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A) TEXTFESTSETZUNGEN

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.  Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 1 (2)
BauNVO)

Als Art der baulichen Nutzung wird fir das Plangebiet ein Sonstiges Sondergebiet (SO)
gemall §8 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Wohngemeinschaften zur
Intensivpflege” festgesetzt. Zulassig sind ausschlieRlich dem Zweck dienende Nutzungen,
z.B.:

- Wohneinheiten fir Pflegepatienten und Angehorige,

- Betriebsraume ambulanter Pflege,

- Wohnungen fir Mitarbeiter,

- ErschlieBungsanlagen,

- Versorgungsanlagen.

2. MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB und &8 16 BauNVO)

Das Hochstmald der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:
Grundflachenzahl 0,6

Geschossflachenzahl 1,2

Zahl der Vollgeschosse Il

3. Bauweise (&8 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Es dlrfen nur Einzelhduser mit seitlichem
Grenzabstand errichtet werden.

4. Hohe baulicher Anlagen (8 9 (1) Nr. 1 BauGB und & 16 BauNVO)

Die Hohe der Gebaude wird durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebdudehodhe
(GH) auf 10,0 m beschrankt (vgl. auch Il. 5.).

Sie wird basierend auf dem Gebaudeschwerpunkt (Flachenschwerpunkt) der
Gebaudegrundflache in Relation zum anstehenden Gelande, festgelegt (iber Hohenlinien
in der Planzeichnung, festgelegt. Als Gebaudeschwerpunkt gilt der Schnittpunkt der
Diagonalen des flachenkleinsten Rechtecks, welches das als Einheit auftretende Gebaude
umfasst. Untergeordnete Gebé&udeteile (z.B. Garagenanbauten) sind bei der Festlegung
dieses Rechtecks nicht zu bericksichtigen.
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chwerpunkt

Darstellung des Gebaudeschwerpunktes

Oberer Bezugspunkt
Die Gebaudehohe ist der hochste Punkt des Gebaudes ohne Dachaufbauten wie
Antennen, Aufzugsanlagen oder Schornsteine.

5. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m.
§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
bestimmt. Der aulRerhalb der Baugrenzen gelegene Bereich ist die nicht Uberbaubare
Grundstlcksflache.

6. Nebenanlagen (8§ 14 BauNVO)

Innerhalb der Vorgartenflaiche (Bereich zwischen Baugrenze und o6ffentlicher
Verkehrsflache) sind Nebenanlagen und bauliche Anlagen i.S. des § 14 (1) und § 23 (5)
BauNVO mit Ausnahme von Miillboxen nicht zuldssig.

Nebenanlagen und bauliche Anlagen i.S.d. 8 14 (1) und 8 23 (5) BauNVO sind auf den
sonstigen  nicht  (berbaubaren  Grundstlicksflachen  zuldssig, sofern  keine
entgegenstehenden Festsetzungen bestehen.

7. Garagen und Stellplatze (8 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)
Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Nicht tGberdachte Stellplatze sind auch aul3erhalb der Baugrenzen zulassig, sofern keine
anderen Festsetzungen entgegenstehen.

Ein direkter Anschluss von Stellplatzen oder (berdachten Stellplatzen/Garagen an die
StralRe ,Liebfrauenberg” ist nicht zulassig.

8. Flachen fiir private Griinflachen (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Entsprechend der Planzeichnung wird eine private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung
~Garten” festgesetzt. Zuldssig sind alle zweckgebundenen Anlagen.
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9. Flachen fiir Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser (8 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Aulengebietswasser ist entsprechend der Planzeichnung ohne Schadigung Dritter Gber
anzulegende, naturnahe Entwasserungsmulden aufzunehmen und in die vorhandenen
Vorfluter bzw. Entwasserungsanlagen 6stlich und westlich des Plangebiets abzuleiten. Die
Entwéasserungsmulde  stellt keine  UberflutungsschutzmaBnahme  fir  extreme
Starkregenereignisse dar.

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 (4) BauGB
i.V.m. 8 88 (6) LBauO)

1. Dachgestaltung (8 88 (1) Nr. 1 LBauO)

Im Plangebiet ist eine Dachneigung von 0° - 38° zulassig. Dacher mit einer Dachneigung
<15° sind zu begrinen, wenn nicht eine Photovoltaikanlage auf dem Dach installiert
wird, die mindestens 50 % der gesamten Dachflache einnimmt.

2. Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (8 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundsticke (Grundstlicksfreiflachen) sind
gartnerisch als Grinflachen mit lebenden Pflanzen anzulegen und zu unterhalten.

Die Anlage und flachige Abdeckung von Gartenflaichen mit Mineralstoffen (z.B. Kies,
Splitt, Schotter, Wasserbausteine 0.4.) oder Folien ist nicht zulassig. Diese Bindung gilt
nicht fir Wege, Zufahrten und Traufstreifen.

3. Einfriedungen (8 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Einfriedungen im Anschluss an die Stral3e ,Liebfrauenberg” dirfen eine Héhe von 1,20 m
Uber der angrenzenden Verkehrsflache nicht Uberschreiten. Einfriedungen, die keine
Stltzmauern sind, missen blickdurchlassig ausgefiinrt werden. Fir Einfriedungen, die als
StlGtzmauern wirken, gelten die Festsetzungen gemalR Il. 4., Mauern ohne
StUtzmauerfunktion sind als Einfriedung entsprechend nicht zuléssig.

4. Gestaltung von Stiitzmauern (8 88 (1) Nr. 1 LBauO)

Im Plangebiet sind Stitzmauern allgemein zuléassig, sofern keine anderen Festsetzungen
deren Errichtung entgegenstehen. Stiitzmauern mit einer Hohe von Gber 1,2 m Uber dem
anstehenden Geldnde sind zu begriinen. Hintereinander gelegene Stitzmauern in
Absténden von unter 3,0 m sind in ihrer Hohe summiert zu betrachten. Bei gestaffelten
Stltzmauern von in der Summe Uber 1,2 m ist jeweils mindestens ein Abstand von 1,5 m
zwischen den einzelnen Mauern einzuhalten.

5. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8 88 (1) Nr. 1 LBauO)
Der sichtbare Teil der Fassade darf dabei eine Hohe von 10,0 m nicht Gberschreiten.
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lll. LANDSCHAFTSPLANERISCHE FESTSETZUNGEN

1. MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (38 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Fledermauskasten (als vorgezogene AusgleichsmaRnahme)

Gemarkung Meisenheim, Flur 7, Flurstiicke 26/9, 26/13

Ausgleichsflache: -

Ausgleichsziel: Schaffung von Fledermausquartieren

MalRnahme: Die MalRnahme ist umzusetzen, bevor im Rahmen der geplanten baulichen
Tatigkeiten ein Rickbau der 3 erhaltenen Gartenlauben erfolgt.

Es sind innerhalb des Plangebiets an Bdumen

e Hohlenquartiere 3 Stk.

e Spaltenquartiere 3 Stk.
so durch eine fachkundige Person' zu installieren, dass ein freier waagerechter Anflug und
der Schutz vor Préddatoren gewébhrleistet ist. Die Quartiere sind auf engem Raum (maximal
20 m Umkreis) zu konzentrieren.

Ausgleich/Ersatz fur: Flederméuse

Sukzessionsflachen

Gemarkung Meisenheim, Flur 7, Flurstiicke 26/9, 26/13

Ausgleichsflache: 195 m?2

Ausgleichsziel: Natirliche Entwicklung

MaRnahme: Der Bereich ist sich selbst zu Uberlassen, ein Rickschnitt oder entfernen von
Aufwuchs oder eine gartenbauliche Gestaltung ist nicht zuldssig.

Ausgleich/Ersatz flir: Biotope, Boden, Landschaftsbild, Arten des Waldrandes

V. HINWEISE

Kulturdenkmaler

Gemal & 17 DSchG - Rheinland-Pfalz sind Funde (Kulturdenkmaler) unverziglich bei der
zustandigen Denkmalfachbehérde zu melden. Beim Antreffen archéologischer Funde ist
dem Landesamt ein angemessener Zeitraum zur Durchflihrung von Rettungsgrabungen
einzurdumen. In Bezug auf die ErschlieBung des Gebietes ist darauf hinzuweisen:

1. Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fir die ErschlieBungsmalinahmen,
hat der Bautrdger/Bauherr die ausflihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten,
der zustadndigen Denkmalfachbehérde rechtzeitig den Beginn der Arbeiten
anzuzeigen, damit diese, sofern notwendig, die Arbeiten tGberwachen kann.

! Personen, die einen Abschluss als Bachelor/Master/Diplom in Biologie oder Landespflege oder eine
vergleichbare Qualifikation haben und eine praktische Tatigkeit von mindestens zwei Jahren auf dem Gebiet
des Schutzes von Natur und Landschaft nachweisen kdénnen.
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2. Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes vom 23. Marz 1978 - in der aktuellen Fassung -
hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende archaologische Fund unverztiglich
zu melden, die Fundstelle, so weit als moglich, unveradndert zu lassen und die
Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

3. Absatz 1 und 2 entbinden Bautrdager/Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht
und Haftung gegenliiber der zustdndigen Denkmalfachbehérde. Sollten
archdologische Objekte angetroffen werden, so ist der archaologischen
Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungs-
grabungen, in Absprache mit den ausfihrenden Firmen, planmaRig den
Anforderungen der heutigen archdologischen Forschung entsprechend durch-
gefihrt werden kénnen.

Baugrund

Bei Grundbaumalnahmen sind die einschlagigen Regelwerke, wie die Forderungen der DIN
1054 (Baugrund; zuldssige Belastung des Baugrundes), DIN 4020 (Geotechnische
Untersuchungen), DIN 4124 (Baugruben und Graben; Béschungen, Arbeitsraumbreiten
und Verbau) und DIN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in der
Geotechnik), zu beachten. Fir einzelne Baumallinahmen werden grundséatzlich separate
Grindungsmalnahmen empfohlen. In der Gemarkung Meisenheim ist untertagiger Abbau
von Steinkohle dokumentiert, wobei eine rdumliche Verortung des Bergwerksfeldes nicht
madglich ist. Sollten im Plangebiet bei Bauarbeiten Hinweise auf stattgefundenen Bergbau
auftreten, so wird die Erstellung von objektbezogenen Baugrunduntersuchungen durch
qualifizierte Baugrundberater bzw. Geotechniker fir das jeweilige Bauvorhaben zwingend
empfohlen.

Ausgleich der Wasserfiihrung

Gemal den Bestimmungen der 88 61/62 LWG sind die durch die Bebauung und
ErschlieBung des Plangebietes hervorgerufenen nachteiligen Verdnderungen der
Abflussverhaltnisse fir das Oberflachenwasser auszugleichen.

Versorgungsleitungen/Elektrizitdt/Telekommunikation

Vor der Durchfiihrung von Arbeiten auf den Grundstiicken und bei Projektierung baulicher
Anlagen muss sich der Bauherr/Eigentimer/Planungstrager mit den zustandigen
Versorgungstragern rechtzeitig in Verbindung setzen, um sich Uber die genaue ortliche
Lage von Leitungen und Anlagen zu erkundigen, damit Sach- und Personenschaden
vermieden werden kénnen. Die von der ErschlieBung berihrten Behdrden sind zur
Abstimmung der technischen Belange im Rahmen der Ausflihrungsplanung rechtzeitig zu
beteiligen.

Auf die Merkblatter ,Erdarbeiten in der Nahe erdverlegter Kabel der
Berufsgenossenschaften der Bauwirtschaft” und ,Hinweise flir MaRnahmen zum Schutz
von Versorgungsleitungen bei Bauarbeiten" wird hingewiesen.

Sollten im Rahmen der Begrinung des Plangebietes Anpflanzungen im Bereich
festgesetzter 6ffentlicher ErschlieBungsflachen vorgenommen werden, sind nachfolgende
Ausflhrungen zu beachten.
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Unter Zugrundelegung der Vorgaben im ,Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und
Verkehrswesen (FGSV), Ausgabe 1989 und ,GW 125: Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsanlagen" des Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches
(DVGW) von Marz 1989 ist auf folgendes hinzuweisen:

Bei Anpflanzungen von Bdumen und tiefwurzelnden Strduchern im Bereich unterirdischer
Ver-/Entsorgungsleitungen (Leitungen) soll ein Mindestabstand von 2,50 m (horizontaler
Abstand Stammachse - AulRenhaut Leitung) eingehalten werden. Kann dieser zur
Gewahrleistung der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche Abstand nicht
eingehalten werden, sind vom Vorhabentrdager, in Absprache mit dem jeweiligen
Versorgungstrager, geeignete MalRBnahmen zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von
Trennwanden aus Kunststoff) vorzusehen.

Artenschutz

Zur Vermeidung der Betroffenheit von besonders geschlitzten Arten gemal den
Verbotstatbestdanden nach §8 44 BNatSchG sind Gehoélzrodungen nur auBerhalb der
Brutzeit gemalR den Zeitvorgaben in § 39 (5) BNatSchG (zwischen 01. Oktober und 28/29.
Februar) durchzufiihren. Die Bdume sind vor der Rodung im unbelaubten Zustand durch
einen fachkundigen Gutachter auf Héhlen zu kontrollieren. Riickzubauende Gebaude sind
vor dem Beginn der Arbeiten auf die Heimstatten von Fledermdusen und Végeln zu
Uberprifen. Sollte ein Besatz festgestellt werden, so sind die Arbeiten zu stoppen und die
Obere Naturschutzbehérde zu informieren um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
zu vermeiden.

Um Kleintieren (z.B. Igeln) Zugang zum Plangebiets zu ermdglichen, wird ein
Bodenabstand von Zaunanlagen von wenigstens 10 cm empfohlen.

Geholzpflanzungen

Im Sinne einer 6kologisch vertraglichen Planung empfiehlt die Untere Naturschutzbehorde
die Verwendung gebietsheimischer (Zone 4 Westdeutsches Bergland und
Oberrheingraben), standortgerechter Gehdlzarten bei Pflanzungen innerhalb des
Plangebiets. Entsprechende Arten kdnnen der nachfolgenden Liste entnommen werden:
Baume 1. Ordnung (GroRbaume)

botanisch deutsch
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Juglans regia Walnuss
Quercus petrea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Salix alba Silberweide
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Baume 2. Ordnung (Kleinbdume)
botanisch deutsch
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Acer campestre

Acer monspessulanum

Betula pendula
Malus sylvestris
Populus tremula
Prunus avium
Prunus mahaleb
Prunus padus
Pyrus pyraster
Salix caprea
Salix fragilis
Salix purpurea
Salix viminalis
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis

Feldahorn

Franz. Ahorn, Burgenahorn
Birke

Waldapfel (Wildobst)
Zitterpappel
Vogelkirsche (Wildobst)
Weichselkirsche
Traubenkirsche
Wildbirne (Wildobst)
Salweide

Bruchweide
Purpurweide
Korbweide

Mehlbeere (Wildobst)
Eberesche (Wildobst)
Speierling (Wildobst)
Elsbeere (Wildobst)

Straucher

botanisch deutsch
Amelanchier ovalis Felsenbirne

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Rosa spinosissima Bibernellrose

Rubus fruticosus Brombeere

Rubus ideaus Himbeere

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Klettergehodlze

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

botanisch deutsch

Clematis vitalba Gewohnliche Waldrebe
Hedera helix Efeu

Lonicera caprifolium Gartengeil3blatt

Vitis vinifera Weinrebe

Saatgut
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Im Sinne einer 6kologisch vertraglichen Planung empfiehlt die Untere Naturschutzbehorde
die Verwendung gebietsheimischen (Region 9 Oberrheingraben mit Saarpfélzer Bergland)
Saatguts (Regiosaatgut).

Einsehen des Bebauungsplanes und sonstiger Vorschriften

Der Bebauungsplan und die der Planung zu Grunde liegenden Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen, Erlasse und DIN-Normen) kénnen innerhalb der Geschéaftszeiten in der
Verwaltung der Verbandsgemeinde Nahe-Glan, Marktplatz 11, 55566 Bad Sobernheim
eingesehen werden. Bei allgemeinen Unklarheiten zur Zulassigkeit und baulichen
Gestaltung von Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine friihzeitige
Abstimmung mit der Bauabteilung der Verbandsgemeindeverwaltung Nahe-Glan
empfohlen.

Leitungen

Im nordwestlichen Teil des Plangebiets (festgesetzt als Grinflache) verlaufen offenbar
nicht dokumentierte Leitungen des Wasserversorgers Stadtwerke Kaiserslautern GmbH.
Vor Beginn von Bauarbeiten in diesem Bereich ist das weitere Vorgehen mit dem Versorger
abzustimmen, um einen Wasserrohrbruch zu vermeiden.
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B) BEGRUNDUNG
1. Grundlagen der Planung

1.1 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

Das Anderungsgebiet weist eine Gesamtflache von ca. 0,86 ha auf. Ziel ist die Anpassung
der bestehenden Festsetzungen, um Wohngemeinschaften zur Intensivpflege im Gebiet
unterbringen zu kénnen. Hierzu wird ein Sonstiges Sondergebiet ,Wohngemeinschaften
zur Intensivpflege” festgesetzt.

Es liegt eine vorlaufige Investorenplanung vor, die nachfolgend illustriert wird. Durch die
Anpassung der Rahmendaten zur Bebauung kann eine geeignete Ausnutzung des Bereichs
erfolgen, welche bislang nicht mdéglich ist. Hierdurch kénnen entsprechende Investitionen
kinftig erfolgen.

Es kommt im Rahmen der Anderungen zu einer geringfligigen Erweiterung des
Gesamtgebietes des Bebauungsplanes. Die Anderungen beschrénken sich auf Baufenster
und Gebietstyp (Misch- zu Sondergebiet), sowie Festsetzungen zu Grinflachen.

Abb. 1: Ubersichtsplan der tiberarbeiteten Architektenplanung, ohne MaRstab
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1.2 Bauleitplanverfahren
Verfahrensschritte

Der Rat der Stadt Meisenheim hat die Aufstellung der 2. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans ,Liebfrauenberg” zur Gewéhrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung (8 1 () BauGB) am 09.12.2020 durch den Stadtrat Meisenheim
beschlossen, der Beschluss wurde am 22.04.2021 6ffentlich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB sowie die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemaR 8 4 (1) BauGB wurde
vom 23.04.2021 bis 25.05.2021 durchgefiihrt, die Eingaben berilicksichtigt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB sowie die Beteiligung der
Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB wurde vom 18.02.2022
bis 25.03.2022 durchgefiihrt, die Eingaben beriicksichtigt.

Die hier vorliegende Fassung des Bebauungsplans mit Textfestsetzungen, Begriindung und
Umweltbericht wurde fir die Bekanntmachung gemaR 8 10 (3) BauGB angefertigt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 0,86 ha groRBe Plangebiet befindet sich unmittelbar &stlich des
Gesundheitszentrums Glantal an einem stark hangigen (im Schnitt 20 % Gefalle), nach
Norden hin exponierten Hang. Nach Norden hin grenzt der Siedlungskoérper entlang der
namensgebenden StralRe ,Liebfrauenberg” zusammen mit einem bewaldeten Talbereich
an. Nach Osten und Siden hin erstrecken sich ein Waldstreifen und Wiesenfluren.

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstlicke:
Gemarkung Meisenheim, Flur 7, Flurstiicke 26/7, 26/8, 26/9, 26/10, 26/11, 26/12,
26/13 (Teilflache), 32/2, 32/4, 184/18,
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1.4 Bestandssituation

Stadt Meisenheim

Kreis Bad Kreuznach

Einwohnerzahl 2796 (31.12.2019)?

Lage ~Scheidenberge”: Lage inmitten des Siedlungskdrpers von Meisenheim.

Lage ca. 170 m . NHN.

«Liebfrauenberg”: Bereich zwischen Glantalklinik im Westen und
Wohnbebauung im Norden, sowie Wiesen und Walder im Osten und
Siden. Lage ca. 200-215 m . NHN.

FlieRgewasser

Durch die Stadt flieRt der Glan und teilt den Siedlungskdrper in Nord-
Sid-Richtung.

Verkehrsanbindung
(klassifizierte Stra-
Ren)

Um Meisenheim verlauft die B 420, die K 65 verlauft stdlich teils durch
den Siedlungskorper. Eine direkte ErschlieBung der Plangebbietsbereiche
Uber das Ubergeordnete StralRennetz besteht nicht.

Benachbarte Ortsge-
meinden

Norden: Raumbach

Westen: Desloch, Breitenheim
Suden: Odenbach, Reiffelbach
Osten: Callbach

2 https://infothek.statistik.rlp.de/MeineHeimat abgerufen 31.03.2021
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Abb. : zerfallende artnlaube zentral im Iagebi

¢

Ab. 7: Blick vn ordwesten auf das Plangebiet
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2. Einordnung in die staddtebauliche Entwicklung der Stadt und die
Uberdrtliche und regionale Planung

GemalR § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Relevante Ziele der Raumordnung bestehen in Form des am 25.08.2008 in Kraft
getretenen Landesentwicklungsprogrammes Rheinland-Pfalz (LEP V) und des Regionalen
Raumordnungsplanes Rheinhessen-Nahe (RROP 2014). Darlber hinaus sind die Ziele der
Teilfortschreibungen des LEP IV als sonstige Erfordernisse der Raumordnung anzusehen
und im Rahmen der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

Die Planungen sehen die Entwicklung eines Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Wohngemeinschaften zur Intensivpflege” vor. Hierzu sollen mehrere
Gebdude mit 2 Vollgeschossen in dem stark hangigen Geldnde errichtet werden. Die
unmittelbare Nahe zum Gesundheitszentrum Glantal stellt dabei ein wesentliches Element
des Konzeptes dar. Die Lage des Plangebiets ist damit fir die Planung absolut wesentlich.

Vorgaben iibergeordneter Planungen/vereinfachte raumordnerische Uberpriifung

Die Stadt Meisenheim gehort zur Verbandsgemeinde Nahe-Glan und liegt im Kreis Bad
Kreuznach. Fir die Stadt und das Plangebiet werden in den einzelnen Programmen und
Planen der Raumordnung und Landesplanung folgende Vorgaben und Aussagen getroffen:

Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz - LEP IV (Stand: Oktober 2008)

Im LEP IV werden fir die Stadt Meisenheim folgende Vorgaben und Entwicklungsziele
benannt:
Raumstrukturgliederung: landlicher Bereich mit konzentrierter Siedlungsstruk-
tur

Raume mit altersspezifischen Gebiet mit Problemlage (65- bis 80-jahrige)

Aspekten

Zentrale Orte/ Verflechtungs- kooperierende Mittelzentren Meisenheim
bereiche:

Freiraumschutz: keine besondere Aussage

Landschaftstyp: Tallandschaft der Kleinflisse und Bache im

Erholungs- und Erlebnisrdume:

Historische Kulturlandschaften:

Biotopverbund:
Grundwasserschutz:
Hochwasserschutz:

Klima:

Landwirtschaft:
Forstwirtschaft:
Rohstoffsicherung:
Erholung und Tourismus:

Funktionales Verkehrsnetz

Mittelgebirge

keine besondere Aussage

keine besondere Aussage

Verbindungsflache Gewasser

Gewasser

randlich landesweit bedeutsamer Bereich flir den
Hochwasserschutz

keine besondere Aussage

keine besondere Aussage

keine besondere Aussage

keine besondere Aussage

landesweit bedeutsamer Bereich fur Erholung und
Tourismus

Uberregionale Verbindung
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Das Plangebiet befindet sich in erheblichem Abstand zur Nahe, ca. 50 m oberhalb von
dieser. Biotopverbundflachen im Zusammenhang mit dieser sind entsprechend von der
Planung nicht betroffen. Die Entwicklung des Mittelzentrums Meisenheim mit
Sondergebietsflachen auf bereits in Bebauungspldnen geregelten Bereichen entspricht
grundséatzlich den Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms IV.

Zur Thematik der nachhaltigen Siedlungsentwicklung werden vom
Landesentwicklungsprogramm die Ziele 31-34 beschrieben. Allgemein wird auf eine
optimierte Flachennutzung, Innenentwicklung und Schwellenwerte zur

Wohnbauflachenentwicklung abgestellt. Die vorliegende Planung sieht die Anderung eines
gemischten Gebietes hin zu einer Sonderbauflache mit dem expliziten Ziel der Schaffung
einer Pflegeeinrichtung, welche ein gemeinsames Wohnen mit Angehérigen ermdglicht,
vor. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung sinnvoll
und letztlich auch erforderlich. Die Lage unmittelbar am zum Gesundheitszentrum Glantal
erzeugt dabei einen einzigartigen Synergieeffekt, der nur am vorliegenden mdglich ist. Der
verpflichtend hohe Griinanteil im Plangebiet minimiert dabei die zuldssige Versiegelung auf
das unbedingt erforderlich MalRR. Der Flachenverbrauch fir das Projekt wird somit
minimiert, der Standort ist zweckgebunden im Plangebiet erforderlich, Wohnbauflachen
werden nicht ausgewiesen.

Regionaler Raumordnungsplan ,,Rheinhessen-Nahe” (RROP 2014)

Nachfolgend werden ergdnzend zum Landesentwicklungsprogramm |V die planerischen
Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplans ,Rheinhessen-Nahe” fir die Stadt
Meisenheim dargestellt:

Entwicklung:
Daseinsvorsorge

Nahbereiche:

Grinziige:

Biotopverbund:
Vogelzugkorridore, Vogel-
schutz- und Rastgebiete:
Grundwasserschutz:
Hochwasserschutz:
Klima:

Radonprognose:

Landwirtschaft:
Forstwirtschaft:
Kulturlandschaften:
Erholung und Tourismus:
StraBennetz:

Entwicklungsbereich mit oberzentraler Ausstrahlung
Struktur

verpflichtend kooperierendes Mittelzentrum
Meisenheim

Meisenheim

knapp aulRerhalb regionalen Griinzugs
Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund
Vogelzug Hauptkorridor

keine besondere Aussage

auRerhalb Uberschwemmungsgefahrdeter Bereich
Luftaustauschbahn nach DWD

erhdhtes Radonpotenzial (40 — 200 kBg/m3) mit lokal
hohem (> 100 kBqg/m?®) Radonpotenzial

keine besondere Aussage

keine besondere Aussage

keine besondere Aussage

regional bedeutsame Erholungs- und Erlebnisraume
regionale Verbindung

Der Plangebietsbereich befindet sich deutlich auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten®
und unterliegt keinen entsprechenden Gefahrdungen.

3 https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/ abgerufen am 31.03.2021
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Das Plangebiet befindet sich im Randbereich eines Vorbehaltsgebiets des regionalen
Biotopverbunds. Ziele und Grundsatze werden in Z57 bis G64 dargelegt.

Das Plangebiet nimmt deutlich unter 1 ha Flache in Anspruch - eine Flache, die sich fast
vollstandig in einem bereits rechtgiltigen Bebauungsplan (1. Anderung Liebfrauenberg)
befindet. Geht man dennoch von einer Raumbedeutsamkeit i.S.d. 83 Abs. 1 Nr.6 ROG
aus, so ist der Grundsatz 60 des RROP Rheinhessen-Nahe néher zu betrachten. Den
Belangen des Arten- und Biotopschutzes wird im Rahmen der Planung durch eine im
Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan intensiveren Durchgriinung bei gleichzeitig
geringerer effektiver Versiegelung Rechnung getragen — eine MalRnahme, die letztlich dazu
fihrt, dass kein externer Ausgleichsbedarf erforderlich wird und entsprechend keine
negativen Auswirkungen gegenliber den rechtsgultigen Planungen auslost.

Das Plangebiet befindet sich randlich von Flachen fir Erholung und Tourismus. Grundsatze
und Ziele von G100 bis G121 beschéaftigen sich mit einzelnen Aspekten. G106 beschreibt
den Erhalt des Erlebnis- und Erholungswertes der Landschaft. Die Planung befindet sich
nicht an Wanderrouten oder touristisch relevanten Bereichen. Durch die Beschréankung der
baulichen Héhen und einer nur sehr geringen, in jedem Falle erheblich geringeren optischen
Exposition als die bestehenden Klinikbauten, ist nicht mit relevanten Auswirkungen auf
potenzielle Erholungswirkungen oder das Landschaftsbild auszugehen.
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Bauleitplanung

Flachennutzungsplan
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Nahe-Glan ist das Plan-
gebiet wie folgt dargestellt:

e sonstige Sondergebietsflachen

e Flachen fir die Landwirtschaft

e nach 8 24 LPflIG pauschal gesch. Flache

e StraRenverkehrsflachen

Die geplante Nutzung ,Sondergebietsflaichen” weicht hiervon ab. Es wird entsprechend
eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Das Plangebiet streift randlich einen nach § 24 Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz (heute
nicht mehr in Kraft) geschiitzten Bereich. Das Ziel des Paragraphen ist der Schutz von
Pflanzen und Tieren. Es werden auf3erdem konkret zu schlitzende Biotope benannt.
Innerhalb des Plangebiets kommen keine der dort benannten Biotope vor. Aus dem
Landschaftsinformationssystem des Landes Rheinland-Pfalz LANIS sind auf3erdem keine
Daten zu einem Vorkommen gemaR dem Pauschalschutz nach 8 30 BNatschG oder 8 15
LNatSchG vorhanden. Es ist daher nicht von einer Betroffenheit relevanter Biotoptypen
auszugehen, die Anderung daher unbedenklich.

Da sich das Plangebiet fast vollstdndig innerhalb eines bestehenden, rechtskraftigen
Bebauungsplans befindet und die Anderung des Flachennutzungsplans entsprechend im
Parallelverfahren erfolgt, wurde keine Priifung von Standortalternativen vorgenommen.

Abb. 9: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Nahe-Glan
Anderungsgebietsgrenzen ergénzt, unmaRBstéblich
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Bebauungsplan

Das Plangebiet befindet sich fast vollstandig innerhalb des rechtsgtiltigen Bebauungsplans
1. Anderung ,Liebfrauenberg”. Die 2. Anderung fiihrt zu einer Umwidmung der Flachen
hin zu einem sonstigen Sondergebiet und zu einer Erweiterung von ca. 712 m?2.

Meisenheim
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Abb. 10: Auszug aus der 1. A'nderug des Bebauungsplans ,Liebfrauenberg” mit Abgrenzung'—des
Anderungsbereichs (rot)
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3. Planinhalte

Ziel der Bebauungsplandnderung ist die Entwicklung eines Sonstigen Sondergebiets (SO)
mit der Zweckbestimmung ,Wohngemeinschaften zur Intensivpflege”. Aus der
unmittelbaren Nahe zum Gesundheitszentrum Glantal ergeben sich fir die Planung
essenzielle Synergien. Im Rahmen von ersten Abstimmungen mit der Kreisverwaltung
ergab sich die Notwendigkeit einer Anderung des Gebietstyps im Plangebietsbereich.
Nachfolgend wird die Planung kurz erlautert.

Abb. 11: Ubersichtsplan der iiberarbeiteten Architektenplanung, ohne MaBstab

Die Planung wurde seitdem komplett Uberarbeitet und sieht nunmehr eine Entwicklung
von mehreren, deutlich kleineren Gebauden mit je bis zu 2 Vollgeschossen vor. Fir das
stark hadngige Gelande ist eine spezielle ErschlieBung geplant. Garten fir die Patienten und
Angehdrigen sollen ortsnah und weitgehend dezentral (iber das Plangebiet eingerichtet
werden. Parkplatze werden nunmehr weit (berwiegend unter den Gebauden verortet sein.
Eine zentrale Stellplatzanlage ist damit nicht mehr notwendig.

Es ergeben sich im Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan folgende Anderungen:
e Plangebietsabgrenzung
e Misch- zu Sondergebiet
e Einflhrung einer maximalen Gebaudehdéhe

Bauweise von abweichend zu offen

klarstellende Festsetzungen zu Stellplatzen

Ausschluss sogenannter Schottergarten

Begrlinung von Stltzmauern
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3.1 Stadtebauliche Kenndaten

Stadtebauliche Kenndaten Flache

Sondergebietsflachen ,Wohngemeinschaften zur Intensivpflege" 0,45 ha
Private Grinflachen ,Garten" 0,35 ha
Flachen fir Versorgungsanlagen ,Abwasser" 0,05 ha
Ausgleichsflachen ,Sukzessionsflache" 0,02 ha
Gesamtflache 0,86 ha

3.2 Art der baulichen Nutzung

In Ricksprache mit der Kreisverwaltung Bad Kreuznach ergab sich die Notwendigkeit zur
Anderung des Gebietstyps von ,Mischgebiet” hin zu einem sonstigen Sondergebiet.
Hierdurch kann die Zweckbestimmung konkret mit ,Wohngemeinschaften zur
Intensivpflege” festgelegt werden. Somit sind nur Nutzungen, die diesem Zweck dienen,
zuldssig. Die Textfestsetzungen nennen hierzu einige Beispiele:

- Wohneinheiten fir die Pflegepatienten stellen den Kern des Konzepts dar.
Pflegende Angehorige kénnen mit den Patienten zusammenleben und werden
gewissermalen ambulant direkt vor Ort von Pflegepersonal unterstiitzt.

- Die Betriebsrdume ambulanter Pflege sind notwendig, um den Pflegebetrieb zu
ermoglichen. Da die Pflege in den Wohnungen der Patienten vor Ort stattfindet,
besteht ein ambulanter Character. Pflege auch aulRerhalb des Plangebiets ist
ebenfalls méglich.

- Im Rahmen ambulanter Pflege ist ein Wohnen von Pflegekraften vor Ort nicht
uniblich. Dies soll auch im vorliegenden Konzept ermdéglicht werden.

- ErschlieBungsanlagen umfasst die interne Anbindung des Plangebiets an das
VerkehrsstralBennetz. Die Andienung der Gebdude wird zukiinftig Uber diese
ErschlieBung erfolgen.

- Versorgungsanlagen umfassen z.B. eine flir das Gebiet erforderliche
Transformatorstation.

Das Ziel des Plangebiets ist es entsprechend pflegebedlrftigen Patienten zusammen mit
Angehorigen und unterstitzt durch Pflegekrafte eine Lebensstatte zu bieten.

3.3 MaR der baulichen Nutzung

Gemal 8§ 9 (1) Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 16 (2), 19, 20 und 22 BauNVO wird im Plangebiet
das Mal der baulichen Nutzung durch folgende Faktoren bestimmt:

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl,

- Zahl der Vollgeschosse,

Bauweise,

- Ho&he baulicher Anlagen.

Grundfldchenzahl

Das Ziel der Festsetzung der Grundflachenzahl ist eine effektive Ausnutzung der zur
Verfligung stehenden Flachen bei gleichzeitiger Beschrankung auf das notwendige Mal3.
Der bislang festgesetzte Wert von 0,6 bleibt unveradndert bestehen. Die maximal zuldssige
versiegelte Flache liegt dabei leicht unter den Vorgaben der 1. Anderung, eine
Vertraglichkeit der Planung i.S.d. Bodenschutzes ist damit gewabhrleistet.
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Geschossflachenzahl
Die Geschossflachenzahl ergibt sich aus Grundflachenzahl und der Anzahl der zulassigen
Vollgeschosse (ll). Der bislang festgesetzte Wert von 1,2 bleibt unveradndert bestehen.

Geschosszahl baulicher Anlagen
Die festgesetzte Geschosszahl von Il (2) entspricht den vorgesehenen Planungen und
bleibt entsprechend unveradndert bestehen.

Bauweise

Die bislang festgesetzte ,abweichende” Bauweise wirde Fassadenlangen von Gber 50 m
Lange zulassen. Geplant ist die Errichtung einzelner Gebadude mit erheblich geringeren
Fassadenlangen. Aus diesem Grund wird die ,offene” Bauweise als der Planung
angemessen festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Bislang bestehen keine Festsetzungen zur Geb&audehdhe. Aufgrund der starken Gelan-
deneigung von ca. 20 % werden fir das Plangebiet entsprechende Festsetzungen ge-
troffen, um eine Malstablichkeit der Bebauung gegeniber der Umgebung zu
gewahrleisten. Ebenfalls aufgrund der starken Geldndeneigung wird dabei als Bezugspunkt
der Gebaudeschwerpunkt in Relation zum Gelande gewertet. Andere feste Bezugspunkte
sind wenig geeignet, da sie standortunspezifisch sind oder zu einer GbermaRig hohen
Regelungsdichte fihren. Der Gebadudeschwerpunkt ermittelt sich (ber das Zentrum des
kleinsten Rechtecks, welches um ein Hauptgebdude gezogen werden kann, kann also
auch mit einfachen Mitteln geometrisch ermittelt werden. Nicht berlicksichtigt werden
hierbei untergeordnete Gebaudeteile. Der Begriff ,untergeordnet” lehnt sich dabei an die
Definition der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz, entsprechend sind Geb&audeteile
gemeint, die eingeschossig sind und nicht fir einen Aufenthalt oder nur fir einen
voribergehenden Aufenthalt bestimmt sind, z.B. Garagen, Aufzugsschéachte,
Warmepumpen etc..

Aufgrund der zahlreichen vorgesehen Gebdude und einer nicht im Rahmen des
Bebauungsplans fertigzustellenden Planung ist eine geb&dudespezifische Festsetzung nicht
umsetzbar. Unter Berilicksichtigung der bestehenden Begrenzung auf 2 Vollgeschosse ist
mit der festgesetzten Héhe von 10 m die geplante Bebauung sicher umsetzbar.

Uber die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird auRerdem eine maximale sichtbare
Fassadenhohe festgesetzt, die eine Begrenzung derselben auf 10 m festlegt. Die Sichtbare
Gebéaudefassade entspricht damit der festgesetzten maximalen Gebaudehdéhe. Zusammen
mit den Festsetzungen zur Begrinung von Stitzmauern wird damit eine
landschaftsvertragliche Planung sichergestellt.

3.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Allgemein werden die tUberbaubaren Flachen durch Baugrenzen dargestellt. Hierdurch wird
eine hinreichende Bebaubarkeit entsprechend der vorliegenden Planung gewabhrleistet,
aber auch gleichzeitig auf diese beschréankt.

Da die Planung die Errichtung mehrerer kleiner Geb&aude vorsieht wird eine ,offene”
Bauweise festgesetzt. Eine Bebauung ist nur mit Grenzabstand zu umliegenden
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Grundstiicken mdéglich und es besteht eine Begrenzung der Fassadenldange auf maximal
50 m Lange. Mit der Festsetzung wird eine ausreichende Bebaubarkeit gewahrleistet,
gleichzeitig werden Einschrankungen stédtebaulicher Art vorgenommen, um den
vorgesehenen Gebietscharakter zu gewahrleisten.

Unabhangig von den Baugrenzen gelten die Regelungen der Landesbauordnung Rheinland-
Pfalz, welche in 8 8 die Ermittlung notwendiger Abstandsflachen gegeniiber anderen
Grundstlicken erlautert.

3.5 Nebenanlagen

Grundsatzlich soll ein hoher Grad an Freiheit bezliglich der Errichtung sogenannter
Nebenanlagen bestehen. Nebenanlagen kénnen z.B. Zisternen, Gartenlauben, Luft-
Wasser-Warmepumpen, Milltonnenstandplatze oder auch Swimming-Pools sein.
Einschrankungen ergeben sich aus einer Bebauung entgegenstehenden Festsetzung
(Festsetzung von Ausgleichsflachen) sowie entlang der StraRe ,Liebfrauenberg”. Griinde
fur die letzteren Restriktionen leiten sich davon ab, dass entlang der ErschlieBungsstralle
eine private Freiflachennutzung erfolgen soll, der Siedlungskérper damit einen offenen
Charakter behalt und ein einheitliches Gesamtbild mit der Bestandsbebauung ergibt.

3.6 Garagen und Stellplatze

Die Regelungen zu Garagen und Stellplatzen werden vereinfacht und prazisiert. Allgemein
sind Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.
Grund hierfir ist, dass Hochbauten zur Unterbringung von Fahrzeugen im Zusammenhang
mit den Hauptgebauden errichtet werden sollen und nicht losgelést von diesen das Gebiet
dominieren sollen.

Gleichzeitig umfassen die Baugrenzen weite Bereiche des Gebiets, sodass gebietsintern,
also von aufRen kaum oder nicht sichtbar, weiterhin véllige Planungsfreiheit besteht.

Im Gegenzug sind Stellplatze auch auRRerhalb der Baugrenzen zuladssig, sofern keine
anderslautenden Festsetzungen (z.B. Bepflanzung, Grinflachen...) diesem
entgegenstehen. Eine weitere Einschrankung ergibt sich durch den Ausschluss einer
Errichtung von Stellplatzen direkt an der StralRe ,Liebfrauenberg”. Da das Plangebiet eine
interne ErschlieBung erhélt bzw. gruppierte Parkplédtze auf hierfiir vorgesehenen Flachen,
priméar unter den geplanten Gebauden, ist die Errichtung von Stellplatzen unmittelbar an
der StralRe nicht erforderlich. Gleichzeitig stellt dies einen erheblichen Sicherheitsgewinn
dar, da aufgrund der serpentinenartigen Struktur der StralRe in diesem Bereich eine nur
begrenzte Einsehbarkeit in diese gegeben ist und das direkte Auffahren auf die Stral3e
entsprechend erschwert ist.

3.7 Private Griinflachen

Die Planung sieht die Errichtung verschiedener Gartenflachen vor. Um eine Umsetzung
planungsrechtlich zu regeln, wird eine entsprechende Festsetzung der Griinanlagen auf
privaten Grinflachen als ,Garten” getroffen. Eine Gestaltung der Flachen ist Gberwiegend
frei, gemalk der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (vgl. 3.10) besteht einzig die
Einschrédnkung, dass eine flachige Abdeckung mit Mineralstoffen und/ oder Folien nicht
zuldssig ist. Hierdurch wird eine ausreichende Begriinung der Flachen mit positiven
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Wirkungen auf Lokalklima, Tier- und Pflanzenwelt, aber auch landschaftliche
Vertraglichkeit gewahrleistet.

3.8 Flachen fiir Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der
Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Um AulRengebietswasser schadlos abzuleiten und ein EinflieBen in das Plangebiet zu
verhindern, sind entsprechend der Planurkunde naturnah zu gestaltende
Entwéasserungsmulden anzulegen, welche in die westlich und 06stlich angrenzenden
Vorfluter abzuschlagen sind. Eine Schadigung Dritter z.B. durch ({berhdhte
Einleitungsmengen ist dabei zu vermeiden.

3.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Eine wesentliche Voraussetzung fir eine harmonische Einbindung des Plangebiets in das
Landschafts- und Stadtbild stellen die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dar, in
denen gestalterische MalRnahmen geregelt werden.

In Anlehnung an die regionale Bebauung soll eine den heutigen Bedirfnissen
entsprechende Bautypologie unter Ausnutzung moderner Architekturgestaltelemente
entwickelt werden.

Dachgestaltung

Ziel ist eine der Planung entsprechend weitgehend freie Gestaltung der Déacher im
Plangebiet. Entsprechend werden die bestehenden Festsetzungen unverandert
Ubernommen, Dacher kénnen eine Neigung zwischen 0° und 38° aufweisen.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Ziel der Festsetzung ist es, eine Durchgrinung des Plangebiets zu gewahrleisten. Hierzu
wird eine flachige Abdeckung von nicht Uberbauten Flachen mit Folien und oder
Mineralstoffen, also sogenannte Schottergarten ausgeschlossen und eine Nutzung als
Grinflachen mit lebenden Pflanzen festgesetzt. Wie bereits unter 3.7 beschrieben sind
mit der Festsetzung zahlreiche positive Wirkungen auf Mensch und Umwelt verbunden.

Einfriedungen
Die Festsetzung entspricht entlang der StralRe ,Liebfrauenberg” der bestehenden

Festsetzung mit einer Limitierung auf Blickdurchlassigkeit. Hierdurch wird ein offener
Charakter des Plangebiets gewahrleistet, es ist entsprechend nicht moglich z.B. Folien
Uber Zaunanlagen zu ziehen oder blickdichte Holzelemente zu nutzen.

Gleichzeitig sind Hecken weiterhin zulassig. Es wird aul3erdem auf spezielle Festsetzungen
zu Stlatzmauern verwiesen. Dies ist aufgrund des stark abfallenden Gelédndes erforderlich.
Mauern, die nicht dem Abfangen des Gelédndes dienen, also keine Stlitzmauern sind, sind
nicht als Einfriedungen zulassig.

Gestaltung von Stiitzmauern
Aufgrund des bewegten Geldndes ist die Errichtung von Stlitzmmauern zu erwarten. Da
diese eine ahnliche optische Wirkung wie Gebaudefassaden aufweisen und sich je nach
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Betrachtungswinkel optisch mit diesen addieren kénnen, werden Festsetzungen zu einer
Begriinung ab einer Héhe von 1 m getroffen. Hierdurch kénnen Stitzmauern mit einer
landschaftlich angepassten Gestaltung des Plangebiets in Einklang gebracht werden.
Dabei sind Stitzmauern mit geringen Abstadnden (geringer als 3,0 m) gemeinsam zu
betrachten, da sie eine optische Einheit bilden und den Eindruck einer durchgehenden
Mauerscheibe erwecken kénnen. Dies gilt nur flr hintereinander gelegene Stlitzmauern,
nicht fir solche, die nebeneinander liegen und daher keinen gestapelten optischen Effekt
aufweisen.

Um eine Begrliinung bei gestaffelten Stlitzmauern zu ermdéglichen, ist ein Abstand von
mindestens 1,5 m zwischen den Mauern vorzusehen. Mit diesen Festsetzungen wird eine
Vermeidung der Begriinungsregelung durch gestaffelte Stlitzmauern ausgeschlossen.

Beispiel: 2 geplante Stitzmauern von 0,9 m Hoéhe befinden sich in einem Abstand von
1,5 m hintereinander. Aufgrund des Abstandes unter 3,0 m sind die Mauern trotz ihrer
einzeln unter 1,2 m liegenden H6he zu begriinen, da sie in der Summe 1,8 m (2*¥0,9 m)
hoch erscheinen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die maximale festgesetzte Hohe von Bauwerken im Plangebiet betrdagt 10,0 m. Diese
Hoéhe bemisst sich nach dem sogenannten Gebaudeschwerpunkt, welcher in vereinfachter
Form das Zentrum des Gebaudes darstellt. Aufgrund des stark bewegten Geldndes besteht
ein erheblicher Unterschied der sichtbaren Fassade berg- und talseits. Da die optisch
wirksame Gebdudehohe auf 10 m begrenzt sein soll (wie auch Uber die
Gebaudehohenfestsetzung geregelt) findet eine Begrenzung der sichtbaren Fassadenhdhe
statt.

3.10 Landschaftsplanerische Festsetzungen
Im Kapitel Umweltbericht werden die MalRnahmen ebenfalls ausgefiihrt und erlautert.

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Fledermauskasten: Aufgrund eines nicht auszuschlieBenden Vorkommens von
Fledermausen in den Gartenlauben des Plangebiets werden vorgezogene Maflinahmen in
Form eines Hangens von Fledermauskédsten am 6&stlichen Rand des Plangebiets
erforderlich. Je Laube ist vor deren Rickbau jeweils 1 Héhle und ein Spaltenquartier zu
hédngen und fir mindestens 10 Jahre zu unterhalten. Die 10 Jahre stellen eine (grof3ziigige)
Schatzung fir die Lebensdauer der Lauben ohne weitere Eingriffe im Gebiet dar. Insgesamt
sind es 6 Kasten, die in einem maximal 20 m weiten Bereich zu konzentrieren sind, um
eine Besiedlung zu vereinfachen. Das fachgerechte Hangen ermdglicht ein einfaches
Anfliegen fir die Tiere und Schutz vor Pradatoren wie Katzen.

Sukzessionsflache: Der Ostliche Bereich des Plangebiets grenzt unmittelbar an einen
Vorfluter an. Im 5 m Bereich des Gewaéssers wird entsprechend den Forderungen der
Unteren Wasserschutzbehorde ein Streifen ausgewiesen, der sich selbst zu (Giberlassen ist,
eine sogenannte Sukzessionsflache. Entsprechend ist eine gartnerische Gestaltung in
diesem Bereich ebenso unzulassig wie ein zurlickschneiden oder Entfernen von Aufwuchs.
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Ziel ist die Entwicklung eines standortangepassten, naturnahen Waldrandes im Bereich
des Vorfluters.

3.11 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung findet Uber die StralRe ,Liebfrauenberg” von Norden her statt. Eine
interne ErschlieBung des Gebiets Uber private Verkehrsanlagen ist vorgesehen, wird aber
im Sinne einer freien Planung nicht festgesetzt. Eine verkehrliche ErschlielBung ist
entsprechend gesichert.

4, Ver- und Entsorgung

Mit den Leitungstragern werden rechtzeitig vor Baubeginn die verfligbaren Trassen, die
Einzelheiten der Bauausfiihrung sowie die Koordination mit den anderen Leitungstragern
abgestimmt.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung im Bereich des geplanten Vorhabens soll durch Anschluss an das
vorhandene Versorgungsnetz erfolgen. Die ErschlieBung mit Wasser wird rechtzeitig mit
dem Versorgungstrager abgestimmt. Im nordwestlichen Teil des Plangebiets verlaufen
offenbar nicht dokumentierte Leitungen des Versorgers Stadtwerke Kaiserslautern GmbH.

Abwasserbeseitigung

Das geplante Vorhaben soll an die vorhandene Abwasserbeseitigung (6ffentliches
Kanalnetz) der umgebenden Bebauung angeschlossen werden. Es sind keine 6ffentlichen
Flachen zur Abwasserbewirtschaftung (z.B. Regenrlickhaltebecken) vorgesehen.
EinflieBendes Auliengebietswasser wird tiber ein anzulegendes Grabensystem in begriinter
Erdbauweise in die seitlich des Plangebiets befindlichen Vorfluter abgeleitet.

Energieversorgung

Die Energieversorgung (Strom/Gas) im Plangebiet erfolgt Gber einen Anschluss an das
bestehende Versorgungsnetz. Eine Stromleitung fahrt an der nérdlichen Grenze des
Plangebiet durch dieses. Hier wurde entsprechend ein Leitungsrecht fiir diese Stromtrasse
festgesetzt.

Telekommunikation

Die Fernmeldeversorgung neuer Gebaude kann durch Ausbau der bestehenden Netze
sichergestellt werden.

Abfallentsorgung

Das Plangebiet kann Uber die StralRe ,Liebfrauenberg” von 3-achsigen Millfahrzeugen
angefahren werden: Die Entsorgung von Abféllen ist entsprechend gesichert. Es sind keine
offentlichen Flachen zur Aufstellung von Abfallbehéltern vorgesehen, diese sind auf den
jeweiligen Grundstiicken vorzuhalten. Details sind im Rahmen der Ausfiihrungsplanung zu
klaren.
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Andienung

Stellplatze werden im Rahmen der Ausfihrungsplanung naher behandelt. Eine
entsprechende Nutzung von Flachen unter den Gebauden ist vorgesehen.
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B) Umwelt- und Naturschutz

Umweltbericht gemaR 8 2 (4) BauGB
1. Einleitung
1.1 Kurzdarstellung von Inhalt und wichtigsten Zielen

Das Anderungsgebiet weist eine Gesamtflache von ca. 0,86 ha auf. Ziel ist die Anpassung
der bestehenden Festsetzungen, um Wohngemeinschaften zur Intensivpflege im Gebiet
unterbringen zu kénnen. Hierzu wird ein Sonstiges Sondergebiet ,Wohngemeinschaften
zur Intensivpflege” festgesetzt.

Hierzu liegt eine vorladufige Investorenplanung vor. Durch die Anpassung der Rahmendaten
zur Bebauung kann eine geeignete Ausnutzung des Bereichs erfolgen, welche bislang nicht
mdglich ist. Hierdurch kénnen entsprechende Investitionen kinftig erfolgen.

Es kommt im Rahmen der Anderungen zu einer geringfligigen Erweiterung des
Gesamtgebietes des Bebauungsplanes. Die Anderungen beschrénken sich auf Baufenster
und Gebietstyp (Misch- zu Sondergebiet), sowie Festsetzungen zu Grinflachen.

1.2 Bedeutsame Ziele des Umweltschutzes

Bundesnaturschutzgesetz/Landesnaturschutzgesetz
Die Ubergeordneten Ziele des Umweltschutzes sind im 8 1 Landes- bzw. Bundesnatur-
schutzgesetz wiedergegeben:

~Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des
Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen, in besiedelten und un-
besiedelten Bereichen so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und - soweit erforderlich -
wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgtter

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und -rdume sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-

schaft

auf Dauer gesichert sind.”

Bundesbodenschutzgesetz

GemalR &8 1 BBSchG ist Zweck des Gesetzes, nachhaltig die Funktion des Bodens zu si-
chern oder wieder herzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren,
der Boden und die Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewaésserverunreinigungen zu
sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.

Bei Einwirkung auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktion sowie
seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden
werden.

Durch die Planung kommt es zu geringfiigigen Erweiterungen von Flachendarstellungen
fir eine Bebauung (ca. 712 m?) Uber einen bereits rechtsgiltigen Bebauungsplan hinaus,
gleichzeitig findet eine Reduktion der maximal zuldssigen Versiegelungen statt.
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Baugesetzbuch

GemalR § 1 (5) BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
welche die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Ver-
antwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Bodennutzung gewabhrleistet, er-
moglichen. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die na-
tlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln; auch in Verantwortung fir den
allgemeinen Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestaltung.

Mit der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Liebfrauenberg” wird die
Entwicklung des Siedlungsbereichs im nahen Umfeld des Gesundheitszentrums Glantal
auf bereits im Rahmen eines Bebauungsplans ausgewiesenen Flachen vorangetrieben. Mit
der Schaffung von Wohngemeinschaften zur Intensivpflege werden Synergien mit dem
Gesundheitszentrum genutzt, dhnliche Nutzungen konzentriert.

Wasserhaushaltsgesetz/Landeswassergesetz

GemalR 8 1a Wasserhaushaltsgesetz sind Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts
und als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaften, dass
sie dem Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen des Einzelnen
dienen, vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und der direkt von
ihnen abhangenden Landdkosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick auf deren Wasser-
haushalt unterbleiben und damit insgesamt eine nachhaltige Entwicklung gewaéhrleistet
wird. Dabei sind insbesondere mogliche Verlagerungen von nachteiligen Auswirkungen
von einem Schutzgut auf ein anderes zu berlcksichtigen.

Durch die Planung kommt es zu keinen Eingriffen in Oberflachengewasser. Die
Uberbaubaren Flachen befinden sich mindestens 10 m von Vorflutern entfernt. Durch die
Planung kommt es zu keinen zuséatzlichen Versiegelungen gegentber der Planung der
1. Anderung, eine Festsetzung zur Bewirtschaftung von AuRengebietswasser besteht
weiterhin.

Bundesimmissionsschutzgesetz

Zweck des Gesetzes ist es, Menschen, Tiere, Pflanzen, den Boden, das Wasser, die At-
mosphare sowie Kultur- und sonstige Sachgiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schiitzen und dem Entstehen schéadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Die Anpassung und Erweiterung von Bauflachen (Sondergebietsflachen ,Wohn-
gemeinschaften zur Intensivpflege”) wird keine relevanten Auswirkungen auf den
Immissionsschutz haben.
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2. Grundlagenermittiung

2.1 Naturrdumliche Gliederung und Lage

Das Plangebiet liegt in der GroRlandschaft Saar-Nahe-Bergland im Ubergangsbereich
zwischen den Landschaftsrdumen 193.140 Moschelhéhen und 193.13 Glantal.

Im Bereich von Meisenheim stellen offenliegende Felsformationen und das Glantal selbst
die wesentlichen landschaftlichen Merkmale dar. Das Plangebiet befindet sich unmittelbar
angrenzend an das Gesundheitszentrum Glantal auf aufgelassenen Gartenanlagen, somit
aulRerhalb landschaftlich bestimmender Merkmale.

2.2 Geologie und Boden*

BodengroRlandschaft: BodengroBRlandschaft mit hohem Anteil an Ton- und
Schluffsteinen

Archivbdden: nein

Bodengruppe: keine Angaben

Bodenart: nordéstlicher Teil Lehm, angrenzend lehmiger Sand

Ackerzahl: norddstlicher Teil <20, Gberwiegend keine Angaben

Nutzbare Feldkapazitat: keine Angaben

Radonpotenzial: erhéhtes Radonpotenzial (40 — 200 kBg/m3) mit lokal
hohem (> 100 kBg/m3) Radonpotenzial,

Rohstoffsicherung: nein

Der Boden des Plangebiets stellt sich lehmig und von sehr geringer Bedeutung fir die
Landwirtschaft dar. Bodenfunktionen sind nur in sehr geringem und punktuellem Umfang
durch die zerfallenden Gartenlauben und entsprechende Versiegelungen sowie Abfalle
vorbelastet. Der Standort weist dabei keine besonderen Qualitaten (z.B. Archivbéden) auf.
Ein Bodengutachten flr das Plangebiet wird zum nachsten Verfahrensschritt erarbeitet.

2.3 Klima®
Jahresniederschlag: 500 - 650 mm
Tagesmitteltemperatur: 7,5-10°C

Das Plangebiet befindet sich au3erhalb von klimatischen Funktionsrdumen. Das Plangebiet
wird von Rodungsflachen mit klimameliorativer Wirkung eingenommen und befindet sich
in einem stark hangigen Bereich. HangabwaértsflieBende Luftstrome fihren vorbei an der
bestehenden Besiedlung in das Glantal. Aufgrund der Lage auf einem erhdhten Bereich
mit 2 kleinen Taleinschnitten 6stlich und stidwestlich, ist nicht von relevanten Wirkungen
des Gebiets auf Kaltluftstrome von aul3erhalb des Plangebiets auszugehen. Eine besondere
Relevanz fir das Klima von Meisenheim ist entsprechend nicht zu erwarten.

4 http://mapclient.lgb-rlp.de//?app =Igb&view_id =9 Geoexplorer Boden Rheinland-Pfalz vom 13.04.2021
® http://www.kwis-rlp.de/ vom 01.04.2021
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2.4 Wasserhaushalt®

e aulRerhalb von Wasser- und Heilquellenschutzgebieten,

e Grundwasserlandschaften: Devonische Schiefer und Grauwacken,
e Grundwasserneubildung: Gering (69 mm/a),

e Grundwasserliberdeckung: Mittel.

Das Plangebiet befindet sich weit auRerhalb von Wasser- und Heilquellenschutzgebieten.

Das néachstgelegene Oberflaichengewasser ist der Glan mit mehreren hundert Metern
Abstand.

Die Bedeutung des Schutzguts ,Wasser” im Plangebiet fir den Naturhaushalt ist als gering
anzusehen. Die Versickerung ist gering, Oberflachengewasser sind von der Planung nicht
betroffen.
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Abb. 12: Auszug aus A' dem Geoportal-Wasser mif Darstéllung Uberflutungs- und
tiberflutungsgefahrdeter Bereiche (blaue Schraffuren) in Relation zu den Teilbereichen.

2.5 Flache

Das Plangebiet wird von Rodungsflachen, einem Zufahrtsbereich und einigen zerfallenden
oder zerfallenen Gartenhdusern eingenommen. Der Versiegelungsgrad ist insgesamt
gering, eine Prdgung durch menschliche Nutzung (Garten) vorhanden, jedoch zunehmend
weniger wahrnehmbar.

8 https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/, aufgerufen am 01.04.2021
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2.6 Biotoptypen (Bestand)

o i - el kg
Abb. 13: Biotop- und Nutzungstypenplan

AG2 Sonstiger Laubmischwald einheimischer Arten (ohne dominante Art)
An das Plangebiet grenzt westlich ein schmaler Waldstreifen aus verschiedenen
Laubbaumarten von Stangen- bis mittlerem Baumholz. Diese stocken innerhalb des
Plangebiets ausschlieRBlich an einer (iberaus steilen Erdbdschung. Ostlich grenzt ein
Waldbestand aus zahlreichen unterschiedlichen Baumarten mit Individuen geringen
Alters sowie einigen groReren Eichen (mittleres Baumholz), deren Kronen teils weit in
das Plangebiet reichen, an. Aufgrund der erst vor Kurzem erfolgten Rodung im
Plangebiet (1 Jahr) und der daraus resultierenden Belichtung ist bislang nur geringer
Unterwuchs vorhanden.
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Abb. 14: Wald an der 6stlichen Plangebietsgrenze im Hintergrund
AT1 Kahlschlagfldache

Das Plangebiet wird fast vollstdndig von gerodeten, aufgelassenen Gartenflachen
eingenommen. Die Rodung erfolgte Im Winterhalbjahr 2019/2020, Uber das Jahr 2020
trieben zahlreiche Bdume wieder aus. Der Aufwuchs ist entsprechend gering und stark
von Stockausschldgen und bereits im Gebiet ansdssigen Arten wie Brombeeren aber
auch Stauden wie gewdhnlicher Nelkenwurz und Brennnesseln, sowie einjédhrigen Arten
wie Klettenlabkraut gepragt.

BF4 Obstbaum

Ein Flurstiick im westlichen Teil des Plangebiets weist 4 noch relativ junge Obstbdume
(Apfel, Pflaume, Kirsche) ohne besondere Merkmale wie Totholz oder Baumhdéhlen auf.

FPO Kanal

Ebenfalls im westlichen Teil des Plangebiets befindet sich am tiefsten Punkt eines
Gelandeeinschnitts ein Einlassbauwerk flr einflieRendes Wasser zur Querung der Stralde
~Liebfrauenberg”.
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Abb. 15: Kanalbauwerk

HN3 Ruine (zerfallende/zerfallene Gartenlauben)

Uber das Plangebiet verteilt befinden sich zahlreiche zerfallende oder zerfallene
Gartenlauben mit einigen Aufhaufungen zugeordneter Abfélle (Folien, Geratschaften aus
Metall, Wellblech, Bitumenbahnen...).

HM4c Parkrasen

Der westlichste Teil des Plangebiets zwischen den Obstgehdlzen wird als niedrig
aufwachsender Parkrasen gepflegt. Eine Entwicklung hin zu einer artenreichen
Flachland-Mahwiese i.S.d. 8 15 LNatSchG ist entsprechend auszuschlieRen.

VB2 Feldweg (unbefestigt)

Die Einfahrt zu den ehemaligen Garten ist von Fahrspuren und verdichtetem Boden
gepragt, weist jedoch nur unmittelbar an der StraRe offensichtliche
Bodenveranderungen durch das Einbringen von Schotter auf.

2.7 Tierwelt

Nachfolgend erfolgt eine kurze, Uberschldgige Prifung auf mogliche Vorkommen
planungsrelevanter Arten nach Gilden.
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Kahlschlagflache

‘ Gartenlauben

| Laubmischwald

Saugetiere

Die Rodungsflache der | Die Gartenlauben befinden | Innerhalb des Plangebiets
aufgelassenen Gérten weist | sich in einem vor einem Jahr | befinden sich nur wenige
keine besonderen Struktur- | drastisch veradnderten Lebens- | Baume. Diese weisen keine

merkmale auf, der Aufwuchs
ist noch niedrig und wird von
ubiquitdren Arten bestimmt.
Das Plangebiet befindet sich
angrenzend an  Wohnbe-
bauung und ein Klinikum. Ein
Vorkommen stérungsempfind-
licher Arten ist entsprechend

auszuschlieBen. Die Flache
stellt keinen geeigneten
Lebensraum fir planungs-

relevante Tierarten wie Hasel-
maus, Fledermause oder Wild-
katze dar, ein Vorkommen ist
entsprechend auszuschliel3en.

raum (Kahlschlagflache). Die
Gebaude sind entweder
bereits zerfallen oder im Zerfall
begriffen. Dennoch kdnnen
Gartenlauben zumindest kurz-
fristig Quartier fir Fleder-
mause darstellen. Eine Rele-
vanz der Lauben fir Fleder-
mause ist nicht  sicher
auszuschlieRen.

Baumhohlen auf. Eine beson-
dere Relevanz flr die Arten-
gruppe der Saugetiere ist aus-
zuschlieRRen.

Vogel

Der Rodungsbereich stellt sich
in seiner Struktur homogen als
Brachflache mit Aufwuchs aus
Stauden, einjdhrigen  und
zahlreichen  Geholzen dar.
Aufgrund dessen sowie der
umgebenden Baumbestande
ist der Bereich flr Bodenbr{iter
ungeeignet. Da keine Baume

auf den Rodungsflachen
bestehen, sind naturgemafl
keine Bruten in Baumen

moglich. Das Plangebiet kann
entsprechend als Jagdgebiet
dienen, ist fur Fortpflanzungs-
statte jedoch ungeeignet.

Die Gartenlauben weisen eine
nur geringe Héhe auf und sind
flr Pradatoren wie Hauskatzen
gut zugénglich. Eine Besied-
lung durch Brutpaare ist
entsprechend unwahrschein-
lich, jedoch nicht sicher aus-
zuschlielRen.

An den ostlichen und
westlichen Enden des
Plangebiets geht das Gebiet in
Waldflachen uber. Die hier
befindlichen Baume wiesen
zum Zeitpunkt der Begehung

(24.03.2021) keine Nester
oder Horste auf. Eine
grundsatzliche Besiedlung

durch Végel ist jedoch nicht
sicher auszuschlieRen. Baum-
hoéhlen kommen nicht vor.

Amphibien

Es sind keinerlei Gewasser im | Die Gartenlauben stellen einen | Der angrenzende Laubmisch-
Plangebiet vorhanden. Auf- | potenziellen Rickzugsort fir | wald kénnte theoretisch
grund der erheblichen Entfer- | Amphibien dar, aufgrund der | Lebensraum von Arten wie
nung zu fir Amphibien geeig- | Lage ist jedoch nicht mit | Erdkroten darstellen. Auf-
neten Gewassern ist nicht von | relevanten Vorkommen zu | grund der erheblichen Ent-
einer relevanten Besiedlung | rechnen. fernung zu fir die Art
auszugehen. geeigneten  Laichgewassern

sowie die zersplitterten Struk-
turen direkt im Siedlungs-
umfeld ist nicht von einem
relevanten Lebensraum aus-
zugehen.
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Kahlschlagflache ‘ Gartenlauben | Laubmischwald

Reptilien

Der Bereich stellte sich bis vor | Steinschutt in Form der | Innerhalo des Plangebiets
einem Jahr stark Gberwachsen | Ruinen von Gartenlauben kann | befinden sich nur wenige
dar und weist eine starke | einen Lebensraum fir Reptilien | Baume. Eine Eignung fUr
Nordexposition auf. Eine | darstellen. Aufgrund der | planungsrelevante Reptilien-
Besiedlung der Kahlschlag- | Nordexposition des Gebiets | arten ist nicht erkennbar.
flachen ist aufgrund der sehr | und des bis Ende 2019

geringen Eignung far | dichten Bewuchses des

planungsrelevante Reptilien | Plangebiets ist nicht von einer

nicht zu erwarten. kurzfristigen Besiedlung aus-
zugehen, zumal der Lebens-
raum aufgrund des bereits
wieder erfolgenden Auf-
wuchses eine nur sehr geringe
Eignung fiir planungsrelevante

Reptilien aufweist.

Insekten/Spinnen
Aufgrund der Rodung vor nur
einem Jahr ist nicht von einer

Die vorkommenden Eichen-
baume koénnten theoretisch

Entsprechend der Aussagen
zu den Kahlschlagflachen

Besiedlung des Gebiets mit
Altholzkafern auszugehen.
Auf den entstandenen Brach-

existieren keine besonderen
Lebensraumbedingungen, die
ein Vorkommen planungsrele-

eine Nahrungsquelle fir adulte
Hirschkafer darstellen, geeig-
nete Strukturen fir die Larven-

flachen bestehen keine | vanter Arten erwarten lassen. | stadien fehlen jedoch, sodass
besonderen Lebensraum- ein  Vorkommen allgemein
bedingungen, die das Vor- nicht zu erwarten ist.
kommen planungsrelevanter Entsprechend der Aussagen

zu den Kahlschlagflachen
existieren keine besonderen

Arten erwarten lassen.

Lebensraumbedingungen, die
ein  Vorkommen planungs-
relevanter Arten erwarten
lassen.

Fische/Krebse/Rundmauler/Muscheln
Es kommen keine Gewaésser | Es kommen keine Gewasser
im Plangebiet vor. im Plangebiet vor.

Es kommen keine Gewasser
im Plangebiet vor.

Insgesamt sind die vorkommenden Lebensrdaume fir planungsrelevante Arten von geringer
Relevanz. Einzig die Uberreste von Gartenlauben kdnnten fiir Fledermause ein temporares
Quartier darstellen. Zum Zeitpunkt der Begehung Marz 2021 waren 3 Lauben von
potenzieller Relevanz, allerdings bereits stark verfallen.

2.8 Biodiversitat

Das Plangebiet wird von einer seit 1 Jahr aufgewachsenen Kahlschlagflache dominiert.
Entsprechende Brachflachen sind ubiquitar, das Arteninventar durch die friihere Nutzung
als Garten gepréagt. Eine besondere Biodiversitat ist entsprechend nicht zu erwarten.
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2.9 Landschaftsbild, Erholung

Das Plangebiet liegt im unmittelbaren Umfeld des Gesundheitszentrums Glantal, welches
mit seiner Exposition und GrofRe die ndhere Umgebung dominiert. Das Plangebiet ist auf
3 Seiten Uberwiegend von hoch aufgewachsenen Gehoélzen eingefasst und nur nach
Norden hin zur offenen Landschaft hin exponiert. Nach Nordosten hin ist ein Windpark
gut sichtbar. Wanderwege kommen im Plangebiet nicht vor.

2.10Mensch, menschliche Gesundheit, Kultur- und Sachgiiter

Das Plangebiet wird von zwischenzeitig gerodeten, seit langerer Zeit aufgegebenen
Gartenflachen eingenommen und unterliegt aktuell keiner Nutzung.

Kultur- und Sachgduter sind von der Planung nicht betroffen.

2.11 Natiirliches Wirkungsgefiige/Vorbelastungen im Plangebiet

Das natirliche Wirkungsgefiige im Plangebiet und seiner Umgebung, mit seinen gegensei-
tigen Wechselbeziehungen und Abhangigkeiten der Landschaftsfaktoren Geologie, Boden,
Klima, Wasserhaushalt, Flache, biologische Vielfalt, Pflanzen- und Tierwelt, ist durch die
anthropogene Nutzung beeinflusst (ehemalige Gartennutzung, Rodungsflache). Aufgrund
der siedlungsnahen Lage ist von relevanten Belastungen durch Stérungen auszugehen.

Umweltauswirkungen auf ein Schutzgut kénnen indirekte Folgen fir ein anderes Schutz-
gut nach sich ziehen.

Schutzgut/Wirkungen Beschreibung der Wechselwirkungen
Tiere und Pflanzen: Besei- | Boden: Verarmung der Bodenfauna, Funktionsverlust als Sub-
tigung strat, Verlust der Vegetationsdecke als Schadstoffdepot bei

der Versickerung.

Klima: Verlust von klimatisch ausgleichend wirkenden Struk-
turen, Verlust von CO:2 bindenden Strukturen.
Landschaftsbild/Erholung: Geringer Verlust von strukturieren-
den Elementen des Landschaftsbilds.

Mensch: In geringem Malde Verlust von pragenden Elementen
des Lebensumfelds bzw. von Objekten zur Naturerfahrung.

Boden: Versiegelung, | Tiere und Pflanzen: Verlust von Lebensraum, Substratverlust
Schadstoffeintrage Wasser: Verlust der Wasserrlickhaltefunktion und Gefahr der
Verlagerung von Schadstoffen ins Grundwasser.

Klima: Verlust eines temperatur- und feuchteausgleichend
wirkenden Stoffes.

Landschaftsbild/Erholung: Verlust eines landschaftstypischen
Elements (aufgelassene Garten).

Mensch: Substratverlust, Gefahr der Aufnahme von Schad-
stoffen (ber Nahrungspflanzen oder direkten Kontakt.
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Wasser: Verschmut-
zungsgefahr, Verringe-
rung der Grundwasser-
neubildung, Beeinflus-
sung des Grundwasser-
spiegels

Boden: Veranderungen des Bodenwasserhaushalts, Gefahr
der Verschmutzung.

Tiere und Pflanzen: Schadstoffdeposition, Verdnderung der
Standortbedingungen.

Klima: Auswirkungen auf mikro- und lokalklimatischer Ebene.
Landschaftsbild/Erholung: Verdnderung des Landschaftsbilds
durch geédnderte Grundwasserverhéltnisse.

Mensch: Gefahr von Trinkwasserverschmutzung.

Klima: Verdnderung der
mikro- und lokalklimati-
schen Verhaltnisse

Boden: Lokale Verdnderungen des Bodenwasserregimes, Ver-
starkung der Erosion durch geanderte Abflussbedingungen.
Tiere und Pflanzen: Verschiebungen im Artengefi-
ge/Konkurrenz durch Verdrangung und Anpassung an veran-
derte Bedingungen.

Landschaftsbild/Erholung: keine spirbaren Wechselwirkungen.
Wasser: Anderung von Abfluss und Grundwasserneubildungs-
verhéltnissen .

Mensch: starkere Belastung durch hohere Klimareize.

Landschaftsbild/Erholung:
Stérung/Beeintrachtigung

Boden: keine spurbaren Wechselwirkungen.

Tiere und Pflanzen: keine splrbaren Wechselwirkungen.
Klima: keine splUrbaren Wechselwirkungen.

Wasser: keine splirbaren Wechselwirkungen.

Mensch: Beeintrachtigung von Erholungswirkung und Rege-
neration.

Mensch: menschliches

Wirken

Boden: Versiegelung, Verschmutzung, Funktionsverluste.
Tiere und Pflanzen: Regulation, Veranderung von Flora und
Fauna.

Klima: klimatische Verédnderungen.

Landschaftsbild: Verdnderungen des Landschaftsbilds.
Wasser: Verschmutzung, Entnahme, Nutzung.

3. Planerische Vorgaben, Schutzgebiete und Objekte

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Vorgaben iibergeordneter Planungen/vereinfachte raumordnerische Uberpriifung

Die Stadt Meisenheim gehort zur Verbandsgemeinde Nahe-Glan und liegt im Kreis Bad
Kreuznach. Fir die Stadt und das Plangebiet werden in den einzelnen Programmen und
Planen der Raumordnung und Landesplanung folgende Vorgaben und Aussagen getroffen:

Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz - LEP IV (Stand: Oktober 2008)
Im LEP IV werden fir die Stadt Meisenheim folgende Vorgaben und Entwicklungsziele

benannt:

Raumstrukturgliederung:

Raume mit altersspezifischen

Aspekten

landlicher Bereich mit konzentrierter Siedlungsstruk-
tur
Gebiet mit Problemlage (65- bis 80-jahrige)
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Zentrale Orte/ Verflechtungs- kooperierende Mittelzentren Meisenheim
bereiche:

Freiraumschutz: keine besondere Aussage

Landschaftstyp: Tallandschaft der Kleinflisse und Bache im

Mittelgebirge
Erholungs- und Erlebnisrdaume: keine besondere Aussage
Historische Kulturlandschaften: keine besondere Aussage

Biotopverbund: Verbindungsflache Gewasser

Grundwasserschutz: Gewasser

Hochwasserschutz: randlich landesweit bedeutsamer Bereich flir den
Hochwasserschutz

Klima: keine besondere Aussage

Landwirtschaft: keine besondere Aussage

Forstwirtschaft: keine besondere Aussage

Rohstoffsicherung: keine besondere Aussage

Erholung und Tourismus: landesweit bedeutsamer Bereich fur Erholung und
Tourismus

Funktionales Verkehrsnetz Uberregionale Verbindung

Das Plangebiet befindet sich in erheblichem Abstand zur Nahe, ca. 50 m oberhalb von
dieser. Biotopverbundflachen im Zusammenhang mit dieser sind entsprechend von der
Planung nicht betroffen. Die Entwicklung des Mittelzentrums Meisenheim mit
Sondergebietsflachen auf bereits in Bebauungspldanen geregelten Bereichen entspricht
grundséatzlich den Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms IV.

Zur Thematik der nachhaltigen Siedlungsentwicklung werden vom
Landesentwicklungsprogramm die Ziele 31-34 beschrieben. Allgemein wird auf eine
optimierte Flachennutzung, Innenentwicklung und Schwellenwerte zur

Wohnbauflachenentwicklung abgestellt. Die vorliegende Planung sieht die Anderung eines
gemischten Gebietes hin zu einer Sonderbauflache mit dem expliziten Ziel der Schaffung
einer Pflegeeinrichtung, welche ein gemeinsames Wohnen mit Angehérigen ermdglicht,
vor. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung sinnvoll
und letztlich auch erforderlich. Die Lage unmittelbar am zum Gesundheitszentrum Glantal
erzeugt dabei einen einzigartigen Synergieeffekt, der nur am vorliegenden mdglich ist. Der
verpflichtend hohe Griinanteil im Plangebiet minimiert dabei die zulassige Versiegelung auf
das unbedingt erforderlich Maf. Der Flachenverbrauch fir das Projekt wird somit
minimiert, der Standort ist zweckgebunden im Plangebiet erforderlich, Wohnbauflachen
werden nicht ausgewiesen.

Regionaler Raumordnungsplan ,,Rheinhessen-Nahe” (RROP 2014)

Nachfolgend werden ergdnzend zum Landesentwicklungsprogramm |V die planerischen
Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplans ,Rheinhessen-Nahe” fir die Stadt
Meisenheim dargestellt:

Entwicklung: Entwicklungsbereich mit oberzentraler Ausstrahlung
Struktur
Daseinsvorsorge verpflichtend kooperierendes Mittelzentrum

Meisenheim
Nahbereiche: Meisenheim
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Griinziige:

Biotopverbund:
Vogelzugkorridore, Vogel-
schutz- und Rastgebiete:
Grundwasserschutz:
Hochwasserschutz:
Klima:

Radonprognose:

Landwirtschaft:
Forstwirtschaft:
Kulturlandschaften:
Erholung und Tourismus:

wiw v =

knapp auRerhalb regionalen Griinzugs
Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund
Vogelzug Hauptkorridor

keine besondere Aussage

auRerhalb Uberschwemmungsgefahrdeter Bereich
Luftaustauschbahn nach DWD

erhdhtes Radonpotenzial (40 — 200 kBg/m3) mit lokal
hohem (> 100 kBg/m?3®) Radonpotenzial

keine besondere Aussage

keine besondere Aussage

keine besondere Aussage

regional bedeutsame Erholungs- und Erlebnisraume

StraBennetz: regionale Verbindung

Der Plangebietsbereich befindet sich deutlich auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten’
und unterliegt keinen entsprechenden Gefahrdungen.

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich eines Vorbehaltsgebiets des regionalen
Biotopverbunds. Ziele und Grundséatze werden in Z57 bis G64 dargelegt.

Das Plangebiet nimmt deutlich unter 1 ha Flache in Anspruch — eine Flache, die sich fast
vollstdndig in einem bereits rechtgiltigen Bebauungsplan (1. Anderung Liebfrauenberg)
befindet. Geht man dennoch von einer Raumbedeutsamkeit i.S.d. 83 Abs. 1 Nr.6 ROG
aus, so ist der Grundsatz 60 des RROP Rheinhessen-Nahe naher zu betrachten. Den
Belangen des Arten- und Biotopschutzes wird im Rahmen der Planung durch eine im
Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan intensiveren Durchgriinung bei gleichzeitig
geringerer effektiver Versiegelung Rechnung getragen — eine MalRnahme, die letztlich dazu
fihrt, dass kein externer Ausgleichsbedarf erforderlich wird und entsprechend keine
negativen Auswirkungen gegentber den rechtsgultigen Planungen auslost.

Das Plangebiet befindet sich randlich von Flachen fir Erholung und Tourismus. Grundsatze
und Ziele von G100 bis G121 beschéaftigen sich mit einzelnen Aspekten. G106 beschreibt
den Erhalt des Erlebnis- und Erholungswertes der Landschaft. Die Planung befindet sich
nicht an Wanderrouten oder touristisch relevanten Bereichen. Durch die Beschréankung der
baulichen Hohen und einer nur sehr geringen, in jedem Falle erheblich geringeren optischen
Exposition als die bestehenden Klinikbauten, ist nicht mit relevanten Auswirkungen auf
potenzielle Erholungswirkungen oder das Landschaftsbild auszugehen.

7 https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/ abgerufen am 31.03.2021
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3.2 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Nahe-Glan ist das Plan-
gebiet wie folgt dargestellt:

¢ sonstige Sondergebietsflachen

e Flachen fir die Landwirtschaft

e nach 8§ 24 LPfIG pauschal gesch. Flache

e StralBenverkehrsflachen

Die geplante Nutzung ,Sondergebietsflachen” weicht hiervon ab. Es wird entsprechend
eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Das Plangebiet streift randlich einen nach § 24 Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz (heute
nicht mehr in Kraft) geschiitzten Bereich. Das Ziel des Paragraphen ist der Schutz von
Pflanzen und Tieren. Es werden auRerdem konkret zu schiitzende Biotope benannt.
Innerhalb des Plangebiets kommen keine der dort benannten Biotope vor. Aus dem
Landschaftsinformationssystem des Landes Rheinland-Pfalz LANIS sind auf3erdem keine
Daten zu einem Vorkommen gemaR dem Pauschalschutz nach 8 30 BNatschG oder 8 15
LNatSchG vorhanden. Es ist daher nicht von einer Betroffenheit relevanter Biotoptypen
auszugehen, die Anderung daher unbedenklich.

Da sich das Plangebiet fast vollstdandig innerhalb eines bestehenden, rechtskraftigen
Bebauungsplans befindet und die Anderung des Flachennutzungsplans entsprechend im
Parallelverfahren erfolgt, wurde keine Priifung von Standortalternativen vorgenommen.
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Abb. 17: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Nahe-
Glan Anderungsgebietsgrenzen erganzt, unmaRstablich

Bebauungsplan

Das Plangebiet befindet sich fast vollstdndig innerhalb des rechtsgliltigen Bebauungsplans
1. Anderung ,Liebfrauenberg”. Die 2. Anderung fiihrt zu einer Umwidmung der Flachen
hin zu einem sonstigen Sondergebiet und um ca. 712 m? erweitert.
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Abb. 18: Auszug aus der 1. A'nderung des Bebauungsplans ,Liebfrauenberg” mit Abgrenzung des

Anderungsbereichs (rot)
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3.3 Planung vernetzter Biotopsysteme

Die Darstellung stellt fir das Plangebiet Strauchbestande dar, randlich im Ubergang zu
Ubrigen Waldern und Forsten im Osten und Wiesen und Weiden mittlerer Standorte im
Siden. Es sind keine zur Entwicklung vorgesehenen Zielbereiche betroffen.

N

Abb. 19: Auszug aus der Planung vernetzter Biotopsysteme Kreis Bad Kreuznach 2019, ohne
MaRstab

3.4 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich weit aulRerhalb von Schutzgebieten.

3.5 Biotopkartierung Rheinland-Pfalz

Das Plangebiet befindet sich weit aulRerhalb von biotopkartierten Bereichen.
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4. Landespflegerische Zielvorstellungen

Grundwasser- und Bodenschutz

= Schutz des Grundwassers und des Bodens vor Stoffeintragen;

= Extensivierung der Bewirtschaftung zur Sicherung von Béden und Grundwasser im
Plangebiet;

= Verbesserung der Bodenverhaltnisse durch Entfernen von Altlasten
(Gartenhauser)*;

= Sicherung der Grundwasserneubildung durch Versickerung des Oberflachenwas-
sers;

Klimaschutz
= Erhalt der natlrlichen klimatischen Wirkungszusammenhange (Kaltluftstréme)*;

Arten- und Biotopschutz
= Entwicklung von Biotopen (aufgelassene Gérten);

Landschaftsbild/Erholung
= Entwicklung von aufgelassenen Gartenflachen*;
= Eingriinung des Plangebiets zur Minimierung der Eingriffe in das Landschaftsbild *;

* Zielvorstellung bei Realisierung von Vorhaben

5. Umweltprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet wiirde in wenigen Jahren wieder tiberwachsen, die vor Ort befindlichen
Gartenlauben wiirden weiter zerfallen und ein Wald wirde sich langfristig entwickeln.

6. Umweltauswirkungen

Die geplanten MalRnahmen und vorgezeichneten Nutzungen werden unmittelbare und mit-
telbare Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild mit sich bringen:

6.1 Boden

Médogliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:

= Gefahr der Bodenverunreinigung durch die Versickerung von Treib- und Schmier-
stoffen der Baufahrzeuge und -gerate wahrend der Bautatigkeit;

= Beseitigung gewachsener Bodenprofile durch ein Entfernen des Oberbodens des
Geléndes;

= Nachteilige Verdnderung Uberwiegend intakter Bodeneigenschaften;

= Bodenaustausch- bzw. Einbau von Fremdmaterial im Bereich von ErschlieBung und
Bauflachen;
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= weiterfUhrende Bodenverdichtung durch Baustelleneinrichtung, Materiallagerung,
Befahrung etc.

Mdogliche nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Keine absehbaren Beeintrachtigungen.

Bilanzierung der Anderungen zwischen 1. und 2. Anderung des Bebauungsplans
Liebfrauenberg:

1. A. 2. A. Diff.
Gebietstyp [m?] [m?] [m?] Versiegelung Diff [m?]
StralBenverkehrsflachen 112 0 -112 1 -112
Abwasserbeseitigung 517 469 -48 0 0
Grinflachen o6ffentlich
(StraRenbegleitgriin) 708 0 -708 0 0
Grinflachen privat
(Gartenland) 1611 3501 1890 0 0
Grinflachen 170 195 25 0 0
Mischgebiet 4796 0 -4796 0,6 -2877,6
sonstiges Sondergebiet 0 4461 4461 0,6 2676,6
keine Festsetzungen
(auBerhalb Plangebiet) 712 0 -712 0 0
8626 8626 -313

Es erfolgt eine Erweiterung des Plangebiets auf ca. 712 m?2 Uber die bisherigen grenzen
hinaus. Gleichzeitig findet eine Reduktion der Uiberplanten Flachen von ca. 4.796 m? auf
ca. 4461 m? statt, es erfolgt damit eine Reduktion der zulassigen Versiegelung um ca.
313 m2. Durch eine Bebauung kommt es damit zwar weiterhin zu einem flachigen Verlust
an Bodenfunktionen, jedoch in geringerem MaRe als im Rahmen der 1. Anderung zulassig.

6.2 Flache

Insgesamt wird das Bebauungsplangebiet um ca. 712 m? erweitert, die effektive
Inanspruchnahme von Flachen durch Bebauung reduziert sich jedoch.

6.3 Wasser

Mogliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Gefahr der Grundwasserverunreinigung durch die Versickerung von Treib- und
Schmierstoffen der Baufahrzeuge und -gerédte wahrend der Bautatigkeit;
= Stérung der Grundwasserneubildung und Erhéhung des Oberflachenabflusses
durch Versiegelung von Flachen.

Méglich"e nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Uberflutungen bei extremen Starkregenereignissen
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Insgesamt wird das Bebauungsplangebiet um ca. 712 m? erweitert, die effektive
Versiegelung von Flachen durch Bebauung reduziert sich jedoch, sodass auch die Menge
anfallenden Oberflachenwassers reduziert wird. Die bisher existierende Planung zur
Bewirtschaftung des Oberflachenwassers Uber das bestehende Kanalsystem kann damit
weiterhin unverandert erfolgen.

Einstromendes AulRengebietswasser wird, wie auch im bisherigen Bebauungsplan, Gber
ein zu errichtendes Grabensystem den seitlich des Plangebiets befindlichen Vorflutern
zugefihrt.

Die Planung sieht auRerdem einen Abstand der Baufenster von mindestens 10 m
gegeniber den Vorflutern vor, sodass mdgliche wasserrechtliche Konflikte
ausgeschlossen werden kénnen.

6.4 Klima und Luft

Maogliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Larm- und Schadstoffemissionen durch Fahrzeuge und Baugerate;
= negative Veranderung der mikroklimatischen Bedingungen (Verlust von klimaaus-
gleichend wirkenden Offenlandflachen, Verlust ihrer luftfilternden Wirkung, Ver-
starkung der Aufheizungseffekte der Luft Gber den versiegelten Flachen).

Mégliche nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:

= Abgas-, Larm- und Geruchsemission  durch andienenden Verkehr,

Heizungsabgasen.

Das Plangebiet befindet sich in erhdéhter Position mit zwei seitlich verlaufenden
Geléandeeinschnitten. Kaltluftstrome von hdhergelegenen Flachen kdnnen entsprechend
um das Gebiet herum verlaufen. Durch die 2. Anderung und Erweiterung kommt es zu
keinen erheblichen Flachenanderungen klimameliorativ, also abkihlend wirkende
Grinflachen. Insgesamt ist nicht von relevanten klimatischen Auswirkungen verglichen
mit der 1. Anderung auszugehen.

6.5 Biotoptypen, Pflanzen

Maogliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Beseitigung von Pflanzen bzw. Beeintrachtigung von Pflanzenstandorten;
= irreversible Beseitigung von (wenig wertigen) Lebensrdumen.

Mogliche nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= keine relevanten Auswirkungen.

Aufgrund der erfolgten Rodungen im Plangebiet entfallen die bislang vorgesehen
Erhaltungsflachen aus der 1. Anderung vollsténdig. Es werden auf3erdem ca. 712 m?
Flachen erstmals in den Bebauungsplan eingegliedert.

Die folgende Bilanzierung errechnet die Flachen basierend auf den Festsetzungen der
1. Anderung und die zu erwartenden Biotopflachen nach der Umsetzung der Planung. Eine
Berlcksichtigung der real bestehenden Biotope, wie sie in einer Begehung Ende Marz
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2021 erfasst wurden, scheidet insofern aus, als dass zu diesem Zeitpunkt eine
vollstandige Rodung der Flachen erfolgt war.

Als Bewertungsgrundlage wird die (nicht verbindlich geltende) Bundeskompensations-
verordnung herangezogen, um eine verhéltnismaRige Bewertung der Biotoptypen
vorzunehmen.

Durch die Planung kommt es zu erheblichen Eingriffen in Boden und Biotoptypen.
Gleichzeitig werden grofRflachig Grinflaichen ausgewiesen, die Uber die bestehenden
Festsetzungen hinausgehen, welche Gartenland, StralRenbegleitgrin und allgemein
Griunflachen vorsahen. Insgesamt entfallen ca. 1.800 m? Flachen, auf welchen der Erhalt
des damaligen Status Quo (Obstgéarten, StralRenbegleitgrin, Wildaufwuchs) vorgesehen
war. Aufgrund der bereits erfolgten Rodungen ist eine Bewertung des realen Zustands
nicht moglich, es ist jedoch erkennbar, dass die Gartenanlagen seit vielen Jahren
aufgegeben waren, und begonnen hatten, in einen waldartigen Zustand Gberzugehen.

Ein Aufrechnen des in der 1. Anderung festgesetzten Soll-Zustandes gegeniiber der
2. Anderung ergibt aufgrund des Entfallens von Verkehrsflachen und eines Riickgangs der
maximal zuldssigen Versiegelung einen leichten Zugewinn an Biotoppunkten. Es sind
damit aus der Sicht des Biotopschutzes keine externen Ausgleichsmalinahmen
erforderlich.
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Gebietstyp 1.A.[m?] 2.A.[m?] Diff.[m?] Kiirzel Biotoptyp Biowert  Differenz
StralRenverkehrsflachen 112 0 -112 VAO VerkehrsstralRen 0 0
Abwasserbeseitigung 517 469 -48 FNO Graben 13 -624
Grunflachen offentlich (StraBenbegleitgriin) 708 0 -708 HC4 Verkehrsrasenflache 7 -4956
Grunflachen privat (Gartenland) 1611 3501 1890 HIO Garten 11 20790
Griinflachen 170 0 -170 HMO Griinanlage 12 -2040
Grinflachen (Ausgleichsflachen) 0 195 195 BA1l Feldgeholz aus einheimischen Arten 14 2730
Mischgebiet 4796 0 -4796 HIO Garten 11 -21102,4
HN1 Gebdude 0 0
sonstiges Sondergebiet 0 4461 4461 HJO Garten 11 19628,4
HN1 Gebdude 0 0
keine Festsetzungen (aulRerhalb Plangebiet) 712 0 -712 HS9 Brachflache der Kleingartenanlagen 11 -7832
8626 8626 6594

Erhaltungsfestsetzung 2143 274 -1869
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6.6 Tiere

Maogliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Irreversible Beseitigung von Lebensrdumen fiir Bodenlebewesen, Kleinsduger, V-
gel, Flederméause, Insekten etc.;
= Storung der Tierwelt durch Larm, Abgase und Erschltterungen wéahrend der Bau-
tatigkeit.

Mdogliche nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Vergramungseffekte durch expandierende Bebauung und menschliche Nutzung.

Das Plangebiet wird im Wesentlichen von zwischenzeitig gerodeten, aufgelassenen
Gartenanlagen eingenommen. Aufgrund der bestehenden Strukturen ist das Vorkommen
wertvoller Biotope sicher auszuschlieBen. Vorkommende Tierarten missen an
Rodungsflachen im nahen Umfeld von menschlichen Ansiedlungen angepasst sein. Da nur
mit dem Vorkommen von Kulturfolgern und ubiquitaren, nicht planungsrelevanten Arten
zu rechnen ist, sind mit Ausnahme von Fledermausen keine erheblichen Auswirkungen
durch die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Liebfrauenberg” zu
erwarten.

Fledermause konnen in 3 baufalligen Gartenlauben zumindest temporar Unterschlupf
finden. Es sind entsprechend insgesamt 3 Ersatzquartiere (Fledermauskasten) an gréReren
Baumen anzubringen und fir mindestens 10 Jahre (geschltzte maximal Lebensdauer der
Gartenlauben) zu unterhalten: Gemarkung Meisenheim, Flur 7, Flurstiicke 26/9, 26/13.

6.7 Biologische Vielfalt

Maogliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Verlust von Lebensraumen.

Maogliche nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Verlust von Lebensraumen.

Die Lebensraume im Plangebiet sind durch menschliche Aktivitdt bereits erheblich
vorbelastet (Rodung). Es ist entsprechend nicht mit einer besonderen Artenvielfalt zu
rechnen. Dennoch ist durch eine Uberbauung und Neuordnung des Gebiets mit dem
flachigen zusétzlichen Verlust von Grinflachen und damit Lebensrdumen zu rechnen. Ein
Sinken der biologischen Vielfalt ist zu erwarten.

6.8 Landschaftsbild, Erholung (Schutzgebiete)
Médogliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Beeintrachtigung des Landschaftsbilds durch den Einsatz grof3er Krane.

Mogliche nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= keine absehbaren Wirkungen.

Die Gartenanlagen sind seit langerer Zeit aufgegeben und zerfallen. Das Plangebiet ist
nach Nordwesten zur freien Landschaft hin in nur geringem MaRe exponiert, wird also
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von exponierten Hangkanten aus dieser Richtung her sichtbar sein, jedoch in deutlich
geringerem Malde als das westlich angrenzende Gesundheitszentrum Glantal. Relevante
Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind entsprechend nicht zu erwarten.

At

Abb. 20: Blick us em Zentrum des Plangebiets nach Nordwesten in die freie Landschaft

6.9 Mensch und menschliche Gesundheit

Madogliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Larm-, Schadstoff- und Geruchsemissionen durch Fahrzeuge und Baugerate;
= Erschitterungen durch die Bautatigkeit.

Mogliche nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Anlieferungsverkehr fir die Intensivpflege (Schall, Abgase).

Der Anlass fir die Anderungen des bestehenden Bebauungsplans ist die Errichtung von
Gebauden fir Wohngemeinschaften zur Intensivpflege. Die unmittelbare Ndhe zu einem
Klinikum stellt dabei eine wertvolle Synergie dar. Durch die Ausweisung entsprechender
Flachen wird ein wertvoller Beitrag fiir die menschliche Gesundheit geleistet.
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6.10 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich weit aulRerhalb von Schutzgebieten. Die vorgesehene
Nutzung durch Wohngemeinschaften zur Intensivpflege fiihrt zu keinen relevanten
Emissionen, die auf groRere Entfernung wirken kénnten.

7. Weitere Umweltauswirkungen (Prognose)

7.1 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Durch die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Liebfrauenberg” werden
keine besonders emissionstrachtigen Unternehmungen ermdglicht. Eine (berméaRige
Belastung von Anliegern ist auszuschlief3en.

7.2 Art und Menge der erzeugten Abfidlle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Es liegen keine Angaben Uber konkrete Abfalle vor, die Entsorgung wird in geeigneter
Weise durch Entsorgungsunternehmen fachgerecht erfolgen.

7.3 Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen)

Von Anderung und Erweiterung gehen keine besonderen Risiken fiir die menschliche
Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt aus. Die Ausweisung von Sonderflachen
mit dem Ziel der Entwicklung von Intensivpflegeplatzen wirkt sich letztlich positiv auf die
menschliche Gesundheit aus und stellt kein Risiko dar.

7.4 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf
die Nutzung von natiirlichen Ressourcen

Es sind keine Projekte mit dem Potenzial von Wechselwirkungen bekannt.

7.5 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und
Ausmal der Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vor-
haben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Die Planungen haben keine relevanten  Auswirkungen auf das Klima
(Sondergebietsflachen). Eine besondere Anfélligkeit gegenliiber Folgen des Klimawandels
sind aufgrund der Art und Position der Flachen nicht zu erwarten.
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8. Landschaftspflegerische MaRnahmen

Durch die Planung kommt es zu erheblichen Eingriffen in Boden und Biotoptypen.
Gleichzeitig werden grofRflachig Griinflaichen ausgewiesen, die Uber die bestehenden
Festsetzungen hinausgehen, welche Gartenland, StraRenbegleitgrin und allgemein
Grianflachen vorsahen. Insgesamt entfallen ca. 1.800 m? Flachen, auf welchen der Erhalt
des damaligen Status Quo (Obstgarten, StraRenbegleitgriin, Wildaufwuchs) vorgesehen
war. Aufgrund der bereits erfolgten Rodungen ist eine Bewertung des realen Zustands
nicht moglich, es ist jedoch erkennbar, dass die Gartenanlagen seit vielen Jahren
aufgegeben waren, und begonnen hatten, in einen waldartigen Zustand Gberzugehen.

Neben der groRflachigen Ausweisung von Gartenflachen, wie sie auch in der 1. Anderung
vorgesehen waren, werden weitere Malinahmen erforderlich:

Fledermauskasten: Aufgrund eines nicht auszuschlieRenden Vorkommens von
Fledermausen in den Gartenlauben des Plangebiets werden vorgezogene MalRnahmen in
Form eines Hé&ngens von Fledermauskasten am &stlichen Rand des Plangebiets
erforderlich. Je Laube ist vor deren Rickbau jeweils 1 Hohlen und ein Spaltenquartier zu
héngen und fir mindestens 10 Jahre zu unterhalten. Die 10 Jahre stellen eine (grof3ziigige)
Schatzung fir die Lebensdauer der Lauben ohne weitere Eingriffe im Gebiet dar. Insgesamt
sind es 6 Kasten, die in einem maximal 20 m weiten Bereich zu konzentrieren sind, um
eine Besiedlung zu vereinfachen. Das fachgerechte Hangen ermdglicht ein einfaches
Anfliegen flr die Tiere und Schutz vor Pradatoren wie Katzen.

Sukzessionsflache: Der Ostliche Bereich des Plangebiets grenzt unmittelbar an einen
Vorfluter an. Im 5 m Bereich des Gewassers wird entsprechend den Forderungen der
Unteren Wasserschutzbehorde ein Streifen ausgewiesen, der sich selbst zu Uiberlassen ist,
eine sogenannte Sukzessionsflache. Entsprechend ist eine géartnerische Gestaltung in
diesem Bereich ebenso unzulassig wie ein zurlickschneiden oder Entfernen von Aufwuchs.
Ziel ist die Entwicklung eines standortangepassten, naturnahen Waldrandes im Bereich
des Vorfluters. Die Ausweisung erfolgt nur im 6stlichen Bereich, da im westlichen Teil
bereits ein gartenartig gestalteter Bereich existiert, der zukiinftig weiter entwickelt werden
wird.

Unter Berilicksichtigung dieser MalRnahmen und der insgesamt geringeren maximalen
Versiegelungsflache gegeniber der 1. Anderung kénnen alle zuséatzlichen Eingriffe und die
Verluste der zum Erhalt festgesetzten Flachen vollstandig ausgeglichen werden.

Zuséatzlich zu den festgesetzten MalRRnahmen werden in den Hinweisen aulRerdem
zahlreiche Empfehlungen gemacht:
e Verwendung gebietsheimischer Gehdlze
e Verwendung gebietsheimischen Saatguts
e Zaune mit Bodenabstand um Kleintiere einen Zugang zum Plangebiet zu
ermoglichen

9. Zusatzliche Angaben

Planungsalternativen
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Es wurde keine Alternativenprifung durchgefiihrt. Die Planungen am ,Liebfrauenberg”
decken sich raumlich im Wesentlichen mit einem rechtsgliltigen Bebauungsplan, erfordern
jedoch eine Anpassung des Gebietstyps. Dem Ziel der Einrichtung von
Wohngemeinschaften zur Intensivpflege ist eine groBe raumliche Nahe zum
Gesundheitszentrum Glantal sehr hilfreich und folgt dem Gedanken der Konzentrierung
von Nutzungen, in diesem Fall ,,Gesundheit”.

Methodik und Kenntnisliicken

Eine grundséatzliche Bestandsaufnahme des Gebiets ,Liebfrauenberg” erfolgte im Marz
2021. Weitergehende artenschutzrechtliche Erfassungen wurden aufgrund des
vorliegenden Lebensraumtypus (Kahlschlagflachen) nicht vorgenommen.

10. Zusammenfassung

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Entwicklung eines Sonstigen Sondergebiets (SO)
mit der Zweckbestimmung ,Wohngemeinschaften zur Intensivpflege”. Aus der
unmittelobaren Nahe zum Gesundheitszentrum Glantal ergeben sich flr die Planung
essenzielle Synergien. Im Rahmen von ersten Abstimmungen mit der Kreisverwaltung
ergab sich die Notwendigkeit einer Anderung des Gebietstyps im Plangebietsbereich.

Die Planung flhrt zu einer Erweiterung der Flachen um ca. 712 m2. Es entfallen auRerdem
Flachen mit Festsetzungen zum Erhalt von Gehdlzen. Insgesamt kommt es zu einer
leichten Abnahme der maximal zuldssigen Versiegelungsflache mit insgesamt positiven
Wirkungen auf den Naturhaushalt. Mit Festsetzungen zur Schaffung einer
Sukzessionsflache und Quartiermdglichkeiten fiir Flederméuse kénnen das Entfallen von
zum Erhalt festgesetzten Gartenanlagen und die Erweiterung des Plangebiets ausgeglichen
werden. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen ist die Planung als vertraglich zu
bezeichnen und leistet durch die Schaffung von Intensivpflegeplatzen einen wertvollen
Beitrag zur Gesundheitsversorgung.
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