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1 Beurteilungsgrundlagen

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich siidlich der Rackersbacher Strale in der Gemeinde Hebertsfelden.
Es umfasst das Flurstiick 283 der Gemarkung Hebertsfelden, Landkreis Rottal-Inn.

Die Flache des Plangebietes betragt ca. 6.935m2.

Das Plangebiet ist angebunden an die Rackersbacher Strale.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der B-Plan schafft die planungs- und bauordnungsrechtliche Grundlage fiir die Bebauung des Plangebiets mit der
Nutzung Pflegeheim und Betreutes Wohnen.

1.3 Verfahren und Verfahrensverlauf

Der (Gemeinderat) der Gemeinde Hebertsfelden hatam .............c..cocceecee....... den Aufstellungsbeschluss zu einem
B- Plan nach Abschnitt 3 BauGB gefasst.

Vorhabentrager ist: SWB Sonnenwohnbau GmbH, Untere Brandstatt 5, 84364 Bad Birnbach

Das Verfahren wird nach:

§ 3 BauGB - Beteiligung der Offentlichkeit

§ 4 Beteiligung der Behorden

§ 10 Beschluss, Genehmigung und Inkrafttreten des Bebauungsplans
durchgefiihrt.

2 Ubergeordnete Planung und Planungsbindungen

2.1 Regionalplan

Regionalplan
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2.2 Flachennutzungsplan

Flachennutzungsplan

3 Planungskonzept

Das Grundstiick mit einer GroRe von ca. 6.935m? entlang der Rackersbacher Strale wird mit einem reinen Pflege-
heim mit separatem Betreuten Wohnen in Mehrfamilienhdusern sowie einer Arztpraxis bebaut.

Die Gebaude haben drei Vollgeschosse und Satteldach mit 18°-20° Dachneigung.
Die Ausrichtung der Gebaude erfolgt so, dass eine optimale Besonnung gegeben ist.

Entlang der Rackersbacher Strale gibt es eine interne ErschlieBungsstrafle im Einbahnverkehr. An dieser Strale gibt
es ca. 20 Stellplatze.

Die stadtebauliche Erschliefung — Abwasserentsorgung, Trinkwasserversorgung, Loschwasser, Stromversorgung,
etc. ist gesichert. Die Abwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem.

4 Planungsrechtliche Festsetzungen

41  Artderbaulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO
Zulassig sind:

- Reine Pflegeheime und Betreutes Wohnen,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Dienstleistungseinrichtungen,

Anlagen fiir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Arztpraxen

4.2 Mah der baulichen Nutzung
Die Grundflachenzahl von 0,8 entspricht der nach der BauNVO §17 zulassigen Nutzungsobergrenze.

Die Zahl der Vollgeschosse betragt max. drei Vollgeschosse. Eine hohere Zahl von Vollgeschossen ist aus Griinden
des Einfligungsgebotes in die umgebende Bebauung und des Landschaftsbildes nicht erlaubt.
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43  Bauweise
Die Bauweise wird als ,abweichende Bauweise" festgesetzt.

Die Lange der Gebaude darf max. 60m betragen. An die westliche und siidliche Grundstiicksgrenze darf bis auf 5m
herangebaut werden. Da die anschlieRenden Flurstiicke kein Bauland darstellen, wird hier auf die Verringerung der
Abstandsflachen von TH (Art. 6 Nr. 8 BayBO) auf 5m abgezielt.

Vom Flurstiick 293/1 (Wald) muss die Bebauung einen Abstand von 25m einhalten.

5  Verkehrsflachen

Entlang der Rackersbacher Strale liegt auf dem Grundstiick eine interne ErschlieBungsstrafie als Einbahnstrafie mit
Einfahrt und Ausfahrt zur Rackersbacher Strafe.

Es sind ca. 20 Stellplatze vorgesehen.

Fir die Stellplatze sind wasserdurchlassige Belage zu verwenden.

6  Einfriedungen
Es sind ausschlieBlich erforderliche Punktfundamente im Bereich der Saulen erlaubt. Zwischen Zaun und

Gelandeoberflache ist eine Bodenfreiheit von mind. 10cm einzuhalten.

7 Griinordnerische Festsetzung

Die privaten Griinflachen und 6ffentliches StraBenbegleitgriin sind entsprechend den planlichen und textlichen Fest-
setzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in der Pflanzperiode nach Erstellung
der ErschlieRungsflachen und Gebaude fertigzustellen. Nachpflanzungen haben den Pflanzqualitaten des Griinord-
nungsplanes zu entsprechen. Die Pflanzenqualitaten miissen den Giitebestimmungen des Bundes deutscher Baum-
schulen (BdB) entsprechen.

Fir die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen von Gehdlzen in den 6ffentlichen und privaten Griinflachen wird die
Verwendung der in Punkt C 2. der textlichen Festsetzung der Planzeichnung ausgewiesenen Geholze festgesetzt.

Fiir weitere Pflanzungen konnen alle Ziergeholze verwendet werden, aufer die in Punkt C 3. der textlichen Festset-
zung der Planzeichnung beschriebenen Arten.
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Die festgesetzten Pflanzflachen sind von Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom, Wasser, Abwasser, Post, Gas etc.)
ausdriicklich freizuhalten, um die Pflanzung und den langfristigen Erhalt der geplanten Gehdlze zu gewahrleisten.

Die jeweiligen Abstande nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Diingemitteln ist auf den festgesetzten Vegetationsflachen
zum Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und Pflanzen und im Hinblick auf eine moglichst standortgemafe
und naturnahe Artenzusammensetzung nicht zulassig.

Die Lage und GroBe der Ausgleichsflache flir den Bebauungsplan ist unter Punkt C 6. der textlichen Festsetzung der
Planzeichnung festgesetzt. Sie umfasst eine Flache von 1.062m?2. Als Entwicklungsziel soll auf dem Griinland eine
Streuobstwiese entstehen.

Zwickau, 18.06.2018
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