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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Ortsgemeinde Bechhofen plant auf
einer unbebauten Fldche am nérdlichen
Siedlungsrand, an der MihlstraBe zwischen
Bestandsbebauung und Friedhof, die Schaf-
fung von Baurecht fir die Errichtung einer
Seniorenresidenz mit vollstationdrer Pflege
/ Pflegeappartements und Servicewohnun-
gen sowie Kurzzeitpflege.

Die Ortsgemeinde Bechhofen ist angesichts
des demografischen Wandels - insbesonde-
re hinsichtlich der zunehmenden Uberalte-
rung der Bevolkerung - bestrebt, geeignete
Flachen fiir seniorengerechtes \Wohnen
nutzbar zu machen. Hierzu ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes mit Auswei-
sung eines Sondergebietes vorgesehen.

Der Flachennutzungsplan der Verbands-
gemeinde Zweibriicken-Land stellt das
Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft
dar. AuBerdem liegt das Plangebiet inner-
halb einer ,Umgrenzung von Schwerpunkt-
gebieten zur Ausweisung von Flachen oder
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft”. Aus diesem Grund wird eine
Teilanderung des rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplanes gem. § 8 Abs. 3 BauGB
durchgefiihrt.

Die Grenze des rdumlichen Geltungs-
bereiches der Teildnderung entspricht dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Se-
niorenresidenz Bechhofen”. Die genauen
Grenzen kdnnen dem Lageplan entnommen
werden. Der Geltungsbereich umfasst ins-
gesamt eine Flache von ca. 1,1 ha.

Dementsprechend hat der Verbandsge-
meinderat der Verbandsgemeinde Zweibri-
cken-Land den Beschluss gefasst, den Fla-
chennutzungsplan parallel zur Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Seniorenresidenz
MuhlstraBe Bechhofen” teil zu dndern.

Gegenstand der vorliegenden Teilanderung
des Flachennutzungsplanes ist die Darstel-
lung einer Sonderbaufldche, um die Errich-
tung einer Seniorenresidenz planerisch vor-
zubereiten. Die ,Umgrenzung von Schwer-
punktgebieten zur Ausweisung von Flachen
oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft” wird umgelegt, sodass die in
Rede stehende Flache nicht mehr Teil ist.

Parallel zur Teilanderung des Flachennut-
zungsplanes ist eine Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren. Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
sollen im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung definiert werden. Der Entwurf des
Umweltberichtes wird erst nach Durchfiih-
rung der friihzeitigen Beteiligung unter Ein-
bezug der naturschutzfachlich relevanten
Stellungnahmen fertiggestellt. Der Umwelt-
bericht wird im Rahmen der zweiten Beteili-
gungsstufe (gem. § 4 Abs. 2 und § 2 Abs. 2
BauGB) vollstandig vorgelegt. Der Umwelt-
bericht ist gesonderter Bestandteil der Be-
grindung (der Umweltbericht entspricht
dem Planwerk zum Bebauungsplan , Senio-
renresidenz MiihlstraBe Bechhofen®).

Mit der Erstellung der Teildnderung des Fla-
chennutzungsplanes und der Durchflihrung
des Verfahrens ist die Kernplan, Gesellschaft
fur Stadtebau und Kommunikation mbH,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt.

Mit der Erstellung des Umweltberichts ist
das Biro Dr. Maas Gbr., Otto-Hahn-Hiigel
49, 66740 Saarlouis, beauftragt.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der Teildnderung be-
findet sich am nérdlichen Siedlungsrand der
Ortsgemeinde  Bechhofen,  unmittelbar
nordlich angrenzend an die StraBe ,An der
Schliefenanlage” sowie ostlich angrenzend
an die MiihlstraBe.

Der Geltungsbereich der Teilanderung des
Flachennutzungsplanes wird wie folgt be-
grenzt:

e im Norden und Osten durch Griinfla-
chen mit Geholzstrukturen sowie durch
landwirtschaftlich genutzte Flachen,

e im Siiden durch die Verkehrsflache der
StraBe , An der Schliefenanlage” sowie

e im Westen durch Waldflachen.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches
sind der nachstehenden Abbildung und
Planzeichnung zu entnehmen.

- . ol 7> LS 7/
Ubersichtsplan mit Geltungsbereich (rot); ohne MaBstab Quelle: ©GeoBasis-DE / [VermGeoRP 2024, dl-de/by-2-0,

Kernplan

Nutzung des Plangebietes und
Umgebungsnutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine
landwirtschaftlich genutzte Flache.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch
Wohnnutzungen, landwirtschaftlicher Nut-
zungen und Waldflachen geprégt.

Bertiicksichtigung von
Standortalternativen

Die Ortsgemeinde Bechhofen plant die Ent-
wicklung der Flache an der MiihlstraBe und
StraBe , An der Schiefenanlage” am nordli-
chen Siedlungsrand von Bechhofen.

Das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7
BauGB und das Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden gem. § 1a Abs.
2 BauGB verlangen eine Priifung des Bau-
landbedarfs, die kritische Wirdigung sich
aufdrangender Standortalternativen, sowie
in Grundziigen alternative Formen der Bo-

dennutzung und ErschlieBung. Dadurch
wird sichergestellt, dass der geplante Stand-
ort private und 6ffentliche Belange so ge-
ring wie mdglich beeintrachtigt (Vertrag-
lichkeit) und die Planungsziele am besten
erreicht.

Die zunehmende Uberalterung der Bevélke-
rung, besonders die steigende Anzahl von
Hochbetagten, erweist sich als Herausfor-
derung flr den landlichen Raum als
Wohnstandort. Daher bieten Seniorenresi-
denzen, wie sie in der Ortsgemeinde Bech-
hofen vorgesehen ist, fiir Senioren das An-
gebot in ihrer gewohnten Umgebung alt zu
werden.

Die Rémerhaus Bautrager GmbH hat bei
ihrer internen Bedarfsplanung 140 Platze
ermittelt. Zusammen mit der Ortsgemeinde
Bechhofen wurden verschiedene verflighare
Standorte gepriift, die auch die notwendige
GroBenordnung erfiillen. Neben dem jetzt
zu Uberplanenden Standort wére noch der
Standort am Dorfgemeinschaftshaus in Fra-
ge gekommen, wobei nach Abwdgung die-

www.lvermgeo.rlp.de [Daten bearbeitet]; Bearbeitung:

FNP-Teildnderung , Seniorenresidenz MihlstraBe Bechhofen”, Zweibrlicken-Land 5

www.kernplan.de




ser Standort 6ffentlichen Nutzungen vorbe-
halten bleiben soll.

Es gibt ferner keine anderen naheliegenden
Flachen die sich fiir eine entsprechende
Nutzung anbieten wirden. Weitere mogli-
che Standorte im AuBenbereich, die nicht
der Land- oder Forstwirtschaft zugehdrig
sind, sind aufgrund von naturschutzfachli-
chen Restriktionen ausgeschlossen oder ha-
ben keinen Siedlungszusammenhang. Dies
fuhrt dazu, dass nur landwirtschaftliche Fla-
chen als potenzielle Standorte in Frage
kommen. Sollte diese Option nicht verfolgt
werden, ware die verfolgte Planung in der
Gemeinde nicht umsetzbar.

Umweltbericht

Parallel zur Teildnderung des Flachennut-
zungsplanes wird eine  Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Der
Umweltbericht ist gesonderter Bestandteil
der Begriindung (der Umweltbericht ent-
spricht dem Planwerk zum Bebauungsplan
LSeniorenresidenz  MihlstraBe  Bech-
hofen”).
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche
Belange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan LEP IV, Regionaler Raumordnungsplan IV Westpfalz
(inkl. der rechtsverbindlichen Teilfortschreibungen)

zentralortliche Funktion

ohne zentralortliche Funktion

Vorranggebiete

nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

e Der regionale Raumordnungsplan Westpfalz IV stellt die Plangebietsflache als , Sons-
tige Freiflache” dar.

e LEP IV: (G 50) ,Die Versorgung mit ausreichendem und angemessenem Wohnraum
fir alle Teile der Bevolkerung soll insbesondere durch die Erhaltung und Umgestal-
tung der vorhandenen Bausubstanz und die Forderung neuer Bauformen gesichert
werden."” Das Planvorhaben tragt diesem Grundsatz durch die Schaffung von senio-
rengerechtem Wohnraum Rechnung.

Landschaftsprogramm

e Das Plangebiet liegt in einem gentechnikfreien Gebiet gem. § 19 LNatSchG. Dem-
nach ist in einem Streifen von 3.000 m Breite um Naturschutzgebiete, Nationalparks
und Natura 2000-Gebieten die Freisetzung von gentechnisch veranderten Organis-
men und der Anbau von gentechnisch veranderten Pflanzen verboten. Gem. § 19
LNatSchG gilt im Ubrigen § 35 BNatSchG; Gebiet hiervon nicht betroffen

e Naturraum: Pfalzisch-Saarlandisches Muschelkalkgebiet

e keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche

Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sind von der Planung nicht betroffen

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Regionalpark, Wasser-
schutz-, Uberschwemmungsgebiete, Ge-
schlitzte Landschaftsbestandteile, Natur-
parks, Nationalparks, Biospharenreservate

Schutzgebiete n. BNatSchG bzw. WHG/LWG sind von der Planung nicht betroffen

Kulturdenkmaler nach § 8 DSchG Rhein-
land-Pfalz

nicht betroffen

bericht

Beschreibung der Umwelt sowie Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung: s. Umwelt-
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Begrindungen der Darstellungen und
weitere Planinhalte

Darstellungen der Teildnderung
des Flichennutzungsplanes

Nachfolgend werden nur die Darstellungen
aufgefiihrt, die gegeniber dem derzeit
rechtswirksamen Fldchennutzungsplan
grundlegend geandert worden sind.

Art der baulichen Nutzung
Gem. § 5Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Sonstiges Sondergebiet, hier: Senio-
renresidenz

Gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Kiinftig wird der gesamte ca. 1,1 ha groBe
Geltungsbereich der Teilanderung des Fla-
chennutzungsplanes als Sonstiges Sonder-
gebiet, hier: Seniorenresidenz, gem. § 5
Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestellt. Damit wird
die Errichtung einer Seniorenresidenz pla-
nerisch vorbereitet. Die Konkretisierung der
Planung erfolgt im Bebauungsplan.

Flache fur die Landwirtschaft
Gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB

Bisher stellt der rechtswirksame Flachen-
nutzungsplan der Verbandsgemeinde Zwei-
briicken-Land den Geltungsbereich der
Teilanderung als Flache fir die Landwirt-
schaft gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB dar.

Die Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und
Landschaft.

Gem. § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB

Umgrenzung von Schwerpunktgebie-
ten zur Ausweisung von Flachen oder
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Gem. § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB

Bisher verlduft die ,Umgrenzung von
Schwerpunktgebieten zur Ausweisung von
Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft” gem. § 5 Abs. 2 Nr. 10

Ausschnitt der FNP-Teildnderung (oben Bestand, unten Anderung); ohne MaBstab; Quelle: Kernplan

BauGB entlang der ausgewiesenen Flache
fir die Landwirtschaft. Diese wird kiinftig,
aufgrund der Ausweisung des Sonder-
gebietes ,Seniorenresidenz” so verscho-
ben, dass die in Rede stehende Flache nicht
mehr Bestandteil ist.
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Konsequenzen fiir die Flachen-
bilanz innerhalb des gednderten
Teilbereiches

Flachenbilanz des FNP
vor der Teilanderung

Flachenbilanz des FNP
nach der Teilanderung

Flache fiir die Landwirtschaft

ca. 1,1 ha

Sonstiges Sondergebiet, hier: Seniorenresi-
denz

ca. 1,1 ha
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Auswirkungen des Flachennutzungsplanes,

Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Ab-
wdgungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die
Kommune als Planungstragerin bei der Auf-
stellung eines Bebauungsplans die 6ffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abwdgen. Die
Abwdgung ist die eigentliche Planungs-
entscheidung. Hier setzt die Kommune ihr
stadtebauliches Konzept um und entschei-
det sich fir die Beriicksichtigung bestimm-
ter Interessen und die Zurlickstellung der
dieser L6sung entgegenstehenden Belange.

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

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwdgungsergebnis

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

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natirlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in die
Teilanderung des Flachennutzungsplanes
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 Lebensbedingungen vor-
findet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen vom Plangebiet auf die

Umgebung und von der Umgebung auf das
Plangebiet vermieden werden. Dies kann
erreicht werden, indem unvereinbare Nut-
zungen voneinander getrennt werden.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan wur-
den so gewahlt, dass das Sondergebiet hin-
sichtlich Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung, der Bauweise sowie der Uberbauba-
ren Grundstiicksflache weitgehend die Um-
gebung beriicksichtigt, auch wenn es sich
um einen Baukorper handelt, der sich so
nicht aus der direkten Umgebung ableiten
lasst. Bei der vorgesehenen Nutzung ,Se-
niorenresidenz” handelt es sich um eine be-
sondere Form des Wohnens, die selbst einen
geringen Stérgrad aufweist. Zusatzlich
schlieBen die im Bebauungsplan getroffe-
nen  Festsetzungen  innerhalb  des
Plangebietes jede Form der Nutzung aus,
die innergebietlich oder im direkten Umfeld
zu Storungen und damit zu Beeintrdchti-
gungen flhren konnen.

Uber die bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen wird eine ausreichende Belichtung
und Beliiftung der Grundstlicke gewahrleis-
tet. Der Abstand zur angrenzenden Bebau-
ung wurde bewusst vergroBert.

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

Bei der Flache handelt es sich um eine land-
wirtschaftlich  genutzte  Flache  am
Siedlungsrand der Ortsgemeinde Bech-
hofen. Mit der geplanten Bebauung wird
der Siedlungskarper sinnvoll arrondiert. Ein
darlber hinausgehender Eingriff in die freie
Landschaft findet nicht statt.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Dimensionierung der Gebdude eine
maBvolle Entwicklung ermdglicht. Die vor-
gesehene Seniorenresidenz weist max. drei
Vollgeschosse auf. Von der Anordnung und
Gestaltung des geplanten Baukérpers geht
in Verbindung mit den topografischen Ge-
gebenheiten und der bestehenden angren-
zenden Grinstrukturen, die erhalten blei-
ben koénnen, sowie der vergréBerten Ab-
standsflache keine erheblich dominierende
Wirkung auf die angrenzende Bebauung
der MiihlstraBe, UhlandstraBe, LindenstralBe
und die freie Landschaft aus.

Es werden auf Bebauungsplanebene Fest-
setzungen getroffen, sodass keine negati-
ven Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild entstehen.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Vom Vorhaben sind keine Schutzgebiete
nach §§ 23 bis 34 BNatSchG betroffen,
auch keine Wasserschutzgebiete.

FFH-Lebensraumtypen sind ebenfalls nicht
betroffen.

Es werden Flachen beansprucht, die unter
oOkologischen Gesichtspunkten eher gering-
wertig einzuordnen sind. Seltene oder ge-
schitzte Arten und Lebensrdume sind nicht
betroffen. Artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestdnde kénnen mit hinreichender Sicher-
heit ausgeschlossen werden. Von allen be-
troffenen Biotoptypen bleiben in der Umge-
bung des Eingriffsraumes ausreichend Aus-
weichflachen fiir die Fauna vorhanden.

wird im weiteren Verfahren erganzt

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

Durch die vorliegende Teilanderung des Fla-
chennutzungsplanes sind die Belange des
Verkehrs sowie der Ver- und Entsorgung
nicht unmittelbar betroffen. Diese werden
erst im parallelen Bebauungsplanverfahren
konkretisiert.

Die MiihlstraBe ist, unter Berlicksichtigung
des geplanten Zufahrtsbereichs, ausrei-
chend dimensioniert, um den durch das
Planvorhaben zusdtzlich entstehenden Ver-
kehr aufzunehmen.

Die notwendige Ver- / Entsorgungsinfra-
struktur sowie Anschlusspunkte sind in der
angrenzenden StraBe ,MUhlstraBe” sowie
aufgrund der bestehenden Bebauung in un-
mittelbarer Nahe bereits grundsatzlich vor-
handen bzw. miissen ausgebaut werden.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Durch die Realisierung des Planvorhabens
kommt es zwar zu neuen Versiegelung, auf-
grund des Uberschaubaren Flachenumfangs
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kdnnen negative Auswirkungen auf die Be-
lange des Klimas jedoch insgesamt ausge-
schlossen werden.

Positive klimatische Auswirkungen, insbe-
sondere auf das Mikroklima vor Ort, haben
zudem die vorgesehenen PflanzmaBnah-
men sowie MaBnahmen der Dachbegrii-
nung auf Bebauungsplanebene. Die Nut-
zung von Solarenergie auf Dachflachen ist
zuldssig.

Hinsichtlich der klimatischen Verdnderun-
gen ist aus Vorsorgegriinden ein Hinweis
zum Abfluss des Wassers bei Starkregener-
eignissen mit aufgenommen worden.

Auswirkungen auf Belange der Land-
und Forstwirtschaft

Durch die Planung werden landwirtschaft-
lich genutzte Flachen in Anspruch genom-
men.

Aufgrund der Uberschaubaren betroffenen
FlachengroBe, sowie der Tatsache, dass dem
Gebiet aus landesplanerischer Sicht keine
besondere Bedeutung fiir die Landwirt-
schaft zugewiesen wird (kein Vorranggebiet
Landwirtschaft), ist eine Inanspruchnahme
der betroffenen Griinlandflache vertretbar.

Forstwirtschaftliche Belange werden durch
die Planung nicht berihrt.

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich fiir den
Vorhabentrager keine negativen Folgen.

Es sind keine signifikant nachteiligen Aus-
wirkungen auf die angrenzende Nachbar-
schaft zu erwarten.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
riicksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht bertihrt.

Argumente fiir die Verabschie-
dung der Teilanderung des Fla-
chennutzungsplanes

e planerische Vorbereitung zur Errichtung
einer Seniorenresidenz

e keine erheblichen negativen Auswir-
kungen auf das  Orts- und
Landschaftsbild

keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

e keine erheblichen negativen Auswir-
kungen auf die Belange der Land- und
Forstwirtschaft

e keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Klimas und des Hochwas-
serschutzes

e keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Verab-
schiedung der Teilinderung des
Flachennutzungsplanes

Es sind zum jetzigen Zeitpunkt keine Argu-
mente bekannt, die bei Einhaltung der auf
Bebauungsplanebene festgesetzten MaB-
nahmen und Realisierung der Kompensa-
tionsmaBnahmen gegen die Teildnderung
des Flachennutzungsplanes sprechen.

Gewichtung und
Abwigungsfazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Teilanderung
des Flachennutzungsplans wurden die rele-
vanten Belange umfassend gegeneinander
abgewogen. Die Versorgung der Bevolke-
rung mit Wohnraum, insbesondere Einrich-
tungen fiir Senioren hinsichtlich der zuneh-
menden Uberalterung der Bevélkerung, ist
von zentraler Bedeutung. Es gibt keine ne-
gativen Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftshild (wurden durch Festsetzun-
gen im Bebauungsplan minimiert), gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, umwelt-
schiitzende Belange, den Verkehr und die
Ver- und Entsorgung, das Klima oder die
Land- und Forstwirtschaft. Insgesamt
kommt die Abwdgung zu dem Ergebnis,
dass eine Umsetzung der Planung méglich
ist.
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