliche
Tier- und Pflanzengruppen.

Strukturkartierung zur Lebens-
raum-Potenzialabschétzung,;
Grunordnerische MalRnahmen

agstaUMWELT GmbH
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Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben

Begriindung

Bebauungsplan ,Senjorenzenirum am Rathaus®

Themenbareich

Kurzbeschreibung

Handlungsbedarf im Rah-
mean des Bebauungsplan-
verfahrens

Da es sich um einen Innerortsberaich mit einem relativ hohen Stér-
grad handelt (Verkehr auf angrenzenden ilberdrilichen Stralen,
Stellplatzfiichen, DB-Strecke), ist lediglich mit anpassungsféhigen
ubiquitéren Tierarten zu rechnen.

zur Bereitstellung von Ersatz-
lebensraumen

Schutzgebiete/
-ohjekte

Es befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete innerhalb des
Plangebietes. Es grenzen auch keine unmittelbar an das Plangebiet
an.

FFH- und Vogelschutzgebiet sind von der Planung nicht betroffen.

Die Pflegezone 2 des Naturparks ,Pfilzerwald” grenzt sidiich an
den Geltungsbereich.

Keine geschitzten Bictope und keine FFH-Lebensraumtypen inner-
halb des Plangebictes

Orts- und Land-
schaftsbild / Erholung

Das Plangebiet hat einen direkten Bezug zur Ortslage. Im Stden
und Siudwesten ist das Plangebiet Uberwiegend durch &ffentliche
Parkplitze gepraat. Das (brige Gebiet zeichnet sich insbesondere
durch die vorhandene Bebauung, die Granstrukturen und mehrere
hochst@mmige Einzelb&dume aus. Des Weiteren existier! eine Full-
wegeverbindung in Richtung Bahnhof, die Ober die Moosalbe fahrt.

Die privaten Garten im dstlichen Plangebiet sind 6ffentlich nicht zu-
ganglich und stehen somit nicht filr Erholungszwecke der Allge-
meirheit zur Verfligung.

Festsetzungen uw.a. zur Ge-
staltung; Sicherung und Ord-
nung der Parkflachen, grin-
ordnerische  Festsetzungen
zur Freifidchengestaltung der
Grilnanlagen des Senioren-
zentrums sowie Festsetzun-
gen zur Sicherung der Fulwe-
gebeziehungen;

Siedlungsstrukturen

Siedlungsstrukiuren befinden sich im unmittelbaren Umfeld des
Plangebietes.

!

Benkmalschutz

Denkmaéler sind nicht bekannt.

Hinweis auf Meldepflicht bei
Funden

agstaUMWELT GrbH
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Ortsgameinde Waldiischbach-Burgalben Bebauungsplan ,Seniorenzentrum am Rathaus®
Begrondung

3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

LEP RLP Aus dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) Rheinland-Pfalz aus dem Jahr 2008
ergeben sich keine Zielkonflikte.

ROP Westpfalz Aus dem regionalen Raumordnungsplan Westpfalz, welcher seit 2012 rechtsver-
bindlich ist, ergeben sich keine Zielkonflikte mit der vorliegenden Planung. Fir das
Plangebiet stellt der Raumordnungsplan Siediungsfiachen Wohnen dar.

Abbildung: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz

| g
DonsieTErE,

FNP Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Waldfischbach-Burgalben stelit
fir das Plangebiet gemischte Bauflichen sowie Parkanlage/Griinflache dar. Somit
ist eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes im nérdlichen Teilbereich notwen-
dig.

agstaUMWELT GmbH Seite 8



Ortsgemainde Waldfischbach-Burgalben Bebauungsplan ,Seniorenzentrum am Rathaus”

Begrindung

4

Planungskonzept

Art der baulichen
Nutzung

Abbiidung: Auszug aus dem wirksamen Flachennulzungsplan, genordet, ohne MaBstab

PLANUNGSKONZEPTION UND FESTSETZUNGEN

Die vorliegende Planung soll dazu beitragen, dass dem aufgrund des
demographischen Wandels steigenden Bedarf nach seniorengerechten
Einrichtungen nachgekommen werden kann. Dazu wurden die Flachen im
Geltungsbereich als besonders geeignet identifiziert. Diese befinden sich im
bebauten Ortskern und bieten gerade im Hinblick auf die Mobilitat dlterer Menschen
die Moglichkeit der fuRlaufigen Erreichbarkeit innerdrtlicher Einrichtungen. Zudem
befinden sich die betroffenen Flachen teilweise im bereits versiegelten
Bebauungszusammenhang, wodurch dem Grundsatz der Innenentwicklung
nachgekommen wird. Die enge Verzahnung zu der angrenzenden Moosalbe kann
zusatzlich als positiver Standortfaktor bewertet werden und bietet den klnftigen
Bewohnern einen hohen Anteil an Freiraumqualitdt. Die vorgesehene Nutzung soll
mittels eines zweckbestimmten Sondergebietes definiert werden. Daruber hinaus
sollen im slidlichen Teil des Geltungsbereiches Mischgebiete vorgesehen werden,
die sowohl die Bestandsnutzung in diesem Bereich sichern als auch zukiinftige
Nutzungen, die dem innerdrilichen Charakter entsprechen erméglichen. Gleichwohl
findet durch die getroffenen Festsetzungen eine Sicherung der &ffentlich
zugénglichen Wegeverbindung Gber die Fullgangerbriicke der Moosalbe statt.
Zudem wird fir die vorhandenen dffentlichen Parkplétze eine Flache festgesetzt, auf
der diese erhalten bleiben konnen. Dies schlieflt auch die Einfahrt zu den
Kundenparkpldizen der angrenzenden Apotheke bzw. zu den Flurstiicken 221/5 und
221/9 mit ein. Eine mégliche Bebauung und Ausgestaltung des Plangebietes ist
Anhang 2 (Stadtebaulicher Entwurf} zu entnehmen.

Fur den Grofteil des Plangebietes wird gem. § 11 BauNVOQO ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Seniorenzentrum* festgesetzt.

agstalIMWELT GmbH
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Crtsgemeinde Waldfischbach-Burgalben Bebauungsplan ,Seniorenzentrum am Rathaus®

Begriindung

Maf} der baulichen
Nuizung

Allgemein zuldssig sind:

Gebdude sowie Einrichtungen, die mit der Zweckbestimmung Seniorenzentrum im
Zusammenhang stehen. Hierzu sind insbesondere Seniorenwohnungen, betreute
Wohnformen fir Senioren, Pflege- und Theraphieeinrichtungen sowie
Gemeinschaftseinrichfungen fir das tégliche Zuammenleben zu zahlen.

Weiterhin sind artzliche und therapeutische Praxen, Dienstleistungen und
Gastronomie, kulturelle, soziale und gesundheitliche Nutzungen sowie sonstige
Nutzungen, die in inhaltlichem bzw. funktionalem Bezug zum Seniorenzentrum
stehen zulassig. Ebenfalls zuldssig sind Ein- und Ausfahrten, Stellpldtze und
Tiefgaragen sowie sonstige notwendige Mafinamen flr die innere Erschliefung.

Durch diese Festsetzungen wird gewéhrleistet, dass das Sondergebiet
entsprechend seiner Zweckbestimmung stadtebaulich vertraglich und der zentralen
Innerortslage gemall genutzt werden kann und bei Bedarf Einrichtungen, deren
Funktionen in einem engen Zusammenhang zu dem geplanten Seniorenzentrum
stehen, verwirklicht werden kénnen.

Zudem wird festgesetzt, dass die dffentliche FuBwegeverbindung die Uber die
nérdlich an das Sondergebiet anschlielende FulRgéngerbriicke verlduft gesichert
wird. Somit wird gewéhrleistet, dass die bestehende Wegeverbindung auch nach
der vorliegenden Planung erhalten bleibt.

Fur den sitdéstlichen Teil sowie einen kleinen Teilbereich im Sildwesten des
Plangebietes werden gemil § 6 BauNVO Mischgebiete festgesetzt (MI1 und Mi2).
Gemdlk § 6 Abs. 2 BauNVO sind in diesen Bereichen Wohngebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung
sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
allgemein zuldssig.

Diese Festsefzung entspricht dem allgemeinen Gebietstypus der innerdrtlichen
Nutzungen des Ortskerns und soll sowohl eine temporére Erhaltung der
Bestandsnutzung gewahrleisten, als auch Entwicklungsspielraum fir das
stadtebauliche Umfeld betreffende Komplementérnutzungen erdffnen.

Unzuldssig gem. § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m § 6 Abs. 3 BauNVO sind Tankstellen,
Vergnligungstatten und Gartenbaubetriebe.

Die Unzuldssigkeit begrindet sich aus dem Gebietscharakter der betreffenden
Innerortslage und der dafur vorgesehenen stédtebaulichen Entwicklung. Fur die
unzulassigen Nutzungen sind an anderer Stelie im Ort Flachen verfliighar.

Das MafR der baulichen Nutzung soll gem&B des § 17 BauNVQ durch egine
Grundflichenzahl von 0,6 fiir das Sondergebiet und 0,6 fur das Mischgebiet MI1
bestimmt werden. Ferner wird fir das Mischgebiet MI2 eine GRZ von 0,8
festgesetzt.

Die Obergrenze des § 17 BauNVO von 0,6 fiir Mischgebiete wird damit im MI2
Uberschritten, was aber die dichte Baustruktur und Nutzung im Bestand erforderlich
macht. Mit der Festsetzung von 0,8 wird keine zusétzliche Versiegelung bewirkt.
Vielmehr orientiert sie sich am Bestand und zielt dabei dennoch auf eine gewisse
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Orsgemeinde Waldfischbach-Burgalben Bebauungsplan ,Seniorenzentrum am Rathaus®

Begriindung

Bauweise

Entsiegelung ab. Von nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt ist daher nicht
auszugehen.

Im SO und im MI1 wird durch eine Festsetzung nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
gestattet, die jeweils zuldssige Grundflachenzahl bis auf 0,8 zu Uberschreiten. Dies
gilt jedoch nur fir die Grundflichen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird. Mittels dieser Festsetzung soll fir den Bau bezeichneter Anlagen ausreichend
Spielraum gewihrleistet werden, insbesondere im Hinblick auf die interne
ErschlieBung sowie die Herstellung von Stellplatzen (auch Tiefgaragen). In
Abgrezung der Festsetzung einer generellen GRZ von 0,8 wird damit sichergestellt,
dass hochbauliche Anlagen in ihrer zuldssigen Grundfléche restriktiver begrenzt
werden. Es wird somit dazu beigetragen, dass sich hochbauliche Anlagen behutsam
in das stidtebauliche Umfeld des Oriskern einfigen, aber ebenso ein
ausreichendes MaR an Flexibilitdt zur Unterbringung der erforderlichen Neben- und
ErschlieBungsanlagen zugesichert wird.

Zudem wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die nicht berbauten Fléchen
gartnerisch zu gestalten sind, was sich ebenfalls sowohl im Hinblick auf ékologische
Faktcren wie auch auf Orts- und Landschaftsbild und damit auf den Belang
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse positiv auswirkt.

Insgesamt ist aufgrund der Festsetzungen hinsichtlich des Nutzungsmafies, der
Abstande zur umgebenden Bebauung, der Bauweise sowie der Festsetzungen zur
Begrinung sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.

Da keine Geschossfliche festgesetzt wurde, gelten die in § 17 BauNVO
festgelegten Obergrenzen fir die Geschossfliichenzahl. Im Einzelnen sind dies 2.4
fur das Sondergebiet sowie 1,2 fur die Mischgebiete. In Anwendung des 17 Abs. 2
BauNVO in Verbindung mit § 21 a BauNVO wird zudem festgesetzt, dass die
Flachen von Tiefgaragen nicht auf die Geschossflache anzurechnen sind.

Die Hoéhenentwicklung in den Baugebieten wird gem&R § 16 BauNVO durch die
maximale Hohe baulicher Anlagen {(gem. § 18 BauNVO)} bestimmt. Diese ist
festgesetzt mittels einer maximalen Gebéudeoberkante (GOK) von 268,65 m lber
NHN sowie einer maximalen Trauthéhe (TH) von 266,5 m Uber NHN. Als Referenz
sind Héhenbezugspunkte in der Planzeichnung verortet.

Fiur das MI2 wird hingegen die Hohe mittels der zulédssigen Zahl der Vollgeschosse
bestimmt (ll}.

Mit diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass sich die spéteren baulichen
Anlagen der niheren Umgebung anpassen und somit eine einheitliche
stidtebauliche Gestalt des Ortskerns gesichert ist.

In den Baugebieten SO und MI1 wird eine abweichende Bauweise i.5.d § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Diese definiert sich dadurch, dass eine Gebéudelange von 50
m Uberschritten werden darf und eine Grenzbebauung zuldssig ist. Dies ist
insbesondere fir den Bau eines Seniorenzentrums relevant, da weder durch eine
offene noch eine geschlossene Bauweise gewdhrleistet werden kann, dass die
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Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben Bebauungsplan ,Seniorenzenirum am Rathaus"

Begrindung

Bedurfhisse an die Bauk&rper in Ganze erfiillt werden kénnen.

Fiur das MI2 wird eine offene Bauweise festgesetzt (§ 22 Abs. 2 BauNVO).
Uberbaubare
Grundsticksfiiche Die Uberbaubaren Grundsticksflaichen werden durch die Festsetzung von

Steliplatze, Garagen
und Nebenaniagen

Verkehrsfldchen
besonderer

Zweckbestimmung

Rickhaftung und
Versickerung von
Niaderschiagswasser

Baugrenzen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Ein
Vortreten von Gebdudeteilen in geringfligigem AusmaR ist zuldssig. Die
festgesetzten Baugrenzen sollen moglichst viel Flexibilitdt in der Anordnung und
Ausrichtung der Bebauung gewahrleisten.

Stellplatze sind innerhalb und auferhalb der iiberbaubaren Grundsticksflichen
zulassig. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb als auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen zuléssig, auch soweit der
Bebauungsplan fiir sie keine besonderen Flichen festsetzt. Ein Teil der
erforderlichen Stellpldtze kann somit in Verbindung mit den gem. der Art der
baulichen Nutzung getroffenen Festsetzungen in einer Tiefgarage untergebracht
werden. Dadurch wird gewahrleistet, dass die 0.a. vertrégliche Hghenentwicklung
gewahrt bleibt, wéhrend der oberirdische Flachenbedarf der zukiinftigen Nutzung
reduziert wird. Weitere Festsetzungen zur Grilnordnung ermdéglichen zudem eine
Begriinung von Tiefgaragen wodurch etwaige negative Auswirkungen auf den
Boden weiterhin minimiert werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches werden zwei StraRenverkehrsflichen festgesetzt.
Dadurch werden die kleinen Teilflichen des Geltungsbereiches die dem
Strafenraum der Hauptstralle (L499 und L501) zuzuordnen sind (Blrgersteige
entlang der Strale) planungsrechtlich gesichert.

Zudem wird eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Offentiiche
Parkfliche" festgesetzt. Somit kénnen die vorhandenen &ffentlichen Parkplatze, die
fur die Erreichbarkeit des Ortskerns notwendig sind, erhalten bleiben.

Innerhalb der Verkehrsfiache besonderer Zweckbestimmung ist die ErschlieBung
der angrenzenden Stellpldtze zu den Flurstiicken 221/5 und 221/9 entsprechend zu
sichern. Dadurch wird die ErschlieBung der angrenzenden Apotheke bzw. die
Anbindung an die entsprechenden Kundenparkplétze planungsrechtlich gesichert.
Ferner ist die fuBldufige Verbindung zur Bricke uber die Moosalbe und dem
anschlieRenden begleitenden FuBweg sicherzustelien. Eine konkrete zeichnerische
Festsetzung zur Sicherung der Verbindung zwischen der Ortsmitte und der
Moosalbe ist nicht méglich, daher wird die Festsetzung rein textlich formuliert. Eine
konkrete Gestaltung und Filhrung des FuRweges erfolgt im Rahmen der, der
Bauleitplanung nachfolgenden Detailplanung.

Anlagen und sonstige Einrichtungen fir die Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser sind innerhalb des Geltungsbereiches zuldssig. Das
unverschmutzte Niederschlagswasser (Dachwasser) ist mdglichst unmittelbar dem
natirlichen Kreislauf wieder zuzufihren (z.B. durch Einleitung in die Moosalbe).
Dazu ist ggf. eine wasserrachtliche Edaubnis einzuhalen.
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Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgatben Bebauungsplan ,Seniorenzentrum am Rathaus®

Begriindung

Offentliche
Griinflachen

Ftachen fir Abgrabung
und Aufschittungen

Flachen oder Mai-
nahmen zum Schiz,
zir Pflege und zur
Entwickiung von
Boden, Mafur und
Landschaft

Innerhalb des Geltungsbereiches wird eine &ffentliche Granfidiche mit der
Zweckbestimmung ,Begleitgrin  Moosalbe® festgesetzt. In dieser sind Wege,
Platzbereiche sowie landschaftsgerechte Einzaunungen und Einfriedungen
zulassig. Die Festsetzung ermdglicht, dass im nordwestlichen Teil des
Geltungsbereiches eine Griinfidche erhalten bleibt, die im Hinblick auf die zu
sichernde FuBwegeverbindung Uber die Moosalbe an dieser Stelle den
Freiraumcharakter des Standortes erhdht. Zudem wird damit in Teilen dem Natur-
und Artenschutz Rechnung getragen. Béume, die einen guten Erhaltungszustand
aufweisen, sind dauerhaft zu sichern-. Dazu wird diese Griinflache mit der
Festsetzung gem. § @ Abs. 1 Nr. 25b NauGB uberlagert.

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB wird festgesetzt, dass Geldndemodellierungen
(Aufschiittung und Abgrabungen) innerhalb des Geltungshereiches zulassig sind.
Dies ist insbesondere hinsichtlich einer barrierefreien ErschlieBung und
Wegegestaltung, sowie der Anpassung der zukinftigen Bebauung an die
topographischen Gegebenheiten, insbesondere auch vor dem Hintergrund einer
moglichen Tiefgarage, von Bedeutung.

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden folgende nicht verortete Malnahmen
festgesetzt:

* Anwendung reduzierter und insektenfreundlicher Beleuchtung: Diese Matnahme
dient insbesondere dem Schutz der Insekten und dem Artenerhalt. Da das
Plangebiet in der Nahe der Moosalbe liegt, kann davon ausgegangen werden,
dass aufgrund der Nahe zum Gewdsser verhdltnismaRig mehr Insekten
anzutreffen sind als an Standorten chne Fliehgewé&sser.

¢ Anbringung von Brut- und Nisthilfen: Aufgrund der vorausichtlichen Rodung
vereinzelter hochstammiger B3ume und dem potentiellen Verlust von
Lebensridumen kann damit ein Ausgleich sowie eine Unterstitzung fir Brut- und
Niststatten heimischer Vogelarten innerhalb des Plangebietes erfolgen.

» Flachenversiegelungen sollen innerhalb des Geltungsbereiches soweit wie

mdéglich minimiert werden: Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der
fortwahrenden Flacheninanspruchnahme und dem damit einhergehenden 30 ha
Ziel der Bundesregierung zu beachten. Zudem wirkt sich eine geringere
Versiegelung positiv auf die mikroklimatischen Bedingungen sowie die
Lebensqualitdt der Anwohner aus.

» PKW-Steilplatze (ohne Zufahrten) sind mit einem versickerungsfahigen Belag zu

versehen: Vor dem Hintergrund zunehmender Starkregenereignisse und héufiger
eintretenden Darreperioden ist die Versickerung des Oberflichenwasser von
Bedeutung fur den Grundwasserspreicher sowie fiir die Entlastung des &rtlichen
Kanalsystems und den Hochwasserschutz.

agstalUMWELT GmbH

Seite 13



Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben Bebauungsplan ,Seniorenzentrum am Rathaus”

Begrindung

Anpflanzung von
Bsumen, Strauchem
und sonstigen

Bepflanzungen

Erhaifung von Biumen,

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dass nicht Gberbaute
Grundstiicksflichen zu begrinen und gértnerisch zu gestalten sind. Die
Bepflanzung und Gestaltung sollte maglichst mit Strauchern und Baumen erfolgen,
sofern die Sicherheitsabstinde zu Gebé&dudeteilen und unterirdischen Leitungen
gewahrleistet sind. Dadurch kénnen nachteilige Auswirkungen durch die Rodungen
im Zuge der BaufelderschlieBung teilweise kompensiert werden und positive
Wirkungen auf das Kleinklima erreicht werden. Bei der Bepflanzung von
Staudenbeeten sollte auf Blitenreichtum geachtet werden, um der Insektenwelt,
insbesondere fir Bienen, eine Nahrungsgrundlage zu bieten.

Innerhalb der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Offentliche
Parkflache” sowie im Bereich oberirdischer Park-/Stelipldtze innerhalb der
Baugebiste ist je fiinf Park-/Stellplatze mindestens ein Hochstamm zu pflanzen. Fir
Neupflanzungen innerhalb des  Geltungsbereichs sind  einheimische,
standortgerechte Gehélze zu verwenden. Auf eine Eignung gem. GALK-Liste® muss
geachtet werden, um einen méglichst optimalen Anwuchserfolg zu gewahrleisten.
Um die lokaltypische Flora vor Verdréngungseffekten invasiver und dominanter
Arten zu schitzen, sind standortgerechte, regionaltypische und mdglichst
zertifizierte Saatgtiter und Gehédlze zu verwenden. -

Die Decken wvon Tiefgaragen, die nicht durch Geb&ude, Zufahrten sowie
Nebenanalgen iiberbaut sind, kénnen als begehbare Vegetationsfliche ausgebildet
werden. Dadurch geht im Hinblick auf eine mégliche Tiefgarage, im Unterschied zur
Herstellung oberirdischer Stellpldtze, nicht nur eine Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme sondern auch ein Beitrag zur naturnahen Gestaltung der
Freiflichen und der mikroklimatischen Bedingungen einher. Es bietet sich
aulerdem die Mdglichkeit diese Flachen als hochwertig gestaltete
Aufenthaitsbereiche im Sinne einer Parkanlage fir die Anwohner des
Seniorenheims zu gestalten, andererseits kann durch eine stauden- und
blutenreiche Bepflanzung ein positiver Beitrag fur den Artenschutz geleistet werden.

Flachdéicher sind zu begrlnen. Die Begriinung ist naturnah und mit einer
Substratstdrke von mindestens 10 cm auszubilden und dauerhaft zu unterhalten.
Anlagen fur ermneuerbare Energien kénnen mit der Dachbegriinung kombiniert
werden und schlieen sich nicht aus. Auch diese Festsetzung gewéhrleistet einen
Beitrag zum Schutz des Mikroklimas sowie zur Kompensierung zu erwartender
Flachenversiegelungen. Auch wirkt sich eine extensive Bepflanzung, die i.d.R. mit
trockenheitsresistenten bzw. - tolerablen Sukkulenten und Gréasern erfolgt, positiv
auf die Insektenweit (insbesondere Schmetterlinge) aus.

Stréauchem und sonstigen

Bepflanzungen

3

B#ume, die nicht unmittelbar von den Baumaflnahmen betroffen sind und einen
guten Gesundheitszustand aufweisen sind zu erhalten. Eine Beseitigung ist nur aus
verntnfigem Grund statthaft. Dies schitzt die vorhandene Vegetation vor nicht

Deutsche GARTENAMTSLEITERKONFERENZ [GALK e.V.} - GALK-Straflenbaumliste, Arbeitskreis Stadtbiume

{http:/fwww.galk.defarbeitskreise/ak_stadtbasume/webprojekte/sbliste/}
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Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben Bebauungsplan ,Seniarenzentrum am Rathaus”

Begriindung

Festsetzung
gem. §9 Abs. 2 BauGB

Festselzung gem.
§ 9 Abs. 4 BauGB
iV.m. § 88 Abs. 1

Nr. 1 LBauO

Hinweise

zwingend notwendigen Rodungsarbeiten und gewéhrleistet den Schutz von
innerdrilichen Grinstrukturen.

Weiterhin wird eine Flache zur Erhaltung von Bdumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt, die sich mit der dffentlichen Granfliche Uberlagert.
Innerhalb der Erhaltungsflache sind vorhandene Gehélze zu schonen und vor
schadlichem Einflissen, inshesondere bei der Durchfihrung von Baumalnahmen
in den angrenzenden Bereichen zu bewahren. Wege und Platzbereiche sind
innerhalb dieser Fliche bei Neuanlage nur in wassergebundener bazw.
versickerungsfahiger Form aushahmsweise und in flichenmé&Rig untergeordnetem
MaR zul#ssig. Bestehende Anlagen und befestigte Wege genielRen Bestandsschutz.
Durch diese Festsetzung wird fur einen Teilbereich des Geltungsbereiches ein
Beitrag zum Schutz der vorhandenen Ufervegetation geleistet.

Zur Beriicksichtigung des gem. Wasserhaushalisgesetz und Landeswassergesetz
festgeschriebenen Gewasserrandstreifens, der fir den Geltungsbereich im Bereich
der Moosalbe Giltigkeit hat, wird eine Festsetzung aufgenommen. Die
BaumaBnahmen innerhatb  des  Schutzstreifens sind mit  einer
Ausnahmegenehmigung der zusténdigen Behérde gekoppelt. Dadurch wird einer
grundlegenden Unzulassigkeit der vorliegenden Planung aufgrund geltender
wasserrechtliche Bestimmungen vorgebeugt.

Damit sich die kiinftige Bebauung in die Gestaltung des umgebenden Baubestandes
im Ortszentrum von Waldfischbach einfiigt, wird festgesetzt, dass Flachdéacher auf
Hauptgebduden nur zuldssig sind, wenn diese in Kombination mit einem
Mansarddach ausgebildet werden. Dabei ist der untere Teil des Mansarddaches mit
einer Dachneigung von bis zu 70° auszubilden. Ausgenommen von dieser
Festsetzung sind untergeordnete Gebdudeteile sowie Nebengebdude, wie
beispielsweise (Oberdachte Geb#dudeverbindungen, vorgeseizte Treppenhauser,
Carports, Garagen, vorgehdngte Balkone, Trafohduser, die auch ohne
Einschrénkung mit Flachdachern ausgebildet werden kénnen. Damit soll auch im
Hinblick auf die getroffenen grinordnerischen Festsetzungen (Begrinung von
Flachd&chern) ein griBerer Spielraum ermdglicht werden. Auf den geneigten
Dichern sind zudem als Baustoffe fir die Art der Bedachung lediglich Ziegel,
Betondachsieine, Zinkblech sowie Kupferblech zulassig. Damit ist gewéhrleistet,
dass sich die geneigten Hauptdacher in ihrer Ausgestaltung behutsam in das
Ortsbild der Gemeindemitte einfigen.

Die im Laufe des Verfahrens mitgeteilten Hinweise sind der Planzeichnung zu
entnehmen.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG - ABWAGUNG

Mit Realisierung der Planung kénnen grundsatzlich Auswirkungen auf einzelne der
in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange verbunden sein. Diese Auswirkungen
werden im Folgenden eridutert und in die Abwagung eingestellt. Geméas § 1 Abs. 7
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