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Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung sowie Verfahren

Die Romerhaus Bautrager GmbH hat in Elkenroth, einer Ortsgemeinde im
Landkreis Altenkirchen (Westerwald) innerhalb der Verbandsgemeinde Betzdorf-
Gebhardshain, mehrere Grundstiicke notariell erworben und plant den Neubau
einer Seniorenresidenz. Die Erschlieung soll Gber das Grundstiick 154/2 von der
Weiherstral3e erfolgen. Der U-férmige Gebaudekomplex soll im nérdlichen Bereich
der Flurstiicke entstehen. Das Grundstiick 154/2 in der Weiherstral3e ist derzeit
unbebaut (Baullicke) und liegt im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Kampfgarten®.

Die nordlich des Grundstiicks 154/2 liegenden Grundsticke befinden sich
aul3erhalb des Bebauungsplanes ,Kampfgarten“ und sind im Flachennutzungsplan
der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain als Flache fir die Landwirtschaft
ausgewiesen. Nordlich der Clausenburgstral3e, innerhalb des betroffenen
Siedlungsbereiches, liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb.

Nach Abstimmung mit der Verbandsgemeindeverwaltung Betzdorf-Gebhardshain
soll fur das angesprochene Plangebiet ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
gem. § 12 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach den Bestimmungen des § 13a BauGB aufgestellt.

Gemal3 § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn

1. die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 BauNVO nicht mehr als
20.000 m2 betragt,

2. keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen
sowie bei deren Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren und

3. eine Beeintrachtigung nach 8 1 (6) Nr. 7 b BauGB ausgeschlossen werden
kann, da Natura 2000-Gebiete (europarechtlich geschitzte FFH-Gebiete und
Vogelschutzgebiete) nicht im Plangebiet oder dessen direktem Umfeld liegen
und planungsbedingt nicht tangiert werden.

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen fur die Aufstellung des Bebauungsplans im
beschleunigten Verfahren sind erfillt, da die zulassige Grundflache erheblich
weniger als 20.000 m? umfasst und die o.a. Ausschlussgrinde ebenfalls nicht
vorliegen.
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1.2

Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (rot gestrichelt in
der folgenden Abbildung) befindet sich in der Gemarkung Elkenroth, Flur 7 und
umfasst die Flurstiicke 152/1, 153/1, 154/1, 154/2 sowie 155/1. Insgesamt hat das
Plangebiet eine Grof3e von ca. 0,78 ha.
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Abb. 1: Geltungsbereiches des Bebauungsplans (rot gestrichelt), ohne
Maf3stab

Das Plangebiet befindet sich 06stlich der Ortslage Elkenroth, umgeben von
hauptsachlich wohntypischen Strukturen. Im Norden wird das Plangebiet durch die
ClausenburgstralRe begrenzt. Nordlich der StralRe befindet sich das Gelande eines
landwirtschaftlichen Betriebes. Im Osten grenzen Wohngebaude des
Hohenweges, im Norden Wohngebdude der Weiherstrale und im Westen
Wohngebaude des Kampfgartenweges an das Plangebiet an. Die Erschliel3ung
des Plangebietes soll alleine tber das Flurstick 154/2 auf die Weiherstral3e
erfolgen.

Stadtebauliche Beschreibung und Bewertung des Plangebiets

Das Vorhabengebiet befindet sich 06stlich der Ortslage der Ortsgemeinde
Elkenroth, die zur Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain im Landkreis
Altenkirchen gehort, und ist durch Siedlungsflachen angeschlossen. Derzeit ist das
Vorhabengebiet unbebaut und wird in Teilen durch Lagerflache eines in der Nahe
liegenden Hofes und zur Beweidung genutzt.
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1.3

Die Ortsmitte mit vorhandenen Dienstleistungs- und Versorgungsfunktionen sowie
den Bushaltestellen KirchstraBe und Marienstraf3e (Linie 276 und 271 in Richtung
Betzdorf und Daaden) sind fuRRlaufig in wenigen Minuten zu erreichen. Das
Plangebiet und dessen Umfeld ist durch Wohnbebauung und géartnerische Anlagen

gepragt.

Weitere Uberregionale Wegeverbindungen bestehen zum einen durch die
LandesstralRe 288, Uiber die man in ca. 20 PKW-Minuten in nérdliche Richtung das
Mittelzentrum Betzdorf erreichen kann sowie zum anderen durch die
BundesstralRe 414, Uber die man in ca. 25 PKW-Minuten in westliche Richtung das
Mittelzentrum Altenkirchen erreichen kann. Gen Osten, Uiber die Landesstral3e 286
kann das Mittelzentrum Daaden in ca. 10 Minuten erreicht werden.

Durch die integrierte, innerértliche Lage, der zuvor beschriebenen Verkehrsgunst
und vorhandenen Infrastrukturanbindung sowie aufgrund des wohnfreundlichen,
grinen Quartiersumfelds ist das Plangebiet fir die angestrebte Senioren-Residenz
bzw. Alten- und Pflegeheimnutzung gut geeignet.

Vorhabenbeschreibung zum Plangebiet

Das Gesamtgebaude besteht aus einem U-férmigen Baukdrper mit drei
Vollgeschossen, einer Teilunterkellerung im Nordwesten des Baukorpers sowie
flachgeneigten Satteldachern bzw. begrinten Flachdachern. Die Zufahrt erfolgt
Uber die WeiherstraRe zum Haupteingang im Mittelteil. Auch die An- und Abfuhr
von Waren, Millentsorgung etc. fir den Geschéftsbetrieb erfolgt von Stiden tber
die Weiherstral3e.

Vorgesehen sind ca. 103 Pflegebetten. Diese verteilen sich auf das Erdgeschoss
(23 Zimmer), das 1. Obergeschoss (47 Zimmer) und das zweite Obergeschoss
(33 Zimmer).

Fur die Einrichtung sind 36 PKW-Stellplatze fir Besucher und Mitarbeiter innerhalb
des Grundstucks vorgesehen und somit erheblich mehr, als gemaf den Vorgaben
der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Finanzen in der aktuell gultigen
Fassung?! vorzusehen sind (1 Stellplatz je 6 - 10 Betten; dieses entspricht 10 - 17
Stellplatze bei 103 Betten).

AuRerdem befinden sich im Erdgeschoss eine Cafeteria /Restaurant, verbunden
mit einer GroRRkliche, Foyer, Blros, Andacht und Bewegungsraum, SozialrAume
sowie sonstige untergeordnete Raume. Das Untergeschoss enthalt Sozial-, Lager-
und Technikrdume.

1 Zahl, GroR3e und Beschaffenheit der Stellpléatze fur Kraftfahrzeuge, Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der
Finanzen vom 24. Juli 2000 (12 150 - 4533), (MinBI. S. 231)
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WEIHERSTRASSE

Abb. 2: Lageplan Vorhabegebiet (Stand 04/24), unmal3stéblich

Das gesamte Haus wird mit Pflegestationen sowie Aufenthaltsraumen ausgestattet
werden. Die Bewohnerinnen und Bewohner werden in Wohngruppen
untergebracht. In allen Aufenthaltsbereichen wird eine flachendeckende
Brandmeldeanlage installiert. Die Pflegeappartements erhalten auf3erdem einen
Schwesternnotruf sowie einen Telefon- und Internetanschluss (WLAN). Das
Bauvorhaben wird mit einem hohen Wohnkomfort speziell fir die Bedirfnisse
pflegebedurftiger Menschen konzipiert. Die Einrichtung in Elkenroth soll
Pflegebedurftigen mit unterschiedlichen Diagnosen und individuellem Pflege-
bedarf offenstehen.

Die Gestaltung des Gesamtgebaudes wird aul3en in mediterranen Farben
vorgenommen. Die Giebeldacher werden mit Ton-Pfannenziegeln eingedeckt und
die Flachdacher werden begrunt. Die Innen-Gestaltung erfolgt ebenfalls in
warmen, mediterranen Farben. Die Gesamtanlage soll nach Abschluss der
Baumalinahmen begriint werden. Rollstuhlgerechte Wege und Sitzmdglichkeiten
im abwechslungsreichen AuRenbereich mit viel Griin und Baumen verbessern die
Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner.
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Abb. 3: Ansichten Sud und Ost (Stand 04/24), unmalstablich

Das geplante Gebaude soll als Begegnungsstatte flir Bewohner und Besucher
entwickelt werden. Kaffeetrinken in der Cafeteria mit Angehdrigen, Vernissagen
ortsansassiger Kdunstler, kulturelle und vergnigliche Veranstaltungen mit
Einbindung ortlicher Vereine und vieles mehr sollen einen alltagspradgenden Fokus
bilden.

Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Eigentum des Vorhabentragers.

Erfordernisse der Raumordnung/ Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan/ sonstige Rahmenbedingungen

Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V)

Die Ortsgemeinde Elkenroth der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain im
Landkreis Altenkirchen befindet sich innerhalb eines verdichteten Bereiches mit
disperser Siedlungsstruktur (Bevolkerungsanteil in  OZ/MZ <50 %). Die
Ortsgemeinde liegt zwischen den Stadten Betzdorf und Hachenburg.

Der Landschaftsgrundtyp innerhalb der Ortsgemeinde Elkenroth wird als
offenlandbetonte Mosaiklandschaft auf dem Neunkhausen-Weitefelder Plateau
bezeichnet:

,Beim Neunkhausen-Weitefelder Plateau handelt es sich um eine fast ebene, nur vom
Nordosten her stark erodierte Hochflache auf etwa 480 m 0. NHN, die der etwa 100 m
hoheren Westerwélder Basalthochflache im Nordwesten vorgelagert ist und die
Wasserscheide zwischen Nister und Sieg bildet. Charakteristisch ist der Wechsel zwischen
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sanft eingesenkten, vermoorten und quellreichen Talmulden und sanft aufgewdlbten, mit
Losslehm bedeckten Erhebungen. Der im Untergrund anstehende Basalt tritt nur an
einigen Vorspriingen zutage und wurde dort abgebaut. Die ehemaligen Steinbriiche
weisen heute Abgrabungsgewasser und eine interessante Folgevegetation auf.“®

Folgende Darstellungen werden innerhalb des Landesentwicklungsprogramms fiir
das Plangebiet getroffen:

e Landesweit bedeutsamer Bereich fur Erholung und Tourismus (hellgriine
Schréagschraffur)
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Abb. 4: Landesentwicklungsprogramm IV (Auszug), siehe blauer Pfeil

Fir die Entwicklung der Gemeinden stellt das LEP IV dar, dass ,jede Gemeinde
die Verantwortung fir ihre Eigenentwicklung trage, was die Wahrnehmung aller
ortlichen Aufgaben als Voraussetzung fur eine eigenstandige o6rtliche Entwicklung,
insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Freizeit, Verkehr und Umwelt
bedeute (G 26)“.

Gemal Grundsatz (G) 50 soll ,die Versorgung mit ausreichendem und
angemessenem Wohnraum fir alle Teile der Bevidlkerung insbesondere durch die
Erhaltung und Umgestaltung der vorhandenen Bausubstanz und die Férderung
neuer Bauformen gesichert werden.“®

Die Errichtung der Senioren-Residenz bzw. des Alten- und Pflegeheims kommt der
Nachfrage nach altersgerechtem, barrierefreiem sowie betreutem Wohnen in der
Ostgemeinde Elkenroth und deren Umfeld nach. Zusatzlich werden vor Ort neue
Arbeitsplatze geschaffen.

https://landschaften.naturschutz.rlp.de/landschaftsraeume.php?Ir_nr=322.1
Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV Rheinland-Pfalz, S. 76
ebenda, S. 94
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2.2 Regionaler Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald 2017

Die Ortsgemeinde Elkenroth gilt als freiwillig kooperierendes Mittelzentrum und
befindet sich in einem verdichteten Bereich mit disperser Siedlungsstruktur.

Es werden fur das Plangebiet folgende Darstellungen getroffen:
e Vorbehaltsgebiet fir Erholung und Tourismus (G)
e Siedlungsflache Wohnen

O N

BN

e

4 -\?,
y /A
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£

Abb.5: Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017
(Auszug), siehe blauer Pfeil

Der Textband des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald 2017
trifft u.a. folgende fur den Bebauungsplan relevanten Aussagen:

1.1 Raumliche Ordnung und Entwicklung der Region

,GLl: [...] Hinsichtlich der sozialen Komponente der nachhaltigen Entwicklung
sollen bei Planungen und Mafnahmen insbesondere die Auswirkungen des
demografischen Wandels, Aspekte des Gender Mainstreamings sowie die
Umsetzung von Barrierefreiheit besonders berticksichtigt werden.*

- wird durch das Vorhaben dahingehend tangiert, dass barrierefreier Wohnraum
und Servicewohnen fir Bewohner und neue Arbeitsplatze vor Ort geschaffen
werden.

Somit werden die betroffenen Grundsatze durch die Planung innerhalb des
Vorhabengebiets beriicksichtigt, da die Errichtung Neubaus der Nachfrage nach
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2.3

barrierefreiem sowie betreutem Wohnen in der Ostgemeinde Elkenroth
nachkommt und neue Arbeitsplatze geschaffen werden.

Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Betzdorf-
Gebhardshain stellt fir den Vorhabenbereich z.T. Wohnbauflachen (rot) im Suden
und landwirtschaftliche Flache mit extensiver Grinlandnutzung (gelb) im Norden
dar.

Da ein Alten- und Pflegeheim unter anderem auch dem Wohnen im Alter dient, gilt
der Bebauungsplan z.T. aus dem wirksamen Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs.
2 BauGB entwickelt. Somit entspricht der Flachennutzungsplan nicht in allen
Bereichen den Darstellungen des Flachennutzungsplans und dem planerischem
Entwicklungsgebot gemal’ § 8 (2) BauGB.

Abb. 6: Auszug wirksamer Flacﬁennutzungsplan, (grine Abgrenzung,
unmafstablich

Gemdall § 13a Absatz 2 BauGB kann im hier vorliegenden beschleunigten
Verfahren aber der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst
werden und somit dem o.a. Entwicklungsgebot entsprochen werden.
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2.4

Schutzgebietsausweisungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende Schutzgebiete nicht
vorhanden:

e Naturschutzgebiet, Naturpark, Landschaftsschutzgebiet, Naturdenkmal,
geschutzter Landschaftsbestandteil, FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete,
Geschiitzte Biotope gemald 8§ 30 BNatSchG, Flachen des Biotopkatasters
RLP.

AuBerhalb des Plangebietes befinden sich zum einen das Vogelschutzgebiet
~Westerwald® mit der Kennung VSG-7000-002 sowie das FFH-Gebiet
Feuchtgebiete und Heiden des Hohen Westerwaldes mit der Kennung FFH-7000-
012. Beide Gebiete liegen 6stlich zum Plangebiet in einer Entfernung von 210 m.

Beeintrachtigungen durch das geplante Baugebiet sind jedoch keine zu erwarten.

Innerhalb des Vorhabenbereichs sowie im Umfeld befinden sich keine Gewasser.
Westlich des Planungsgebietes beginnt in ca. 100 Meter Entfernung das
Wasserschutzgebiet Elkenroth-Weitefeld (Zone IIl). Dieses dient zur 6ffentlichen
Wasserversorgung.

Wesentliche Planungsvarianten

Auf Grundlage der bestehenden Nachfrage nach barrierefreiem und
seniorengerechtem Wohnraum mit Betreuungs- und Pflegeleistungen, den
Eigentumsverhaltnisse, der raumordnerischen Planungsziele (Schaffung von
bevolkerungsgerechtem Wohnraum und Arbeitsplatzen) und der wirtschaftlichen
und qualitativen Anforderungen an ein zeitgeméafles Alten- und Pflegeheim liegen
fur das Plangebiet keine weiteren Planungsmadglichkeiten vor bzw. drangen sich
innerhalb der Ortsgemeinde Elkenroth keine Flachen-Alternativen auf.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung im
Einzelnen inkl. zeichnerischen und textlichen Festsetzungen bzw.
Hinweise

Die nachfolgenden Textfestsetzungen beziehen sich ausschlieBlich auf den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Senioren-Residenz
Elkenroth“ der Ortsgemeinde Elkenroth. Die textlichen Festsetzungen des
kleinteilig Uberlagerten Bebauungsplanes ,Kampfgarten 11“ werden durch die
textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Senioren-
Residenz Elkenroth® ersetzt.

AulBerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
»Senioren-Residenz Elkenroth® bleiben die Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans ,Kampfgarten 11 sowie dessen rechtsverbindliche Anderungen
weiterhin unverandert in Kraft.
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(Entwurfsfassung gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB)

4.1

4.2

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung sieht die Planung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans gemal § 12 (3) BauGB ein Vorhaben als ,Alten- und Pflegeheim®
vor. Somit wird hier kein Baugebiet im Sinne der BauNVO festgesetzt. Folgende
Nutzungen bzw. Anlagen sind hier gemaf3 den textlichen Festsetzungen zulassig:

e Alten- und Pflegeheim mit ca. 103 Pflegebetten,

o dem Alten- und Pflegeheim dienende und untergeordnete Aufenthalts-, Sozial-
Geschéfts-, Bilro- und Verwaltungsraume, Anlagen fiur die Pflege
(z.B. Sanitaranlagen),

¢ den Bedirfnissen der Bewohner entsprechende Anlagen fiir Dienstleistungen
und Aktivitdten, wie insbesondere Gruppenbereiche, Anlagen fir
gemeinschaftliche Aktivititen und Therapie, Ausstellungsraume,

e Anlagen und Einrichtungen fir sportliche und gesundheitliche Zwecke,
Wellness, Massage und Korperpflege,

e Schank- und Speisewirtschaften (z.B. Bistro, Cafeteria mit Kiosk),

e dem Nutzungszweck dienende bauliche Freianlagen (z.B. Senioren-Spiel-
/Fitnessgerate) sowie Stellplatze und Garagen / Carports.

Im Rahmen der im Vorhaben ,Alten- und Pflegeheim“ festgesetzten Nutzungen
sind aber nur solche Nutzungen zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Malf der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wie
folgt geregelt:

Grundflachenzahl (GRZ): Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind
(8 19 Abs. 1 BauNVO). Im Bereich des Vorhabens ,Alten- und Pflegeheim® wird
eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ ermdglicht eine bauliche und
wirtschaftliche Umsetzung des verfolgten Planungsziels. Durch die Einhaltung von
Abstandsflachen ist unter anderem sichergestellt, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse (insb. Belichtungssituation)
sichergestellt sind.

Maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse und maximal zuldssige Hohe
baulicher Anlagen: Entsprechend der vorliegenden Vorhaben- und
ErschlieBungsplane wird fir das Vorhaben ,Alten- und Pflegeheim® die max.
zulassige Anzahl der Vollgeschosse auf max. drei (lll) Vollgeschosse festgesetzt.
Ebenfalls erfolgt eine Beschrankung der maximal zul&ssigen Hohe dieser baulichen
Anlagen ber eine entsprechende zeichnerische Ho6hen-Festsetzung in der
Planzeichnung auf max. 471,5 m 0. NHN. Die geplante Firsthéhe wird nach
Angaben des Vorhabentragers bei ca. 469,90 m . NHN und die Oberkante des
FertigfuBbodens bei 457,60 m. (. NHN liegen, so dass eine Gebaudehdhe von rd.
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4.3

4.4

12,3 m verfolgt wird. Diese Hohenangaben kdnnen sich im Laufe der Detailplanung
im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens aber noch leicht
andern. Mal3geblich ist die in der Planzeichnung festgesetzte Obergrenze von
471,5 m U. NHN. Fur das Vorhabengebiet wird eine abweichende Bauweise
aufgrund der Gro3enordnung der Gebaudekubatur festgesetzt (offene Bauweise mit
Grenzabstand, aber hier mit Gebaudelangen gréfer als 50,0 m).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Da die in den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen dargestellte stadtebauliche /
architektonische Qualitat des Vorhabens (hier insbesondere die Ansichten)
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird, besteht kein
stadtebauliches Erfordernis, umfangreiche bauordnungsrechtliche Festsetzungen
vorzunehmen. In den textlichen Festsetzungen wurden aber zur Vermeidung von
potenziellen Auswirkungen durch das Vorhaben auf das Ortsbild Regelungen zur
Materialien- und Fassadengestaltung vorgenommen. Zum Schutz vor
Blendwirkungen sind bei Dacheindeckungen und bei der Gestaltung von
Wandaul3enflachen  Materialien mit  reflektierenden, spiegelnden  oder
fluoreszierenden Elementen und mit glanzenden Farben nicht zulassig.

Weitere Festsetzungen erfolgen hinsichtlich der Art und Gestaltung von
Einfriedungen entlang von o6ffentlichen Verkehrsflachen. Hier wurden aufgrund
Okologischer Aspekte begriinte Einfriedungen nur in Form von Laubgehdlzhecken
aus einheimischen Arten, aber auch offene Maschendraht-, Metallstab- oder
Metallgitterzaunen bis max. 1,2 m H6he und einer Kombination hiervon
(Zaunhecke) fur zuldssig erklart. Diese Umsetzung einer Einfriedung findet sich
vermehrt im direkt angrenzenden Siedlungsbereich wieder, sodass eine hiesige
Integration zur Ortshildgestaltung beitragt.

Gebietsentwésserung und Versorgung

Die Schmutzwasserentsorgung des Plangebiets erfolgt weiterhin wie im Bestand
Uber den offentlichen Schmutzwasserkanal im Bereich der Weiherstral3e. Das
anfallende Schmutzwasser wird anschlieRend Uber die 6ffentliche Kanalisation zur
zugeordneten Klaranlage abgefiihrt.

Nach § 55 (2) WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche ~ Vorschriften  noch  wasserwirtschaftliche  Belange
entgegenstehen. Ausgenommen von dieser Verpflichtung sind Baugrundstiicke,
bei denen aufgrund der lokalen Bodeneigenschaften / der geologischen /
hydrogeologischen  Verhéltnisse des jeweiligen Einzelfalls und der
Flachenverfiigbarkeit / geringen GrundstiicksgroRe eine Versickerung des
Oberflachenwassers als nicht geeignet bewertet wird.

Zu einer inhaltlich gleichlautenden Bewertung kommt der geotechnische
Untersuchungsbericht des Biros HabelGeo, Bad Marienberg, s. Anlage der
Begrindung:
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,von einer Versickerung von Niederschlagswasser wird auf dem Gelande
abgeraten, da die angetroffenen Boden eine erniedrigte Durchlassigkeit aufweisen
(geschatzter k-Wert ca. 10-7 m/s oder darunter), sodass sie nach DWA-A138 fur
eine Versickerung als ,ungeeignet® klassifiziert werden missen ([7]). Eine
Versickerung von Niederschlagswasser im vorgesehenen Schotterpolster sollte,
wie bereits erwdhnt, nicht vorgesehen werden. Es wird empfohlen, das
Niederschlagswasser, ggf. gedrosselt, in die Kanalisation einzuleiten. Dies ist
grundsétzlich mit den zustandigen Behorden abzustimmen.

Die planerische Festsetzung von einer Versickerungspflicht Uber private
Versickerungsmulden auf den einzelnen Baugrundstiicken setzt u.a. voraus, dass
wasserrechtliche Bestimmungen nicht entgegenstehen, die Vollzugsfahigkeit des
Plans dauerhaft gesichert ist und Schaden durch abflieRendes Nieder-
schlagswasser auch in benachbarten Baugrundsticken nicht zu besorgen sind.
Dieses kann aufgrund der drtlichen Verhaltnisse nicht sichergestellt werden. Daher
wird planerisch von einer Versickerungsverpflichtung abgesehen.

Unabhéngig hiervon wird im Vorhabengebiet selbst eine Entwasserung im
Trennsystem (Schmutz- und Regenwasserkanalisation) vorgesehen.

In den Textlichen Festsetzungen sind unter Punkt D. Hinweise, hier Unterpunkt
Wasserwirtschaft weitergehende Hinweise und Empfehlungen zur Thematik
~Wasserbelange* aufgeflihrt.

Zur Bewertung der entwasserungstechnischen Situation des Plangebietes wurde
ein Fachbeitrag Entwasserung durch das IB Kocks Consult GmbH, Koblenz mit
Stand vom 13.11.2024 erarbeitet.

Das Ergebnis des Fachbeitrag Entwasserung wird nachfolgend zitiert:

,Die Entwéasserung des Plangebietes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»~Seniorenresidenz Elkenroth® wurde mit der Verbandsgemeinde Betzdorf-
Gebhardshain abgestimmt. Das anfallende Schmutzwasser wird in den
bestehenden Schmutzwasserkanal in der Weiherstrale eingeleitet. Das
Niederschlagswasser wird zum Teil ohne Rickhaltung in den Regenwasserkanal
in der WeiherstralRe eingeleitet. Der restliche Teil wird tber einen geplanten
Stauraumkanal / Regenrtickhaltebecken zuriickgehalten und gedrosselt in den
Mischwasserkanal in der Clausenburgstral3e eingeleitet. Der auf den Griindachern
anfallende Niederschlag kann komplett auf den Grindachern zuriickgehalten und
gedrosselt abgegeben werden.

Geotechnischer Untersuchungsbericht, Neubau einer Seniorenresidenz, Elkenroth, S. 20, Stand: 05.10.23
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Abb. 7: Lageplan zum Entwasserungskonzept, unmal3stablich

Das RRB hat ein Volumen von 12 m3 mit einer Drosselwassermenge von 6 I/s.

Ein Léschwasservolumen von mind. 52 m3 muss auf dem Plangebiet vorgehalten
werden. Um die Zugéanglichkeit zu den Gebauden zu gewahrleisten, empfehlen wir
eine Anordnung unter den Parkflachen 5,6,7 und 8. Es ist erforderlich, die
endgultige Anordnung sowie Grof3e des Loschwasserbehélters mit dem Brand-
und Katastrophenschutz der VG Betzdorf-Gebhardshain abzustimmen.*“

Innerhalb der Planzeichnung wurde fiur den geplanten unterirdischen
Stauraumkanal / Regenriickhaltebecken keine Verortung vorgenommen, da
hierfir zum einen kein stadtebauliches Erfordernis besteht und zum anderen die
technische Planung noch nicht abgeschlossen ist, die die genaue Lage definiert.
Die Zulassigkeitsvoraussetzungen innerhalb des Vorhabengebietes sind
bauplanungsrechtlich erflillt.

4.5 Verkehrsbelange / Stellplatze

Die Zufahrt des Plangebiets erfolgt tber die Weiherstral3e®, die gen Westen zur
Betzdorfer Strae (L 287 bzw. 288) in Richtung Betzdorf bzw. Uber die
Landesstral3e (L 286) zu weiteren umliegenden Mittelzentren fuhrt. Ful3laufig ist

Ortsgemeinde Elkenroth, Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Seniorenresidenz Elkenroth* - Fachbeitrag
Entwasserung, Kocks Consult GmbH, Koblenz, Stand: 14.11.2024, S. 10
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der Ortskern mit den Bushaltestellen Betzdorfer StraRe und Marienberger Stral3e
in wenigen Minuten erreichbar.

Nach Angaben der Romerhaus Bautrager GmbH sind bis zu 103 Pflegebetten
geplant. Es sind zwei Tagschichten geplant, bei denen jeweils zwischen 25 und 30
Mitarbeiter (aufgeteilt in Betreuung der Bewohner, Verwaltung, Kiiche) gleichzeitig
beschéftigt sind. In der Nachtschicht sind zwischen 5 bis 6 Mitarbeiter gleichzeitig
anwesend.

Es sind insgesamt 36 Stellplatze (fir Mitarbeiter und Besucher) vorgesehen. Als
Anlieferungsverkehre sind am Tag ca. 5 Fahrten mit einem Sprinter und ggf. mit
einem kleineren LKW anzusetzen.

Besucherkehre, Anlieferverkehre und die Verkehre von Verwaltungs- und
Kichenpersonal etc. finden generell nur zur Tagzeit (Definition Tagzeit:
6:00 — 22:00 Uhr) statt. Auch wird nahezu vollstéandig der An- und Abfahrtsverkehr
des Betreuungs-/ Pflegepersonals zur Tagzeit abgewickelt. Nach Angaben des
Vorhabentragers aus vergleichbaren Einrichtungen beginne dort um 6:00 Uhr
morgens eine Fachkraft inren Dienst. Das weitere Personal beginne dann erst um
6:30 Uhr. Der Schichtwechsel am Abend finde um 21:00 Uhr bzw. 21:30 Uhr statt
und die letzte Arbeitskraft verlasse dann spatestens um 22:00 Uhr das Gebaude.
Somit kénnen durch organisatorische Malinahmen des zukuinftigen Betreibers die
Schichtdienstwechselzeiten des Betreuungs-/ Pflegepersonals und die hiermit
verbundenen Verkehre nahezu vollstandig auRerhalb der Nachtzeit gelegt werden.

Fazit und Bewertung: Zusammenfassend ist darzustellen, dass durch das
Vorhaben ,Alten- und Pflegeheim® und die hiermit verbundenen
wohngebietstypischen Verkehre die ZufahrtstralRen des Vorhabens und somit die
dort anliegenden Wohngebiete nicht zusatzlich erheblich beeintrachtigt werden.

Die Zu- und Abfahrten erfolgen in einem wohngebietstypischen und zumutbaren
Ausmaf und filhren zu keiner Uberlastung der WohnstraRen. Weiterhin kann der
vorhabenbedingte Stellplatzbedarf im Vorhabengebiet vollstandig abgedeckt
werden. Durch organisatorische MalRBhahmen des zukulnftigen Betreibers kann
sichergestellt werden, dass nahezu alle vorhabenbezogenen Fahrten und
Parkvorgange vollstandig auf3erhalb der Nachtzeit (22:00 — 6:00 Uhr) erfolgen
werden. Betriebsbedingte, unvermeidbare Parkverkehre zu Beginn und Ende der
o.a. Nachtzeit kdnnten ebenfalls durch entsprechende organisatorische
Maflhahmen nur an den von der benachbarten Wohnnutzung am weitesten
entfernten Stellplatzen (hier am direkten Eingangsbereich des Alten- und
Pflegeheims, Stellplatze Nr. 1 — 7 und somit in einer Entfernung > 30 m zur
nachstgelegen Gebaudefassade / schutzbedirftigen Nachbarbebauung)?!
vorgesehen werden.

Organisatorische Mafnahmen sind aber keine Regelungsinhalte eines
Bebauungsplans gemal BauGB. Entsprechende Regelungen / Auflagen kénnten
aber bei Bedarf im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

1

Schalltechnische Untersuchungen, Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Alten- und Pflegeheim Elkenroth®,
Ortsgemeinde Elkenroth, Ingenieurbiiro fur Schallschutz - Schallschutz.biz, Anlage 14, Wittlich, Stand:
16.09.2024
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4.6

Immissionsschutz

Zur Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnissen erfolgte im
Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens eine schall-
technische Untersuchung?, siehe Anlage. Inhalt der Untersuchung sind
nachfolgend kursiv ibernommen.

Nordlich des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt ein
landwirtschaftliches  Anwesen.  Westlich, sudlich und  6stlich  des
Planungsvorhabens befinden sich Wohngebaude im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Kampfgarten® der Ortsgemeinde Elkenroth mit einer
Gebietsausweisung als Dorfgebiete bzw. als Allgemeine Wohngebiete.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Gewerbegerauschimmissionen, die durch
den landwirtschaftlichen Betrieb an der geplanten Seniorenresidenz verursacht
werden, zu berechnen und zu beurteilen. AuRBerhalb des Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind an der bestehenden schutzwirdigen
Bebauung die Beurteilungspegel der gewerblichen Zusatzbelastung durch die
Seniorenresidenz zu ermitteln.

Fur die Beurteilung der gewerblichen Nutzungen werden die Immissionsrichtwerte
der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) herangezogen.

Diese betragen fur Dorfgebiete und Mischgebiete

e tags 06.00 — 22.00 Uhr 60 dB(A) Beurteilungszeitraum 16 Stunden
e nachts 22.00 — 06.00 Uhr 45 dB(A) Beurteilungszeitraum 1 Stunde.

und fur Allgemeine Wohngebiete

e tags 06.00 — 22.00 Uhr 55 dB(A) Beurteilungszeitraum 16 Stunden
e nachts 22.00 — 06.00 Uhr 40 dB(A) Beurteilungszeitraum 1 Stunde.

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte am Tage
um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A)
Uberschreiten.

Fur die Beurteilung der Gewebegerausche ist der Gutachter fir den
Vorhabenbereich ,Alten- und Pflegeheim® von geltenden Immissionsrichtwerten
fur ein Mischgebiet ausgegangen. Da das geplante Vorhaben hauptsachlich dem
Wohnen dient, aber auch einem untergeordneten gewerblichen Aspekt
nachkommt (Betreuung / Pflege der Bewohner, Bewirtschaftung-/ Verwaltungs-
aufgaben der Gesamtanlage), kann die hiesige Beurteilungsgrundlage fur ein
Mischgebiet als maRgeblich herangezogen werden.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung,
bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen (wie hier beim angrenzenden
landwirtschaftlichen Betrieb vorliegend) lassen sich die Orientierungswerte der

1

ebenda
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DIN 18005 (stadtebauliche Orientierungswerte) oft nicht in allen Gebietsarten /
Baugebietstypen der BauNVO einhalten. Alten- / Seniorenpflegeheime sind
insbesondere in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten sowie in Mischgebieten
allgemein zuléssig. Die Richt- und Orientierungswerte eines Mischgebiets werden
eingehalten. Auch in Mischgebieten liegen noch gesunde Wohnverhaltnisse vor.

Gewerbegerduschimmissionen durch den landwirtschaftlichen Betrieb:

Das Grundstick des landwirtschaftlichen Anwesens liegt nérdlich des
Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Senioren-Residenz
Elkenroth” zwischen der Clausenburgstral8e im Siiden und der Weitefelder Stral3e
im Norden. Auf der etwas Uber 14.000 m2 groRen Flache sind neben den
Wohngebauden des Eigentimers diverse Betriebsgebaude sowie Lagerstatten
untergebracht.

Nach Angaben des Anlagenbetreibers findet auf dem Hof eine Umstellung auf
einen Biobetrieb statt, so dass gegenwartig nur ein stark reduzierter
landwirtschatftlicher Betrieb ohne Viehhaltung anzutreffen ist. Nach erfolgreicher
Umstellung ist jedoch von einer Masttierhaltung von bis zu 50 Rindern
auszugehen, die bei der Beurteilung der Landwirtschaft den Berechnungen
zugrunde gelegt wird. Im Zuge dessen ist wahrend der Erntezeit zusatzlich die
Anlieferung von Heu und Silage fur die Futterversorgung der Tiere zu
bertcksichtigen.

In dem grofldten Betriebsgebdude konnen die Voraussetzungen fir eine
Masttierzucht sowie Lagerung von Futter fur die Tiere geschaffen werden. Dieses
Gebaude verfugt Uber eine offene Ostfassade, die beibehalten werden soll. Auf
einer Freiflache 6stlich des Stallgebaudes werden zusatzlich Verladearbeiten
angenommen.

Die Zuwegung zum landwirtschaftlichen Hof erfolgt im Osten tUber den Hohenweg.
Eine weitere Feuerwehrzufahrt liegt im Stden an der Clausenburg Stral3e.

Fur die Beurteilung der gewerblichen Gerauschimmissionen der Landwirtschaft
wurde der Beurteilungszeitraum der Tageszeit mit Masttierhaltung und dem
Betrieb mit Maschinen einschliel3lich der Fahrwege fur Traktoren und Pkw
Uberprift. Wahrend der lautesten Nachtstunde ist neben den Emissionen der
Rinder in der offenen Stallhaltung zusatzlich von der An- oder Abfahrt eines
Traktors ohne weiteren Maschinenbetrieb auszugehen.

Die nachfolgende Abbildung stellt die Gewerbegerdauschimmissionen am
Planvorhaben fir die Tageszeit (6:00 — 22:00 Uhr) fir die Beurteilung nach
TALarm mit dem hoéchsten Beurteilungspegel fir die Landwirtschaft dar
(Immissionsrichtwerte: 60 dB(A)).
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Abb. 8: Anlage 3: Gebaudelarmkarte - Gewerbegerauschimmissionen am
Planungsvorhaben (Tageszeit 6 — 22 Uhr); Landwirtschaft

Es ist zu erkennen, dass nach TA Larm die Beurteilungspegel fur Dorf- und
Mischgebiete am Tag entlang der Nordfassade des Hauptgebdudes sicher einge-
halten werden. Von Seiten des Schallschutzgutachters werden daher keine
Schallschutzmaflinahmen vorgesehen bzw. empfohlen.

Die Gewerbegerduschimmissionen am Planvorhaben fir die Nachtzeit
(22:00 - 6:00 Uhr) werden eingehalten.

Kurzfristige Schallereignisse:

Im Ergebnis lassen die aufgefiihrten Maximalpegel, die durch den Betrieb der
Landwirtschaft an der geplanten Seniorenresidenz verursacht werden, erkennen,
dass die Immissionsrichtwerte fir Kkurzfristige Schallereignisse an allen
Immissionsorten wahrend der Tages- und Nachtzeit nicht tberschritten werden.

Gerduschimmissionen durch die Nutzung der Seniorenresidenz:

Die Berechnung und Beurteilung der Gerduschimmissionen, die durch die
Nutzung der Seniorenresidenz an der bestehenden schutzwirdigen Bebauung
aulRerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
verursacht werden, erfolgt in Form von Einzelpunktberechnungen an insgesamt
16 mafigeblichen Immissionsorten. Alle untersuchten Immissionsorte befinden
sich im Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplans ,Kampfgarten“ der
Ortsgemeinde Elkenroth.

Die Seniorenresidenz verfugt Uber einen Mitteltrakt und jeweils einen
Gebaudefligel im Westen und Osten und ist hufeisenformig angeordnet. Der
offene Teil des Hufeisens zeigt in Richtung Suden. Alle Gebaude werden in
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Begriindung
(Entwurfsfassung gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB)

Massivbauweise und mit Ausnahme eines Teils des westlichen Gebaudefliigels
mit drei Vollgeschossen errichtet. Der Haupteingang liegt an der Siidfassade des
Mitteltrakts. Die Zuwegung zur Seniorenresidenz erfolgt im Stden Uber die
WeiherstraRe zwischen zwei Grundsticken mit Wohngebauden. Entlang des
Fahrwegs und innerhalb des Hauptgebaudes stehen insgesamt 36 Pkw-Stellplatze
zur Verfligung.

An der Sudfassade des dstlichen Gebaudefligels ist die Anlieferungszone fur den
Ver- und Entsorgungsbereich sowie flr den Kichenbereich untergebracht. Die
Mullcontainer und die Verflissiger fur die Kaltetechnik befinden sich hier in einem
Raum im 6stlichen Gebaudefliigel, der durch eine unverschlossene Offnung in der
Sudfassade zuganglich ist.

Die Anlieferung und der Abtransport der Waren erfolgt durch Transporter oder
kleinere Lkw mit einem zuladssigen Gesamtgewicht von 7,5 t ausschlief3lich
wahrend der Tageszeit Uber die Anlieferungszone am 6stlichen Gebaudeflugel.
Abweichend davon werden aus betriebsorganisatorischen Grinden die
Waschecontainer (ber den Haupteingang durch den Mitteltrakt zu den
Wascherdaumen im 6stlichen Gebaudefligel angeliefert und abgeholt.

Die Schichtwechsel der Mitarbeiter werden derart gestaltet, dass wahrend der
Nachtzeit zwischen 22 und 6 Uhr die Pkw-Stellplatze im bestimmungsgemalen
Betrieb nicht an- oder abgefahren werden. Einzelne Zu- oder Abfahrten wahrend
der Nachtzeit kdbnnen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

01 Phw-Parkplatz 1
02 Phw-Parkplatz 2

24 Liftung 1

Bebauung
: Flichenschallquella
m— Linienschallguelle
. Punktschallqualle
I:l Stellplitze
D Grundstuck Seniorenresiden:

Abb. 9: Anlage 5: Lage der Emittenten der Seniorenresidenz wahrend der
Tageszeit

Die Beurteilungspegel, die durch den Vorhabenbereich an der bestehenden
schutzwirdigen Bebauung verursacht werden sowie die mit den in Abhangigkeit
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Begriindung
(Entwurfsfassung gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB)

der Gebietsnutzung zuldssigen Immissionsrichtwerten an den malgeblichen
Immissionsorten in der Nachbarschaft verdeutlichen, dass die Richtwerte wahrend

der Tageszeit an allen Immissionsorten um mindestens 6 dB(A) unterschritten
werden.

Der hdchste Beurteilungspegel der Nachtzeit (siehe nachfolgende Abb. 9) wird mit
Lr = 37 dB(A) erreicht. Der Nachtrichtwert fir Allgemeine Wohngebiete
(Gebietsnutzung der sudlich und dstlich angrenzenden Wohnbebauung) wird hier
um 3 dB(A) unterschritten.

werden.

01 Pkw-Parkplatz 1
02 Pkw-Parkplatz 2
13 Pkw-Fahrweg
1E VerflOssiger

19 Kichenabduft
20 Luftung 5

21 Liftung 4

22 Luftung 3 R
23 Liftung 2 L !

24 Lifturg 1

=
1 | B 1_-%;
Bebauung -
| Fldchenschallguella

m— Linienschallgquelle

. | &':dh!'. r,‘\-‘.
@ Funktschaliquelie |l =g
I:l Stellplitze L . |
D Grundstick Seniorenresidens ; | | "
— o | S
Abb. 10: Anlage 6: Lage der Emittenten der Seniorenresidenz wahrend der

Nachtzeit

Aufgrund der untersuchten Emissionen kann davon ausgegangen werden, dass
durch die gewerbliche Gesamtbelastung von Landwirtschaft und Seniorenresidenz
keine Uberschreitung des Nachtrichtwertes fiir Allgemeine Wohngebiete an den
maf3geblichen Immissionsorten verursacht wird.

Es wird empfohlen, dass die Mitarbeiter der Nachtschicht die Stellplatze 1-7 (direkt
am Gebéaude gelegen) anfahren, um entstehende Gerauschimmissionen durch
Tlrenschlagen etc. zu den Nachtzeiten zu vermeiden.
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Begriindung

(Entwurfsfassung gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB)

Anlagenbezogener Verkehr:

Verkehrsgerdusche auf offentlichen  Verkehrsflaichen auflerhalb  des
Betriebsgrundstiicks durch das der Seniorenresidenz  zuzuordnenden
Verkehrsaufkommen sind in einem Abstand bis zu 500 m bei der Beurteilung
gesondert von den anderen Anlagengerduschen zu betrachten. Hierbei ist das
Berechnungsverfahren der Richtlinie fir den Larmschutz an Straen (RLS-19)
anzuwenden.

Die Seniorenresidenz wird sowohl fir die Besucher und Mitarbeiter als auch fur die
Versorgung direkt Uber die WeiherstraRe verkehrlich erschlossen. Auf eine
detaillierte Berechnung des anlagenbezogenen Verkehrs auf offentlichen
Verkehrswegen wurde aufgrund des vergleichsweise geringen, anlagen-
bezogenen Verkehrsaufkommens des Planungsvorhabens verzichtet. Es kann mit
Sicherheit davon ausgegangen werden, dass durch das Planungsvorhaben keine
Beurteilungspegel verursacht werden, die die Immissionsgrenzwerte flr
Allgemeine Wohngebiete an der bestehenden Wohnbebauung in der
Weiherstral3e Gberschreiten.

Im Folgenden wird aus der Zusammenfassung der schalltechnischen
Untersuchung zitiert:

»,Im Rahmen der Bauleitplanung wurden die Gewerbegerduschimmissionen, die
durch den landwirtschaftlichen Betrieb an der geplanten Seniorenresidenz
verursacht werden, berechnet und beurteilt. AuRerhalb des Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden an der bestehenden
schutzwirdigen  Bebauung die  Beurteilungspegel der gewerblichen
Zusatzbelastung durch die Seniorenresidenz ermittelt.

Die vorliegende Untersuchung zeigt auf, dass durch den beschriebenen
landwirtschaftlichen Betrieb keine Beurteilungspegel und Maximalpegel an der
geplanten Seniorenresidenz verursacht werden, die die
Immissionsschutzvorgaben der TA Larm tberschreiten.

Die Untersuchung lasst weiterhin erkennen, dass durch die Zusatzbelastung durch
die Seniorenresidenz keine Beurteilungspegel und Maximalpegel verursacht
werden, die die Immissionsschutzvorgaben der TA Larm Uberschreiten.

Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz sind im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Senioren-Residenz Elkenroth® nicht erforderlich.“

Die schallgutachterliche Untersuchung kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass
sowohl durch den beschriebenen landwirtschaftlichen Betrieb als auch durch die
Zusatzbelastung des geplanten Vorhabens keine Beurteilungspegel und
Maximalpegel verursacht werden, die die Immissionsschutzvorgaben der TA Larm
Uberschreiten.

1

Schalltechnische Untersuchungen, Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Alten- und Pflegeheim Elkenroth®,
Ortsgemeinde Elkenroth, Ingenieurbiiro fir Schallschutz - Schallschutz.biz, Wittlich, S. 25, Stand: 30.09.2024
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Begriindung

(Entwurfsfassung gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB)

4.7

Belange des Natur- und Artenschutzes

Im Hinblick auf die planerisch vorbereitete Umsetzung des Vorhabens und die ggf.
damit verbundenen durchzufiihrenden Baumfallungsarbeiten wurde zur Ermittlung
der Betroffenheit der besonders und streng geschitzten Arten geman
§ 44 BNatSchG eine Untersuchung der Umweltbelange durch das Biro fir
Naturschutz und Landschaftstkologie Baubkus, Arnshéfen durchgefiihrt.

Folgende Erkenntnisse ergeben sich aus der Untersuchung fur das
Vorhabengebiet:

,Geplant ist, auf einer derzeit ungenutzten Wiesenflache und Weide eine
Seniorenresidenz zu bauen. Das Vorhaben beriihrt keine Uberregionalen
Umweltaspekte, wie etwa Schutzgebiete, gesetzlich geschiitzte Biotope oder
andere umweltbezogene Planungen.

Nachfolgend wird eine Bewertung der Schutzgiter in tabellarischer Form
durchgefuhrt, die auf den Einflissen des Vorhabens und dessen Auswirkungen
auf natlrliche Ressourcen, den Menschen sowie die Wechselwirkungen zwischen
diesen basiert. Diese Bewertung erfolgt nach einem Drei-Stufen-Modell, das die
Beeintrachtigungsintensitat in gering, mittel und hoch unterteilt.

Schutzgut Bewertung der Beeintrachtigung

Flache und Boden Hohe Beeintrachtigungsintensitat

Wasser / Wasserhaushalt Mittlere Beeintrachtigungsintensitat

Klima und Klimawandelfolgen Geringe bis mittlere Beeintrachtigungsintensitat
Tiere, Pflanzen und Biotope Geringe bis mittlere Beeintrachtigungsintensitat
Landschaftsbild und Erholung Geringe Beeintrachtigungsintensitat

Mensch Geringe Beeintrachtigungsintensitat
Wechselwirkungen Mittlere Beeintrachtigungsintensitat
Gesamtbewertung: Mittlere Beeintrachtigungsintensitat

Insgesamt ist durch das Vorhaben kumulativ eine mittlere Beeintrachtigungsinten-
sitat zu erwarten.

Gemall dem Verfahren nach 8§ 13a des Baugesetzbuches (BauGB) ergibt sich
keine Notwendigkeit fiur naturschutzfachliche KompensationsmalRnahmen.
Unabhéngig davon sollten die vorgeschlagenen landespflegerischen MalRnhahmen
fur die einzelnen Schutzguter umgesetzt werden, um einen positiven Beitrag zur
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(Entwurfsfassung gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB)

4.7.1

Entwicklung von Natur und Landschaft zu leisten. Bekannte Standortalternativen
gibt es nicht.?

Folgende Empfehlungen wurden innerhalb des Fachbeitrages getroffen und
innerhalb des Bebauungsplanes berticksichtigt (kursive Zuordnung innerhalb der
textlichen Festsetzungen):

o Anlage von Griindachern zur Speicherung von Regenwasser und Verdunstung
des gespeicherten Wassers (zusatzlicher Vorteil fir das lokale Klima (Kiihlung
der Luft) (= siehe Tz. C.2)).

e Wasserdurchlassige Pflastersteine, die das Eindringen von Regenwasser in
den Boden ermdéglichen (Unterstitzung der Grundwasserneubildung).
Ermoéglichen das Verdunsten von Wasser (lokale Abkihlung) (= siehe
Tz. A5)).

e Neupflanzung und Erhalt (wenn mdglich) von Strduchern und B&umen
innerhalb des Geltungsbereichs (= siehe Tz. C.1.1. und 1.2.).

o Wertvolle Vegetationsbestande (Bestandsbaume und Gehdlzstreifen) sind vor
Abgrabungen, Befahren und sonstigen Beeintrachtigungen gem. RAS- LP 4
und DIN 18920 durch einen Bauzaun zu schitzen. Die Abgrenzung von
Bautabuzonen fir die Zeit der Bauausfiihrung ist durch Aufstellen von ca. 1,50
m langen Pfosten mit deutlicher Farbmarkierung im Abstand von 5,00 m
einschliel3lich Spanndraht und Flatterband méglich (= siehe D. Hinweise auf
Vermeidungsmaf3nahmen zum Artenschutz).

e Vermeidung der Stérung, Tétung wahrend der Aufzucht- und Ruhezeiten von
Arten (z.B. Bau- und Rodungszeitbeschrankungen von 1. Méarz bis 30.
September) (> siehe D. Hinweise auf VermeidungsmalBnahmen zum
Artenschutz).

Landespflegerische Festsetzungen / Grinordnungskonzept

Soweit mit dem Vorhaben vereinbar, sollen bestehende Grinstrukturen innerhalb
des Geltungsbereiches erhalten bleiben (s. Erhaltungsfestsetzung der 6stlich
verlaufenden Rotbuchenhecke). Es wird eine klimatische und 0Okologische
Mindestqualitat der herzustellenden Grinanlagen (u.a. Anpflanzung von mind.
5 Einzelbdumen, Anlage von Baum- und Strauchgruppen und einer Wildhecke)
festgesetzt. Weitere Festsetzungen erfolgen zur Flachdachbegrinung innerhalb
des Vorhabenbereichs.

Im Norden des Plangebietes wird die festgesetzte Pflanzflache mit der
Ordnungsziffer ® unterteilt, um eine Zuwegung von Seiten der Clausburgerstrafl3e
zu ermdglichen. Die Zuwegung zum Grundstick dient hauptsachlich der
Unterhaltung der geplanten Entwasserungsanlagen (Regenrickhaltebecken,

1

Fachbeitrag Umweltbelange, Biiro fiir Naturschutz und Landschaftsékologie Baubkus, Arnshéfen, Stand: Mai

2024, S. 32
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4.8

4.9

siehe hierzu Kapitel Gebietsentwasserung und Versorgung), die Uber die Zufahrt
entlang der Weiherstral3e nicht angefahren werden kénnen. Die Hauptzufahrt soll
aber weiterhin Gber die Weiherstral3e geregelt werden.

Vorsorglich wird weiterhin die Abdeckung von Grin-/ Bodenflachen mit Folien
und/oder Mineralstoffen wie Kies, Schotter (sog. ,Schottergarten®) als unzulassig
erklart, um eine Uberwarmung zu vermeiden.

Diese landespflegerischen Festsetzungen dienen der Sicherung und Entwicklung
der grunordnerischen Qualitdt im Vorhabengebiet und zur Vermeidung
Verringerung von planungsbedingten Auswirkungen auf Natur und Landschaft.
Der Erhalt und die Erganzung der Bestandspflanzungen soll zum einen
bestehenden Lebensraum fiir die Tierwelt sichern, zum anderen der Eingriinung
des Vorhabengebietes dienen. Die ortlich festgesetzten Pflanzungen im Norden
besitzen eine optisch schitzende Wirkung (Ortsrandeingriinung) und bilden
wertvolle Habitate fir die Tierwelt. Weiterhin erfiillen die getroffenen
grunordnerischen  Mafnahmen  klimatische und  wasserwirtschaftliche
Wohlfahrtswirkungen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Nach 8 1 (6) Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevoélkerung zu bertcksichtigen. Es liegen
keine Anhaltspunkte vor, dass im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung keine
gesunden Wohnverhaltnisse (z.B. mangelhafte Belichtung, erhebliche
Immissionsbelastung z.B. durch Verkehrswege und das ndrdlich gelegen
landwirtschaftliche Anwesen) vorliegen werden. Auch werden durch den geplanten
Neubau die Wohnverhaltnisse der Nachbarschaft nicht erheblich nachteilig
beeintrachtigt.

Klimagerechte Stadtplanung

Jegliche Baumafinahme, die zur Beseitigung von Vegetation und
Bodenversiegelung fuhrt, wirkt sich auf das Klein- und Mikroklima aus.
Je grolflachiger die Uberbauten Bereiche, umso gréf3er sind die klimatischen
Auswirkungen - hierdurch entsteht in Siedlungs- oder Stadtbereichen ein neues
Klima: das Siedlungs- oder Stadtklima, das sich grundlegend von dem Klima der
unbebauten Umgebung unterscheidet. Die Bebauung und fehlende Vegetation
sowie Luftschadstoffe und Abwarme kdnnen zu einer erhOhten
Durchschnittstemperatur und Schadstoffkonzentration, sowie zu niedrigeren
Luftfeuchtigkeit und Windgeschwindigkeiten fihren. Ausschlaggebend hierfir ist
die Entstehung sogenannter Warmeinseln - die Siedlungsbereiche warmen
tagsuber starker auf und kihlen nachts weniger ab, der Effekt kommt
insbesondere in den warmen Sommermonaten zum Tragen. Die Folge sind neben
den gesundheitlichen Beeintrachtigungen der Stadtbevoélkerung auch negative
Folgen fur das Umland, da sich das Stadt-/Siedlungsklima auch auf das Umland
auswirkt.
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4.10

4.10.1

4.10.2

Das Plangebiet soll zu einer Senioren-Residenz mit Stellplatzen und Freiflachen
fur die Senioren und Mitarbeiter des Hauses entwickelt werden. Es wurde eine
Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt, d.h. dass das Plangebiet zu max. 60%
bebaut bzw. versiegelt werden darf. Klimabeguinstigende Griinstrukturen sollen als
ausgleichende Wirkung bis zu 40% der Gesamtflache nachgewiesen werden.
Zusatzlich sind BegriinungsmalRnahmen, z.B. in Form von schattenspendenden
Baumen, Dachbegriinungen sowie Randeingrinungen geplant, die zur Minderung
der Lufterwarmung beitragen sollen.

Eine klimagerechte Stadtplanung setzt sich zum Ziel, den negativen Auswirkungen
des Stadtklimas sowohl auf die Bevolkerung als auch auf das Umland zu
begegnen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans folgen weitestgehend dem
Leitbild  einer  klimagerechten  Stadtplanung (z.B. Nutzung  von
Innenentwicklungspotenzialen und vorhandene Infrastruktureinrichtungen).

Die mit den o.a. BegriinungsmafRnahmen verbundenen Wohlfahrtswirkungen sind
insbesondere Staub- u. Schadstofffilterung der Luft, Minderung der Versiegelungs-
/Aufheizungseffekte, Biotopfunktion, Verbesserung des baulichen Raumklimas
durch Dammwirkung und Verdunstungskiihlung sowie visuell positive Effekte
(Ausblick auf eine griine Dachlandschaft). Durch die im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgelegten Dachbegriinungsmafl3nahmen werden die durch die
mit den bestehenden bzw. geplanten baulichen Anlagen verbundenen
klimatischen Auswirkungen gemindert bzw. z.T. kompensiert.

Hinweise in den textlichen Festsetzungen
Archéologie / Denkmalpflege

Im Plangebiet ist ggf. mit archdologischen Bodenfunden zu rechnen.
Entsprechende MalRgaben zur Anzeige des Beginns von Erdarbeiten, zur
Beachtung des Denkmalschutzgesetzes etc. wurden daher in die textlichen
Festsetzungen, hier unter Hinweise, aufgenommen.

Innerhalb des Plangebietes bzw. im Umfeld befinden sich keine gelisteten
Kulturdenkmaler.

DIN-Vorschriften: Erdarbeiten, Bodenarbeiten, Schutz der Vegetation,
Boden und Baugrund und Kampfmittelfunde

Zur Beachtung der in der Uberschrift dargestellten Belange wurden in den
textlichen Festsetzungen entsprechende Hinweis und Empfehlungen
aufgenommen.

Die entsprechenden DIN-Vorschriften sind vor Baubeginn zu beachten. Bei
Bauvorhaben in Hanglagen - wie vorliegend - sollte die Stabilitdt des Untergrundes
im Hinblick auf eventuelle Rutschungsgefahrdungen etc. gepruft werden.
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4.10.3

Starkregen-/ Sturzflutenereignisse

Mit fortschreitender Erhdhung der Lufttemperaturen werden sommerliche lokale
Starkregenereignisse in Deutschland immer wahrscheinlicher. Dabei kann
Starkregen, also auf3ergewdhnlich hoher Niederschlag in kurzer Zeit, Uberall
auftreten, denn diese Ereignisse sind nicht an die Gelandegestalt gebunden. Umso
wichtiger ist es, die Risiken fur Ortslagen durch Starkregen bzw. Sturzfluten
abzuschatzen.

Das Landesamt fur Umwelt (LfU) hat hierzu Landschaftsanalysen durchgefihrt.
Die Sturzflutgefahrenkarten zeigen die Wassertiefen, die FlieBgeschwindigkeiten
und die FlieRrichtungen von oberflachlich abflieRendem Wasser infolge von
Starkregenereignissen.

Daflir werden drei Szenarien mit unterschiedlicher Niederschlagshéhe und -dauer
betrachtet:

e ein auBergewohnliches Starkregenereignis (SRI 7) mit einer Regenmenge von
ca. 40 - 47 mm in einer Stunde.

e ein extremes Starkregenereignis (SRI 10) mit einer Regenmenge von ca. 80 -
94 mm in einer Stunde.

o ein extremes Starkregenereignis (SRI 10) mit einer Regenmenge von ca. 124

- 136 mm in vier Stunden.“

Deren Ergebnisse sind in einer Karte ,Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach
Starkregen“ zusammengestellt, siehe nachfolgende Abbildung?

1 https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte; Stand: 25.04.2024
2 https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte; Stand: 25.04.2024
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Abb. 11: Darstellung eines aulBergewdhnlichen Starkregenereighisses
(SRI 10, vier Stunden) im Geltungsbereich?

100 bis = 200 cm

Bei einem aulergewOhnlichen Starkregenereignis von einer bzw. vier Stunden
sind in Tiefpunktbereichen des Geltungsbereichs Wassertiefen bis zu 30 cm sowie
FlieBgeschwindigkeiten bis zu 0,5 m/s zu erwarten.

Die im Bestand noch unversiegelte, zukinftige Vorhabenbereich wird hinsichtlich
der FlieBgeschwindigkeiten nur gering betroffen. Nach Umsetzung der Planung
wird sie jedoch einen hdéheren Abflussbeiwert aufweisen. Folgender Hinweis
erfolgt in den textlichen Festsetzungen:

,ES sind durch den Bauherrn / Eigentiimer entsprechende Vorsorgemalhahmen und
geeignete bauliche Schutzmalinahmen zu prifen und bei Bedarf zu ergreifen, um z.B.
Eindringen von Sturzfluten bei den geplanten Geb&duden zu verhindern.

1 Bei der Klassifikation von Wassertiefen und FlieRgeschwindigkeiten wurden die Klassengrenzen und Farben
u.a. so gewahlt, dass die Klassen der Wassertiefen zwischen 30 cm und 1 m und die Klassen der
FlieRgeschwindigkeiten zwischen 0,2 und 1 m/s durch kréaftigere Farben (blau/violett bzw. gelb/rot) besonders
hervorgehoben sind. Diese Werte markieren die Grenzbereiche, ab denen sich im Wasser stehende oder
gehende Personen nicht mehr auf den Beinen halten kénnen.
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Ortsgemeinde Elkenroth, ﬂcl(
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Senioren-Residenz Elkenroth" EHREENINE BiRE

Begriindung
(Entwurfsfassung gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB)

5. Kosten und Finanzierung

Die mit der Erstellung und Durchfihrung des Bebauungsplans entstehenden
Kosten werden von dem Vorhabentrager tlbernommen.

Koblenz, November 2024

Kocks Consult GmbH
Beratende Ingenieure
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