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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Der Vorhabentrdger, die Victor's Unterneh-
mensgruppe, Deutschmiihlental 19, 66117
Saarbrlicken, beabsichtigt auf dem Areal
der Sportanlage Hammelsberg im Ortsteil
Perl der Gemeinde Perl die Realisierung

e einer Seniorenresidenz mit 39 Betten,

e ciner Wohnanlage fiir betreutes Woh-
nen, bestehend aus 5 Wohngebauden
mit jeweils 11 Wohneinheiten, und

e cines Gebaudes mit ,Seniorencafé”
und 15 barrierefreien Appartements
(ebenfalls betreutes Wohnen).

Die Sportanlage ist zentral im Ortskern gele-
gen. Mit dem Neubau der Sportanlagen am
Schengen-Lyzeum besteht kein Bedarf mehr
fir diese Sportstatte in Innerortslage. Die
kiinftig brachliegende Flache bietet enor-
mes Potenzial einer qualitdtsvollen Innen-
entwicklung und Nachverdichtung des Be-
standes. Zentrales Anliegen der Gemeinde
ist es daher, das Areal der Sportanlagen
strategisch und zukunftsfahig zu entwi-
ckeln. Aus diesem Grund hat die Gemeinde
Perl als Eigentlimerin der Flache im Jahr
2012 beschlossen, ein Interessenbekun-
dungsverfahren durchzufiihren. Die Ent-
scheidung des Gemeinderates fiel auf das
Konzept der Victor's Unternehmensgruppe.

Durch die vorliegende Planung wird das An-
gebot im Bereich des betreuten Wohnens
und der Pflegeeinrichtungen durch die Se-
niorenresidenz ausgebaut, um dem im Zuge
des demografischen Wandels in Zukunft
steigenden Bedarf an altersgerechten
Wohnformen gerecht werden zu kénnen.
Dartiber hinaus ist ein ,Seniorencafé” vor-
gesehen, das als Treffpunkt dienen kann
und somit insgesamt zur Belebung beitrgt.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ins-
gesamt ca. 1,4 ha.

Die Flache liegt im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes , QuirinusstraBe - Hammels-
berg IV". Das Vorhaben ist auf dieser
Grundlage nicht realisierbar. Zur Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Zulassigkeit dieses Vorhabens bedarf
es daher der Aufstellung eines Bebauungs-
planes.

Die Gemeinde Perl hat somit nach § 1 Abs.
3 BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 12
BauGB auf Antrag des Vorhabentragers die

Aufstellung des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ,Seniorenresidenz und Be-
treutes Wohnen am Hammelsberg” im be-
schleunigten Bebauungsplanverfahren be-
schlossen.

Bereits im Jahr 2014 wurde der Beschluss
gefasst, auf der Flache einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan (damaliger Titel:
,Hotelanlage mit angegliederter Senioren-
residenz, Perl”) aufzustellen. Aufgrund der
damals vorgebrachten Bedenken und Anre-
gungen, insbesondere hinsichtlich der Ge-
baudehdhe, der Anzahl der geplanten
Wohneinheiten und zu den verkehrlichen
Auswirkungen, wurde 2015 ein Uberarbei-
tetes Konzept vorgelegt, das nach anschlie-
Bender intensiver Beteiligung der Birger
und der Politik nochmals tiberarbeitet wur-
de.

Mit dem jetzt vorliegenden, (berarbeiteten
Konzept wird nun - entgegen den beiden
Vorgangervarianten - auf den urspriinglich
geplanten Bau eines Hotels verzichtet. Da-
mit liegt jetzt ein weiter optimiertes, ver-
tragliches Projekt vor. Die grundsatzliche
stadtebauliche Willensbekundung und die
Konzeptidee sind mit Ausnahme des Hotels
gemaB der Interessensbekundung unveran-
dert.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
,Seniorenresidenz und Betreutes Wohnen
am Hammelsberg” soll in einem neuen Ver-
fahren in einer (iberarbeiteten und gednder-
ten Fassung aufgestellt werden. Im Zuge
dessen wurde auch die verkehrsplanerische
Begleituntersuchung und das schalltechni-
sche Gutachten erstellt/ aktualisiert. Diese
kommen bei Beachtung entsprechender
Vorgaben zu dem Ergebnis, dass das Vorha-
ben vertrdglich realisiert werden kann.

Mit der Erstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und der Durchfiihrung
des Verfahrens ist die Kernplan GmbH, Ge-
sellschaft fir Stadtebau und Kommunika-
tion, KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, be-
auftragt worden.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB (Be-
bauungsplane  der  Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt es sich bei der Pla-

nung um eine MaBnahme der Innenent-
wicklung (Nachverdichtung, Entwicklung
eines kinftig brachliegenden Grundsttickes
im Innenbereich). Mit dem Gesetz zur Er-
leichterung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. De-
zember 2006, das mit der Novellierung des
Baugesetzbuches am 1. Januar 2007 in
Kraft trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehe-
ne formliche Umweltpriifung bei Bebau-
ungsplanen der GréBenordnung bis zu
20.000 m? weg. Mit einer GroBe von ca. 1,4
ha wird der maBgebliche Schwellenwert
nicht uberschritten.

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

Damit sind die in § 13a BauGB definierten
Voraussetzungen erfiillt, um den Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren ge-
maB § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es
sind keine Griinde gegeben, die gegen die
Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

Die Vorschriften des vereinfachten/ be-
schleunigten Verfahrens nach § 13 BauGB
gelten entsprechend: Es wird darauf hinge-
wiesen, dass gem. § 13 Abs. 2 und 3 BauGB
und § 13a Abs. 2 und 3 BauGB von einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verflighar sind, der zusammenfassen-
den Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB
und von der frithzeitigen Unterrichtung und
Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen wird.

GemaB § 13aAbs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
Eingriffe als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt, ein Ausgleich der vorgenom-
menen Eingriffe ist damit nicht notwendig.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Perl stellt fur das Plangebiet eine Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung Sportplatz
dar. Der Flachennutzungsplan muss gem. §
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13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Be-
richtigung angepasst werden.

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 enthalt, ist von
dem Vorhabentrager zu erarbeiten, der
Gemeinde Perl vorzulegen und abzu-
stimmen.

e Der Durchfiihrungsvertrag, in dem sich
der Vorhabentrager auf der Grundlage
eines mit der Gemeinde 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 Vorhabentrager und
Kommune abzuschlieBen.

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird gem. § 12 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Der Durchfihrungsvertrag und die darin
enthaltenen Verpflichtungen des Vorha-
bentragers hingegen bleiben rechtlich
gegenlber dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan selbststandig.

Vorhabenbez. BP , Seniorenresidenz und Betreutes Wohnen am Hammelsberg”
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Perl
im Ortszentrum sudlich der QuirinusstraBe.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,Seniorenresidenz
und Betreutes Wohnen am Hammelsberg”
wird wie folgt begrenzt:

e Norden: durch die ,QuirinusstraBe”,
nordlich der , QuirinusstraBe” schlieBen
Wohnbebauung sowie das kath. Ver-
einshaus an,

e Osten: durch die StraBe ,Auf Horngar-
ten” mit der angrenzenden Rickhalte-
flache und Spielplatzflache,

e Siiden, Westen: durch Einfamilienhaus-
bebauung mit zugehorigen Freiflachen.

Die genauen Grenzen des Geltungsberei-
ches sind der Planzeichnung zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan zu entnehmen.

Nutzung des Plangebietes
und Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhiltnisse

Die Fléche des Geltungsbereiches befindet
sich im Eigentum der Gemeinde Perl und
wird durch den Vorhabentrager erworben.

Das Plangebiet wird derzeit entsprechend
den Festsetzungen des aktuell noch rechts-
kraftigen Bebauungsplans ,Quirinusstrasse
- Hammelsberg IV* als Sportplatz mit zuge-
hérigen Nebenanlagen (Sportanlage des FC
Perl) genutzt. AuBerdem befinden sich hier
Griin- und Abstandsflachen, die dem Larm-
schutz gegentiber der Sportnutzung dienen.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebie-
tes dient (berwiegend dem Wohnen. Hier
befinden sich v.a. frei stehende Einfamilien-

Lage im Raum, ohne MaBstab; Quelle: LVGL, Bearbeitung: Kernplan
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hauser mit zugehorigen Freiflachen in der
direkten Nachbarschaft zum Plangebiet.

Im Norden sind dariiber hinaus noch Mehr-
familienhduser sowie der Kindergarten und
das Vereinshaus mit zugehérigen Stellplatz-
flachen gelegen. Ostlich grenzen Riickhalte-
flachen und ein Spielplatz an den Geltungs-
bereich.

Topografie des Plangebietes

Die Sportplatzflache ist eben. Im Siiden des
Geltungsbereiches befindet sich ein begrin-
ter Larmschutzwall.

Mit Ausnahme des Larmschutzwalls und der
Boschung zur offentlichen StraBenverkehrs-
flache Auf Horngarten weist das Plangebiet
keine hervorzuhebende Topografie vor.

Es ist nicht davon auszugehen, dass sich die
Topografie in irgendeiner Weise auf die
Festsetzungen dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes auswirken wird (insbe-
sondere Festsetzungen der Baufenster; mit
Ausnahme der Bdschung im riickwartigen
Bereich).

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist gut an das iberdrtliche
Verkehrsnetz angebunden. Uber , Am Juck”
und die ,Saarburger StraBe” sowie die
B 407 ist die Autobahn A 8 Luxemburg-

Vorhabenbez. BP , Seniorenresidenz und Betreutes Wohnen am Hammelsberg” 6

www.kernplan.de




“ﬁ

| oL

Karlsruhe (ca. 3,2 km) und Uber die B 407
und die B 419 die Rue Nationale D 654 in
kurzer Zeit zu erreichen.

Die Zufahrt zum Plangebiet befindet sich in
der , QuirinusstraBe”. Anlagen zur inneren
ErschlieBung des Plangebietes sind nicht
vorhanden.

ErschlieBung des Plangebietes Uber die QuirinusstraBe

KINDERGART

RUCKHALTE-

=
A ‘\
rl .

Nutzung des Plangebietes und Umgebungsnutzung, ohne MaBstab, Quelle: Gemeinde Perl, Bearbeitung: Kernplan

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist
aufgrund der bestehenden Bebauung be-
reits vorhanden.

Die grundstlicksinterne Infrastruktur muss
auf den Bedarf zugeschnitten noch herge-
stellt werden.

FLACHEN

Die nach § 49a SWG geltenden Vorgaben
zur Beseitigung des Niederschlagswassers
sind durch die Entwasserung des Plange-
bietes im Trennsystem erfilllt.

Fachgutachten

Eine ausfiihrliche Beschreibung der Ergeb-
nisse sowie der zu Grunde liegenden Be-
rechnungsverfahren  und  Beurteilungs-
grundlagen ist den Gutachten zu entneh-
men.

Verkehrsplanerische
Begleituntersuchung

Gegenstand des Gutachtens der V-KON
S.a.rl. Ingenieurbtro fiir Verkehrsplanung
(Stand: November 2016):

e, Analyse der bestehenden Verkehrsver-
héltnisse (Querschnittbelastungen) im
Bereich des Vorhabens (Quirinusstrafe,
Auf Horngarten, Am Juck)

e Bestimmung des zukUnftigen Verkehrs-
aufkommens der geplanten Seniorenre-
sidenz

e Aufzeigen der zu erwartenden Verkehrs-
belastungen, Beurteilung der Leistungs-
fahigkeit und StraBenkategorisierung
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Der Untersuchungsbereich umfasst den
Kreuzungsbereich der QuirinusstraBe mit
der StraBe Auf Horngarten.”

Demnach stellt sich die Verkehrssituation im
Bestand wie folgt dar:

,Die QuirinusstraBe erféhrt im westlichen
Bereich der Anbindung eine Zunahme der
Belastungen von ca. 74 Kfz/d und erreicht
eine Belastung von rd. 1.400 Kfz/d. Die Zu-
und Abfahrten aus/in diese Richtung erfolg-
ten im weiteren Netz iiber die Bahnhofstra-
Be bzw. Trierer StraBe. Im Querschnitt dst-
lich der neuen Anbindung ergeben sich Be-
lastungszunahmen von ca. 150 Kfz/d und
eine Gesamtbelastung von rd. 1.460 Kfz/d.
Durch die Verteilung des Verkehrs und der
Filhrung innerhalb von Perl 1auft der GroB-
teil des Verkehrs (iber die StraBe Am Juck,
Hubertus-von-Nell-Strae und Saarburger

StraBe. Auf diese Streckenzlige verteilen
sich ca. 120 Kfz/d.”

Verkehrliche Auswirkungen: ,Um die ver-
kehrlichen Auswirkungen der MaBnahme
auf das umliegende StraBennetz zu beurtei-
len, werden die Belastungen an den umlie-
genden Knotenpunkten betrachtet. Auf-
grund der geringen Belastungen an den
Knotenpunkten, wird auf eine Berechnung
der Leistungsfahigkeit verzichtet. Vorfahrts-
geregelte Knotenpunkte bis zu einer Kno-
tensumme von 500 — 600 Kfz/h gelten ge-
nerell als uneingeschrénkt leistungsfahig.
MaBnahmen zur Verbesserung der Leis-
tungsfahigkeit an Knotenpunkten sind auf-
grund der Umsetzung der Planungen nicht
erforderlich.

Ebenfalls unberiihrt bleiben die Streckenzii-
ge der QuirinusstraBe, Auf Horngarten und

o ‘2

Streckenbelastungen Prognose; Modellbelastungen Kfz/d (SV-Fz/d); Quelle: V-KON S.a.r.l., Stand November 2016

Am Juck in ihrer bisherigen Funktion. Bei
heutigen Belastungen zwischen 750 —
1.300 Kfz/d sind alle Streckenziige als
WohnstraBe zu charakterisieren. Sie dienen
als ErschlieBungsstraBe fir die angrenzende
Wohnbebauung und werden fir den Auf-
enthalt und zum Parken genutzt. (vgl. Richt-
linie fiir die Anlage von StadtstraBen; RASt
06; Kap. 5.2 Querschnitte) Durch die Steige-
rung der Belastungen auf rd. 1.500 Kfz/d
nach Umsetzung der PlanungsmaBnahme,
wird diese Funktion in keiner Weise beein-
trachtigt bzw. behindert. Aus verkehrspla-
nerischer Sicht ist durch die Umsetzung der
geplanten Seniorenresidenz nicht mit maB-
gebenden Verschlechterungen im umlie-
genden StraBennetz von Perl zu rechnen.”

(Quelle: Verkehrsplanerische Begleituntersuchung Se-
niorenresidenz und Betreutes Wohnen in Perl, V-KON
S.a.rl., November 2016)

Gegenstand der verkehrsplanerischen Stel-
lungnahme der V-KON S.a.r.l. Ingenieurbiiro
fir Verkehrsplanung (Stand: Juni 2017) wa-
ren weitere Aussagen zu den verkehrlichen
Auswirkungen auf die sich in der Quirinus-
straBe befindliche KiTa und zu den Belas-
tungen im Zuge der Saarbrurger StraBe. Des
Weiteren wurde zur Aktualitat der Verkehrs-
zahlen Stellung genommen. Die verkehrs-
planerische Stellungnahme kommt zu fol-
gendem Ergebnis: ,(...) Es kann festgehal-
ten werden, dass fiir die betroffenen Stre-
ckenziige der QuirinusstraBe und Saar-
burger StraBe keine maBgeblichen Ver-
schlechterungen durch den Neubau der Se-
niorenresidenz zu erwarten sind. Das Belas-
tungsniveau verandert sich durch die Mehr-
verkehre nur unmerklich, sodass auch fiir
die naheliegende KiTa in der QuirinusstralBe
nicht von einem hdheren Sicherheitsrisiko
durch den Mehrverkehr auszugehen ist. Des
Weiteren kann festgehalten werden, dass
unabhdngig von der geplanten Seniorenre-
sidenz mogliche Entwicklungen im Umfeld
der QuirinusstraBe oder Saarburger StraBe
(z.B. Erweiterung KiTa, zus. Wohnbaufla-
chen etc.), nicht zu extremen Belastungs-
steigerungen fiihren werden, sodass sich
auch zukinftig die Charakteristik und Funk-
tion der betrachteten Streckenziige nicht
maBgeblich verdndern wird. Darliber hinaus
sind ausreichend aktuelle Verkehrsdaten
(2014) in die Verkehrsuntersuchung zur ge-
planten Seniorenresidenz eingegangen.”

(Quelle: Verkehrsplanerische Stellungnahme, Verkehrs-

belastungen Saarburger StraBe und Quirinusstrae in
Perl, V-KON S.a.r.l., Juni 2017)
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Schalltechnisches Gutachten

Zur Beurteilung der durch das Vorhaben
hervorgerufenen Gerauschemissionen und
-immissionen wurde ein schalltechnisches
Gutachten erstellt. Das Gutachten kommt
zu dem folgenden Ergebnis:

.Die Gerdusche des Parkverkehrs auf dem
Parkplatz und in der Tiefgarage der geplan-
ten Wohnanlage mit Seniorenresidenz wur-
den anhand der Parkplatzlarmstudie des
Bayrischen Landesamt fir Umweltschutz,
6. Auflage 2007 berechnet. Die Fahrgerdu-
sche fir die Ein- und Ausfahrt wurden nach
den Richtlinien fir den Larmschutz an Stra-
Ben RLS-90 ermittelt. Die fiir die Berech-
nung erforderlichen maBgebenden stiindli-
chen Verkehrsstarken wurden der verkehrs-
planerischen Begleituntersuchung entnom-
men. Die Berechnung der mit der Be- und
Entladung der Lkw verbundenen Gerdusche
sowie die Berechnung der Fahrgerausche
der Lkw erfolgte nach der Untersuchung der
Hessischen Landesanstalt flir Umwelt zu
Lkw- und Ladegerduschen sowie deren Ak-
tualisierung durch das Hessische Landes-
amt fir Umwelt und Geologie aus dem Jahr
2005 auf der Basis der in der verkehrspla-
nerischen Begleituntersuchung angegebe-
nen Daten zum Lkw-Aufkommen. Die an
den maBgeblichen Immissionsorten zu er-
wartenden Gerduschimmissionen wurden
mit Hilfe einer Schallausbreitungsberech-
nung nach DIN ISO 9613-2 berechnet. Die
Beurteilungspegel wurden geméB TA Larm
gebildet und mit den zuldssigen Werten ver-
glichen.

In den nachfolgenden Tabellen sind die in
der vorliegenden Untersuchung fiir die ge-
plante Wohnanlage mit Seniorenresidenz
auf dem Areal der ehemaligen Sportanlage
Hammelsberg in der QuirinusstraBe 8a in
Perl ermittelten Gerduschimmissionen den
gemaB TA Larm geltenden Immissionsricht-
werten bzw. zuldssigen  Spitzenpegeln
gegenibergestellt.

e Beurteilungspegel tags: Der Vergleich
der ermittelten Beurteilungspegel mit
den Immissionsrichtwerten tags zeigt,
dass diese an allen betrachteten Immis-
sionsorten um mindestens 12 dB(A)
unterschritten werden.

e Beurteilungspegel nachts: Der Immis-
sionsrichtwert nachts wird danach an
den betrachteten Immissionsorten um
mindestens 4 dB(A) unterschritten.

Die tagsiber und nachts zuldssigen Spit-
zenpegel werden ebenfalls eingehalten.

Sportanlage mit angrenzender Wohnbebauung

Immissionsort Beurteilungspegel Immissionsrichtwert
Nr. | Bezeichnung Lr.1ag in dB(A) tags in dB(A)

1 | Quirinusstrafie 8 43 55

2 Saarburger Stralle 42 47 60

3 Pastor-Michels-Stralte 6 32 55

4 Nelkenweg 2 43 55
Immissionsort Beurteilungspegel Immissionsrichtwert
Nr. | Bezeichnung Lrnacre in dB(A) nachts in dB(A)

1 | Quirinusstrafie 8 36 40

2 Saarburger Stralle 42 41 45

3 Pastor-Michels-Stralte 6 24 40

4 Nelkenweg 2 33 40

Gegeniiberstellung der ermittelten Gerduschimmissionen mit den Immissionsrichtwerten bzw. zuldssigen
Spitzenpegeln, die Tabellen sind dem Schalltechnischen Gutachen zu dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan , Seniorenresidenz und Betreutes Wohnen am Hammelsberg” der Gemeinde Perl, SGS-TUV Saar GmbH,

November 2016) entnommen
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1 Lage der Tietgarage

— Lage der Tielgarage

Lage der Offnungen in der Tielgarage

Lageplan Ein-/ Ausfahrt und Stellplatzflachen; Quelle: Schalltechnisches Gutachen zu dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan , Seniorenresidenz und Betreutes Wohnen am Hammelsberg” der Gemeinde Perl, SGS-TUV Saar

GmbH, November 2016
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Dies setzt jedoch voraus, dass an der nord-
westlichen Grenze der Stellplatzflache im
Norden des Grundstiicks eine mindestens
14 mlange und ca. 1,5 m hohe Larmschutz-
wand errichtet wird.”

(Quelle: Schalltechnisches Gutachen zu dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan , Seniorenresidenz und Be-
treutes Wohnen am Hammelsberg” der Gemeinde Perl,
SGS-TUV Saar GmbH, November 2016)
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion

Grundzentrum

Vorranggebiete

Nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

e Nachrichtlich Gbernommene Siedlungsflache berwiegend Wohnen

e (Z 17, 21) Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale an Brach- und Konver-
sionsflachen: erfilllt

e (Z 32) Inanspruchnahme erschlossener Bauflachen statt Ausweisung und ErschlieBung neuer
Wohnbauflachen: erfllt

e Beachten von demografischen Rahmenbedingungen als ein (ibergeordnetes Prinzip des LEP:
durch Schaffung von Angeboten des betreuten Wohnens erfiillt

e keine Restriktionen fiir das Vorhaben

Besonderheit

Die Nicht-Anrechnung auf den Wohnungsbedarf der Gemeinde wird beantragt
e Lage des Plangebietes im Ortskern / Zentrum

e Einrichtungen / Wohneinheiten, die nicht als Wohnungen im Sinne des LEP gelten (hier: pflege-
betreutes Wohnen, Seniorenresidenz)

¢ bedarfsgerechte und sinnvolle Nutzung eines erschlossenen Grundsttickes

Landschaftsprogramm

* keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen
e lage am Rand des Natur- und Kulturerlebnisraums Moseltal: Aber aufgrund innerértlicher Lage
und Ausbildung als Sportplatz keine Bedeutung fir Natur- und Kulturerlebnisraum

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

nicht betroffen

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-, Land-
schaftsschutz-,  Wasserschutzgebiete, Uber-
schwemmungsgebiete, ~ Geschitzte  Land-
schaftsbestandteile, Nationalparks, Naturparks,
Regionalparks, Biospharenreservate

e lage im ,Naturpark Saar-Hunsriick”: Keine Beeintrachtigung des Schutzzwecks durch vorlie-
gende Planung (keine nennenswerte Veranderung des Landschaftsbildes des Naturparkes, in-
frastrukturelle Forderung des Tourismus und der Erholungsfunktion)

o (brige Schutzgebiete nicht betroffen

Naturdenkmaler, in der Denkmalliste nach § 6
SDSchG verzeichnete Denkmaéler oder in amtli-
chen Karten verzeichnete Gebiete

nicht betroffen

Geschltzter unzerschnittener Raum nach § 6
Abs. 1 SNG

nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

e keine Biotoptypen oder Arten, die aufgrund der offiziell vorliegenden Geofachdaten als dko-
logisch hochwertig erfasst wurden

e keine Arten oder Flachen des Arten- und Biotopschutzprogramms oder durch Biotopkartierung
erfasst

e ABSP-Flache 6504 005 ,stdostlich Perl” (Streuobstgebiet mit Magerwiesen) ca. 150 m vom
Geltungsbereich entfernt, der Geltungsbereich besitzt weder die Ausstattung noch das Potenzi-
al eines Streuobstgebietes mit Magerwiesen, durch dazwischenliegende Wohnbebauung raum-
liche und funktionale Trennung von der ABSP-Fldche

e keine gesetzlich geschiitzten Biotope oder FFH-Lebensraumtypen

e keine Beeintréchtigung von ABSP-Fléchen oder von im ABSP-Artpool erfassten Arten

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen

Einzelbdume und Gehdlzbestande betroffen, die als Gelege fir Vogel dienen kénnen: Hinweis auf
§ 39 Abs. 5 BNatschG (Rodungsfrist)

Vorhabenbez. BP , Seniorenresidenz und Betreutes Wohnen am Hammelsberg” "
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Kriterium

Beschreibung

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

Storung oder Schédigung besonders geschiitz-
ter Arten bzw. natlrlicher Lebensraume nach
USchadG,  Verbotstatbestand nach § 44
BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Arten
zahlen alle gemeinschaftsrechtlich geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten, d. h. alle streng ge-
schiitzten Arten inklusive der FFH-Anhang-IV-
Arten sowie alle europdischen Vogelarten. , Al-
lerweltsarten” mit einem landesweit giinstigen
Erhaltungszustand und einer groBen Anpas-
sungsfahigkeit (d. h. bei diesen Arten sind keine
populationsrelevanten Stérungen und keine Be-
eintrachtigungen der okologischen Funktion
ihrer Lebensstatten, insbesondere der Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten zu erwarten) wer-
den nicht speziell geprift

Besondere Beriicksichtigung von streng und besonders geschiitzten Arten oder nattrlichen Lebens-

rdumen im Sinne des Umweltschadensgesetzes

e Vorbelastungen mit hohem Storgrad (Ldrm, Bewegungsunruhe): Lage im Ortskern von Perl,
LSportanlage Hammelsberg” mit Rasenplatz und zugehérigen Nebenanlagen (Vereinsheim
etc.), anschlieBende Wohn- und Gartennutzungen

¢ Habitatausstattung: Fast ausschlieBlich Zierrasen, daher geringe 6kologische Wertigkeit

e Keine abwdgungs- oder artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten, insbesonde-
re keine Fortpflanzungsrdume streng geschiitzter Tierarten zu erwarten, dies bezieht sich auf
samtliche im Saarland vorkommenden potenziell betroffenen Tiergruppen des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie (Libellen, Fische, Rundmauler, Weichtiere, Reptilien, Amphibien, Tagfalter, Kafer,
Saugetiere, Vogel)

e Keine erheblichen Auswirkungen auf artenschutzrechtlich relevante Vogelarten zu erwarten:
Keine Brutstdtten von Vogelarten des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie oder Fundnachweise
fir Rast- und Zugvogelarten im Geltungsbereich bekannt und aufgrund der Habitatausstattung
sowie der bestehenden Vorbelastungen auch nicht zu erwarten. Dies stimmt mit den offiziell
zur Verfligung stehenden Geofachdaten Gberein, deren Datenmaterial fiir das betroffene Gebiet
keine dkologisch bedeutsamen Arten auffiihrt.

e Vorkommen sonstiger europaischer Vogelarten in umgebenden Garten und Grinflachen, die
auch Teile des Geltungsbereichs potenziell als Teilhabitat zur Jagd und auch als Fortpflanzungs-
raum nutzen konnten, moglich; aufgrund des hohen Stdrgrades des Gebietes lediglich mit hau-
figen und ubiquitdren stérungsunempfindlichen Arten wie z. B. Amsel, Rotkehlchen, Buchfink
und Kohlmeise zu rechnen; Ausweichmdglichkeiten bei potenziell infolge des Planvorhabens
entstehenden lokalen, sehr kleinflachigen Habitatverlusten im Umfeld vorhanden; gleiches gilt
auch fir alle anderen Artgruppen

e Teil des Plangebietes wird nach Vorhabenrealisierung als Griinanlage mit Gehélz- und Baum-
bestand angelegt: Schaffung neuen Lebensraums und potenzielle Erhéhung der dkologischen
Bedeutung, insbesondere fiir die Vogelwelt

e Dem Geltungsbereich kommt aktuell keine Bedeutung im Artenschutzrecht zu. Erhebliche nach-
teilige Beeintrachtigungen von artenschutzrechtlich relevanten Arten kénnen insgesamt aus-
geschlossen werden

e Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tier- und Pflanzenarten im Sinne des Umweltscha-
densgesetzes sind nicht zu erwarten, da iber die oben beschriebenen Ausfiihrungen hinaus
keine Hinweise auf das Vorkommen besonders geschiitzter Pflanzenarten oder Lebensrdume
innerhalb des Eingriffsbereichs existieren

Fazit

kein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 BNatSchG, Voraussetzungen fiir Haftungsfreistellung fiir
Schaden an bestimmten Arten und nattirlichen Lebensraumen nach § 19 BNatSchG erfiillt
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan (s. Anhang)

Darstellung: Grlnflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz
Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht erfillt, Konsequenz: FNP wird gem. § 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst

o aktuell giiltiger FNP in Fortschreibungsphase (Entwurf, Stand Vorplanung Januar 2012) mit Dar-
stellung einer Griinflache bzw. potenzieller Entwicklungsbereich

Bebauungsplan

e Bebauungsplan ,QuirinusstraBe - Hammelsberg V"

e GroBteil des Plangebietes: Flache fiir Sportanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

e Sudlich: Larmschutzwall zur angrenzenden Wohnnutzung als Flache zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

e Ubrige Flachen stidlich und éstlich der Fliche fiir Sportanlagen: Offentliche Griinflache
Umgebung der Sportanlage: Allgemeines Wohngebiet

e \Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Seniorenresidenz und Betreutes Wohnen am Hammels-
berg” ersetzt Bebauungsplan ,, QuirinusstraBe - Hammelsberg IV" in seinem Geltungsbereich

Erforderlichkeit von neuem Planungsrecht

e Keine Vorhabenzuldssigkeit nach den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans , Quiri-
nusstraBe - Hammelsberg V"
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Das Projekt

Berticksichtigung von
Standortalternativen

Die Planungsabsichten sind konkret auf die
Flache der Sportanlagen zugeschnitten. Das
Grundstlick steht unter Entwicklungsdruck,
da durch den Neubau der Sportanlagen am
Schengen-Lyzeum kein Bedarf fir die Sport-
flache in Innerortslage besteht. Von einer al-
ternativen Standortwahl kann abgesehen
werden, da Planungsanlass und Ausloser
des Interessenbekundungsverfahrens  zu-
kunftsfahige, innovative und qualitatsvolle
Nachnutzungsideen fir diesen Standort wa-
ren.

Bei dem Plangebiet steht demnach die Kon-
zentration auf den Status quo und dessen
planungsrechtliche Nachnutzung im Vorder-
grund. An die Stelle der Standortalternati-
ven sind damit die Nutzungsalternativen
getreten.

Fir die zur Disposition stehende Fldche
wurde im Rahmen des Interessenbekun-
dungsverfahrens von den Teilnehmern ber-
wiegend Wohnnutzung vorgeschlagen, wo-
bei die Victor's Unternehmensgruppe ur-
sprunglich die Kombination aus Hotel und
Seniorenresidenz vorgeschlagen hatte. Be-
wertungs- und Beurteilungskriterien aller
eingereichten Projektideen waren v.a.:

e Stadtebauliche Qualitdt des Konzeptes,

e Beitrag des Konzeptes zum Wohn-, Tou-
rismus- und Wirtschaftsstandort und

o Mehrwert flir die Gemeinde Perl.

Die Auswahl erfolgte durch den Gemeinde-
rat. Infolge der daraufhin stattgefundenen
Biirgerbeteiligungen wurde das Konzept
Uberarbeitet, mit dem Ergebnis, dass u.a.
auf den urspriinglich vorgesehenen Bau
eines Hotels verzichtet wird.

Das Konzept zeichnet sich v.a. durch

o die aufgelockerte und gegliederte Bau-
weise, die eine Durchgrinung des
Grundstticks erlaubt,

e den Ausbau des Angebots im Bereich
des Seniorenwohnens vor dem Hinter-
grund des demografischen Wandels,

e die Schaffung eines gastronomischen
Angebots/ sozialen Treffpunkts (, Senio-
rencafé”) und

e die Schaffung von Arbeits- und Ausbil-
dungsplatzen

aus.

Quelle: EC Engineering & Consulting GmbH, Stand: 16.09.2016
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Stadtebauliche Konzeption

,Zuhause am ehem. Sportplatz Hammels-
berg” ist das neue Konzept der Victor's
Unternehmensgruppe. Hier soll eine Wohn-
anlage flir Betreutes Wohnen mit angeglie-
derter Seniorenresidenz und barrierefreien
Appartements (ebenfalls betreutes Woh-
nen) entstehen. Der Standort bietet ,Woh-
nen Plus Service” und ein Café fiir die Be-
wohner, in dem das tagliche Leben stattfin-
det.

Nach Vorlage zweier Konzepte 2014 und
2015 und jeweils anschlieBender intensiver
Beteiligung der Biirger und der Politik soll
entgegen den beiden Vorgangervarianten
auf das Hotel verzichtet werden. Damit liegt
jetzt ein weiter optimiertes, vertragliches
Projekt zur Entscheidung vor. Die grund-
satzliche stadtebauliche Willensbekundung
und die Konzeptidee sind mit Ausnahme
des Hotels gemdB der Interessensbekun-
dung unverandert.

Der urspriinglich lll-geschossige z-férmige
Baukorper wurde in finf Ill-geschossige
Stadtvillen flir Betreutes Wohnen und ein II-
geschossiges Kopfgebaude an der Quiri-
nusstraBe (Café) aufgelést. Im stdlichen
Bereich ist ein Neubau der Seniorenresidenz
mit Il Vollgeschossen angedacht. Zusétzlich
entsteht auf den Gebduden ein zurlickver-
setztes Staffelgeschoss. Alle Wohnungen
sind dber Aufzlige barrierefrei erschlossen.

Visualisierung Lageplan des geplanten Vorhabens; Quelle: EC Engineering & Consulting GmbH / pixellab. GmbH,

Stand: 26.09.2016

Die Barrierefreiheit setzt sich im Innern der
Gebaude fort. Die Neubebauung orientiert
sich an den Hoéhen der vorhandenen Bebau-
ung und hat sich gegenilber dem letzten
Konzept nicht gedndert.

Die ErschlieBung erfolgt tiber die Quirinuss-
traBe. Ausreichend Stellplatze werden ober-
irdisch und in einer Tiefgarage vorgehalten.

Kleinrdumige Nachbarschaften durch die
Ausbildung von Wohnhofen, die zum Ver-
weilen einladen, verkntipfen die zentralen

Gemeinschaftsangebote mit den Wohnun-
gen.

Visualisierung des geplanten Vorhabens mit Beriicksichtigung der verschiedenen Hohenniveaus, Beispiel, Blick von Stidosten aus Strale Am Horngarten;
Quelle: EC Engineering & Consulting GmbH / pixellab. GmbH, Stand: 26.09.2016
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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
(z.B. durch die Ausweisung des Baugebie-
tes). Die bauliche Zulassigkeit wird im Detail
mithilfe des § 9 Abs. 2 BauGB und dem
Durchfihrungsvertrag auf das im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan beschriebene Vorha-
ben beschrankt.

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

Art der baulichen Nutzung

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

= T Y e
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Die dwguale Lwegenschaﬁskane entstand durch manuelles Digitalisieren der analogen Liegenschaftskarte. Durch
ie und homogene Liegenschaftskarte erzeugt. Demzufolge kann die
Genauigkeit der d\g\ta\en Liegenschaftskarte auch nur der Genauigkeit der zugrunde gelegenen, analogen Liegenschaftskarte ent-
sprechen. Werden aus der digitalen Liegenschaftskarte Koordinaten entnommen, muss fir jede weitere Verwendung beachtet werden,
dass die Genauigkeit im besten Falle die der grafischen Koordinaten (Prasentationskoordinaten) entspricht. Auch sonstige MaBe
(SpannmaBe), die aus der digitalen Liegenschaftskarte abgeleitet werden sind unter diesem Gesichtspunkt zu beurteilen. (Quelle:
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Sonstiges Sondergebiet (SO),
Zweckbestimmung: Seniorenresi-
denz und betreutes Wohnen

Als Art der baulichen Nutzung wird ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung , Seniorenresidenz und betreutes
Wohnen" festgesetzt. Die getroffenen Fest-
setzungen ermdglichen die planungsrecht-
liche Realisierung der geplanten Nutzung
(Pflegeeinrichtung,  betreutes ~ Wohnen,
Café).

GemaB der stadtebaulichen Konzeption sol-
len an diesem Standort die Pflegeeinrich-
tung und das betreute Wohnen mit den je-
weils zugehérigen erganzenden Einrichtun-
gen zuldssig sein. Wahrend die Nutzungen
im Einzelfall als besondere Formen des
Wohnens auch in den Wohngebieten der
BauNVO zulassungsfahig waren, rechtfer-
tigt die geplante Betriebskonzeption mit
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Ausschnltt der PIanzelchnung des Bebauungsplanes ohne MaBstab; Quelle: Kernplan

und

dem funktionalen Zusammenhang zwi-
schen der Pflegeeinrichtung, der Wohnanla-
ge flr betreutes Wohnen und dem ,, Senio-
rencafé” die Festsetzung als Sondergebiet.

Durch die exakte Festsetzung der Anzahl
maximal zuldssiger Wohneinheiten (Wohn-
einheiten fiir betreutes Wohnen, Platze in
der Pflegeeinrichtung) wird eine vertragli-
che Nutzung des Grundstlickes gewahrleis-
tet.

Zuléssig sind alle Einrichtungen und Anla-
gen, die fiir die Realisierung der Seniorenre-
sidenz als Pflegeeinrichtung und der Anlage
fir betreutes Wohnen, geméB dem be-
schriebenen Konzept, notwendig sind.

MaB der baulichen
Nutzung

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

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gemaB § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhéltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Uberbaute Grundfla-
che je Quadratmeter Grundstiicksflache zu-
lassig sind. Die zuldssige Grundflache ist
der Anteil des Baugrundstiicks, der von
baulichen Anlagen (iberdeckt werden darf
und dient sogleich der Einhaltung der Min-
destfreiflachen auf den Baugrundstiicken
(sparsamer Umgang mit Grund und Boden).

Die gewahlte Grundflachenzahl orientiert
sich eng an der stadtebaulichen Konzep-
tion. Die Festsetzung einer GRZ von 0,4
unterschreitet gemaB § 17 BauNVO die Be-
messungsobergrenze fir die bauliche Nut-
zung in Sonstigen Sondergebieten. Sie ent-
spricht der Bemessungsobergrenze fiir die
bauliche Nutzung in Wohngebieten.

Der Grad der durch die getroffene Festset-
zung entstehenden Grundstlicksbebauung
ldsst auf den Grundstiicken ausreichend
Freiflachen flir eine Durchgriinung des Ge-
bietes. Trotz reduzierter GRZ wird eine wirt-
schaftliche und funktionale Nutzung der
Grundstlicke gewahrleistet.
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Die Grundflachenzahl darf gemaB BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und
Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
durch baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache bis zu einer GRZ von 0,7
Uberschritten werden. Dies ist vertretbar, da
eine aufgelockerte und gegliederte Bebau-
ung vorgesehen ist. Mit der differenzierten
Regelung der GRZ wird sichergestellt, dass
lediglich Wege, Stellplétze, Tiefgaragen, Zu-
fahrten, Terrassen etc. zu einem hoheren
MaB der baulichen Nutzung fihren kdnnen.
Unvertretbaren  Versiegelungen  durch
Hauptgebdude wird damit begegnet, die
anteilsmaBige Flachenbegrenzung wird ge-
wahrt.

Insgesamt wird die Obergrenze des § 17
BauNVO (0,8) nicht diberschritten.

Nachteilige Auswirkungen sind nicht zu er-
warten, da die Bebauung durch die Diffe-
renzierung der Zahl der Vollgeschosse und
der Anordnung und Dimensionierung der
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen aufgelo-
ckert ist und die Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs vollstandig innerhalb des
Plangebietes geldst werden kann.

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

Zahl der Vollgeschosse

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung erforderlich.

Mit der differenzierten Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse (I bis Il) entsteht ein auf-
gelockertes Erscheinungsbild der geplanten
Bebauung. Die Zahl der Vollgeschosse der
Seniorenresidenz und des Gebaudes mit
,Seniorencafé” liegt bei zwei, die Gebaude
flr betreutes Wohnen weisen drei Vollge-
schosse auf. Diese sind jedoch von der Stra-
Be Auf Horngarten zurlickversetzt. Gegen-
tber der stdlich angrenzenden freistehen-
den Wohnbebauung ist die Zahl der Vollge-
schosse mit Il reduziert.

Mit der gewahlten Differenzierung der Zahl
der Vollgeschosse wird der stadtebauliche
Charakter der Umgebung gewahrt und ein
harmonisches Einfligen dieser Gebdude in
den Bestand gesichert. Einer gegenUber
dem Bestand unverhaltnismaBigen Hohen-
entwicklung wird vorgebeugt. Das Ortsbild
wird nicht beeintrachtigt. Gleichzeitig wird
die fiir das Vorhaben notwendige Héhen-

entwicklung  ermdglicht,  sodass  die
Funktionalitat der baulichen Anlagen gege-
ben ist.

Wird eine Tiefgarage errichtet, ist diese
nicht auf die Zahl der Vollgeschosse anzu-
rechnen. Diese Festsetzung ermdglicht die
Unterbringung von Stellplatzen in flachen-
sparender Weise.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung im Plangebiet wird
iber die Hohe baulicher Anlagen exakt ge-
regelt.

Die festgesetzten Hohen sind aus dem stad-
tebaulichen Konzept abgeleitet. Mit der De-
finition der absoluten Hohe der baulichen
Anlagen auf eine Maximale wird das Ziel
verfolgt, die Errichtung iiberdimensionierter
Baukorper zu verhindern und eine ange-
messene Integration in die Umgebung ohne
Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftshildes zu erreichen.

Mit der gewahlten Hoéhe der baulichen An-
lagen ist gewahrleistet, dass unabhéngig
von der Geschossigkeit das angestrebte
Einfligen der Baukérper in die Umgebung
nicht gefdhrdet und dass die topografischen
Gegebenheiten angemessen berlicksichtigt
werden.

Fr die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshohen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
kénnen. Die Bezugshdhen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Die Festsetzung, dass die definierte Gebdu-
deoberkante durch untergeordnete Bauteile
uberschritten werden darf, ermdglicht bei-
spielsweise die Errichtung technischer Auf-
bauten oberhalb der Gebdudeoberkante zur
Gewahrleistung des ordnungsgemaBen Be-
triebes der baulichen Anlage. Die Definition
eines maximalen Flachenanteils zur Uber-
schreitung der Hohe vermeiden eine unver-
haltnismdBige Ausnutzung dieser Festset-
zung.

Bauweise

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

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebaude auf den Grundstticken
in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen

auf den Baugrundstlicken angeordnet wer-
den.

Fir die Wohnanlage flr betreutes Wohnen
und das Gebdude des Seniorencafés wird
eine offene Bauweise festgesetzt. In der of-
fenen Bauweise sind die Gebaude mit seitli-
chem Grenzabstand zu errichten. Die Lange
der Gebdude darf héchstens 50 m betra-
gen. Die Festsetzung der offenen Bauweise
ermdglicht eine aufgelockerte Bebauung.

Fir die Seniorenresidenz ist die Festsetzung
einer abweichenden Bauweise erforderlich.
Die abweichende Bauweise ermdglicht Ge-
baudelangen dber 50 m und ist an den
funktionalen Anspriichen entsprechender
Pflege- und Betreuungseinrichtungen orien-
tiert.

Uberbaubare und nicht tiber-
baubare Grundstiicksflachen

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

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstticksflache durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stlicks definiert und damit die Verteilung
baulicher Anlagen auf dem Grundstiick ge-
regelt. Die Baugrenze umschreibt die Uber-
baubare Flache, wobei die Baugrenze durch
die Gebdude nicht bzw. allenfalls in gering-
figigem MaB Uberschritten werden darf.

Die Baugrenzen orientieren sich eng an der
stadtebaulichen Konzeption und werden
entsprechend der Grundidee des stadtebau-
lichen Entwurfs in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan iibernommen.

Die Abmessungen der durch Baugrenzen
beschriebenen Baufenster wurden so ge-
wahlt, dass dem Vorhabentrager fiir die
spatere Realisierung geringfligig Spielraum
verbleibt. Mit der geringen GréBe des Plan-
gebietes sind die Entwicklungsméglichkei-
ten gleichzeitig auf eine Maximale be-
grenzt. Umfangreiche Erweiterungen mit
nachteiligen Auswirkungen sind damit aus-
geschlossen.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der Uberbau-
baren Grundstlicksflache zulassig (Balkone,
Stellplétze, Terrassen, etc.), sofern sie dem
Nutzungszweck des Baugebiets selbst die-
nen und seiner Eigenart nicht widerspre-
chen. Damit ist eine zweckmaBige Bebau-
ung des Grundstiickes mit den erforderli-
chen Nebenanlagen und Einrichtungen si-
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chergestellt, ohne gesondert Baufenster
ausweisen zu mussen.

Dem Vorhabentrager bleibt somit fiir die
spatere Realisierung ausreichend Spielraum
bei der Anordnung dieser untergeordneten
baulichen und sonstigen Anlagen.

Naheres dazu ist mit der Festsetzung der
Flachen fiir Stellplatze / Tiefgaragen gere-
gelt.

Flachen fiir Stellplatze / Tief-
garagen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Um den Standort der Stellpldtze und die da-
fur erforderliche Flache gemal der stadte-
baulichen Konzeption zu definieren, wird
festgesetzt, dass die Errichtung oberirdi-
scher Stellplatze und von Tiefgaragen inner-
halb der Flache fiir Stellpltze / Tiefgaragen
sowie innerhalb der (iberbaubaren Grund-
stlicksflache zuldssig ist. Die Festsetzung
dient der Ordnung des ruhenden Verkehrs
durch ein ausreichendes Stellplatzangebot.
Die fiir die geplante Nutzung erforderlichen
Stellpldtze werden vollstandig auf dem
Grundstlick bereitgestellt. Parksuchverkehr
auf den angrenzenden StraBen wird vermie-
den. Die Konzentration oberirdischer Stell-
platze im Eingangsbereich vermeidet um-
fangreichen inneren ErschlieBungsaufwand.

Stellplatze flir Menschen mit Behinderung
werden von dieser Festsetzung ausgenom-
men. Diese kénnen bedarfsorientiert vorge-
halten werden.

Ein- und Ausfahrtbereiche
Analog § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Um die Ein- und Ausfahrten zu den Stell-
platzflachen der Seniorenresidenz und der
Wohnanlage fiir betreutes Wohnen an zen-
traler Stelle im Plangebiet zu definieren,
wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass
Ein- und Ausfahrten ausschlieBlich in den
dafir vorgesehenen Bereichen zuldssig
sind. Ein- und Ausfahrten im Bereich der
StraBe ,Auf Horngarten” sind unzuldssig.

Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

LAufgrund der geringen Entfernung der
Stellplatzflache (...) im Nordwesten des
Grundstlicks vom Wohnhaus Quirinusstral3e
8 (Immissionsort Nr. 1) wird der zuldssige
Spitzenpegel nachts von dem Trenschla-
gen an den Pkw rechnerisch geringflgig
uberschritten. Zur sicheren Einhaltung der
zuldssigen Gerduschimmissionen ist daher
geplant, an der Grenze der Stellplatzflache
in Richtung des Wohnhauses QuirinusstraBe
8 eine (...) Larmschutzwand zu errichten.
(...) Eine schallabsorbierende Ausgestaltung
der zu den Stellpldtzen gerichteten Seite der
Wand ist nicht erforderlich.”

(Quelle: Schalltechnisches Gutachen zu dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan , Seniorenresidenz und Be-
treutes Wohnen am Hammelsberg” der Gemeinde Perl,
SGS-TUV Saar GmbH, November 2016)

Erhaltung von Baumen
Analog § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Zur Eingrinung des Plangebietes an der
ostlichen Grenze des Geltungsbereiches soll
die Allee entlang der StraBe Auf Horngarten
als vorhandener Baumbestand erhalten
werden.

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

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

Die Oberflachenentwasserung wird detail-
liert geregelt. Schmutz- und Regenwasser
werden getrennt betrachtet.

Das Regenwasser ist in das Regenwasser-
riickhaltebecken oberhalb der Sportanlage
einzuleiten. Ein Anschluss der Regenwasser-
ableitung an den Auslaufkanal der Becken
ist aus hydraulischen Griinden nicht zulds-
Sig. (Quelle: Biro Paulus & Partner)

Die festgesetzten MaBnahmen dienen der
ordnungsgemaBen Entwasserung aller Fla-
chen innerhalb des Plangebietes. Die Ent-
sorgungsinfrastruktur ist aufgrund der be-
stehenden Bebauung in der Nachbarschaft

sowie der ehemaligen Nutzung bereits vor-
handen.

Die ordnungsgemaBe Abwasserbeseitigung
ist sichergestellt.

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

Fir Bebauungsplane kénnen analog § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 der Saar-
landischen Landesbauordnung (LBO) ge-
stalterische Festsetzungen getroffen wer-
den.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese Festsetzungen be-
riicksichtigen die Umgebungssituation und
vermeiden gestalterische Negativwirkun-
gen auf das Orts- und Landschaftsbild.

e \Werbeanlagen werden nicht generell
ausgeschlossen. Das Aufstellen von
Werbeanlagen wird lediglich nach Art
und Ausgestaltung beschrankt. Dies
vermeidet dominierende  Wirkungen
von Werbeanlagen und gestattet eine
angemessene Ausstattung des Plange-
bietes. Auf weitere Einschrankungen
wird verzichtet, um zweckentsprechen-
de Werbung fiir die zuldssigen Nutzun-
gen zu erlauben.

e Stellplatze: Zur Gewahrleistung einer
ausreichenden Anzahl an Stellpldtzen
werden nachzuweisende Stellplatzzah-
len definiert. Der Stellplatzschlissel ist
aus der Garagenverordnung abgeleitet.
Aufgrund der geplanten Nutzung ist
von einem geringen Anteil des zu er-
wartenden motorisierten Individualver-
kehrs auszugehen, sodass der definierte
Stellplatzbedarf aus stadtplanerischer
Sicht ausreichend ist.

e Stitzmauern, Larm- und Sichtschutz-
wande: Um zu gewahrleisten, dass zur
Modellierung des Geldndes auch Stiitz-
mauern erforderlich sind, wird eine ent-
sprechende Festsetzung im Bebauungs-
plan getroffen. Larm- und Sichtschutz-
wande kénnen ebenfalls an den Grund-
stlicksgrenzen gew(inscht sein, so dass
bauplanungsrechtlich die Option zur
Realisierung dieser Anlagen geschaffen
wird.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Ab-
wagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die
Kommune als Planungstrégerin bei der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes die offent-
lichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abwdgen. Die
Abwagung ist die eigentliche Planungsent-
scheidung. Hier setzt die Kommune ihr stad-
tebauliches Konzept um und entscheidet
sich fir die Beriicksichtigung bestimmter In-
teressen und die Zurlickstellung der dieser
L6sung entgegenstehenden Belange.

Die Durchflihrung der Abwdgung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus
folgenden vier Arbeitsschritten besteht:

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

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

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

e Abwagungsergebnis (siehe ,Fazit")

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natlrlichen Le-
bensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in den Be-
bauungsplan eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthalt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen 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.

Das Plangebiet umfasst lediglich eine Fla-
che von ca. 1,4 ha, die bisher als Sportanla-
ge genutzt wurde. Von der Sportanlage sind
in der Vergangenheit nachteilige Auswir-
kungen ausgegangen (v.a. Larmauswirkun-
gen des Spielbetriebes und des Vereinshei-
mes).

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich das Sondergebiet hinsichtlich Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowie der berbaubaren Grundstlicksfla-
chen in die Umgebung und in die direkte
Nachbarschaft einfgt.

Bei der vorgesehenen Nutzung handelt es
sich um eine besondere Form des Wohnens,
die einen geringen Stoérgrad aufweist. Die
unmittelbare  Umgebung dient ebenfalls
iberwiegend dem Wohnen bzw. als Stand-
ort von Nutzungen, die das Wohnen nicht
wesentlich storen. Durch die Festsetzungen
innerhalb des Plangebiets wird jede Form
der Nutzung ausgeschlossen, die innerge-
bietlich oder im direkten Umfeld zu Stérun-
gen und damit Beeintrachtigungen der Um-
gebung flhren kénnen.

Beeintrachtigungen von der Umgebung auf
die geplante Nutzung sind somit nicht zu
erwarten. Umgekehrt werden von dem
Plangebiet ebenfalls keine die Umgebungs-
nutzung erheblich beeintrachtigenden Aus-
wirkungen erwartet. Dies wurde auch in
einer verkehrlichen Begleituntersuchung
(vgl. Auswirkungen auf die Belange des Ver-
kehrs) und in einem schalltechnischen Gut-
achten nachgewiesen.

Entsprechend dem Schalltechnischen Gut-
achten wurde festgesetzt, dass an der nord-
westlichen Grenze der Stellplatzflache im
Norden des Grundstiicks eine mindestens
14 m lange und ca. 1,5 m hohe Larmschutz-
wand zu errichten ist. Bei Realisierung die-
ser LdrmschutzmaBnahme werden die Im-
missionsrichtwerte und zuldssigen Spitzen-
pegel eingehalten.

(Quelle: Schalltechnisches Gutachen zu dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan , Seniorenresidenz und Be-
treutes Wohnen am Hammelsberg” der Gemeinde Perl,
SGS-TUV Saar GmbH, November 2016)

Somit geht die Planung mit diesem Grund-
satz konform.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevolkerung

Mit dem demografischen Wandel wird auch
die Zahl der pflegebedirftigen Personen an-
steigen. Mit diesem Vorhaben werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Realisierung einer besonderen Form des
seniorengerechten Wohnens geschaffen.
Mit dem Ausbau des Angebotes von betreu-
tem Wohnen, insbesondere der Pflegeplat-
ze, wird die Gemeinde der aus dem demo-
grafischen Wandel resultierenden Nachfra-
ge gerecht. Auch unterschiedlichen Wohn-
bedirfnissen wird Rechnung getragen.

Auswirkungen auf die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes

Das Plangebiet liegt zentral im Ortskern von
Perl. Die Seniorenresidenz und die Wohnan-
lage fir betreutes Wohnen runden den
Siedlungskorper ab. Eine isolierte Flachen-
inanspruchnahme im AuBenbereich an an-
derer Stelle wird durch die Planung vermie-
den.

Die Dimensionierung der Gebdude wird un-
ter Beriicksichtigung der in der naheren
Umgebung vorhandenen Gebdudehdhen
(u.a. Vereinshaus) und der Funktionalitat
der geplanten Nutzung vorgenommen.

Aufgrund der differenziert festgesetzten
Zahl der Vollgeschosse im Zusammenspiel
mit der Grundflachenzahl, der optimierten
Anordnung der Baukdrper und der absolu-
ten Gebéudehéhe flgt sich die Planung in
die Umgebung ein. Die umgebende Bebau-
ung stdlich und 6stlich des Plangebietes
liegt ohnehin auf einem Hohenniveau meh-
rere. Meter Uber dem HGhenniveau des
Sportplatzes, wodurch die Wirkung des
Baukorpers auf die Umgebung weiter redu-
Ziert wird.

Eine hochwertige Fassadenausfiihrung und
Freiflachengestaltung unterstiitzen das Ein-
fiigen in den Bestand und schaffen einen
harmonischen Ubergang in die Umgebung.
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Zudem wird mit der geplanten Bebauung
die bisher als Sportanlage genutzte Freifla-
che im Siedlungskérper im Sinne einer
,Baullicke” geschlossen.

Das Orts- und Landschaftshild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst.

Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschafts-
pflege

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
durch die intensive Nutzung als Sportstatte
(Bewegungsunruhe, Larm) sind die Lebens-
raumstrukturen des Plangebietes und der
naheren Umgebung stark eingeschrankt, so
dass der Geltungsbereich aktuell nur eine
geringe dkologische Wertigkeit fir Tiere und
Pflanzen hat. Auch hinsichtlich der Arten
und Biotope sowie der biologischen Vielfalt
ist der Geltungsbereich geringwertig und
deutlich beeintrachtigt. Es wird zwar zu Ver-
siegelungen durch die vorgesehene Bebau-
ung kommen, erhebliche nachteilige Aus-
wirkungen sind nicht zu erwarten.

Das Gebiet hat keine besondere natur-
schutzfachliche oder dkologische Bedeu-
tung. Von dem Planvorhaben sind keine ge-
setzlich geschiitzten Biotope, FFH-Lebens-
raumtypen und bestandsgefdhrdeten Bio-
toptypen oder Tier- und Pflanzenarten be-
troffen.

Es kommen ebenfalls keine Tier- oder Pflan-
zenarten mit besonderem Schutzstatus vor,
so dass der geplanten Seniorenresidenz und
der Wohnanlage fiir betreutes Wohnen
auch keine artenschutzrechtlichen Belange
entgegenstehen.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
sind nicht betroffen.

Aufgrund der starken Vorbelastungen fin-
den Uber das bisherige Mal3 hinausgehende
relevante Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht statt. Gem. § 13 a BauGB gelten Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt. Ein Aus-
gleich ist nicht erforderlich.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes
erfolgt Uber die ,QuirinusstraBe”. Weitere
Anlagen zur &uBeren ErschlieBung sind
nicht erforderlich. Die Ansiedlung der Wohn-
einrichtung wird im Vergleich zum Status
quo zwar zu einer Zunahme des Verkehrs-

aufkommens flhren (Bewohner, Besucher,
etc.); dieses wird ein fiir Wohngebiete zu-
mutbares MaB jedoch nicht Gberschreiten.

Die ,QuirinusstraBe” (bernimmt bereits
heute aus verkehrstechnischer Sicht die
Funktion einer SammelstraBe und kann den
anfallenden Verkehr problemlos aufneh-
men. ,Aus verkehrsplanerischer Sicht ist
durch die Umsetzung der geplanten Senio-
renresidenz nicht mit mafBgebenden Ver-
schlechterungen im umliegenden StraBen-

netz von Perl zu rechnen."(Quelle: Verkehrspla-
nerische Begleituntersuchung Seniorenresidenz und
Betreutes Wohnen in Perl. V-KON S.a.rl. November

2016)

Auch fir die betroffenen Streckenziige der
Saarburger StraBe sind keine maBgeblichen
Verschlechterungen durch den Neubau der
Seniorenresidenz zu erwarten. Fiir die nahe-
liegende KiTa in der QuirinusstraBe ist nicht
von einem héheren Sicherheitsrisiko durch
den Mehrverkehr auszugehen. Unabhangig
von der geplanten Seniorenresidenz werden
auch mogliche Entwicklungen im Umfeld
der QuirinusstraBe oder Saarburger StralBe
(z.B. Erweiterung KiTa, zus. Wohnbaufla-
chen etc.) nicht zu extremen Belastungs-
steigerungen flihren, sodass sich auch zu-
kiinftig die Charakteristik und Funktion der
betrachteten Streckenzlige nicht maBgeb-

lich verandern wird. (Quelle: Verkehrsplanerische
Stellungnahme, Verkehrsbelastungen Saarburger Stra-
Be und QuirinusstraBe in Perl, V-KON S.a.r.l., Juni 2017)

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt an zent-
raler Stelle in der QuirinusstraBe, so dass
der Verkehrsfluss nicht beeintrachtigt wird.
Der ruhende Verkehr wird vollstandig auf
dem Grundstlick des Vorhabentragers
untergebracht, so dass nachteilige Auswir-
kungen durch den ruhenden Verkehr nicht
zu erwarten sind.

Auswirkungen auf die Belange der
Ver- und Entsorgung

Es sind keine Auswirkungen bekannt. Die
Belange der Ver- und Entsorgung werden
unter Beachtung der vorhandenen Kapazi-
taten ausreichend berticksichtigt. Die Ver-
sorgung mit Wasser und Energie sowie die
Abwasserentsorgung kénnen aufgrund der
vorhanden Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur sichergestellt werden.

Auswirkungen auf die Belange der
Wirtschaft und der Erhaltung, Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen

In der Bauleitplanung sind die wirtschaftli-
chen Belange in erster Linie durch ein aus-

reichendes, den wirtschaftlichen Bediirfnis-
sen entsprechendes Flachenangebot zu be-
riicksichtigen. Dem trdgt der vorliegende
vorhabenbezogene Bebauungsplan durch
die Umnutzung der Fldchen der Sportanla-
ge Rechnung, denn mit dem geplanten Vor-
haben gehen auch Einkommens- und Be-
schaftigungseffekte einher (Seniorenresi-
denz als Pflegeeinrichtung, betreutes Woh-
nen, ,Seniorencafé”).

So werden zusatzliche Arbeits- und Ausbil-
dungspldtze in der Gemeinde Perl geschaf-
fen.

Vorhabenbez. BP , Seniorenresidenz und Betreutes Wohnen am Hammelsberg” 20

www.kernplan.de



Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

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

Auswirkung der Planung auf die pri-
vaten Belange

Durch die Realisierung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes wird ein qualitativ
hochwertiges Angebot fiir Private geschaf-
fen, dass der verstarkten Nachfrage nach
betreutem Wohnen und Pflegeeinrichtun-
gen mit unterschiedlichen Betreuungsange-
boten und Servicedienstleistungen ent-
spricht. Zudem kann der Vorhabentrager
der gestiegenen Nachfrage nach entspre-
chenden Angeboten fiir Senioren gerecht
werden.

In einer verkehrlichen Begleituntersuchung
und einem schalltechnischen Gutachten
wurde darlber hinaus nachgewiesen, dass
das Vorhaben vertraglich realisiert werden
kann. Nachteilige Auswirkungen auf die
Umgebung sind somit nicht zu erwarten.

Private Belange werden durch die Planung
somit nicht negativ beeintrachtigt.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwégungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwagung zu beriicksichti-
genden offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan eingestellt. In diesem
Verfahren wurden insbesondere folgende
Aspekte beachtet:

Argumente fiir die Verabschiedung
des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

e Mit der Schaffung von Angeboten des
betreuten Wohnens und von Pflegeein-
richtungen wird der Vorhabentrager der
aus dem demografischen Wandel resul-
tierenden Nachfrage gerecht.

e Die unterschiedlichen Wohnbedirfnis-
sen der Bevolkerung werden durch die
Neuplanung berticksichtigt (hochwerti-
ges Angebot an Seniorenwohnungen

mit unterschiedlichen Betreuungsange-
boten).

Mit der Realisierung der geplanten Se-
niorenresidenz, der Wohnanlage fiir be-
treutes Wohnen und des ,Seniorenca-
fés” gehen nicht zuletzt auch Einkom-
mens- und Beschaftigungseffekte ein-
her.

e Als besondere Form des Wohnens geht
von der Neuplanung ein geringer Stor-
grad aus, Stérungen und Beeintrachti-
gungen durch die umgebenden Nut-
zung auf das Plangebiet kdnnen eben-
falls ausgeschlossen werden. Die Pla-
nung geht mit dem Grundsatz der ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
konform. Die vertragliche Ansiedlung
wurde gutachterlich nachgewiesen.

e Harmonisches Einfligen des Vorhabens
in den Bestand, keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild.

o Keine erheblichen Auswirkungen auf
die Belange des Umweltschutzes.

e Geringer ErschlieBungsaufwand: Keine
zusatzlichen offentlichen ErschlieBungs-
anlagen, Ordnung des ruhenden Ver-
kehrs innerhalb des Plangebietes, kein
erheblicher Anstieg des Verkehrsauf-
kommens (gutachterlich nachgewie-
sen).

e OrdnungsgeméBe Sicherstellung der
Ver- und Entsorgung im Plangebiet.

e \Vorgebrachte Bedenken und Anregun-
gen aus der Offentlichkeit wurden von
der Planung aufgegriffen und bertick-
sichtigt. Keine Beeintrachtigung privater
Belange.

Argumente gegen die
Verabschiedung des
Bebauungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die ge-
gen 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 fiir die Planung sprechen, kommt
die Gemeinde zu dem Ergebnis, dass der
Umsetzung der Planung nichts entgegen-
steht.
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