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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

In der HiittenstraBe, im Ortsteil Elversberg,
sollte ein Zentrum fir medizinische Versor-
gung und Ambulante Pflege in WG's auf
Zeit (APZ) errichtet werden.

Hierfir wurden im Jahr 2019 durch die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes mit Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ,Cura-Mente - Medizinisches
Versorgungszentrum” die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen geschaffen.

Das geplante Vorhaben konnte jedoch auf-
grund zwischenzeitlich gednderter rechtli-
cher Fordergrundlagen nicht umgesetzt
werden.

Nun soll an gleicher Stelle ein Pflegewohn-
komplex fiir Menschen mit intensivpflegeri-
schem Unterstltzungsbedarf errichtet wer-
den.

Hierzu ist der Riickbau einer leerstehenden
Gewerbehalle und der daran anschlieBende
Neubau eines Gebaudes geplant.

Der Pflegewohnkomplex soll sich aus den
folgenden drei ineinandergreifenden Teilbe-
reichen zusammensetzen:

e \Vollstationare Versorgung (mit erhoh-
tem spezifischen Pflegeaufwand),

e Angegliederte Kurzzeitpflege (beatmete
und nichtbeatmete Patienten),

e Altenpflege

Der Pflegewohnkomplex soll eine spezielle,
auBerklinische Intensivpflege fiir insgesamt
64 Patienten sicherstellen.

Das vier- bis finfgeschossige Gebaude ist
unmittelbar an der HiittenstraBe geplant.
Der L-formige, nach Norden hin gedffnete
Baukdrper rahmt zusammen mit entspre-
chenden Baumpflanzungen eine hofartige
Vorplatzsituation, die neben der Stellplatz-
anlage mit einem Aufenthaltsbereich und
Griinpflanzungen ausgestattet sein soll.

Erschlossen wird der Pflegewohnkomplex
UberdievorhandenenErschlieBungsanlagen.
Die zugehdrigen Stellplatze sind auf dem
Grundstlick entlang der HuttenstraBe vor-
gesehen.

Die zu tiberplanende Flache ist derzeit noch
im Eigentum eines privaten Eigentimers.

Der Vorhabentrager ist verfigungsberech-
tigt.

Das geplante Vorhaben ist auf Grundlage
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan , Cu-
ra-Mente - Medizinisches Versorgungszent-
rum” nicht realisierungsfahig, da die fest-
gesetzte Art und das MaB der baulichen
Nutzung dem Vorhaben widersprechen.

Die Gemeinde Spiesen-Elversberg hat somit
nach § 1 Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1
BauGB iV.m. § 12 BauGB auf Antrag des
Vorhabentragers die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes mit Vor-
haben- und ErschlieBungsplan ,ZWAI - Zu-
kunftsorientiertes Wohnen in der auBerkli-
nischen Intensivpflege” beschlossen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan umfasst eine Flache von
insgesamt ca. 2.000 gm.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,ZWAI -
Zukunftsorientiertes Wohnen in der auBer-
klinischen Intensivpflege” ersetzt innerhalb
seines Geltungsbereiches den Bebauungs-
plan ,Cura-Mente - Medizinisches Versor-
gungszentrum” von 2019.

Mit der Erstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan und der Durchfiihrung des
Verfahrens ist die Kernplan, Gesellschaft fir
Stadtebau und Kommunikation mbH,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13 a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine  MaBnahme  der
Innenentwicklung (Nachverdichtung, Ent-
wicklung eines Grundstlicks im Innenbe-
reich). Mit dem Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben  fiir  die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. De-
zember 2006, das mit der Novellierung des
Baugesetzbuches am 01. Januar 2007 in
Kraft trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehe-
ne formliche Umweltpriifung bei Bebau-
ungsplanen der GroBenordnung bis zu

20.000 m? weg. Dies trifft fiir den vorlie-
genden Bebauungsplan zu, da das Plange-
biet lediglich eine Fldche von ca. 2.000 qm
in Anspruch nimmt.

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

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

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

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13 a Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfigbar sind,
der zusammenfassenden Erklérung nach §
10a Abs. 1 BauGB und von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs.
1und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wird.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Spiesen-Elversberg stellt fiir das Gebiet eine
gewerbliche Bauflache dar. Somit ist der Be-
bauungsplan nicht aus dem Flachennut-
zungsplan  entwickelt. Der Flachennut-
zungsplan ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Wege der Berichtigung anzupassen.

Voraussetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

Zur Schaffung von Baurecht durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind
folgende Voraussetzungen zu erfiillen:

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der eine umfassende Gesamtbeschrei-
bung des Vorhabens enthdlt, ist von
dem Vorhabentrager zu erarbeiten, der
Kommune vorzulegen und abzustim-
men.
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Der Durchfiihrungsvertrag, in dem sich
der Vorhabentrager auf der Grundlage
eines mit der Kommune abgestimmten
Planes zur Durchfiihrung des Vorhabens
innerhalb einer bestimmten Frist und
zur Tragung der Planungs- und Erschlie-
Bungskosten ganz oder teilweise ver-
pflichtet, ist vor dem Satzungsbeschluss
des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes zwischen Vorhabentrdger und
Kommune abzuschlieBen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird gem. § 12 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Der Durchfihrungsvertrag und die darin
enthaltenen  Verpflichtungen  des
Vorhabentragers  hingegen  bleiben
rechtlich gegenliber dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan selbststandig.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich befindet sich an der
HuttenstraBe (L 283), im Nordwesten des
Siedlungskérpers des Ortsteils Elversberg, in
kurzer Entfernung zur Autobahn A 8.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die angrenzende Tier-
klinik an der HiittenstraBe,

e im Osten durch das Betriebsgelande des
Bauhofs,

e im Slden durch das Gelande der Feuer-
wehr,

e im Westen durch die StraBenverkehrs-
flache der HuttenstraBe.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereichs
sind der Planzeichnung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans zu entnehmen.

Nutzung des Plangebiets, Um-
gebungsnutzung und Eigen-
tumsverhaltnisse

Das Plangebiet stellt derzeit eine leer ste-
hende Gewerbehalle dar. Die direkte Umge-
bung des Plangebietes ist Uberwiegend
durch gewerbliche Nutzung sowie der
Feuerwehr mit zugehorigen Stellplatzfla-
chen gepragt. Im weiteren Umfeld befindet

Blick auf das Plangebiet von Stidwesten

ol
B

K.

Lage des Plangebietes; Quelle: ZORA, LVGL; Bearbeitung: Kernplan

sich Wohnnutzung (faktisch und gem. dem
Bebauungsplan ,Im GroBenbruch II, 2. Ab-
schnitt” Reines und Allgemeines Wohnge-
biet).

Die zu Uiberplanende Flache ist derzeit noch
im Eigentum eines privaten Eigentimers.
Der Vorhabentrager ist verfligungsberech-
tigt.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet weist ein von Westen nach
Osten gerichtetes Gefalle auf. Es ist jedoch
nicht davon auszugehen, dass sich die To-
pografie in irgendeiner Weise auf die Fest-
setzungen dieses Bebauungsplanes (inshe-
sondere Festsetzung des Baufensters) aus-
wirken wird.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird Uber die direkt westlich
angrenzende HttenstraBe (L 286) ange-
schlossen. Von dort aus erfolgt die Anbin-
dung direkt an das Gberortliche Verkehrs-
netz und die Autobahn A 8 und A 623.

Weiterer ErschlieBungsanlagen bedarf es
zur Realisierung des Vorhabens nicht.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines voll-
standig bebauten Gebietes.

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur und da-
mit Anschlusspunkte sind bereits aufgrund
der Bestandsbebauung vorhanden und wei-
sen noch ausrechende Kapazitaten auf.

Es ist mit einer geringfligigen Reduzierung
des Abwasseraufkommens zu rechnen, da
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der versiegelte Anteil des Plangebietes ver-
ringert wird.

Die nach § 49 a SWG geltenden Vorgaben
zur Beseitigung des Niederschlagswassers
(Nutzung, Versickerung, Verrieselung, Ein-
leitung des Niederschlagswassers in ein
oberirdisches Gewdsser) sind hier nicht an-
zuwenden, da das Grundstiick bereits vor
dem Jahr 1999 bebaut war. Eine Bebauung
kénnte grundsatzlich auch ohne Anderung
des rechtskraftigen Bebauungsplan erfol-
gen.

GemaB dem Kartendienst zur potenziellen
Versickerungseignung ist der Geltungsbe-
reich flir eine Versickerung nur bedingt ge-
eignet. (Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland,
Stand der Abfrage: 20.04.2021).

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen mussen vor der Bauausfiihrung
noch mit den Versorgungstragern abge-
stimmt werden

Karte zur potenziellen Versickerungseignung; Quelle: GeoPortal Saarland; Stand: 20.04.2021
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion

Grundzentrum Spiesen-Elversberg

Vorranggebiete

nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

nachrichtlich Gbernommene Siedlungsflache (entspricht dem Planvorhaben)

(Z 17, 21) Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale; bedarfsgerech-
te, stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Siedlungsbestandes statt Ausdehnung in
den AuBenbereich: erfiillt

(G 27) Mittel- und Grundzentren sollen u.a. als Wirtschaftsschwerpunkte gestérkt
und weiterentwickelt werden: erfillt

(Z 32) Inanspruchnahme erschlossener Bauflachen statt Ausweisung und Erschlie-
Bung neuer Wohnbauflachen: erfiillt

keine Restriktionen flir das Vorhaben

Landschaftsprogramm

keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

nicht betroffen

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutz-, Uber-
schwemmungsgebiete, Geschitzte Land-
schaftsbestandteile, Nationalparks, Natur-
parks, Regionalparks, Biosphérenreservate

nicht direkt betroffen; westlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet L 4.07.02 Ruhbachtal
- Kirchendick an das Plangebiet an; eine Bebauung wére grundsatzlich auch ohne Ande-
rung des Bebauungsplanes méglich

Naturdenkmaler, in der Denkmalliste nach
§ 6 SDSchG verzeichnete Denkmaler oder
in amtlichen Karten verzeichnete Gebiete

nicht betroffen

Geschitzter unzerschnittener Raum nach §
6 Abs. 1 SNG

nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

Auf der Grundlage der vorliegenden Geofachdaten (Quelle: Geoportal Saarland) be-
stehen keine Hinweise auf das Vorkommen wertgebender Biotoptypen innerhalb des
Geltungsbereiches bzw. von Arten im direkten Planungsumfeld:

keine Fundorte gem. ABDS (Arten- und Biotopschutzdaten 2013 Saarland, Stand
Marz 2018) innerhalb oder im naheren Umfeld (Siedlungsraum und Randbereiche)

keine Arten oder Flachen des Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP) betroffen

keine n. § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope betroffen (ndchstgelegene
Flachen erst weit auBerhalb des Siedlungsbereiches)

keine Lebensraumtypen n. Anh. 1, FFH-Richtlinie betroffen
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Kriterium

Beschreibung

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen

Da von dem Planvorhaben einzelne Baume betroffen sind, ist der allgemeine Schutz wild
lebender Pflanzen und Tiere zu beachten, d.h. die notwendigen Gehdlzentfernungen sind
auBerhalb der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September durchzufihren.

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schiitzter Arten bzw. natirlicher Lebens-
raume nach USchadG, Verbotstatbestand
nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schutzten Tier- und Pflanzenarten d. h. alle
streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten. Bei ,Allerweltsarten”
mit einem landesweit glinstigen Erhal-
tungszustand und einer groBen Anpas-
sungsfahigkeit kann i.d.R. davon ausge-
gangen werden, dass mit keinen popula-
tionsrelevanten Stérungen und keinen Be-
eintrachtigungen der 6kologischen Funk-
tion ihrer Lebensstatten, insbesondere der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu rech-
nen ist.

Bestehende Vorbelastungen:

e \Vorbelastungen mit hohem Stérgrad (Ldrm, Bewegungsunruhe): zentrale Lage in
Spiesen-Elversberg; direkte Nachbarschaft zu bestehender Gewerbenutzung sowie
Feuerwehr, Autobahn A 8 in ca. 600 m Entfernung, Fléche bereits heute bebaubar

geringe FlachengréBe, eingeschrankte Habitatausstattung und bestehende Vorbelas-
tungen auf der Flache (fast vollstandig versiegelt) und in der Nachbarschaft (Gewer-
benutzung);

Bedeutung als Lebensraum flir abwdgungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten:

ABSP-Artpool fiihrt fir das betroffene Gebiet keine Tier- oder Pflanzenarten auf

aufgrund der Habitatausstattung und der bestehenden Vorbelastungen Bedeutung
des Plangebietes als Lebensraum flr planungsrelevante Tiere deutlich eingeschréankt

keine abwdgungs- oder artenschutzrechtlich relevanten Tierarten, insbesondere keine
Fortpflanzungsraume streng geschiitzter Tierarten, zu erwarten. Dies bezieht sich auf
samtliche im Saarland vorkommenden potenziell betroffenen gemeinschaftsrechtlich
geschiitzten Tiere (Libellen, Fische, Muscheln, Rundmauler, Weichtiere, Krebse, Repti-
lien, Amphibien, Tagfalter, Kafer, Heuschrecken, Séugetiere, Vogel), fiir die der Pla-
nungsraum keinen geeigneten Lebensraum bietet. Dies gilt insbesondere flir arten-
schutzrelevante Vogelarten: Weder Brutstatten von Vogelarten des Anhangs | der
Vogelschutzrichtlinie noch Fundnachweise fiir Rast- und Zugvogelarten im Geltungs-
bereich bekannt und aufgrund der Habitatausstattung sowie der bestehenden Vor-
belastungen auch nicht zu erwarten; Baume bieten auch kein Quartierpotenzial fir
Fledermduse

Eingriffsgebiet zwar Lebensraum (sowohl zur Jagd als auch zur Fortpflanzung) von
sonstigen europaischen Vogelarten, jedoch nur haufige und ubiquitdr verbreitete sto-
rungsunempfindliche Arten zu erwarten. Bei potenziell entstehenden lokalen, sehr
kleinflachigen Habitatverlusten ausreichend Ausweichméglichkeiten in den unmittel-
bar angrenzenden Lebensrdumen vorhanden.

kein gesetzlich geschiitztes Biotop betroffen

Artenschutzrechtliche Beurteilung:
dem Geltungsbereich kommt aktuell keine Bedeutung im Artenschutzrecht zu

o fiir alle potenziell betroffenen Tierartgruppen gilt: Einzelne Individuen kénnen zwar
Teil-Habitate verlieren, die ortlichen Tier-Populationen werden jedoch auf Grund des
Vorhandenseins ausreichend groBer vergleichbarer Lebensraume im direkten Umfeld,
auf die ausgewichen werden kann, keine erheblichen Beeintrachtigungen erfahren.

erhebliche nachteilige Beeintrachtigungen von artenschutzrechtlich relevanten Arten
insgesamt nicht zu erwarten, insbesondere kein Verbotstatbestand im Sinne des § 44
BNatSchG

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

o (ber die obigen Ausfiihrungen hinaus kein FFH-Lebensraumtyp/ besonders geschiitz-
ter Lebensraum betroffen, daher Haftungsfreistellung flir Schaden an bestimmten
Arten und natirlichen Lebensraumen nach § 19 des Bundesnaturschutzgesetzes
maglich

Zwischenfazit Nach derzeitigem Kenntnisstand kein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 BNatSchG;
Voraussetzungen flir Haftungsfreistellung fir Schaden an bestimmten Arten und natrli-
chen Lebensraumen nach § 19 BNatSchG erfiillt
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Fldchennutzungsplan

Darstellung: Gewerbliche Bauflache (Quelle: Gemeinde Spiesen-Elversberg)

Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht erflllt; der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen

ey

Bebauungsplan

Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Cura-Mente - Medizinisches Versorgungszentrum”
(2019)

Relevante Festsetzungen fiir den Geltungsbereich:

e Sonstiges Sondergebiet: Zentrum fiir Medizinische Versorgung und Ambulante Pflege
inWG's auf Zeit

e GRZ0,S;

e GOKmax. 12,0 m

¢ |V Vollgeschosse

e abweichende Bauweise

Ny
Zentrum fiir Medizini-
sche Versorgung und
Ambulante Pflege in
WG's auf Zeit (APZ)

GOK,,
120m

GRZ
038

a

L, ZWAI - Zukunftsorientiertes Wohnen in der auBerklinischen Intensivpflege” 10 www.kernplan.de



Das Projekt

Bertiicksichtigung von
Standortalternativen

Der Vorhabentrager ist mit konkreten Pla-
nungsabsichten fir die Entwicklung eines
Pflegewohnkomplexes fir Menschen mit in-
tensivpflegerischem Unterstiitzungsbedarf,
in der HiittenstraBe im Ortsteil Elversberg,
an die Gemeinde Spiesen-Elversberg heran-
getreten.

Folgende Argumente sprechen fir die Um-
setzung des Planvorhabens am gewahlten
Standort:

o fir die Flache existiert bereits
Planungsrecht fiir eine Sondergebiets-
nutzung,

e durch die Realisierung des Planvorha-
bens wird eine gewerbliche Brache in
integrierter Lage revitalisiert,

¢ das Plangebiet befindet sich vollstandig

im Privateigentum; der Vorhabentréger
ist verfligungsberechtigt, weshalb von

einer zligigen Realisierung der Planung
auszugehen ist,

die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
ist aufgrund der Bestandsbebauung be-
reits vorhanden (ausreichend Kapazita-
ten),

die Umgebungsnutzung im Norden, Os-
ten und Stiden dient der gewerbliche
Nutzung. Unter Beachtung der Anforde-
rungen des passiven Larmschutzes ist
weder vom Plangebiet auf die Umge-
bungsnutzung noch von der Umgebung
auf das Plangebiet von nachteiligen
Auswirkungen auszugehen.

im (weiteren) Umfeld befinden sich fak-
tisch und gem. Bebauungsplan ,Im
GroBenbruch II, 2. Abschnitt” Reine und
Allgemeine Wohngebiete. Die vorhan-
denen Gewerbebetriebe diirfen ohne-
hin das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren. Eine anderweitige gewerbliche
Nachnutzung hatte hingegen Konflikt-
potenzial.

Stddtebauliche Konzeption

Gegenstand des Bauvorhabens auf dem
Grundstiick in der HiittenstraBe ist die Rea-
lisierung eines Pflegewohnkomplexes fiir
Menschen mit intensivpflegerischem Unter-
stiitzungsbedarf.

Hierzu ist der Riickbau einer alten Gewer-
behalle und der daran anschlieBende Neu-
bau eines Gebaudes geplant.

Das vier- bis finfgeschossige Gebaude ist
unmittelbar an der HiittenstraBe geplant.
Der L-formige, nach Norden hin gedffnete
Baukérper rahmt zusammen mit entspre-
chenden Baumpflanzungen eine hofartige
Vorplatzsituation, die neben der Stellplatz-
anlage mit einem Aufenthaltsbereich und
Griinpflanzungen ausgestattet sein soll.

Erschlossen wird der Pflegewohnkomplex
tber die HuttenstraBe. Der ruhende Verkehr
wird komplett auf dem Grundstlick unter-
gebracht.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan; Quelle: QBus GmbH & Co. KG; Stand: 18.05.2021
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Das Konzept des Vorhabentragers sieht fol-
gende Bausteine fiir die Einrichtung vor:

1. Vollstationdre Versorgung (mit erhdhtem
spezifischen Pflegeaufwand)

Die erste Sdule des geplanten Pflegewohn-
komplexes ist die vollstationére Versorgung
von beatmeten und nicht beatmeten Pa-
tienten. Insgesamt beinhaltet die vollstatio-
nare Versorgung vier Stationen, wovon eine
als spezialisierte Beatmungsstation und
zwei als pflegeintensive Altenpflegestatio-
nen konzipiert werden. Aufgrund der lang-
jahrigen Erfahrung des Pflegeteam LaVie in
der Betreuung und Pflege von demenziell
erkrankten Menschen (Tagespflege LaVie),
wird bei den pflegeintensiven Altenpflege-
stationen ein besonderer Fokus auf die Be-
darfe von dieser Patientengruppe gelegt.

Entsprechende Kooperationen bestehen be-
reits. Die auf Beatmungspatienten/-bewoh-
ner spezialisierte Station bietet neben der
sowohl medizintechnischen als auch pflege-
rischen Spezialisierung auch die Vorausset-
zung flr die Betreuung von Dialysepatien-
ten (Vollspektrum). Auch hier gewahrleistet
das Pflegeteam LaVie durch die langjahrige
Erfahrung im Bereich der ambulanten Inten-
siv- und Beatmungspflege eine hohe Fach-
kompetenz.

Bei der Raumkonzeption der Station und
Bewohnerzimmer werden neueste und wis-
senschaftlich fundierte Erkenntnisse be-
riicksichtigt. Diese betreffen neben der ge-
nerellen Aufteilung auch die Licht-, Raum-
und Farbkonzeption. Hierbei wurde bereits
eine Kooperation eingegangen. Es ist ge-
plant, bereits friihzeitig in der Konzeptions-

Ansichten; Quelle: QBus GmbH & Co. KG; Stand: 25.03.2021

und Bauphase den Kooperationspartner mit
einzubeziehen.

Zudem sollen bereits wahrend der Baupla-
nung die Mdglichkeiten einer nachtragli-
chen bzw. zukiinftigen modularen Integra-
tion von technischen Hilfsmitteln aus dem
Bereich des Ambient Assisted Living bertick-
sichtigt werden. Auch diesbeziiglich be-
stehen bereits Kooperationen mit dem AAL-
Netzwerk Saar.

Bei der Ausstattung der Einrichtung werden
aktuelle Hygienestandards berlicksichtig.

Somit wird gewdhrleistet, dass auch multi-
morbide, infektidse oder immungeschwéch-
te Bewohner adéquat betreut und gepflegt
werden konnen.
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2. Angegliederte Kurzzeitpflege (beatmete
und nichtbeatmete Patienten)

Die zweite Saule des Pflegewohnkomplexes
ist eine angegliederte Kurzzeitpflege fiir Pa-
tienten mit hohem pflegerischen Aufwand
unmittelbar nach dem Aufenthalt in der Kli-
nik. Gerade fiir Patienten, die nach einem
kritischen Krankheitsereignis auf eine konti-
nuierliche maschinelle Beatmung angewie-
sen sind, ist eine reibungslose und gut auf
die unterschiedlichen Versorgungssettings
abgestimmte Entlassung von entscheiden-
der Bedeutung fir den Krankheitsverlauf.
Durch das Angebot einer Kurzzeitpflege fir
beatmete Patienten soll ermdglicht werden,
dass bis zu Abklarung der pflegerischen
Langzeitversorgung oder der Uberleitung in
eine ambulante bzw. stationdre Versor-
gung, eine sowohl pflegerisch als auch me-
dizinisch optimale tempordre Versorgung
gewdhrleistet ist. Gerade in komplexen
Krankheitssituationen ist eine Entlassung
aus dem klinischen Setting in eine neue Ver-
sorgungsform haufig problembehaftet, da
die Organisation der poststationdren Ver-
sorgung von vielen Aspekten abhéngt und
somit verzgert werden kann. An dieser
Stelle wird durch die beschriebene Versor-
gungsform ein optimaler Ubergang begtins-
tigt.

Das Konzept der angegliederten Kurzzeit-
pflege sieht jedoch auch Platze fiir nicht re-
spiratorisch erkrankte Patienten vor. So wird
auch fiir nicht beatmeten Patienten, die bis
zur endglltigen Abklarung der pflegeri-
schen Langzeitversorgung bereits friihzeitig
aus dem klinischen Setting entlassen wer-

den kénnen, eine adaquate und auf den in-
dividuellen Pflegebedarf abgestimmte Ver-
sorgung gewahrleistet.

Wie bei der vollstationdren Versorgung wer-
den hier neueste Méglichkeiten der ziel-
gruppenspezifischen Raumkonzeption, Hy-
gieneaspekte sowie die zukiinftige Integra-
tion von Ambient Assisted Living Losungen
beriicksichtigt.

3. vollstationdre Altenpflege

Die vollstationare Altenpflege stellt jeder-
zeit rund um die Uhr sicher, dass der Be-
wohner eine umfassende und auf seine Be-
diirfnisse abgestimmte Pflege erfahrt. Es ist
die ideale Wahl, wenn ein erhohter Pflege-
bedarf vorliegt und die Bewohner nicht zu-
hause gepflegt werden kdnnen. Eine voll-
umféngliche Versorgung wird gestellt, denn
von der Verpflegung mit mehreren tdglichen
Mahlzeiten Uber die verschiedenen Pflege-
tatigkeiten bis hin zur Reinigung wird hier
an alles gedacht.

Die Einrichtung ist barrierefrei. Gemeinsame
Aktivitaten in der Einrichtung fordern sozia-
le Kontakte. Medizinische Hilfe ist jederzeit
verfligbar. Fachpersonal ist rund um die Uhr
anwesend. Die Betreuung und Pflege ist
umfassend und maBgeschneidert - insbe-
sondere bei erhdhtem Pflegebedarf und De-
menz.

(Quelle: Vorhabensbeschreibung , Zukunftsorientierter
Pflegewohnkomplex Spiesen-Elversberg”; Pflegeteam
LaVie; Vlklingen; Stand: 28. Mérz 2021)

Ansicht HiittenstraBe; Quelle: QBus GmbH & Co. KG; Stand: 25.03.2021
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Bauplanungsrechtliche Festset-
zungen

§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB

Der Bebauungsplan gibt einen Rahmen vor.
Die bauliche Zulassigkeit wird im Detail mit-
hilfe des § 9 Abs. 2 BauGB und dem Durch-
fihrungsvertrag auf das im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan beschriebene Vorhaben
beschrankt.

Auf diese Weise sind Anderungen der ge-
planten Nutzung mdglich, ohne dass der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ein An-
derungsverfahren durchlaufen muss.

Sonstiges Sondergebiet ,,Pflege-
wohnkomplex fiir Menschen
mit intensivpflegerischem
Unterstiitzungsbedarf*

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11
BauNVO

Als Art der baulichen Nutzung wird ein
Sonstiges Sondergebiet , Pflegewohnkom-
plex flr Menschen mit intensivpflegeri-
schem Unterstiitzungsbedarf” festgesetzt.
Die getroffenen Festsetzungen ermdglichen
die planungsrechtliche Realisierung der ge-
planten Nutzungen.

GemaB des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes soll an diesem Standort ein Pflege-
wohnkomplex fir Menschen mit intensiv-
pflegerischem  Unterstiitzungsbedarf und
den jeweils erganzenden Einrichtungen zu-
lassig sein. Wahrend die Nutzungen im Ein-
zelfall als besondere Formen des Wohnens
auch in den Wohngebieten der BauNVO zu-
lassungsfahig waren, rechtfertigt die ge-
plante Betriebskonzeption mit dem funktio-
nalen Zusammenhang zwischen dem Pfle-
gewohnkomplex fiir Menschen mit intensiv-
pflegerischem Unterstlitzungsbedarf sowie
den erganzenden Einrichtungen die Festset-
zung als Sondergebiet.

Durch die exakte Festsetzung der Zahl der
maximal zuldssigen Einzelzimmern wird
eine vertragliche Nutzung des Grundsticks
gewdhrleistet.

Um ein ordnungsgemdBes Funktionieren
der Einrichtung mit seinen verschiedenen
Funktionen zu gewahrleisten, werden den
Bediirfnissen der Patienten entsprechende
Anlagen fir Dienstleistungen und Aktivita-
ten, wie insbesondere Gruppenbereiche,
Anlagen fiir gemeinschaftliche Aktivitaten,
Therapie- und Behandlungsraume, dem
Pflegewohnkomplex dienende und unterge-
ordnete Aufenthalts-, Sozial-, Geschafts-,
Biiro- und Verwaltungsraume, Seminar- und
Veranstaltungsraume, ~ Funktions-  und
Nebenrdume (z.B. Kiiche, Sanitar- und La-
gerrdume), Schlafrdume fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen, Stellplatze, Zufahr-
ten, Zugange, Terrassen, AuBenanlagen und
alle sonstigen fiir den ordnungsgemaBen
Betrieb des Pflegewohnkomplexes erforder-
lichen Einrichtungen und Nebenanlagen
(z.B. Abstellrdume) in den Katalog der zu-
lassigen Nutzungen aufgenommen. Die zu-
lassigen Nutzungen sind entsprechend der
Betriebsbeschreibung festgesetzt.

Die Zuldssigkeit von Stellpldtzen dient der
Ordnung des ruhenden Verkehrs,

Mit der genauen Definition des Nutzungs-
kataloges sollen anderweitige Nutzungen
des Grundstiickes ausgeschlossen werden.

und

Nicht zuldssig ist jede Form des dauerhaften
Wohnens.

MaB der baulichen Nutzung

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16
- 21a BauNVvO

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der maximalen Hohe bauli-
cher Anlagen dient der Verhinderung einer
Hoéhenentwicklung dber das unbedingt né-
tige MaB hinaus.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind analog § 18 BauNVO eindeu-
tige Bezugshahen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
konnen. Die Bezugshohen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Weiterhin stellt die Festsetzung der maxi-
malen Hohe baulicher Anlagen sicher, dass
durch eine maBvolle Hhenentwicklung kei-
ne negative Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes vorbereitet wird.

In Anbetracht der bestehenden Gebdudevo-
lumina im und um das Plangebiet ist das
dieses bereits hiervon geprdgt. Somit ist

Ny
Pflegewohnkomplex fiir
Menschen mit intensiv-

pflegerischem
Unterstiitzungshedarf

GOK
150m

GRZ
0,8

a

& /

N)

Ausschnitt der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan
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nicht von einer erheblichen Beeintrachti-
gung des Orts- und Landschaftshildes durch
einen neuen Baukdrper auszugehen.

Grundflachenzahl (GRZ)

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

Die Festsetzung einer GRZ von 0,8 ent-
spricht analog § 17 BauNVO die
Bemessungsobergrenze fiir die bauliche
Nutzung in Sonstigen Sondergebieten und
gewdhrleistet damit einen sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden. Die entstehen-
de Grundstlicksbebauung lasst auf den
Grundstiicken so ausreichend Freiflachen
fur eine Durchgrlinung.

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

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

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

Zahl der Vollgeschosse

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. Analog
§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschos-
se die Geschosse, die nach landesrechtli-
chen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Mit der Beschrankung der Zahl der Vollge-
schosse wird analog zur Festsetzung einer
maximal zuldssigen Gebdudehohe das Ziel
verfolgt, die Errichtung Uberdimensionierter
Baukérper im Vergleich zur Bestandsbebau-
ung zu unterbinden. Die Festsetzung er-
mdglicht somit die Wahrung des stadtebau-

lichen Charakters der Umgebung, die Ge-
wahrleistung der Entwicklung ortstypischer
Bauformen und somit ein harmonisches
Einfligen dieser Gebaude in den Bestand.

Einer Beeintrachtigung des Ortsbildes wird
damit entgegengewirkt.

Bauweise

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.§ 22
BauNVvO

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebaude auf den Grundstticken
in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen
angeordnet werden. Die Festsetzung der
abweichenden Bauweise resultiert zum
einen aus der stadtebaulichen Konzeption
und erméglicht die Errichtung eines fiir die
geplanten Nutzungen typischen und not-
wendigen Gebdudetypes. Zum anderen
wird die durch den Ursprungsbebauungs-
plan ,Im Grossenbruch Il, 2. Abschnitt” gel-
tende Abstandsflache gem. § 7 Abs. 5 LBO
Ubernommen, da sich das Plangebiet inner-
halb eines faktisch festgesetzten Gewerbe-
gebietes befindet und somit in die be-
stehende  Umgebungsbebauung harmo-
nisch einfiigt.

Uberbaubare und nicht tiber-
baubare Grundstiicksflachen

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

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

Die Festsetzung der Baugrenzen orientiert
sich an der stadtebaulichen Konzeption. Die
Dimensionierung des Baufensters gewdhr-
leistet eine ausreichend groBe Flache fiir die
Realisierung des Pflegewohnkomplexes flir
Menschen mit intensivpflegerischem Unter-
stlitzungsbedarf. Die Abmessung des durch
die Baugrenzen beschriebenen Baufensters
wurde so gewahlt, dass fiir die spatere Rea-
lisierung Spielraum verbleibt, gleichzeitig
aber eine umweltgerechte, sparsame und
wirtschaftliche Grundstiicksausnutzung er-
reicht sowie ein entsprechender Grenzab-
stand eingehalten wird.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der Uberbau-
baren Grundstiicksflachen zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-
gebiets selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen. Damit ist eine zweck-
maBige Bebauung der Grundstiicke mit den
erforderlichen Nebenanlagen und Einrich-
tungen sichergestellt, ohne gesondert Bau-
fenster ausweisen zu mssen.

Stellpldtze und Nebenanlagen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12
BauNVO

Die Festsetzung zu Stellplatzen dient der
Ordnung des ruhenden Verkehrs. Parksuch-
verkehr in der Umgebung wird somit ver-
mieden. Zur Gewahrleistung eines rei-
bungslosen Betriebsablaufes des Pflege-
wohnkomplexes fir Menschen mit intensiv-
pflegerischem Unterstlitzungsbedarf ist ein
entsprechend groBBes Stellplatzangebot zur
Unterbringung des Betriebs- und Besucher-
verkehrs erforderlich.

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

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

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die Festsetzung von MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft stellt sicher,
dass durch das geplante Vorhaben keine
Beeintrachtigung von gebaudebriitenden
Vogeln oder Quartieren von Fledermausen,
durch den Abriss des alten Gebaudes (Spal-
ten und Offnungen in der Fassade) zum Tra-
gen kommen.

Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-lmmissionsschutz-
gesetzes

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Um schadliche Umwelteinwirkungen durch
Larm zu vermeiden, wird folgende Vorkeh-
rungen zum Schutz vor schadlichen Um-
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welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes festgesetzt:

Zur Vermeidung von immissionsschutz-
rechtlichen Konfliktfallen mit den stidostlich
benachbarten Betrieben - wie Bauhof und
Feuerwehr - sind in allen Bewohnerzimmern
die diesen Betrieben zugewandt sind,
Schallschutzfenster mit mindestens Schall-
schutzklasse 3 (Schallddmm-MaB 35 dB)
einzubauen. Das geforderte Schalldamm-
maB muss auch wahrend des Liftungsvor-
ganges erreicht werden (z. B. Schalldamm-
|iifter / mechanische Be- und Entliftung).

Anpflanzung und Erhaltung
von Biaumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Aufgrund  der integrierten Lage des
Plangebietes und funktionalen Ausrichtung
des Planvorhabens ist die hochwertige und
qualitdtsvolle Ausgestaltung der Freirdume
von besonderer Bedeutung.

Die getroffene grlinordnerische Festsetzung
dienen einerseits der Eingriinung der Stell-
pldtze und andererseits der Eingriinung der
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zur
Steigerung der Aufenthaltsqualitat.

Auf weitergehende Festsetzungen wird ver-
zichtet, da so noch Flexibilitat bei der gart-
nerischen Anlage verbleibt.

Festsetzungen aufgrund landes-
rechtlicher Vorschriften (gem. §
9 Abs. 4 BauGB i.V.m. LBO und
SWG)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V.m 8§ 49-54 Saar-
landisches Wassergesetz)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwésserung des Plangebiets. Der
Mischwasserkanal ist aufgrund der be-
stehenden Bebauung bereits vorhanden
und weist noch ausreichende Kapazitaten
auf.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9
Abs. 4 BauGB i.V. mit § 85 Abs.
4 LBO)

Fur Bebauungsplane konnen analog § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 der Saarlan-
dischen Landesbauordnung (LBO) gestalte-
rische Festsetzungen getroffen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese Festsetzungen ver-
meiden gestalterische Negativwirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild, denn ge-
rade aufgrund der direkten Nachbarschaft
zur bestehenden Wohnbebauung spielt die
Gestaltqualitdt eine besondere Rolle. Die
getroffenen  minimalen Einschrankungen
bei der Fassaden- und Dachgestaltung sol-
len Auswdichse (z.B. grelle Farbtdne) verhin-
dern.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der
Leistung zuldssig. Fremdwerbung ist unzu-
lassig. Unzuldssig sind Wechselbild-Werbe-
anlagen, blinkende Leuchtreklamen sowie
zeitweise und sich standig bewegende Wer-
beanlagen.

Die Zuldssigkeit von Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie auf den Dachern ermég-
licht die Energiegewinnung aus solarer
Strahlungsenergie im Sinne der Nachhaltig-
keit.

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden
Anzahl an Stellplatzen sind im Plangebiet je
8 Betten im Pflegewohnkomplex ein Pkw-
Stellplatz vorgesehen. Der vordefinierte
Stellplatzbedarf ist aus planerischer Sicht
ausreichend.

Das Vorhaben fligt sich mit den getroffenen
Festsetzungen harmonisch in die Umge-
bung ein.
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Auswirkungen des Bebauungsplans, Abwagung

Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Ab-
wdgungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die
Kommune als Planungstragerin bei der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes die offent-
lichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abwdgen. Die
Abwdgung ist die eigentliche Planungsent-
scheidung. Hier setzt die Kommune ihr stad-
tebauliches Konzept um und entscheidet
sich fiir die Berlicksichtigung bestimmter In-
teressen und die Zurlickstellung der dieser
Lésung entgegenstehenden Belange.

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

e Sammlung des Abwagungsmaterials
(siehe , Auswirkungen der Planung”)

e Gewichtung der Belange (siehe ,Ge-
wichtung des Abwdgungsmaterials”)

e Ausgleich der betroffenen Belange (sie-
he ,Fazit")

e Abwdgungsergebnis (siehe ,Fazit")

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiir-
lichen Lebensgrundlagen

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

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbe-
volkerung

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 Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrdchtigungen vom Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann erreicht werden, indem unverein-
bare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich der Pflegewohnkomplex flir Menschen
mit intensivpflegerischem Unterstlitzungs-
bedarf hinsichtlich Art und MaB der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise sowie der
iberbaubaren Grundstlcksflachen in die
Umgebung und in die direkte Nachbar-
schaft (Gewerbenutzung) einfigt. Formen
des dauerhaften Wohnens werden ausge-
schlossen.

Hierdurch wird Konfliktfreiheit gewahrleis-
tet. Zusatzlich schlieBen die im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan getroffenen Fest-
setzungen innerhalb des Plangebietes jede
Form der Nutzung aus, die innergebietlich
oder im direkten Umfeld zu Storungen und
damit zu Beeintrdchtigungen flhren kon-
nen.

Insbesondere aufgrund der Néhe zu be-
nachbarten Betrieben wie Bauhof und
Feuerwehr wurden passive Larmschutzfest-
setzungen getroffen. Wohnbebauung als
eine dhnlich schutzbediirftige Nutzung wie
der Pflegewohnkomplex flir Menschen mit
intensivpflegerischem  Unterstlitzungsbe-
darf und gewerbliche Nutzung existieren
bereits heute nebeneinander. GemaB dem
bestehenden Planungsrecht sind heute be-
reits nur solche Nutzungen zuldssig, ,die
fur die Umgebung keine erheblichen Nach-
teile oder Beldstigungen zur Folge haben
konnen.” Damit und mit den getroffenen
passiven Larmschutzfestsetzungen ist ein
vertrdgliches Nebeneinander gewahrleistet.

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

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
kommt somit der Forderung, dass die Bevdl-
kerung bei der Wahrung der Grundbedrf-

nisse gesunde und sichere Wohn- und
Arbeitsbedingungen vorfindet, in vollem
Umfang nach.

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

Mit der Planung erfolgt die Nachnutzung
einer ungenutzten gewerblichen Brache. Ein
Eingriff in die freie Landschaft findet nicht
statt. Gleichzeitig wird damit ein Leerstand
beseitigt und die stadtebauliche Situation
durch den Neubau aufgewertet.

Die Umgebung ist bereits durch Gebaude-
komplexe in dhnlicher Bauweise gepragt.

Das Orts- und Landschaftshild wird somit
durch die Planung positiv beeinflusst.

Die festgesetzte Gebdudetypologie kniipft
an die in der Nachbarschaft vorherrschende
Bebauung an und gewahrleistet so einen
harmonischen Ubergang zwischen Be-
standsbebauung und Planvorhaben.

Die Eingriinungen des Plangebietes tragen
dariiber hinaus dazu bei, einen harmoni-
sches Einfligen in die Umgebung zu schaf-
fen und keine negativen Auswirkungen auf
das Ortsbild entstehen zu lassen.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Beim Plangebiet handelt es sich um die
Nachnutzung einer derzeit untergenutzten,
anthropogen gepragten Flache in innerortli-
chen Lage. Relevante Eingriffe in Natur und
Landschaft, die Gber das bisherige MaB hin-
ausgehen, finden dabei nicht statt. Der Ver-
siegelungsgrad wird reduziert.

Die Lebensraumstrukturen des Plangebietes
und der ndheren Umgebung sind stark ein-
geschrankt, sodass der Geltungsbereich ak-
tuell nur eine geringe 6kologische Wertig-
keit fur Tiere und Pflanzen hat. Auch hin-
sichtlich der Arten und Biotope sowie der
biologischen Vielfalt ist der Geltungsbereich
geringwertig und deutlich beeintrdchtigt.
Das Gebiet hat keine besondere natur-
schutzfachliche oder okologische Bedeu-
tung. Vom Planvorhaben sind keine gesetz-
lich geschiitzten Biotope, FFH-Lebensraum-
typen und bestandsgefdhrdeten Biotop-
typen oder Tier- und Pflanzenarten betrof-
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fen. Es kommen ebenfalls keine Tier- oder
Pflanzenarten mit besonderem Schutzstatus
vor, sodass der geplanten Nutzung auch
keine artenschutzrechtlichen Belange ent-
gegenstehen. Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung sind nicht betroffen.

Gem. § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung oder Teildnderung
eines Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als vor der planerischen Entscheidung er-
folgt.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass umweltschiitzende Belange durch die
Planung nicht negativ beeintrachtigt wer-
den.

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

Die Belange des Verkehrs werden durch die
vorliegende Planung nicht negativ beein-
trachtigt. Die verkehrliche ErschlieBung ist
Uber die HuttenstraBe gesichert. Der ruhen-
de Verkehr wird gebietsintern im Plangebiet
untergebracht, sodass eine nachteilige Be-
eintrachtigung der HuttenstraBe durch ru-
henden Verkehr oder durch Parksuchverkehr
vermieden wird. Die vorhandene Situation
des ruhenden Verkehrs im 6ffentlichen
Raum wird nicht verandert.

Die Belange der Ver- und Entsorgung blei-
ben durch die vorliegende Planung nahezu
unberiihrt. Das Beatmungszentrum kann
hinsichtlich ihrer Ver- und Entsorgung an
die bestehende technische Infrastruktur an-
geschlossen werden.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimaschutzes

Im Zuge der Realisierung der vorgesehenen
Planung kommt es zu keinen neuen Versie-
gelungen und aufgrund des (iberschauba-
ren Flachenumfangs kénnen negative Aus-
wirkungen auf die Belange des Klimas aus-
geschlossen werden.

Auswirkungen der Planung auf
die privaten Belange

Durch die Planung ergeben sich fir die
Grundstickseigentlimer keine negativen
Folgen.

Wie die vorangegangenen Ausfiihrungen
belegen, wird die Nutzbarkeit und der Wert
des Grundstiickes, auch der Grundstiicke im
Umfeld, nicht in einer Art und Weise einge-

schrankt, die dem Einzelnen unzumutbar
ist.

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen
auf die angrenzende Nachbarschaft zu er-
warten. Zum einen ist die festgesetzte Nut-
zungsart vertraglich zur Umgebungsnut-
zung. Zum anderen wurden entsprechende
Festsetzungen getroffen, um das harmoni-
sche Einflgen in den Bestand zu sichern
(ausreichende Abstandsflachen, Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
auswirkungen, vgl. vorangegangene Aus-
fuhrungen). Durch die vorliegende Planung
wird keine gegenuber des bereits durch den
rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan , Cura-Mente - Medizinisches Ver-
sorgungszentrum” von 2019 zuldssigen
MaBes der baulichen Nutzung hinaus ge-
hende Veranderung vorbereitet.

Auswirkungen auf alle
sonstigen Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu bertick-
sichtigenden Belange werden nach jetzi-
gem Kenntnisstand durch die Planung nicht
bertihrt.

Gewichtung des
Abwidgungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwadgung zu berlicksichti-
genden 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Argumente fiir die Verabschie-
dung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

e Ausbau der medizinischen Versorgung /
Entwicklung ~ einer  zeitgemaBen
Gesundheitsversorgung von regionaler
Bedeutung

o Schaffung von Arbeitsplatzen

e \italisierung einer unterausgelasteten
Fldche im Rahmen der Nachverdich-
tung; bauleitplanerische Ermdglichung
einer MaBnahme der Innenentwicklung

e Keine nachteiligen Auswirkungen auf
die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse

e Keine Auswirkungen auf die Belange
des Umweltschutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild

e Keine Auswirkungen auf die Belange
des Klimaschutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf den
Verkehr

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine negativen Beeintrachtigung pri-
vater Belange

Argumente gegen die Verab-
schiedung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes

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

Fazit

Im Rahmen der Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes wurden die
zu beachtenden Belange in ihrer Gesamt-
heit untereinander und gegeneinander ab-
gewogen. Aufgrund der genannten Argu-
mente, die flir die Planung sprechen, kommt
die Gemeinde zu dem Ergebnis, dass der
Umsetzung der Planung nichts entgegen-
steht.
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