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1 ERFORDERNIS DER PLANUNG

Im Ortskern der Ortsgemeinde Biichel plant ein Investor die Errichtung einer Seniorenresidenz.
Hierzu sollen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Seniorenresidenz Alte Post” die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Das zu Uberplanende Grund-
stlick liegt im Innenbereich geman § 34 BauGB. Der Bereich liegt im Bereiche der Einmindung
HauptstraRe / Grabenstral’e im Zentrum der Ortsgemeinde. Die noch vorhandenen Gebaude
sollen abgerissen werden. Der Ortsgemeinderat hat am 18.12.24 einen Aufstellungsbeschluss
gemal § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.

Im Vorfeld der Einleitung des Bauleitplanverfahrens hat die Ortsgemeinde eine Prifung des
Planungserfordernisses vorgenommen. Zur Rechtfertigung der vorliegenden Planung flhrt sie
verschiedene stadtebauliche Grinde an.

Ein wesentlicher Aspekt flir die Ortsgemeinde ist der demographische Wandel, der sich in Bu-
chel bereits negativ bemerkbar macht. Die Altersstruktur hat sich in den letzten Jahren bereits
in Richtung der Anteile der Uber 50 - 65 jahrigen in den statistischen Daten verschoben.

Der Anteil der Gber 50-Jahrigen wird gréfRer als der Anteil der Kinder.

Gleichzeitig sorgen steigende Lebenserwartungen fir ein zunehmendes Altern der Gesellschaf-
ten. Auf die demographische Entwicklungsmaglichkeit bezogen, sind dies schrumpfende Popu-
lationen mit einer Tendenz zur Uberalterung.

Aus dieser Entwicklung lasst sich fir die Ortsgemeinde ein planerischer Handlungsbedarf ab-
leiten. In diesem Zusammenhang sind der § 1 (6) Nr. 2 und 3 BauGB anzufiihren, wonach eine
planende Kommune die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bevdlkerungsstrukturen sowie die sozialen Bedirfnisse und hier u.a. auch die Bedurf-
nisse alter Menschen zu bericksichtigen hat.

Durch die vorliegende Planungsabsicht kann das Wohnangebot fir Menschen die einer Betreu-
ung bedirfen in der Ortsgemeinde verbessert werden. So steht kiinftig der betreffenden Bevol-
kerungsgruppe ein zusatzliches Angebot fiir das Wohnen und die Betreuung bzw. Pflege insbe-
sondere von Senioren zur Verfigung.

Darlber hinaus zeigen Bedarfsnachfragen der Investoren, dass in Blichel ein solches Angebot
nachgefragt wird.
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Abbildung 1: Luftbild, Quelle Google Earth

Die Planungen sind Teil der Innenentwicklung so dass der Bebauungsplan nach § 13a BauGB
aufgestellt werden kann. Die zulassige Grundflachei. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger
als 20.000 m2. Daruber hinaus sind keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzglter zu erkennen und es wird kein UVP-pflichtiges
Vorhaben nach Anlage 1 des Gesetztes zur Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vorbereitet.

FFH- und EU-Vogelschutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Sonstige Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzgiiter sind nicht zu erwarten. Alle im Ubrigen notwendigen Beteiligungen (§§ 3, 4 BauGB
— Offentlichkeit sowie Behdrden u. sonstige Trager) werden gem. § 4a Abs. 2 BauGB gleichzei-
tig durchgefuhrt.
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2 LAGE IM RAUM

Das Plangebiet hat eine GréRe von etwa 1.370 m? ha und liegt im Kern der Ortslage. Die Gra-
benstrale und die Hauptstral3e grenzen unmittelbar an das Plangebiet an und bilden die nord-
Ostliche sowie die sidwestliche Grenze. Folgendes Grundstlck ist Teil des Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes:

Flur 19, Flurstiick 17/6.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der zugehérigen Planzeichnung im Maf3stab 1:300.

Abbildung ~ 2:

Ubersicht,
Quelle Geopor-
tal RLP

3 UBERGEORDNETE PLANVORGABEN

3.1 LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM 2008

Die Programmatik des Landesentwicklungsprogrammes IV (LEP V) sieht unter Punkt ,Soziales
und aktives Rheinland-Pfalz‘ folgende Schwerpunkte der Entwicklung vor:

JAufgrund der demografischen Entwicklung, der Veranderung von Haushaltsstrukturen und des
Paradigmenwechsels in der Politik fur Menschen mit Behinderungen (Vorrang ambulanter vor
stationarer Versorgung) sind die Angebote der Alten- und Behindertenhilfe sowie der Pflege und
Assistenz weiterzuentwickeln. Eine flachendeckende und bedarfsgerechte Versorgung mit am-
bulanten Pflege- und Assistenzdiensten und niedrigschwelligen Betreuungsangeboten ist vor-
zuhalten. Hierzu dient ein Pflege- und Unterstutzungsmix aus professionellen, familidren und
blrgerschaftlichen Pflegestrukturen. Auch die Fdérderung von gemeindeintegrierten,
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gemeinschaftlichen Wohnformen fir das Alter und bei Behinderung und die Unterstiitzung von
ambulanten Wohn- und Pflegeangeboten sind voranzutreiben.

Eine gréRtmaogliche Teilhabe, Gleichstellung und Selbstbestimmung in den grundlegenden Le-
bensbereichen Arbeit, Wohnen, Mobilitat und Freizeit fir alle Menschen, insbesondere aber fiir
solche mit Behinderungen, ist innerhalb unserer Gesellschaft zu verwirklichen. Deshalb ist der
nachhaltigen und umfassenden barrierefreien Gestaltung der Lebensumwelt auf allen Pla-
nungsebenen entsprechendes Gewicht beizumessen.

Im Landesentwicklungsprogramm heiflt es in Z 64 weiter: "Uberdrtlich bedeutsame Einrichtun-
gen des sozialen Gemeinwesens sind flachendeckend und bedarfsgerecht zu sichern. Bezugs-
rahmen fiir eine bedarfsgerechte Versorgung ist die zentraldrtliche Funktionszuweisung."

Die bereits vorhandene Nachfrage nach entsprechenden Platzen in der Ortsgemeinde zeigt,
dass der Bedarf fir eine solche Einrichtung gegeben ist. Der Projektierer hat den Standort aus-
fuhrlich geprift und den bereits vorhandenen Standorten gegeniibergestellt. Man ist der Uber-
zeugung, dass in Bichel eine ahnliche Entwicklung, wie in den Standorten Ulmen und Cochem
erfolgen wird. Hier sind in den vergangenen Jahren vergleichbare Einrichtungen realisiert wor-
den, die an der Auslastungsgrenze betrieben werden.

Laut G 66 sind Einzeleinrichtungen und-angebote sowohl 6ffentlicher als auch privater Trager
mdglichst untereinander zu vernetzen und in Ubergeordnete Konzepte einzubinden. Im weiteren
Planverfahren sollen die Vernetzung verschiedener Angebote in der OG Biichel weiter diskutiert
werden (Synergieeffekte). Die Auslastung der im Kern noch vorhandenen Infrastruktureinrich-
tungen kann durch die Planung verbessert werden. Die arztliche Grundversorgung ist ebenfalls
Thema der Planung, da durch die Einrichtung der Bedarf vorhanden ist und gedeckt werden
muss.

Inwieweit eine Vernetzung verschiedener Angebote in der OG Blichel, wie z. B. mit der beste-
henden Arztpraxis, Dienstleistungsunternehmen usw., mit der geplanten Seniorenresidenz er-
folgen kann wird derzeit umfassend geprift.

3.2 RAUMORDNUNGSPLAN MITTELRHEIN-WESTERWALD

G 29 Die weitere bauliche Entwicklung in der Region soll sich an den realistischen Entwick-
lungschancen und -bedingungen orientieren.

Aus dem Rechenschema nach Z. 30 des RROP Mittelrhein-Westerwald ergibt sich, dass die
Ortsgemeinde Buchel fur den Planungszeitraum bis zum Jahr 2045 einen Bedarf von ca. 0,42
ha an Wohnbauflache hat. Aufgrund der gunstigen Verkehrsverbindungen wird die wohnbauli-
che Entwicklung in der Ortsgemeinde Blichel auch seitens der Verbandsgemeinde priorisiert.
Die Darstellungen des Entwurfs zum Flachennutzungsplan fiihren nach derzeitigem Kenntnis-
stand voraussichtlich zu keinen Zielkonflikten mit den Inhalten des regionalen Raumordnungs-
plans Mittelrhein-Westerwald.

Festlegungen des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald
Der Ortsgemeinde Blichel kommt keine zentral6rtliche Funktion zu.
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Stadtplaner GmbH

3.3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Ulmen ist der Geltungsbereich der flr
die Bebauung vorgesehen ist, als gemischte Bauflache dargestellt. Somit ist der Vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abbildung 3: Ausschnitt
aus dem Fléchennut-
zungsplan

4 STADTEBAULICHE PLANUNGS(LEIT)ZIELE

Fir das Plangebiet wurden von der Ortsgemeinde folgende Leitziele formuliert:

Wohnbauliche Nutzung und sonstige Nutzung des Plangebietes,

Einbindung in das Ortsbild,

Funktionsgerechter Ausbau der Erschliefungswege mit Anbindung an den Ortskern,
Gestaltung einer attraktiven Ortsmitte und Ausbildung einer ansprechenden Grlincharakte-
ristik.

VVVY
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5 GRUNDZUGE DER PLANUNG

5.1 STADTEBAULICHES KONZEPT

Im Vorfeld der Einleitung des Bauleitplanverfahrens wurde, wie bereits dargestellt, von dem
Projektierer ein stadtebauliches Konzept ausgearbeitet.

Dieses wurde dem Rat der Ortsgemeinde zur Beratung und Entscheidung vorgelegt. Nach ein-
gehender Beratung hat sich der Rat fir die Umsetzung entschieden.

Das Modell sieht die Errichtung einer Seniorenresidenz vor. Die Ortsgemeinde sieht auch den
zunehmenden 6rtlichen als auch Gberértlichen Bedarf an solchen Einrichtungen.

Betriebsbeschreibung Tagespflege

Im Erdgeschoss wird eine Tagespflege fur 30 Personen eingerichtet.

Die Tagespflege ist mit einem Aufenthaltsbereich mit Terrasse, einem Ruhebereich mit Balko-
nen, Raumen flr das Personal, einem Buro fur Verwaltungsaufgaben und einer Kiiche ausge-
stattet.

In der Kliche werden Speisen ausschliel3lich vorbereitet und verteilt, daher kann auf einen Fett-
abscheider verzichtet werden.

Im Staffelgeschoss wird ein Stiitzpunkt fir die Pflege eingerichtet. Medikamente kénnen im zu-
gehorigen Lager eingeschlossen werden.

Betriebsbeschreibung Arztpraxis

Im Erdgeschoss wird eine Arztpraxis flr Allgemeinmedizin eingerichtet.

Die Arztpraxis ist neben 3 Behandlungszimmern auch mit einem EKG, einem Labor, Rdumen
fur das Personal und einem Empfangsbereich ausgestattet.

Betriebsbeschreibung Physiotherapie

Im Untergeschoss wird eine Physiotherapie eingerichtet.

Die Physiotherapie ist mit 4 Behandlungszimmern und einem Reha-Sport-Raum, Raumen fir
das Personal und einem Empfangsbereich ausgestattet.

Der Standort ist fiir diese Zwecke gut geeignet. Durch die zentrale Lage kénnen auch Men-
schen, die nicht (mehr) motorisiert sind und sogar solche, denen das Gehen beschwerlich wird,
das Ortszentrum (ca. 300 m) mit seinen Einrichtungen ohne besondere Hilfe erreichen. Die
Chance auf Teilhabe am offentlichen Leben und Integration besteht damit auf eine moglichst
lange Dauer der individuellen Lebenszeit.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan stellt die rechtliche Grundlage flr die im stadtebauli-
chen Entwicklungskonzept vorgesehenen strukturverbessernden MaRnahmen.

Neben der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum in der Seniorenresidenz, werden durch die
Einrichtung Arbeitsplatze im Pflegebereich sowie in den damit verbundenen Zulieferbetrieben
geschaffen. Die Anlage ist entsprechend der nachfolgenden Darstellungen geplant.
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Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept
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5.2 VERKEHR

Um die Seniorenresidenz werden Parkmoglichkeiten geschaffen. Der Bereich wird im Stdwes-
ten Uber die Grabenstral’e bzw. Hauptstral’e an das offentliche Verkehrsnetz angebunden. Die
Verkehrserh6hung beschrankt sich auf an- und abfahrende Beschaftigte, Zulieferung und Ab-
holung sowie Besuchsverkehr. Diese zusatzliche Belastung wird fir die Lage innerhalb eines
Ortskerns und Mischgebietes als tragbar angesehen. Stellplatze werden in ausreichender Zahl
auf dem Grundstlick angeordnet.

5.3 GRUNORDNUNG

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde eine Erfassung
und Bewertung von Natur und Landschaft (als Teil der Umweltbelange) und der Auswirkungen
der Planung auf diese gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, vorgenommen. Darlber hinaus wurde
eine artenschutzrechtliche Stellungnahme zum Bebauungsplan erarbeitet.

Die artenschutzrechtliche Stellungnahme kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Fir den Zeitpunkt der Erhebung kann festgehalten werden, dass es im Falle einer Bebauung
zu keiner erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigung der lokalen Population relevanter Ar-
ten kommen wird.

Dies wird wie folgt begriindet:

1. Aufgrund der Nahe zur Siedlung, die das Plangebiet umschlieft, ist nicht davon auszugehen,
dass sich die lokale Population ausschliel3lich im Plangebiet und im direkt angrenzenden Be-
reich aufhalt. Somit kann bei einer Bebauung ausgeschlossen werden, dass die lokale Popula-
tion erheblich beeintrachtigt wird.

2. Die permanent vorhandenen Bewegungsunruhen durch Menschen und Maschinen bzw. der
damit verbundene Larm im Bereich des Plangebietes und daran angrenzend lassen vermuten,
dass stérungsempfindliche Arten vergramt werden kénnen. Es kann weiterhin aufgrund der Nut-
zung des Plangebietes sowie durch das Befahren des Plangebietes davon ausgegangen wer-
den, dass das Plangebiet weder von Gehdlz- noch von Bodenbritern genutzt wird.

Es wird abschlieRend davon ausgegangen, dass im Planungsraum keine faunistischen Ruhe-
und Fortpflanzungsorte (Orte, an dem sich die Tiere nicht nur voriibergehend niederlassen, son-
dern den artspezifischen Anspriichen gentigenden und stérungsfreie Aufenthalte ermdglichen)
vorhanden sind, die den Schluss zulassen, dass im Falle der angestrebten Nutzung, Populatio-
nen zerstort oder nachhaltig beeintrachtigt werden.

Fir alle vorkommenden Arten bleibt infolge des geplanten Vorhabens, ein Ausweichen in mit-
telbar benachbarte Landschaftsstrukturen mit einer hdherwertigeren Biotopstruktur mdéglich.
Es kann zum Zeitpunkt der Erstellung der artenschutzrechtlichen Stellungnahme festgehalten
werden, dass durch die Umsetzung der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG festgestellt werden kénnen.

Eine spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (sAP), ist gemafl § 44 BNatSchG nicht erforder-
lich.
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Zielvorstellungen im Baugebiet

Mit der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung greift die Ortsgemeinde auf Flachen zuriick,
die derzeit extensiv genutzt werden. Dies entspricht den Zielen der Landschaftsplanung, da
héherwertige Biotope fir eine Siedlungsentwicklung nicht in Anspruch genommen und beein-
trachtigt werden. Durch die stattfindende innere Durchgriinung kommt es zu einer Aufwertung
des Orts- und Landschaftsbildes.

Folgende grundsatzlichen landespflegerischen Zielvorstellungen lassen sich in der Bauleitpla-
nung umsetzen:

¢ Innere Durchgriinung zur Aufwertung des gesamten Baugebiets

e Aufwertung der Ortsbildes durch Pflanzung von Gehdlzen

e Steigerung des Evaporations- und Wasserspeichervermdgens durch gleichmafige Ver-
teilung von Vegetationsflachen im Plangebiet;

¢ Funktion der Geholze als Schadstofffilter,

e Lockerung des Bodens durch Wurzelwachstum der Geholze,

e Funktion der Vegetationsflachen als Brut- und Nahrungshabitate fir Klein- und Kleinstle-
bewesen.

Im o.a. Planungsraum gelten folgende Vermeidungs- und Schutzmafinahmen
5.4 VERMEIDUNGS- UND SCHUTZMARNAHMEN (VSM)

VSM 1: SachgemaBer Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
VSM 2: Riaumung von Uberschussmassen auf eine zugelassene Lagerstitte

KompensationsmafRnahmen (KM)
KM 1: Pflanzung von Laubgehélzen Il. Ordnung

5.5 BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Grolde Teile des Plangebietes sind Teil des Innenbereichs der Ortsgemeinde. Die Bebauungs-
planaufstellung wird nach dem beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB durchgeflhrt.
Bei weiten Teilen des Plangebietes handelt es sich um bereits genutzte und versiegelte, zumin-
dest verdichtete Flachen. Somit ist im eigentlichen Bereich des festgesetzten Mischgebietes
kein Eingriff in Naturhaushalt und Landschaft zu erwarten.

5.6 UMWELTRELEVANTE SCHUTZGUTER NACH § 1 (6) NR. 7 BAUGB

Es wurde flr die vorliegende Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine Pri-
fung vorgenommen, inwieweit fir die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB aufgelisteten
Umweltbelange erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind bzw. solche erhebliche Auswirkun-
gen anzunehmen sind, die Uber das Mal} des bisher zulassigen hinausgehen.

Nach Mitteilung und Auswertung mdéglicher umweltrelevanter Belange erfolgt die abschlieRende
Bewertung.
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Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen so-
wie die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt

nein
Siehe auch ar-
tenschutzrechtli-
che Kurzbewer-
tung

Bestandsaufnahme

Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der eu-
ropaischen Vogelschutzgebiete im
Sinn des Bundesnaturschutzgeset-
zes

nein

Umweltbezogene Auswirkungen auf
den Menschen und seine Gesund-
heit sowie die Bevdlkerung insge-
samt

nein

Umweltbezogene Auswirkungen auf
Kultur- und sonstige Sachgiiter

nein

Vermeidung von Emissionen sowie
der sachgerechte Umgang mit Ab-
fallen und Abwassern

nein

Nutzung erneuerbarer Energien so-
wie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

nein

Darstellung von Landschaftsplanen
sowie von sonstigen Planen, insbe-
sondere des wasser-, Abfall- und
Immissionsrechtes

nein

Erhaltung der bestehenden Luftqua-
litdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflllung von
bindenden Beschlissen der euro-
paischen Gemeinschaft festgeleg-
ten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden

nein

Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes nach den Buchstaben a, ¢
und d

nein

Zusatzliche Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen,
zusétzliche Bodenversiegelungen,
Umnutzung von landwirtschaftli-
chen, als Wald oder fir Wohnzwe-
cke genutzten Flachen

nein
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§ 1a (3) Zusatzliche Eingriffe in Natur und nein -
Landschaft

5.7 ABSCHLIESSENDE BEWERTUNG

Aus Sicht der Landespflege weist der Planbereich, der als Mischgebiet festgesetzt wird fiir alle
Schutzgiter im Durchschnitt eine geringe Schutzbedurftigkeit aus

Insgesamt kann eine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung durch die bauliche Entwick-
lung aus Sicht der Landespflege nicht abgeleitet werden.

6 BEGRUNDUNG DER PLANUNGS- UND BAUORDNUNGSRECHTLI-
CHEN FESTSETZUNGEN

6.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Bebauungsplangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet (MI) gemaR § 6
BauNVO festgesetzt.

Nach der Zweckbestimmung des Absatzes 1 dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden Mischbauflachen ausgewiesen, da in der Ge-
samtbetrachtung des Ortskernes Uber die Grenzen des Geltungsbereiches hinaus dieser Cha-
rakter vorherrschend ist und entsprechend erhalten werden soll. Vor diesem Hintergrund wurde
fur das Plangebiet folgender Nutzungskatalog definiert:

Allgemein zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Blrogebaude,
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungs-gewerbes,
4. Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind
1. Sonstige Gewerbebetriebe.

Nicht zulassig sind
1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen,
3. Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Gber-
wiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.
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Fir die unzulassigen Nutzungsarten gilt, dass sie sich nicht in die beabsichtigte Eigenart und
Struktur des Plangebiets einfligen. Dies liegt zum einen in der Erhéhung des Verkehrsaufkom-
mens sowie an dem erhdhten Flachenbedarf dieser Einrichtungen.

Auch Vergnugungsstatten sind nicht zulassig, da dadurch sowohl Stérungen zur geplanten Nut-
zung als auch zur vorhandenen Wohnnutzung zu erwarten sind. Sonstige Gewerbebetriebe
werden ausnahmsweise zugelassen, so dass im Einzelfall eine besondere Prifung des Betrie-
bes und seiner Stérwirkungen auf die Nutzung im Mischgebiet erfolgen muss.

6.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) ermdglicht im Bebauungsplan einen Beitrag zur
Begrenzung der Bodenversiegelung zu leisten.

Der gewahlte Orientierungswert raumt den klinftigen Bauherrn einen gewissen Spielraum bei
der Gestaltung ihres Baukdrpers ein und ist auch aus stadtebaulicher Sicht vertretbar, weil ein
Beitrag zur Minimierung des Versiegelungsgrades geleistet wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Grundflachenzahl auf 0,6 festgesetzt. Die
Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen der Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,85 Uberschritten werden.

Hier soll von den erganzenden Méglichkeiten des § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Aufnahme in
die Textfestsetzungen Gebrauch gemacht werden, wonach z.B. die zuldssige Grundflache, die
in MI-Gebieten bei 0,6 liegt, durch die Grundflachen der dort benannten Anlagen (Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten; ggf. Nebenanlagen im Sinne des § 14; oder bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache) bis hdchstens zu einer GRZ von 0,85.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Gesamtkonzeption mit innerer
Begriinung gewahrleistet. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erkennen.
Es entstehen nur Uberschreitungen mit geringfligigen Auswirkungen auf die natirlichen Funkti-
onen des Bodens. Die Einhaltung der Grenzen wirde zudem zu einer wesentlichen Erschwe-
rung der zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung flihren. Sonstige 6ffentliche Belange ste-
hen ebenfalls nicht entgegen.

Dartber hinaus ist im Mischgebiet die Zahl der Vollgeschosse auf IV festgesetzt worden. Dieser
Wert ist erforderlich um das Grundstlick optimal fur die geplante Ausnutzung des Grundstlickes
ausnutzen zu kénnen.

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch Festsetzung der maximalen NN-HOhe in Verbindung mit
der Gebaudehoéhe im MI definiert.

Im Plangebiet ist die Gebaudehdhe auf 20,00 m und maximal 472 m . NN festgesetzt. Der
festgelegte unteren Bezugspunkt ist in der Planzeichnung gekennzeichnet.

6.3 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE UND BAUWEISE

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Ml in Anlehnung an das projektierte Vorhaben
mit geringen Spielrdumen festgesetzt.

Die Abstandsflachen im missen zur HauptstralRe hin auch auf éffentlichen Verkehrsflachen lie-
gen, jedoch nur bis zu deren Mitte oder sofern sie sich mit Abstandsflachen von Nachbargebau-
den nicht Uberdecken. Dies ist erforderlich, da um die geplante Seniorenresidenz Freibereiche
und Verkehrsflachen zur Gestaltung des Umfeldes geplant sind. Nachteilige Auswirkungen sind

WEST-STADTPLANER
WALDSTR. 14 56766 ULMEN TELEFON 02676 9519110




OG BUCHEL
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "SENIORENRESIDENZ
ALTE PosT"

durch diese Planung nicht zu erwarten, da durch die Umfeldgestaltung im Bereich der geplanten
Residenz Abstande zur bestehenden Bebauung vorgesehen sind.

6.4 FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN

Rund um die geplante Seniorenresidenz sind Stellplatze geplant. Sie dienen der Seniorenresi-
denz kénnen aber auch durch Besucher der Anlage genutzt werden.

6.5 GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Die sonstigen griinordnerischen Festsetzungen tragen zur Gestaltung des Umfeldes bei.

7 VERMEIDUNGS- UND SCHUTZMARNAHMEN

Im o.a. Planungsraum gelten folgende Vermeidungs- und Schutzmafinahmen
7.1 VERMEIDUNGS- UND SCHUTZMARNAHMEN (VSM)

VSM 1: SachgemaBer Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen )
Wahrend der Baumalnahme ist darauf zu achten, dass wassergefahrdende Stoffe (Ole, Diesel,
Fette, etc.) nicht in den Boden bzw. in das Gewasser gelangen.

VSM 2: Raumung von Uberschuss__massen auf eine zugelassene Lagerstitte
Die bei der Bebauung anfallenden Uberschussmassen sind nach Abschluss ordnungsgemaf
zu entsorgen, um weitere Verdichtungen im Planungsraum zu vermeiden.

7.2 FESTSETZUNGEN GEMASS § 88 LANDESBAUORDNUNG RHEINLAND-
PFALZ (LBAUO)

Auf bauordnungsrechtliche Festsetzungen wurde bei vorliegender Planung verzichtet, da die
Ortsgemeinde die dem vorliegenden vorhabenbezogenen Plan (Bauantrag) mit den dargestell-
ten Grundrissen und Ansichten zugestimmt hat.

8 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

8.1 WASSERVERSORGUNG
Die Wasserversorgung soll durch Anschluss an das oOrtliche Netz sichergestellt werden.
8.2 ABWASSER

Der Schmutzwasserkanal aus dem Plangebiet wird an die vorhandenen Trassen angeschlos-
sen.
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8.3 STROMVERSORGUNG

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom soll durch die Erweiterung des 6rtlichen Netzes si-
chergestellt werden.

8.4 TELEKOMMUNIKATION

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationseinrichtungen ist durch Anschluss an
das vorhandenen Netz geplant.

9 BODENORDNUNG

Wie in Kapitel 1 ,Erfordernis der Planung’ bereits dargelegt, gehoért das Grundstiick dem Projek-
tierer. Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich

10 FACHBEHORDLICHE HINWEISE

10.1 LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE, ABT. ARCHAOLOGISCHE DENK-
MALPFLEGE, KOBLENZ

Sollten bei Erdarbeiten, Bau- oder Abbrucharbeiten prahistorische oder historische Gegen-
stande (bewegliche oder unbewegliche), von denen bei Ihrer Entdeckung anzunehmen ist, dass
sie Kulturdenkmaler sind oder als solche gelten, gefunden werden oder Flurdenkmaler durch
die Baumalinahme betroffen sein, ist dies unverzliglich der Denkmalfachbehérde, also der Ge-
neraldirektion Kulturelles Erbe RLP, Direktion Landesarchaologie mundlich oder schriftlich an-
zuzeigen. Die Anzeige kann auch bei der Unteren Denkmalfachbehérde der Kreisverwaltung
der Verbandsgemeindeverwaltung oder der Gemeindeverwaltung erfolgen; diese leiten die An-
zeige unverziglich an die Denkmalfachbehérde weiter. Anzeige-pflichtig sind der Finder, der
Eigentimer des Grundstlickes, sonstige Uber das Grundstiick Verfligungsberechtigte, der Be-
sitzer des Grundstlicks und der Leiter der Arbeiten, bei deren Durchflihrung der Fund entdeckt
wurde; die Anzeige durch eine dieser Personen befreit die Ubrigen. Der Vorhabentrager ist auf
die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§16-21 DSchG RLP) hinzuweisen. Der Bau-
beginn ist mindestens 2 Wochen vorher per Email Uber landesar-chaeologiekob-
lenz@gdke.rlp.de oder telefonisch unter 0261 6675 3000 anzuzeigen. Weiterhin sind der Vor-
habentrager wie auch die drtlich eingesetzten Firmen dar-Uber zu unterrichten, dass ungeneh-
migte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen, in denen archaologische Denk-
maler vermutet werden, nach § 33 Abs. 1 Nr. 13 DSchG RLP ordnungswidrig sind.

Diese Begrundung ist Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Seniorenresidenz
Alte Post“ der Ortsgemeinde Blichel.
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Blchel, den . .2025
(S)

Tino Pfitzner
(Ortsburgermeister)

aufgestellt im Auftrag der Ortsgemeinde Blichel durch

Ulmen, Januar 2025
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