Stadt Hagenbach

Bebauungsplan

Seniorenheim , Schlossgarten*®

im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Begrindung

Stand: 25.03.2010
Endfassung

ARCHITEKTEN GEMEINDEPLANER INGENIEURE

67655 KAISERSLAUTERN DIPL.-ING. REINHARD ROLLITZ
EISENBAHNSTRASSE 68 DIPL.-ING. MICHAEL HEGER
TEL.: (0631) — 36 20 4-0 INFO@WERK-PLAN.COM
FAX :(0631) — 36 20 444 WWW.WERK-PLAN.COM




Stadt Hagenbach Bebauungsplan Seniorenheim ,Schlo3garten”

Inhalt

1. PlanuUNngSANnIASsS.........ooiii oot a e aeaaae 2
2.  Geltungsbereich und Bestandsaufnahme ............ccccceeiiiiiiiiiiicccce e, 2
3. Wahl der VerfahrenSart ...........ooo i 3
4.  Einfugung in die Gesamtplanung und Planungsvoraussetzungen...................... 4
4.1, ReQIONAIPIAN ....eeiei e 5
v o - ol a1 oL o101 w4 W o 1] o] F= o [P 6
4.3. Sonstige planrelevante Grundlagen ... 6
ST o F= T 10 a0 1S4 = [ 7
6. EISCRIERBUNG ettt 7
7.  Planerische FeSISEIZUNGEN ......cccciiieeeeecie e e e e s 8
7.1 Artder baulichen NULtZUNG.........oooiiiiiiiiii e 8
7.2 Mald der baulichen NULZUNQG ........ccooiiiiiiii e 8
7.3 Uberbaubare Grundsticksflachen, BAUWEISE ............c.ccoeevveiueeiciriiiccecveeee v 9
7.4 Stellplatze und Nebenanlagen ..........oouuuiiiiii e 9
7.5 Anschluss an die Verkehrsflachen ..., 9
7.6 IMMISSIONSSCRULZ ... uuuiiiiiiiiiiiiiiiiii bbb aanennanne 10
7.7 Griunordnerische FestSetZUNGEN ........ooiiiiiiiiiiie e 10
7.8 Bauordnungsrechtliche FestSetZungen ...........cooovvvviiiiiiiii e 10
7.9 HINWEISE.... ittt e ettt e e e e e e e e et ettt e aeeeeaeeeenenes 11
8  Auswirkungen des Bebauungsplanes .........cccoooeeiiiiiiiiiiiiin e 11
9 Y 0)111V7= To 181 T P UUPPTTPRP 12
10 FIACNENDIIANZ ...ttt eeeeeeees 14
00 = ToTo =T g o] ' [ 10 Vo SRR 14
I 0 15 o PP 14




Stadt Hagenbach Bebauungsplan Seniorenheim ,Schlo3garten”

1. Planungsanlass

Ein privater Investor méchte am westlichen Rand der Innenstadt von Hagenbach auf einer
Flache, die derzeit durch den Bauhof der Stadt genutzt wird, ein Seniorenpflegeheim (ca. 64
Betten) errichten. Die Grundstiicke befinden sich im Ortskern von Hagenbach zwischen der
~Schlogartenstrale” und der Strale ,Am Stadtrand”“. In der Umgebung des Plangebietes
befinden sich bereits mehrere 6ffentliche Einrichtungen, wie das Kulturzentrum, eine Schule,
der Festplatz und Kindergarten. Es handelt sich um bereits bebaute bzw. genutzte Flachen,
die als Flachen gemaR § 34 BauGB (innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage)
einzustufen sind. Fur das Gebiet soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden, der die kinftige
Nutzung regelt.

2. Geltungsbereich und Bestandsaufnahme

In der folgenden Abbildung ist die Lage des Bebauungsplanes im gesamtértlichen Zusam-
menhang.
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Deutlich wird vor allem die Konzentration von 6ffentlichen Einrichtungen in der Umgebung
des Plangebietes. Der Ortskern von Hagenbach mit seinen zentralen Versorgungseinrich-
tungen ist ebenfalls fu3laufig zu erreichen.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der folgenden Abbildung ersichtlich.

Das Plangebiet des Bebauungsplans umfasst die Flursticke 355/15, 360/16, 360/21 und
360/22. Auf den Grundstiicken befinden sich zur Zeit noch ein Mehrfamilienhaus und der
Bauhof der Stadt Hagenbach. Diese werden im Rahmen der Baureifmachung entfernt. Die
ndrdliche Wohnbebauung ist schon abgebrochen, die dortigen Flachen sind derzeit eine Ru-
deralbrache.

3. Wahl der Verfahrensart

Da es sich beim dem Plangebiet um bereits bebaute innerértliche Flachen handelt, die
umgenutzt werden sollen, soll der Bebauungsplan geméf? 8 13 a BauGB als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Das BauGB fihrt hierzu aus:

+Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Malnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn
in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung



http://dejure.org/gesetze/BauNVO/19.html
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oder eine GrolRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20 000 Quad-
ratmetern, wobei die Grundflichen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachli-
chen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.....

... Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter bestehen.”

Der vorliegende Bebauungsplan erfillt diese Voraussetzungen:

o Die Gesamtflache betragt nur ca. 2600 m?, so dass 20.000 m2 Grundflache bei wei-
tem unterschritten werden.

e Fir den Bebauungsplan wird nach 8§ 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung, dem
Umweltbericht und der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Damit steht einer Aufstellung des Bebauungsplanes als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nichts entgegen.

Damit einhergehen:
e Der Verzicht auf die Umweltprifung und den formellen Umweltbericht,

o die Tatsache, dass Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig,

e der Verzicht auf die friihzeitige Erdrterung geman § 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB,

e der Verzicht auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfligbar sind,

e der Verzicht auf die zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10
Abs. 4 BauGB,

e der Verzicht auf das Monitoring gemal3 § 4c BauGB.

4. Einfugung in die Gesamtplanung und Planungsvoraussetzungen

Die Gemeinde Hagenbach geniel3t im Rahmen ihrer Bauleitplanung eine weitgehende plane-
rische Gestaltungsfreiheit. Sie hat allerdings ihre Planungen mit anderen raumbedeutsamen
Planungen abzustimmen. Dem entsprechend besteht zum einen Anpassungspflicht an die
Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Weiterhin bestimmt das Baugesetzbuch, dass bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die
einzelnen Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind (vgl. 8 8 Abs.
2 BauGB). Zu beriicksichtigen sind auRerdem von der Gemeinde beschlossene Entwick-
lungskonzepte sowie sonstige stéadtebauliche Planungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).



http://dejure.org/dienste/internet?rechtliches.de/info_UVPG.html
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4.1.Regionalplan
Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004 ist das gesamte Gebiet als beste-
hende Bauflache gekennzeichnet.

Hagenbach wird als Grundzentrum ausgewiesen. Der Gemeinde werden gleichzeitig die
besonderen Funktionen Wohnen und Gewerbe zugewiesen.

Die folgende Abbildung zeigt einen Ausschnitt aus dem Regionalen Raumordnungsplan.
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Zu den zentral6rtlichen Funktionen der Grundzentren fihrt der Regionale Raumordnungs-
plan folgendes aus: ,, ...Sie haben die Funktion in den landlichen Raumen das erreichte Ni-
veau der Offentlichen Versorgung zu sichern, ggf. weiterzuentwickeln, besondere Funktionen
fur den Nahbereich zu Ubernehmen und damit zur Aufrechterhaltung der besiedelten Kultur-
raume beizutragen. ..."

In der Stadt Hagenbach besteht derzeit noch keine Altenpflegeeinrichtung. Mit der Errichtung
eines Seniorenheims wird das Angebot des Grundzentrums angemessen weiterentwickelt.
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Damit entspricht der Bebauungsplan den Inhalten und Zielen des Regionalen Raumord-
nungsplanes.

4.2.Flachennutzungsplan

Der die stadtebauliche Entwicklung in den Grundziigen vorgebende Flachennutzungsplan
der Gemeinde Hagenbach weist den Bereich des Plangebietes als gemischte Bauflache
aus. In der Umgebung finden sich auch Wohnbauflachen sowie mehrere 6ffentliche Einrich-
tungen, wie Kindergarten, Schule und das Kulturzentrum.

4

Das Plangebiet befindet sich im Sanierungsgebiet ,Ortskern®.

Unter den Zielen des Flachennutzungsplans fir die Verbandsgemeinde Hagenbach wird
ausgefuhrt:“...Weiterhin ist in der Gemeinde Hagenbach die Errichtung eines Altenhei-
mes im Bereich Festplatz, Kulturzentrum und Bauhof geplant.”

Der Standort ist fiir die Errichtung eines Seniorenheimes sehr gut geeignet. Er ist in die be-
stehende Bebauung integriert und befindet sich in unmittelbarer Nahe zu 6ffentlichen Einrich-
tungen wie dem Kulturzentrum. Der Ortskern Hagenbachs mit Geschéften und Dienstleis-
tungsbetrieben ist ebenfalls fuBlaufig erreichbar. Die N&he zu den genannten Einrichtungen
und zur Wohnbebauung fordert die Integration und die Aufrechterhaltung von persoénlichen
Beziehungen der zuklinftigen Bewohner des Seniorenheimes.

Damit kann festgehalten werden, dass der Bebauungsplan mit der Ausweisung der geplan-
ten Bauflachen als Mischgebiet (MI) und den hier geplanten Nutzungen den Vorgaben und
Intentionen des Flachennutzungsplanes entspricht und der Bebauungsplan somit aus dem
Flachennutzungsplan nach § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt wurde.

4.3.Sonstige planrelevante Grundlagen
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Das Plangebiet ist ein Teil des Sanierungsgebiets , Ortskern®, in dem Vorbereitende Untersu-
chungen zur stadtebaulichen Sanierung gemaf § 140 ff. BauGB durchgefuihrt wurden. Das
Sanierungsgebiet ist durch eine Satzung ausgewiesen.

Der Sanierungsrahmenplan sieht den Abriss des Bauhofes und der nérdlichen Wohnbebau-
ung und die Nachverdichtung durch ein Seniorenwohnheim vor. Das sidliche Mehrfamilien-
gebaude ist im Rahmenplan nicht zum Abriss gekennzeichnet. Unter Berlicksichtigung der
wirtschaftlichen Erfordernisse zum Betrieb einer Pflegeeinrichtung ist eine ausreichende
Bewohnerzahl zu erreichen. Daher wird nach Abriss des Mehrfamilienhauses die gesamte
Flache zur Errichtung eines wirtschaftlich zu betreibenden Seniorenheimes ausgewiesen.

Damit decken sich die Zielsetzungen der stadtebaulichen Sanierung mit denen des Be-
bauungsplanes.

5. Planungsziele

Hauptziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung von neuen Mischbauflachen im Ortskern
der Stadt Hagenbach zur Schaffung von Bauflachen fir ein Seniorenheim.

Das Grundstiick des derzeitigen Bauhofs und anliegender Wohngebaude soll so einer ver-
traglichen und in die Umgebung integrierten Nutzung zugefiihrt werden. Das Vorhaben der
Errichtung eines Seniorenheims ist das Ergebnis vorangehender Planungen und Untersu-
chungen und eignet sich sehr gut fir das Plangebiet.

Da zum jetzigen Zeitpunkt keine Altenpflegeeinrichtung in Hagenbach angesiedelt ist, wird
mit dem Vorhaben die Pflege und Versorgung alterer Einwohner Hagenbachs und der nahe-
ren Umgebung in ihrem gewohnten Umfeld ermdglicht. Durch die Ansiedlung dieser Einrich-
tung in der Nahe des Ortskerns und dem gewachsenen Umfeld der Stadt kénnen die Kultur-
und Dienstleistungseinrichtungen durch die zukinftigen Bewohner genutzt werden.

Ziel des Bebauungsplanes ,Seniorenheim SchloRgarten” ist es auch, fir den Planbereich ei-
ne nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende sozialgerechte Bodennutzung zu gewéhrleisten und dazu beizutragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln (8 1 Abs. 5 BauGB).

Folgende Teilziele des Bebauungsplanes sind zu nennen:

— Wiedernutzbarmachung einer innerdrtlichen Brachflache, Vermeidung zukiinftiger Brach-
flachen,

— Erstmalige Errichtung eines Seniorenheimes in Hagenbach und Schaffung von Pflege-
platzen fur Senioren,

— Stadtebauliche Einbindung und Strukturierung durch Festlegung maximaler Hohen und
die Regelung der Werbeanlagen,

— Vermeiden von nicht notwendiger Flachenversiegelung,

— Begrinung des Gebietes durch Festsetzungen fir die Gestaltung der privaten Grundsti-
cke und der Décher,

— Neuordnen der Grundstiicksgrenzen zur optimalen Nutzbarkeit der Flache.

6. Erschlie3ung
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Das Gebiet wird wie im Bestand Uber die StraRe ,Am Stadtrand“ verkehrlich erschlossen. Die
Stralle ,Am Stadtrand” ist als Anliegerstraf3e problemlos dazu geeignet, den zusatzlichen
Verkehr durch Personal, Besucher und Anlieferer aufzunehmen.

Fur den FuBganger- und Radverkehr besteht eine Zuwegung Uber den SchloRgartenweg.
Damit ist eine direkte Anbindung in Richtung Ortskern gegeben. Dieser ist als Verkehrsflache
mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigung“ ausgewiesen. Die Durchfahrt ist nur fur
FuRganger und Fahrradfahrer moglich, fur motorisierten Verkehr ist die Einfahrt aus der
SchloRRgartenstral3e nicht moglich.

Die Erschlieung mit Ver- und Entsorgungsanlagen erfolgt Gber die 6ffentliche Verkehrsfla-
che.

7. Planerische Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Mischgebiet geméal 8 6 BauNVO festgesetzt. Mit der
Ausweisung eines Mischgebietes sollen die Wohnnutzung und nicht wesentlich stérende
Gewerbenutzungen ermdglicht werden. Das geplante Seniorenheim entspricht diesen Zielen
und bedarf ebenso dem Schutz vor wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben.

Aus diesem Grund werden Nutzungen, wie Einzelhandelsbetriecbe (8§ 6 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO), Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO), Tankstellen (8 6 Abs. 2 Nr. 7
BauNVO) und Vergniigungsstatten (8 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO) ausgeschlossen. Vergni-
gungsstatten werden auch als ausnahmsweise zulassige Anlagen ausgeschlossen.

Einzelhandelsbetriebe sind aufgrund des hervorgerufenen Quell- und Zielverkehrs an diesem
Standort nicht geeignet. Die ErschlieBungsstraf3en sind fur die zu erwartenden Verkehrsstar-
ken nicht ausreichend dimensioniert und die angrenzenden Wohngebiete und Schulen wiir-
den durch den Verkehr UbermafRiig belastet.

Gartenbaubetriebe sind aufgrund des Flachenbedarfes und der zu erwartenden Larm- und
Geruchsimmissionen ausgeschlossen.

Vergnugungsstatten sind fur die Ansiedlung in diesem Mischgebiet, angrenzend an Wohn-
gebiete, nicht geeignet. Vergnlgungsstatten entsprechen hier nicht dem angestrebten Ge-
bietscharakter, es wéaren negative Auswirkungen auf die angrenzenden Gebiete durch die zu
erwartenden néachtlichen Offnungszeiten(insbesondere im Hinblick auf das Ruhebediirfnis
der Bewohner des Pflegeheims), nachtlichen An- und Abfahrtsverkehr, Gerdusche durch
lautstarke Unterhaltungen, zuschlagende Autotiiren usw. zu erwarten. Fir Tankstellen gelten
ahnliche Einschrankungen, auch hier ist ein hoheres Verkehrsaufkommen sowie Belastigun-
gen durch Larm zu erwarten. Beide Nutzungen entsprechen auch nicht dem angestrebtem
stadtebaulichen Erscheinungsbild des Baugebietes. Aus den genannten Grinden werden
diese Nutzungen nicht Bestandteil des Mischgebietes.

7.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflaichenzahl, die
Geschossflachenzahl baulicher Anlagen, die maximale Hohe baulicher Anlagen als Hochst-
grenze bestimmt.

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) fur das Mischgebiet betragt 0,6 und ent-
spricht damit den Hochstwerten der Baunutzungsverordnung.

Nebengebaude und Nebenanlagen wie Stellplatze werden hierauf angerechnet. Ausgenom-
men davon sind bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache. Allerdings wird die
Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Nebenanlagen auf 10% begrenzt. Diese Fest-
setzung soll die Nutzung der Freiflachen durch Nebenanlagen begrenzen. Die vorgesehene

-8-
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Nutzung als Seniorenheim bendtigt Aufenthaltsflachen im AuRR3enbereich, die durch entspre-
chende Begrunung ihrer Funktion gerecht werden kdénnen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird aus stadtebaulichen Griinden begrenzt. Es soll so
vermieden werden, dass Uberdimensionierte Gebaude das Ortshild negativ beeintrachtigen.

Es durfen Gebaude mit Wandhéhen von 9,0 m und Geb&udehdhen von 10,50 m errichtet
werden. Die Festsetzungen zu den Gebaudehdhen berlicksichtigen die umgebende, insbe-
sondere die unmittelbar stdlich angrenzende Bebauung. Die Entstehung Uberhéher Gebau-
de wird unterbunden.

Zu den Festsetzungen der H6hen werden ein unterer und ein oberer Bezugspunkt definiert.
Der untere Bezugspunkt liegt auf Hohe der nachsten StralRe in der Mitte der stral3enzuge-
wandten Gebaudelinie/Fassadenseite.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden durch die Baugrenzen bestimmt. Die Bau-
grenzen dienen dazu, die Bebauung in sinnvoller Art und Weise zu errichten, um eine opti-
male Nutzung der Grundstiicke zu gewahrleisten und ein ausgewogenes StralRenbild zu
schaffen. Durch die Beschrankung durch Baugrenzen werden die Gebaude in ihrer Ausdeh-
nung auf sinnvolle Mal3e beschrankt.

Im Plangebiet wurde die abweichende Bauweise festgesetzt:

Die Gebaude sind als Einzelhduser in der offenen Bauweise zu errichten. Fir sie gilt keine
Langenbeschrankung. Es sind die nach Landesgesetz geltenden Grenzabstande einzuhal-
ten. Die Festsetzung gewahrleistet den Schutz der benachbarten Grundstiick und ermdglicht
gleichzeitig die Errichtung eines gré3eren Gebaudekdrpers.

7.4 Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze und Nebenanlagen sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Diese
Festsetzung dient dazu, die Versiegelung auf den dafiir vorgesehenen Bereich, d.h. das
Baufenster, zu begrenzen.

7.5 Anschluss an die Verkehrsflachen

Die ErschlieBung fur den motorisierten Verkehr soll Giber die Stral3e ,,Am Stadtrand” erfolgen.
Die Errichtung von Ein- und Ausfahrten am SchloRgartenweg wurde deshalb durch eine
zeichnerische Festsetzung ausgeschlossen.
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7.6 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich des Festplatzes Hagenbach. Hier findet sehr sel-
ten (etwa alle 5 Jahre) eine mehrtagige kulturelle Veranstaltung statt. Im Rahmen dieser
Veranstaltung muss von einer Uberschreitung der Larmimmissionswerte der TA L4&rm aus-
gegangen werden. Analog zu einer Untersuchung der Larmimmissionen einer Wohnbebau-
ung am Festplatz aus dem Jahre 2005 sind Festsetzungen zur Ausbildung der Nord- und
Westfassaden getroffen worden. Die Festsetzungen definieren den zu erreichenden Innen-
raumpegel und setzen die Errichtung einer Liftungseinrichtung fur Aufenthaltsraume fest. Mit
der Verwirklichung der festgesetzten MaRnahmen kann der Schutz vor schadlichen Larm-
immissionen gewahrleistet werden.

7.7 Grunordnerische Festsetzungen

Zur stadtebaulichen Einbindung des Gebietes und der 6kologischen Aufwertung wurde fest-
gesetzt, dass die Flachen, die nicht der ErschlieBung dienen und nicht Gberbaut sind, zu be-
grinen. Da das Baugebiet fiir eine Senioreneinrichtung genutzt wird, dient die Begriinung
auch dem Schutz und der Erholung der Bewohner.

Die Flachdéacher sind zu begriinen, was neben 6kologischen und klimatischen Vorteilen auch
der Rickhaltung und Verdunstung des Niederschlagswassers dient.

Es werden zur Pflanzenqualitdt und dem Pflanzzeitpunkt Vorgaben gemacht, die einen Min-
deststandard und eine zlgige Umsetzung sicherstellen.

7.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Durch die Lage im Sanierungsgebiet wird die Errichtung von Werbeanlagen eingeschrénkt.
Damit sollen Stérungen des Ortbildes vermieden und die gestalterische Qualitat gesteigert
werden.

e Die Errichtung von Werbeanlagen ist nur an der Stéatte der Leistung zulassig.
e Alle Werbeanlagen durfen die zulassige Geb&udehdhe nicht Giberschreiten.

e Die Hohe der Werbeanlage darf maximal 0,6m betragen, ihre LAnge maximal 2/3 der
Gebaudefront. Sind mehrere Werbeanlagen in einer Gebaudefront zuldssig, gilt diese
Regelung fur die Gesamtlange der Werbeanlagen. Der Abstand zur Hauskante muss
mindestens 0,5m betragen.

¢ Werbeanlagen an vorstehenden Gebaudeteilen, wie z.B. Erkern, Gesimsen sowie an
Schornsteinen; Werbeanlagen auf Brandwéanden, Giebeln und Déchern; Werbetafeln
Uber 2 m2, Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind unzulassig

Dadurch, dass die Werbeanlagen jeweils auf die Gebaude beschrankt und in ihrer Grol3e li-
mitiert sind, wird ein UbermalR von Werbeanlagen vermieden. Dennoch wird mit der Be-
schrankung auf 2 m? am Gebaude ein ausreichendes MalR an Werbung gestattet. Es wird je-
doch unterbunden, dass unzahlige Werbeanlagen und grof3flachig plakatierte Werbung das
Ortsbild stort. Diesem Ziel dient auch, dass die Werbeanlagen die Gebaudehohe nicht tber-
schreiten durfen.

Die Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen nehmen Bezug auf die bestehenden
gebietstypischen Merkmale der naheren Umgebung. Sie regeln die Gestaltung der Dacher

-10 -
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und der Fassaden. Diese Festsetzungen sind notwendig, um vor dem Hintergrund der gege-
benen Gestaltungsspielraume der Bauherren auf ein harmonisches Siedlungsbild hinzuwir-
ken.

Die Dacher der Gebaude dirfen nur aus flachen oder geneigten ebenen Flachen ausge-
formt werden. Dachformen mit gewdlbten Flachen sind nicht zulassig.

Um eine einheitliche Dachlandschaft zu bewahren werden fir die Dacheindeckung als Mate-
rialien Ziegel und Betonsteine und als Farbton der Dacher rote bis rotbraune Farbttne fest-
gesetzt. Hochglanzende Materialien werden ausgeschlossen, um die Einheitlichkeit der
Dacheindeckung mit matten Materialien zu bewahren und stérende Reflexionen von den D&-
chern auszuschlieBen. Um den Belangen des Umweltschutzes und der Regenwasserriick-
haltung gerecht zu werden, sind auch begriinte Dacher zulassig.

Bei der Fassadengestaltung werden ebenfalls glanzende Materialien ausgeschlossen. Da-
durch soll ein, der umliegenden Bebauung angepasstes, harmonisches Ortsbild gewahrt
werden.

7.9 Hinweise

Unter den Hinweisen, die nicht Gegenstand rechtsverbindlicher Festsetzungen des Be-
bauungsplans sind, werden die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes und Denkmal-
schutzgesetzes dargelegt, um den Bauherren Informationen, die im Rahmen der Bautatigkei-
ten wichtig sein kdnnen, zu geben. Auf die Anforderungen der einschlagigen DIN-
Vorschriften zum Baugrund wird hingewiesen.

Des Weiteren wird auf die Regenwasserversickerung und den Hochwasserschutz eingegan-
gen sowie Hinweise zum Baugrund und zum Umgang mit Anpflanzungen entlang von Lei-
tungen gegeben. Die Hinweise enthalten ebenso Inhalte der im Rahmen der Behérdenbetei-
ligung eingegangen Stellungnahmen. Es wird auf die Anforderungen des Brandschutzes und
auf den Wunsch der Gemeinde zur Nutzung regenerativer Energien hingewiesen.

8 Auswirkungen des Bebauungsplanes

Im Folgenden sollen die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes dargestellt wer-
den, die bei der anschlieenden Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange zu bertck-
sichtigen sind.

Die geplante Entwicklung eines Mischgebietes bedingt eine Vielzahl unterschiedlicher Aus-
wirkungen.

Mit Blick auf 8 1 Abs. 5 BauGB und die mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgten
Ziele lasst sich eine Betroffenheit von folgenden privaten und 6ffentlichen Belange feststel-
len:

» die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB)

= die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)
= die Belange der Baukultur (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)
= die Belange des Umweltschutzes (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

» die Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)
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Die_Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch verschiedene
Festsetzungen beriicksichtigt: Die Larmimmissionen, die durch die geplanten Nutzungen
verursacht werden, werden durch verschiedene technische MalRnahmen reduziert.

Auch der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, Tankstellen und Vergnlgungsstatten
dient dem Schutz der Wohnverhaltnisse. Durch diese Nutzungen waren negative Auswirkun-
gen durch die zu erwartenden Offnungszeiten, An- und Abfahrtsverkehr, Gerausche durch
lautstarke Unterhaltungen, zuschlagende Autotiiren usw. zu erwarten gewesen.

Die Anforderungen an die gesunden Wohnverhéltnisse im Baugebiet und in der Umgebung
werden damit bericksichtigt, da keine unzumutbaren Beeintrachtigungen der umgebenden
Bebauung resultieren.

Dem Ziel der Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile wird durch den Be-
bauungsplan entsprochen. Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um bereits genutz-
te Grundstiicke, die einer neuen Verwendung zugefiihrt werden.

Die Belange der Baukultur werden durch die Integration von bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen, die eine dem Umfeld angepasste Bauweise zum Ziel ha-
ben, umgesetzt.

Die Belange des Umweltschutzes werden durch die Integration von griinordnerischen Fest-
setzungen Rechnung getragen. Dazu tragt auch die Wiedernutzungbarmachung bereits be-
bauter Flachen bei.

Dem Ziel, die Belange der Wirtschaft zu berticksichtigen, wird durch den Bau der Senio-
reneinrichtungen entsprochen. Der Zuzug von Bewohnern und die Schaffung qualifizierter
Arbeitsplatze unterstitzt die ortliche Wirtschaftskraft.

9 Abwagung

Gemal 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane alle 6ffentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Die zulassige bauli-
che und sonstige Nutzung der Grundstiicke wird nach den Bestimmungen des Baugesetzbu-
ches sowie der Baunutzungsverordnung rechtsverbindlich festgesetzt.

Der Bebauungsplanentwurf sieht eine Schaffung von gemischten Bauflachen und eine Uber-
planung bisher genutzter Flachen in einer Gré3enordnung von 0,25 ha vor.

Die Anforderungen zur Berlicksichtigung des Bodenschutzes (8 1a Abs. 2 BauGB) werden
durch verschiedene Festsetzungen gewéhrleistet.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird auf eine Wiedernutzbarmachung von Flachen hin-
gewirkt. Durch dieses Flachenrecycling werden innerdrtliche Bauflachen und vorhandene Er-
schlieBungsanlagen weitergenutzt. Eine Inanspruchnahme von neuem Bauland wird vermie-
den. Dadurch wird das Ziel "Minimierung des Versiegelungsgrades" und damit dem Boden-
schutz in angemessenem Rahmen bericksichtigt.

Den Belangen der zukinftig in dem Gebiet wohnenden Burger wird durch die Integration der
immissionsbeschréankenden Festsetzungen ausreichend Rechnung getragen.

In den Wasserhaushalt wird durch die Nutzung bereits versiegelter Flachen nicht weiter ein-
gegriffen. Durch die Festsetzung von Grindachern wird Niederschlagswasser verdunstet
und verzogert abgeleitet, damit werden die Belange des Wasserhaushalts berticksichtigt.
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Die Anlage von Freiflachen mit grinordnerischen Festsetzungen am Rand des Gebietes
ermoglicht eine Einbindung in das Ortsbild und berlcksichtigt die Belange der ansassigen
Bewohner.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die durch den Bebauungsplan verursachten Ein-
griffe in die Natur bestmaéglich minimiert werden, wenn auch aufgrund des Verfahrens gemaRi
§ 13 a BauGB ein Ausgleich nicht erbracht werden muss.

Die Belange der in Hagenbach, insbesondere in der Umgebung des Baugebiets, ansassigen
Bevdlkerung waren ebenso in die Abwagung einzustellen. Zu diesen Belangen gehéren u.a.
Aspekte wie Larmschutz und Verkehrssicherheit, jedoch auch dem gegeniiber das Ziel, das
Angebot von Altenpflegeeinrichtungen innerorts zu sichern.
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10 Flachenbilanz

FlachengréRe Flachenanteil

in %
Gesamtflache 2.564 m2 100,0 %
Mischgebiet 2.194 m? 85,57%
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 370 mz 14,43%

11 Bodenordnung

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine bodenordnenden Maflinahmen erforderlich.

12 Kosten

Durch ErschlieBung und Bebauung des Gebietes entstehen dem gemeindlichen Haushalt
keine unmittelbaren Kosten, da keine zusatzliche 6ffentliche Erschlie3Bung notwendig wird.
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