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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Vorhabentragerin, die Rémerhaus Bau-
trager GmbH, plant im Zentrum der Stadt
Ramstein-Miesenbach im Stadtteil Ram-
stein ein Seniorenwohn- und -pflegeheim
zu errichten.

Das Grundstlick liegt im stdlichen Bereich
der MarktstraBe und westlich der Land-
stuhler StraBe. Die Umgebung ist von
Wohnnutzung, gemischt genutzter Bebau-
ung sowie das Wohnen nicht wesentlich
stérende gewerbliche Nutzungen gepragt.

Im Rahmen des Bauvorhabens soll die vor-
handene Bebauung abgerissen und durch
einen Neubau ersetzt werden.

Das Seniorenwohn- und -pflegeheim, be-
stehend aus mehreren Baukdrpern mit je-
weils drei Vollgeschossen, ist hierbei als Ge-
samtgebdude mit zwei Flligeln und einem
Mittelteil vorgesehen.

Die ErschlieBung des Seniorenwohn- und
-pflegeheims erfolgt in erster Linie von der
MarktstraBe im Norden. Eine zweite Ein-
fahrt bildet der Parkplatz an der Landstuhler
StraBe. Die erforderlichen Stellplatze (ru-

hender Verkehr) koénnen vollstandig auf
dem Grundstlck untergebracht werden.

Insgesamt ist der Standort flir Wohnnutzung
sehr gut geeignet, da auch die Umgebung
iberwiegend durch Wohnnutzung, ge-
mischt genutzte Bebauung sowie das Woh-
nen nicht wesentlich stdrende gewerbliche
Nutzungen (u. a. Béckerei, Lebensmitteldis-
counter und Gastronomiebetriebe) gepragt
ist.

Aktuell beurteilt sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile). Auf dieser Grund-
lage kann das Vorhaben nicht realisiert wer-
den.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir die Zuldssigkeit der Pla-
nung bedarf es daher der Aufstellung eines
Bebauungsplans. Die Stadt Ramstein-Mie-
senbach hat somit auf Antrag der Vorha-
bentragerin nach § 1 Abs. 3 BauGB i.V.m. §
2 Abs. 1 BauGB und § 12 BauGB die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ,Seniorenwohn- und -pflege-

heim MarkstraBe” im Ramstein-Miesenba-
cher Stadtteil Ramstein beschlossen.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache
von ca. 4.750m2 Die genauen Grenzen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
kénnen dem beigefligten Lageplan ent-
nommen werden.

Mit der Erstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und der Durchfiihrung des
Verfahrens ist die Kernplan Gesellschaft fir
Stadtebau und Kommunikation mbH,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB (Be-
bauungspldne  der  Innenentwicklung)
durchgefihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine MaBnahme der Innen-
entwicklung (Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Entwicklung von Grundstiicken im
Innenbereich). Mit dem Gesetz zur Erleich-
terung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. De-
zember 2006, das mit der Novellierung des

Lage des Vorhabens im Stadtteil Ramstein; Quelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2019); Bearbeitung: Kernplan
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Baugesetzbuches am 01. Januar 2007 in
Kraft trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehe-
ne formliche Umweltpriifung bei Bebau-
ungsplénen der GroBenordnung bis zu
20.000 m? weg. Dies trifft fir den vorlie-
genden Bebauungsplan zu, da das
Plangebiet lediglich eine Flache von ca.
4.750m?2 in Anspruch nimmt.

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

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte da-
flr, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfallen nach § 50
BImSchG zu beachten sind.

AuBerdem wird nicht die Zuléssigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
priifung unterliegen.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
Eingriffe als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig, ein Ausgleich
der vorgenommenen Eingriffe ist damit
nicht notwendig.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfigbar sind,
der zusammenfassenden Erkldrung nach §
10a Abs. 1 BauGB und von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs.
T und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wird.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbands-
gemeinde Ramstein-Miesenbach stellt fir
das Gebiet eine Mischbauflache dar. Der
Bebauungsplan ist somit nicht aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt. Eine Anpas-
sung des Flachennutzungsplans erfolgt im
Wege der Berichtigung.

Voraussetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

Zur Schaffung von Baurecht durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind
folgende Voraussetzungen zu erfiillen:

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der eine umfassende Gesamtbeschrei-
bung des Vorhabens enthdlt, ist von der
Vorhabentragerin zu erarbeiten, der
Stadt Ramstein-Miesenbach vorzulegen
und abzustimmen.

e Der Durchfiihrungsvertrag, in dem sich
die Vorhabentrdgerin auf der Grundlage
eines mit der Stadt Ramstein-Miesen-
bach abgestimmten Planes zur Durch-
fihrung des Vorhabens innerhalb einer
bestimmten Frist und zur Tragung der
Planungs- und  ErschlieBungskosten
ganz oder teilweise verpflichtet, ist vor
dem Satzungsbeschluss des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes zwischen
Vorhabentrégerin und Stadt abzuschlie-
Ben.

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird gem. § 12 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Der Durchfiihrungsvertrag und die darin
enthaltenen Verpflichtungen der Vorha-
bentrdgerin hingegen bleiben rechtlich
gegentiber dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan selbststandig.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich befindet sich im Zent-
rum des Stadtteils Ramstein, im rlckwarti-
gen Bereich der MarktstraBe. Der Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die StraBenverkehrs-
flachen der MarktstraBe sowie die an-
grenzende Wohnbebauung der Hs.-Nr.
5 inkl. der dazugehorigen Griinflachen
(Garten),

e im Osten durch die angrenzende
Wohnbebauung der Landstuhler StraBe
(L 363) der Hs.-Nr. 16-24 (gerade Zah-
len), inkl. der dazugehdrigen Grinfla-
chen (Garten). Weiterhin grenzt der
Parkplatz ,An der Druckerei” an den
Geltungsbereich, welcher zur Land-
stuhler StraBe (L363) fuhrt,

e im Siden durch die angrenzende
Wohnbebauung der NollstraBe Hs.-Nr.
2A, 2, 2B und 4 inkl. der dazugehdrigen
Griinflachen (Garten) sowie

e im Westen durch die StraBenverkehrs-
flache des John-F.-Kennedy-Platzes und
die angrenzende Wohnbebauung des
John-F.-Kennedy-Platzes Hs.-Nr. 7 inkl.
der dazugehorigen Grinflachen (Gar-
ten).

Blick in das Plangebiet aus Richtung Norden (von MarktstraBe aus)

Die genauen Grenzen des Geltungsbereichs
sind der Planzeichnung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans zu entnehmen.

Nutzung des Plangebiets,
Umgebungsnutzung und
Eigentumsverhaltnisse

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine
teils mindergenutzte Flache im Zentrum
Ramsteins. Derzeit finden sich auf dem

Parkplatz an der Landstuhler StraBe; dahinter Bestands-Bebauung (innerhalb des Plangebietes)

Grundstlick noch mehrere Gebéude und
mehrere Nebenanlagen (ein Wohngebaude,
mehrere Anbauten und ein Schuppen). In
den Anbauten ist zudem ein kleiner Gewer-
bebetrieb (Druckbetrieb) ansassig.

Der GroBteil des Grundstiickes ist jedoch
unbebaut, bewachsen und ungenutzt. Zu-
dem besteht im sudlichwestlichen Teil des
Plangebietes, riickwartig der NollstraBe 4
und des John-F.-Kennedy-Platzes 7, eine un-
bebaute Grinflache mit verschiedenen Ge-
holzstrukturen.

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist
in erster Linie durch Wohnnutzungen ge-
pragt, sowie durch Nutzungen, die das
Wohnen nicht wesentlich storen (z. B.
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe).

Die vorgesehene Nutzung hat Mischge-
bietscharakter, somit sind die Nutzungen
vertraglich.

Als weitere Nutzungen im Umfeld sind zu-
dem zahlreiche Einzelhdndler im Radius von
700m zu finden (u. a. Netto, Rossmann, E-
Center).  Diese  Ubernehmen  auch
Versorgungsfunktion fiir die umliegenden
Wohngebiete.

Aufgrund der umgebenden Wohnbebauung,
dem Nahversorgungsangebot in der nahe-
ren Umgebung und der guten verkehrlichen
Anbindung ist die Flache fiir die vorgesehe-
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ne Nutzung ,Seniorenwohn- und -pflege-
heim” als , besondere” Form des Wohnens
pradestiniert.

Die Flache des Geltungsbereiches befindet
sich vollstandig im Eigentum der Vorhaben-
tragerin bzw. ist diese (iber einen notariel-
len Kaufvertragsabschluss bereits verfi-
gungsberechtigt. Aufgrund der Eigentums-
verhdltnisse ist von einer zligigen Realisie-
rung der Planung auszugehen.

Topografie des Plangebiets

Das Plangebiet fallt von Stiden nach Norden
leicht ab (von ca. 237 m (0. NN. im stidlichen
Bereich Richtung NollstraBe auf ca. 235 m
U. NN. an der MarktstraBe). Dies entspricht
einer Hohendifferenz von ca. 2,0 m.

Dies Topographie hat somit, mit Ausnahme
von Gelandemodellierungen, keine Auswir-
kungen auf die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist Uber die nordlich verlau-
fende MarktstraBe an das ortliche und
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

Die nachsten Autobahn-Anschlussstellen
finden sich ca. 3,0 km (BAB 6 - AS 13
,Ramstein-Miesenbach” und BAB 62 - AS 9
,Hutschenhausen®) entfernt.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Gber
die ca. 250 m stidwestlich des Plangebiets
gelegene Bushaltestelle , Wendeliniusschu-
le” (u. a. Buslinien 149 und 144, Strecke
LLandstuhl - Ramstein - Miesenbach - Rei-
chenbach - Steegen” und ,Niedermohr -
Ramstein - Landstuhl”).

Der Bahnhof Ramstein liegt in 500m Entfer-
nung und bildet somit eine hervorragende
Ankniipfung an den regionalen Verkehr
(stlindliche Verbindung nach Kaiserslautern
- Kusel)

Weiterer ErschlieBungsanlagen bedarf es
zur Realisierung des Vorhabens nicht.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist vollstandig an das ortli-
che System der Ver- und Entsorgung ange-
schlossen.

Im Bereich des Plangebietes liegt ein
Mischsystem.

L4
v 0!

Aufgrund der Belastungssituation der Ka-
nalisation erfolgt die Entwdsserung des
Plangebietes im modifizierten Mischsystem.
Das Schmutzwasser ist in den bestehenden
Mischwasserkanal einzuleiten. Das auf dem
Grundstlick anfallende Niederschlagswasser
ist vollstandig auf dem Grundstiick zu versi-
ckern. Sollte eine Versickerung technisch
nicht méglich sein, ist das anfallende
Niederschlagswasser durch geeignete Mal-
nahmen auf dem Grundstlick zurlickzuhal-
ten und gedrosselt der vorhandenen Kanali-
sation zuzufiihren (Mischwasserkanal).

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist
laut geotechnischem Bericht so beschaffen:
L,Eine zentrale Versickerung von Oberfla-
chenwasser am Standort kann innerhalb
der schluffigen Sande durchgefiihrt werden.
(...) Es wird darauf hingewiesen, dass sich
versickerndes Wasser oberhalb des Festge-
steins aufstauen kann. Dies ist bei der Ent-
wasserungsplanung zu berlicksichtigen.”

(Quelle: , Geotechnischer Bericht, Neubau Senio-
renresidenz in Ramstein-Miesenbach, Juli 2019 -
Rubel & Partner, HermannstraBe 65, D-55286
Worrstadt)

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen mussen rechtzeitig vor der Bauaus-
fuhrung noch mit den Versorgungstragern
und dem Tiefbauamt / Abwasserwerk abge-
stimmt werden.

Das Entwdsserungskonzept ist mit der SGD
Sd, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Ab-
fallwirtschaft, Bodenschutz abzustimmen.

Blick auf das Plangebiet aus Richtung Nordwesten (John-F.-Kennedy-Platz
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche
Belange; geltendes Planungsrecht

Kriterium Beschreibung

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

zentralortliche Funktion Grundzentrum

Vorranggebiete nicht betroffen

Grundzentren sind grundsatzlich jene Gemeinden, die {iber zentraldrtliche Einrichtungen
der Grundversorgung verfligen. Diese konnen entsprechend der jeweiligen regionalen
Verflechtung zentralértliche Einrichtungen der Grundversorgung vorhalten:

e Realschule plus

o Arzt

e Apotheke

e Einzelhandelsgeschéfte einschl. Lebensmittel

e Handwerks- und sonstige Dienstleistungsbetriebe
e Einrichtungen fiir Freizeit und Erholung.

zu beachtende Ziele und Grundsatze

Hieraus ergeben sich keine Restriktionen fiir das Vorhaben

Baureifmachung fiir zweckentsprechende Nutzung des Gebiets

als Wohnungsbedarf sind fiir Ramstein 3,2 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner und
Jahr festgelegt, entspricht 24 Wohnungen/ Jahr (7.543 Einwohner zum 31.12.2015
laut Statistischem Landesamt Rheinland-Pfalz)

e Es gibt keine Anrechung auf den Wohnungsbedarf, da Einrichtungen fir betreutes
Wohnen und stationare Alten-/Pflegehilfe

Landschaftsprogramm e Offenlandbetonte Mosaiklandschaft (Grundtyp)
e Keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Wohneinheiten (Quelle: Regionaler Raum- | e
ordnungsplan (ROP) IV Westpfalz Dritte .
Teilfortschreibung 2018, Anhang 1)

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu- Nicht betroffen

tung

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-, Nicht betroffen
Landschaftsschutz-, Regionalpark, Wasser-
schutz-, Uberschwemmungsgebiete, Ge-
schitzte Landschaftsbestandteile, Natur-

parks, Nationalparks, Biospharenreservate

Bedarfsfak- 3,2 Wohnein-
tor (WE pro | Bedarfswert | heiten/1.000
Einwohner | Einwohner | Gemeinde- | 1.000 EW (Bruttobau- | Einwohner
31.12.2015 | 31.12.2030 | funktion und Jahr) landflache) | und Jahr; Dichte LEP
Spalten A B C D E F G
Berechnung A/1000xBx10
Grundzentrum,
Stadtteil Ramstein 7.543 6.584 Gewerbe | 3,2 12,6 ha 24 V\;EJE;thLW 20 WE / ha
Wohnen

Anhang 1: Zentrale Orte, Funktionszuweisungen, Schwellenwertparameter; Quelle: Planungsgemeinschaft Westpfalz, Stand: Dezember 2018
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Kriterium

Beschreibung

Denkmaler / Naturdenkmaler / archdo-
logisch bedeutende Landschaften nach
§ 6 SDSchG oder in amtlichen Karten
verzeichnete Gebiete

Nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

Gem. der Fachdaten des Landschaftsinformationssystems der Naturschutzverwaltung
RLP (LANIS, Internet-Abruf, 03.11.2019) liegen innerhalb des Geltungsbereiches keine
erfassten Lebensraumtypen gemaB Anh. | FFH-RL und nach § 30 BNatSchG inV.m. § 15
LNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope.

Gem. dem Modul Artnachweise sind in den betreffenden, im Wesentlichen den Siedlungs-
bereich von Ramstein-Miesenbach umfassenden Rasterzellen (Gitter-ID 3945476 und
..78) lediglich 4 Arten der Roten Listen und/oder Arten der Anhénge II/IV der FFH-Richtlinie
bzw. Anh. 1/Art. 4(2) der VSR registriert: die Mauereidechse (Anh. IV-Art FFH-RL), der
Eisvogel und der Rotmilan (beide Anh. I VSR) sowie der Haussperling (RL); der Kranich ist
als Durchzligler erfasst.

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2 BNatSchG)

Zum Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen ist die gesetzliche Rodungszeit vom 01. Ok-
tober bis 28. Februar einzuhalten.

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schitzter Arten bzw. natirlicher Lebens-
raume nach § 19i.V.m. dem USchadg, Ver-
botstatbestand nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten d. h. alle
streng geschitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten.

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

der ca. 0,48 ha groBe Geltungsbereich liegt nahe des Ortszentrums von Ramstein-
Miesenbach und umfasst ein bereits bebautes Grundstlick und eine innerdrtliche Frei-
flache

im bebauten Teilareal befindet sich ein groBes Bestandsgebdude mit Anbau (aktuelle
Nutzung als Druckerei), Garagen und kleines Lagergebaude

das Umfeld des Gebaudes ist mit Verbundsteinpflaster ausgelegt bzw. geschottert
(Garageneinfahrt) und wird z.T. als PKW-Stellplatz genutzt

lediglich der rlckwartige Bereich ist unversiegelt und mit Bdumen mittleren Alters
bestanden (Linde, Spitzahorn, Fichten und diverse Zierarten); eine Esskastanie besitzt
ein etwas hoheres Alter und eine hohere Stammstarke (BHD ca. 45 cm)

in diesem Bereich befinden sich auch insgesamt vier, z.T. offene Gerateschuppen, in
Holz- bzw. Steinbauweise

dieser Bereich wird bzw. wurde friiher freizeitlich genutzt (Unterstand Zierrasen)

nach vorn schlieBt das Grundstiick mit einer Formschnitthecke aus Hainbuche und
einzelnen Zierstrauchern ab

das unbebaute, eingefriedete nordliche Teilareal des Geltungsbereiches ist als ruder-
alisierte Griinlandbrache ausgebildet, die friher offenbar beweidet wurde

neben mehr oder weniger trittresistenten (Weide-)Zeigern wie Lolium perenne,
Potentilla reptans, Pilosella officinarum, Achillea millefolium, Glechoma hederacea,
Trifolium repens, Agrostis capillaris und Plantago lanceolata sind hauptsachlich rude-
rale Arten verbreitet (u.a. Verbascum spp., Solidago canadensis, Conyza canadensis,
Artemisia vulgaris, Papaver sp.)

lokale Queckenherden (Elymus repens) weisen auf stau- oder wechselfeuchte Ver-
haltnisse hin

die Teilflache ist bis auf den lokal aufkommen Jungwuchs (v.a. Spitzahorn) gehdlzfrei,
lediglich randlich zum angrenzenden bebauten Teilareal befinden sich vereinzelt
Brombeerhecken

e das Gelande ist im straBenseitigen Bereich bereits als Bauflache abgegraben

Bestehende Vorbelastungen:

e lage im Zentrum von Ramstein an der relativ stark befahrenen Landstuhler StraBe

¢ umgebende Mischnutzung (Wohnen und Gewerbe)

,Seniorenwohn- und -pflegeheim MarktstraBe”, Stadtteil
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Kriterium

Beschreibung

o nordliches Teilareal ist einziges unbebautes Grundstiick im Umfeld
e starke Stordisposition durch Umfeld und gewerbliche Nutzung (Druckerei)

Bedeutung als Lebensraum flir abwagungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten:

e als potenzieller Brutstandort fiir Vogel kommen die riickwartige baumbestandene
Griinflache und die Brombeerhecken auf der Grundstiicksgrenze in Frage

e die vordere Formschnitthecke eignet sich aufgrund des vollstandig versiegelten Um-
feldes und der Stordisposition kaum fiir Gehdlzbriter, ebenso wie die Wiesenbrache
auf dem unbebauten Grundstiick Bodenbriiter erwarten lasst

e als Brutvogel sind innerhalb der Griinflache aufgrund der innerdrtlichen Lage ledig-
lich siedlungsholde Arten zu erwarten, die auch in den Siedlungsraum vordringen, bei
der Begehung (November) waren prasent: Blau- und Kohlmeise, Rotkehlchen, Eichel-
haher und Tannenmeise

e die halboffenen Gerdteschuppen bieten grundsatzlich auch Brutmdglichkeiten fiir
Gebaudebriiter, zu erwarten waren hier insbesondere Hausrotschwanz und Bachstel-
ze

e eine Priifung der Baume ergab keinen Hinweis auf eine Stammhohle

e in Bezug auf das Vorkommen von Fledermausen ist davon auszugehen, dass der
Geltungsbereich von den in den Siedlungs- bzw. Siedlungsrandbereich vordringen
Arten (u.a. Fransen-, Zwerg-, Miicken- und Rauhautfledermaus, GroBer und Kleiner
Abendsegler) als Jagdraum genutzt wird

e unter der Annahme fehlender Hohlenstrukturen darf geschlossen werden, dass Ge-
hélz-gebundene wintertaugliche Quartiere und auch Wochenstuben von Fledermau-
sen innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorkommen

e Tagesquartiermdglichkeiten bestehen allenfalls in den Ritzen und Dachspalten der
Welleternit-gedeckten Gerateschuppen, das Hauptgebaude besitzt keine hinterlifte-
ten Fassaden

e dariiber hinaus ist keine besondere Eignung als Lebensraum fir weitere planungsre-
levante Arten bzw. Artengruppen (Amphibien, Reptilien, Insekten) erkennbar

e die im LANIS-Artenpool fiir das betreffende Raster aufgefiihrte Mauereidechse ist
vermutlich entlang der Bahnlinie verbreitet und kommt am Planungsstandort mit hin-
reichender Sicherheit nicht vor; gleiches gilt fiir den im Anh. | der Vogelschutzrichtlinie
aufgefiihrten Eisvogel (keine Gewasser) und den Rotmilan (Jagdbereiche in den
auBerortlichen Grinlandbereichen); fiir den Hausperling erscheint das Umfeld nicht
den typischerweise bevorzugten Habitatstrukturen zu entsprechen, dies sind der dorf-
liche, bauerlich gepragte Siedlungsrand oder innerstadtische Bereiche mit Blockbe-
bauung; eine Brutraumnutzung in den Gerateschuppen ist dennoch nicht vollig aus-
zuschlieBen

e weitere planungsrelevante Arten sind aufgrund fehlender essentieller Habitatstruktu-
ren (Laichméglichkeiten fiir Amphibien, Uberwinterungsplétze oder grabfahige Eiab-
lagesubstrate flir Reptilien) und spezifischer Nahrungs- bzw. Wirtspflanzen (Schmet-
terlinge) nicht zu erwarten; eine Prasenz der Wildkatze als ausgesprochene Waldart
ist ebenso auszuschlieBen wie ein Vorkommen der Haselmaus

e beiden fehlen die notwendigen Habitatvoraussetzungen in Form von stérungsarmen
Waldern bzw. deckungsreichem Halboffenland resp. von dichten Nuss- und Beeren-
reichen Geblischstrukturen

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

o Avifauna: der Baum- und Gehdlzbestand im rlickwartigen Grundstiicksbereich und
die Brombeerhecken auf der Grundstlicksgrenze bieten geeignete Brutmdglichkeiten
flr siedlungsholde, d.h. stérresistente Gehélzbrlter; im Fall einer Geholzrodung stel-
len die gesetzlichen Rodungsfristen n. § 39, Abs. 5, Nr. 2, BNatSchG eine hinreichen-
de VermeidungsmaBnahme in Bezug auf das Tétungsverbot n. § 44, Abs. 1 Nr. 1,
BNatSchG (Entfernung von Gelegen oder Nestlingen) dar
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Kriterium

Beschreibung

aufgrund der Lage ist davon auszugehen, dass die Flache eher von eurydken/ubiqui-
taren Arten genutzt wird, die landesweit mehr oder weniger haufig und verbreitet
sind bzw. aufgrund ihres weiten Lebensraumspektrums in der Lage sind, vergleichs-
weise einfach andere Standorte zu besiedeln oder auf diese auszuweichen

damit istim Regelfall fiir die hier (potenziell) vorkommenden europaischen Vogelarten
die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang (das Schadigungsverbot
nach Nr. 3 des § 44 Abs. 1 BNatSchG betreffend) weiterhin erfillt bzw. der Erhal-
tungszustand der lokalen Population (das Stérungsverbot unter Nr. 2 des § 44 Abs. 1
BNatSchG betreffend) weiterhin gewahrt

insofern kommen die Schadigungs-/Stérungstatbestande nicht zum Tragen.

tradierte Niststandorte, deren Entfernung den Verbotstatbestand n. § 44, Abs. 1 Nr. 3,
BNatSchG auslosen konnen (Spechthdhlen, spezifische Geb&udestrukturen, Nistspu-
ren von Schwalben) sind nicht vorhanden; das Bestandsgebaude wird noch genutzt
und ist vollstandig verschlossen, alle Fenster sind intakt; insofern diirften lediglich die
Dachiiberstande und Nischen von fakultativen und noch haufigen Gebéudebriitern
wie dem Hausrotschwanz oder der Bachstelze genutzt werden; geeigneter erschei-
nen hier die insgesamt vier, z.T. offenstehenden Gerateschuppen; dabei gilt, dass eine
Beseitigung der Nistmdglichkeiten den Verbotstatbestand n. § 44, Abs. 1 Nr. 3,
BNatSchG nicht ausldst (vgl. hierzu auch: LANA 2009: Hinweise zu zentralen unbe-
stimmten Rechtsbegriffen des Bundesnaturschutzgesetzes)

Bruthinweise (Altnester) wurden jedoch weder hier noch im Gehélzbestand entdeckt

Flederméuse: nach Inaugenscheinnahme befinden sich auf der Flache keine frostsi-
cheren (potenziellen) Héhlenquartiere

der Dachboden des Bestandsgebdudes konnte nicht inspiziert werden, erkennbare
First- oder Entliftungséffnungen als Zugangsmaglichkeit zum Dachraum bestehen
jedoch nicht

als potenzielle Tagesquartiere kommen allenfalls die Ritzen und Dachspalten der
Welleternit-gedeckten Gerateschuppen in Frage

in Bezug auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gilt fiir die Fledermduse,
dass ein T6tungsverbot durch den Abriss/Riickbau der Gerdteschuppen in den Winter-
monaten ausgeschlossen werden kann, da die Tiere sich dann in ihren frostsicheren
Winterquartieren befinden

durch das sichere Fehlen von Wochenstuben oder Winterquartieren innerhalb des
Planungsbereiches ist der Storungstatbestand und eine Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten, die eine populationsspezifische Relevanz hétten, auszu-
schlieBen

tiber die den Planungsbereich besiedelnden Vdgel und Flederméuse hinaus ist, wie
oben dargelegt, am Standort nicht mit weiteren gem. § 44 BNatSchG planungsrele-
vanten Arten zu rechen

Artenschutzrechtlich begriindete Mafnahmen:

zur Vermeidung der Tétung von nistenden Vogeln oder iibertagenden Fledermausen
sind die gesetzlichen Rodungsfristen n. § 39, Abs. 5 BNatSchG zwingend einzuhalten

diese Fristenregelung sollte auch fir den Rlckbau der Gerateschuppen im riickwarti-
gen Bereich des bebauten Grundstlicks gelten; andernfalls sind die relevanten
Strukturen vor dem Riickbau endoskopisch auf einen Besatz zu priifen; sollten Tiere
entdeckt werden, dann ist das weitere Vorgehen mit der zustandigen Naturschutz-
behdrde abzustimmen

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen
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Kriterium

Beschreibung

e da den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches keine essentielle Bedeutung als Le-
bensraum i.S.d. § 19, Abs. 3 Nr. 1, BNatSchG zugewiesen werden kann, entsprechen-
de Arten hier nicht vorkommen oder im Falle der hier potenziell vorkommenden Ar-
ten(gruppen) eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes nicht prognostiziert
werden kann, sind Schaden n. § 19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz
nicht zu erwarten

e bei entsprechender Festsetzung der 0.g. MaBnahmen ist daher eine Freistellung von
der Umwelthaftung im Zuge des Bauleitplanverfahrens méglich

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung: Mischbauflache (Quelle: Flachennutzungsplan Verbandsgemeinde Rams-
tein-Miesenbach); Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB somit nicht vollstandig
erfiillt, Folge: Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst

z TR T NS ———

Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan liegt nicht vor. Aktuell ist die Flache nach den Vorgaben des § 34
BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
zu beurteilen. Danach kann das Vorhaben nicht realisiert werden.
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Das Projekt

Bertiicksichtigung von
Standortalternativen

Die Vorhabentrdgerin ist mit konkreten Pla-
nungsabsichten fiir die Entwicklung des
Grundstlickes im riickwartigen Bereich der
MarkstraBe und John-F.-Kennedy-Platz an
die Stadt Ramstein-Miesenbach herange-
treten.

Eine Inanspruchnahme anderer Flachen im
AuBenbereich wird dadurch vermieden.

Das Grundstlick liegt in direkter Zentrenn-
ahe inmitten bestehender Bebauung und
hat somit auch eine groBe stadtebauliche
Bedeutung.

Fir die Entwicklung des Standortes eignen
sich angesichts der umliegenden Nutzun-
gen (in erster Linie Wohnen sowie das Woh-
nen nicht wesentlich storende gewerbliche
Nutzungen (u. a. Versorgungseinrichtungen
und Gastronomiebetriebe)), nur wenige
Vorhaben. Die geplante Nutzung muss mit
der vorhandenen Nutzung vertrdglich sein.
Insbesondere die {ibergeordneten Verkehrs-
belange der nahegelegenen Hauptverkehrs-

straBBe, das Storgradpotenzial fiir die umge-
bende Wohnnutzung sowie die stadtebau-
lich gestalterischen Anforderungen stellen
Entwicklungshemmnisse dar.

Diesen Umstdnden tragt die Realisierung
des Seniorenwohn- und -pflegeheims Rech-
nung. Eine Weiternutzung des Standortes
mit intensiver gewerblicher Nutzung hatte
hingegen Konfliktpotenzial. Sonstige Nutz-
ungsalternativen sind nicht gewiinscht.

Bei der vorgesehenen Nutzung ,Senioren-
wohn- und -pflegeheim” handelt es sich um
eine besondere Form des Wohnens, die
einen geringen Storgrad aufweist. Durch die
geplante Entwicklung des Grundstlickes
wird die Stadt der anhaltenden Nachfrage
nach der aus dem demografischen Wandel
resultierenden Nachfrage nach speziellen
Einrichtungen fiir Senioren gerecht.

Die Standortfaktoren fiir die geplante Nut-
zungen sind glinstig. So befinden sich in der
unmittelbarem Umgebung (< 1,5 km) zum
Plangebiet mehrere Bushaltestellen, ein
Bahnhof, eine Grundschule sowie mehrere
Nahversorgungseinrichtungen und Gastro-

nomiebetriebe. Uber die 6stlich verlaufende
Landstuhler StraBe (L 363) besteht eine di-
rekte Anbindung an das iberértliche Ver-
kehrsnetz. Die nachsten Autobahn-An-
schlussstellen finden sich ca. 3,0 km (BAB 6
- AS 13 ,Ramstein-Miesenbach” und BAB
62 - AS 9 ,Hiitschenhausen”) entfernt.

Eine Betrachtung von Planungsalternativen
im Sinne der Standortfindung kann aus den
dargelegten Griinden auBen vor bleiben.

Stadtebauliche Konzeption

.Das Gesamtgebdude besteht aus zwei
Baukdrpern, verbunden mit einem Mittel-
trakt und erhalt drei Vollgeschosse mit
flachgeneigten Sattelddchern. Die Haupt-
zufahrt und der Hauseingang erfolgen von
der MarktstraBe im Norden. Ebenso die An-
und Abfuhr von Waren, Ml etc. fiir den Ge-
schaftsbetrieb. Das Gebdude ist teilweise
unterkellert.

Vorgesehen sind 95 Pflegebetten in 91 Ein-
Bett-Appartements und 2 Zwei-Bett-Appar-
tements. Im ErdgeschoB befinden sich ins-
gesamt 17 Ein-Bett-Appartements. Die rest-

i
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan; ohne MaBstab; Quelle: Romerhaus Bautrager GmbH, Schifferstadt; Stand: 12.08.2019; Bearbeitung: Kernplan
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lichen Pflegeappartements sind im 1. und 2.
Obergeschoss untergebracht.

Im Erdgeschoss befinden sich neben der Ca-
feteria /Restaurant, das Foyer, Biiros, ein Fri-
seur und diverse Nebenraume.

In der Teilunterkellerung sind die GroBk-
che, deren Lagerrdume, Sozialrdume sowie
Technikrdume und sonstige Nebenrdume
untergebracht.

Das gesamte Haus wird insgesamt drei Pfle-
gestationen erhalten, ausgestattet mit Auf-
enthaltsraumen eingerichtet mit Kiichenzei-
len, Wohnzimmer, Therapierdume, Schwes-
ternzimmer, Abstellrdumen, Sauber- und
Unreinraume. In jedem WohngeschoB ist
ein groBziigiges Pflegebad vorhanden. Die
Bewohnerinnen und Bewohner werden in 5
Wohngruppen untergebracht. In allen Auf-
enthaltsbereichen wird eine flachendecken-
de Brandmeldeanlage installiert.

Die Pflegeappartements erhalten auBerdem
einen Schwesternnotruf und einen Telefon-
sowie Internetanschluss (WLAN). Das Bau-
vorhaben wird mit einem hohen Wohnkom-
fort speziell fiir die Bedrfnisse pflegebe-
diirftiger Menschen konzipiert.

Die Einrichtung erhélt ausreichend PKW-
Stellpldtze innerhalb des Grundstiicks ge-
maB den Vorgaben der Stellplatz-Verord-
nung, die 1 Stellplatz je 6-10 Betten vor-
sieht. Ein bis zwei PKW-Stellplatze im Be-
reich des Haupteingangs werden fiir behin-
derte Personen hergestellt.”

Rollstuhlgerechte  Garten  mit  hoher
Aufenthaltsqualitat gemaB einem AuBen-
anlagen-Gestaltungsplan mit viel Grlin und
Baumen, FuBwegen mit Parkbanken und
Parkleuchten sollen die Gesamtanlage ab-
runden.

(Quelle: Vorhabenbeschreibung zur Errichtung
eines Alten- und Pflegeheimes sowie von zwei
Mehrfamilienhausern in Ramstein-Miesenbach/
Ramstein, MarkstraBe, Stand: 12.08.2019; Ro-
merhaus Bautrdger GmbH Schifferstadt)
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Ansicht Ost (Landstuhler StraBe); ohne MaBstab; Quelle: Romerhaus Bautrager GmbH, Schifferstadt; Stand: 12.08.2019; ohne MaBstab; Bearbeitung: Kernplan
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Ansicht Nord; ohne MaBstab; Quelle: Romerhaus Bautrager GmbH, Schifferstadt; Stand: 12.08.2019; ohne MaBstab; Bearbeitung: Kernplan
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Bauplanungsrechtliche Festset-
zungen

§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB

GemadB § 12 Abs. 3a BauGB wird unter An-
wendung des § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt,
dass im Rahmen der festgesetzten Nutzun-
gen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu
deren Durchflihrung sich die Vorhabentra-
gerin im Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

Art der baulichen Nutzung

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 11
Abs. 2 BauNVO

Sonstiges Sondergebiet, Zweckbe-
stimmung ,Seniorenwohn- und
Pflegeheim*

Der Bebauungsplan soll den Bau eines Se-
niorenwohn- und -pflegeheims ermdgli-
chen. Als Art der baulichen Nutzung wird

2235

Ny
Seniorenwohn-
und -pflegeheim

FHmax
249,0m (NN

GRZ
05

a

aus diesem Grund ein Sonstiges Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung , Senioren-
wohn- und -pflegeheim” festgesetzt. Damit
wird dem bestehenden Bedarf in der Stadt
Ramstein-Miesenbach nach einer solchen
Einrichtung Rechnung getragen.

GemaB § 11 Abs. 1 BauNVO sind als sonsti-
ge Sondergebiete solche Gebiete festzuset-
zen, die sich von den Baugebieten nach den
§§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterschei-
den. Ein in diesem Sinne wesentlicher
Unterschied liegt dann vor, wenn ein Fest-
setzungsgehalt gewollt ist, der sich keinem
derin § 2 bis 10 BauNVO geregelten Grund-
typen zuordnen und sich deshalb sachge-
recht nicht mit einer auf sie gestUtzten Fest-
setzung erreichen lasst.

Die besondere Funktion und Bedeutung
eines Seniorenwohn- und  -pflegeheims
rechtfertigt die Festsetzung als Sonderge-
biet und gewahrleistet, dass es hier nicht zu
anderen Nutzungen kommt.

Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplans, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan

und

Weitere Nutzungen sind an diesem Stand-
ort nicht vorgesehen, weshalb auch die
Festsetzung einer Wohnbaufldche nach
BauNVO ausscheidet.

Die zuldssige Nutzungsart wird detailliert
auf Grundlage des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes definiert (bei der Erstellung
von vorhabenbezogenen Bebauungsplénen
besteht gem. § 12 Abs. 3 BauGB keine Bin-
dung an den abschlieBenden Festsetzungs-
katalog des § 9 BauGB).

Zulassig sind alle fir das Seniorenwohn-
und -pflegeheim erforderlichen Nutzungen
und funktional damit im Zusammenhang
stehenden Einrichtungen. Einer ungeordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung wird da-
mit entgegengewirkt.

Andere Nutzungen sind an diesem Standort
nicht gew(inscht.
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MaB der baulichen Nutzung

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

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung im Plangebiet wird
iber die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung der Firsthohe exakt geregelt
und so auf eine absolute Maximale be-
grenzt. Die festgesetzten Hoéhen sind aus
dem stadtebaulichen Konzept abgeleitet.

Bei Gebduden mit Flachddchern ist der
maBgebende obere Bezugspunkt fir die
maximale Hohe grundsatzlich die Oberkan-
te der baulichen und sonstigen Anlagen
(Gebaudeoberkante, Attika, etc.).

Bei Aushildung eines Staffelgeschosses ent-
spricht die Gebaudeoberkante der festge-
setzten Firsthéhe.

Mit der Definition der Hohe der baulichen
Anlagen wird insgesamt das Ziel verfolgt,
die Errichtung Uberdimensionierter Baukor-
per im Vergleich zur umgebenden Bebau-
ung weitgehend zu verhindern und eine an-
gemessene Integration ohne erhebliche Be-
eintrdchtigung des Stadt- und Landschafts-
bildes zu erreichen.

Durch die Hohenfestsetzungen wird einer
gegeniber dem Bestand unverhaltnismaBi-
gen Uiberdimensionierten Héhenentwicklung
vorgebeugt. Dadurch soll verhindert wer-
den, dass durch Nicht-Vollgeschosse (z. B.
durch Staffelgeschosse) eine unverhaltnis-
maBige Ausnutzung erfolgt. Der angrenzen-
de Platz an der Landstuhler StraBe wird
durch die Bebauung mit einer Raumkante
abgeschlossen und gleichzeitig durch die
Hohenbeschrankung nicht von ihr domi-
niert. Die Umgebende Bebauung ist groB-
tenteils zwar zweigeschossig, doch durch
die Ausnutzung der Dachgeschosse der
Bestandsgebaude und dem eher flachge-
neigten Satteldach des Neubaus ergibt sich
hier keine groBe Differenz.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshéhen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
konnen. Die Bezugshéhen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Die Festsetzung, dass die zuldssige Firstho-
he durch technische Aufbauten Gberschrit-
ten werden darf, dient der Gewahrleistung
des ordnungsgeméaBen Betriebes der bauli-
chen Anlage.

Grundflichenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl analog § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundsticksflache zulssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die gewahlte Grundflachenzahl orientiert
sich eng an der stadtebaulichen Konzep-
tion. Demnach ist eine GRZ von 0,5 festge-
setzt.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,5 iber-
schreitet gemaB § 17 BauNVO geringfligig
die Bemessungsobergrenze fir die bauliche
Nutzung in Allgemeinen Wohngebieten und
liegt unterhalb der zuldssigen Obergrenze
fur Sondergebiete.

Die Grundflachenzahl darf gemaB BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen ~ mit  ihren  Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
GRZ von 0,7 Uberschritten werden.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass lediglich unterge-
ordnete Nebenanlagen wie Stellpldtze zu
einem hoheren MaB der baulichen Nutzung
fuhren werden. Unvertretbaren Versiegelun-
gen durch Hauptgebdude wird damit be-
gegnet, die anteilsmaBige Flachenbegren-
zung wird gewahrt.

Zahl der Vollgeschosse

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. Analog
§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschos-
se die Geschosse, die nach landesrechtli-
chen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse lei-
tet sich aus dem stddtebaulichen Konzept
ab.

Zusammen mit der Festsetzung der Hohe
baulicher Anlagen kann durch die Festset-
zung der Vollgeschosse insgesamt vermie-
den werden, dass es durch eine Ausnutzung
der Geschossigkeit (Staffelgeschoss, Keller)

zu einer unerwiinschten Héhenentwicklung
kommt. Auch der Bestand sowie die umge-
bende Bebauung weist (iberwiegend eine
zwei- bis dreigeschossige Bebauung auf.

Einer wesentlichen Beeintrdchtigung des
Stadt- und Landschaftsbildes wird damit
entgegengewirkt.

Bauweise

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

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

GemaB dem stadtebaulichen Konzept ist im
Plangebiet eine abweichende Bauweise er-
forderlich, da das Gesamtgebdude eine
Lange von mehr als 50 m aufweist.

Uberbaubare und
nicht tiberbaubare
Grundstticksflichen

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

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstlicksflachen durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stlicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gemaB § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die (berbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht Gberschritten werden darf.

Die Baugrenzen orientieren sich unter Be-
achtung geringfiigiger Spielrdume an der
stadtebaulichen Konzeption der geplanten
Baukdrper.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb  der
iiberbaubaren Grundstticksflachen zuléssig,
sofern sie dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des
Baugebietes selbst dienen und seiner Eigen-
art nicht widersprechen (z. B. Miillsammel-
platze). Die zur Versorgung und Entsorgung
des Baugebietes dienenden Anlagen sind
analog § 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmswei-
se zuldssig.

Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den konnen (z. B. Stellplatze).
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Damit ist eine zweckméaBige Bebauung der
Grundstiicke  mit  den erforderlichen
Nebenanlagen und Einrichtungen sicherge-
stellt, ohne gesondert Baufenster auswei-
sen zu mussen.

Flachen fiir Nebenanlagen und
Stellpldatze mit ihren Einfahrten

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung der Flachen fir Stellplatze
dient der Ordnung des ruhenden Verkehrs
durch ein ausreichendes oberirdisches Stell-
platzangebot innerhalb des Plangebietes.
Die fiir die geplante Nutzung erforderlichen
Stellpldtze  werden  ausschlieBlich  im
Plangebiet bereitgestellt. Zudem werden
Beeintrachtigungen der bereits bestehen-
den Bebauung in der Nachbarschaft des
Plangebietes vermieden (Parksuchverkehr
etc.).

Der Stellplatzschliissel ist den ortlichen
Bauvorschriften zu entnehmen. Dieser ist
aus stadtplanerischer Sicht ausreichend. Fir
das Seniorenwohn- und -pflegeheim sind
somit insgesamt 12 Stellplatze erforderlich.
Das Planvorhaben sieht 17 Stellplatze vor.
Somit werden ausreichend Stellplatze zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs ge-
schaffen.

Anschluss an die 6ffentliche
Strassenverkehrsflichen, Hier:
Ein- und Ausfahrtbereiche

Analog. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ein- und Ausfahrten sind nur in den dafiir
vorgesehenen Bereichen zuldssig.

Im Bereich der StraBe ,John-F.-Kennedy-
Platz” ist eine Ein-/Ausfahrt nicht ge-
wiinscht. Zur Vermeidung von Beeintrachti-
gungen der Verkehrsfliisse / der tibergeord-
neten StraBe erfolgt die Konzentration der
Ein-/Ausfahrtbereiche an Ubergeordneter
Stelle in der MarktstraBe. Zusétzlich wird
eine zweite Einfahrt bereitgestellt, die Uiber
die Landstuhler StraBe erschlossen wird.

MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz potenziell vorkommender pla-
nungsrelevanter  Arten innerhalb  des
Plangebietes werden vorsorglich entspre-

chende, artenschutzrechtlich begriindete
MaBnahmen festgesetzt.

Die festgesetzten MaBnahmen dienen der
Minimierung der Umweltwirkungen im All-
gemeinen und der Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 BNatSchG im Besonderen. Darliber
hinaus sollen die Festsetzungen dazu bei-
tragen, die Beeintrdchtigungen der durch
das Planvorhaben induzierten Eingriffe zu
mindern. Die einzelnen MaBnahmen sind
den  textlichen  Festsetzungen  des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu
entnehmen.

Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Analog. § 9Abs. 1 Nr. 25ai.V. m. §9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB

Aufgrund der zentralen innerértlichen Lage
des Plangebietes in direkter Nachbarschaft
zu der bereits bestehenden mischgenutzten
Bebauung ist die hochwertige und quali-
tatsvolle Ausgestaltung der Freirdume von
besonderer Bedeutung. Mit den getroffenen
grinordnerischen Festsetzungen wird die
Entwicklung 6kologisch hochwertiger Pflan-
zungen mit Mehrwert fir das Landschafts-
und Stadtbild erzielt. Die Festsetzung dient
insbesondere der Eingriinung der Stellplatz-
flachen zur Steigerung der Aufenthalts-
qualitat. Auf weitergehende Festsetzungen
wird verzichtet, da so noch Flexibilitat bei
der gartnerischen Anlage verbleibt.

Erhalt von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Analog. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Die Festsetzung zum Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
dient dem Erhalt der naturraumtypischen
und  gebietspragenden  Gehdlze im
Plangebiet.

Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(analog § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
LWG und LBauO)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit §§ 57-63 LWG)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwaésserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes.

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

Fur Bebauungsplane kénnen gem. § 9 Abs.
4 BauGB i.V. mit § 88 der rheinlandpfalzi-
schen Landesbauordnung (LBauO) gestalte-
rische Festsetzungen getroffen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan aufgenommen.
Die getroffenen Festsetzungen wurden zur
Gewahrleistung einer einheitlichen und ty-
pischen Gestaltung des Stadtbildes definiert
und vermeiden gestalterische Negativwir-
kungen auf das Landschaftsbild.

Aufgrund der vorliegenden Topografie sind
innerhalb des Plangebietes Aufschiittungen
oder Abgrabungen bis zu einer Hohe von
3,0 m allgemein zuldssig. Dadurch werden
die Voraussetzungen fiir eine zweckmaBige
bauliche Nutzung des Plangebietes ge-
schaffen.

Die Festsetzungen bzgl. der Niederschlags-
wasserbeseitigung dienen der ordnungsge-
maBen Entwdsserung innerhalb des Plange-
biets.

Der Stellplatzschlissel dient der Ordnung
des ruhenden Verkehrs durch ein ausrei-
chendes oberirdisches Stellplatzangebot in-
nerhalb des Plangebietes. Die fiir die ge-
plante Nutzung erforderlichen Stellplatze
werden ausschlieBlich im Plangebiet bereit-
gestellt. Zudem werden Beeintrachtigungen
der bereits bestehenden Bebauung in der
Nachbarschaft des Plangebietes vermieden
(Parksuchverkehr etc.).

Die getroffenen Einschrankungen zu Dach-
form, Dacheindeckung und Fassadengestal-
tung sollen Auswiichse (z. B. grelle Farbto-
ne) verhindern. Die Begriinung von Fassa-
den und Dachfldchen ist zwecks natur-
schutzfachlicher Aufwertung und Verbesse-
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rung des Mikroklimas zuldssig. Die Zulds-
sigkeit von Anlagen zur Nutzung der Son-
nenenergie auf den Dachern ermdglicht die
Energiegewinnung aus solarer Strahlungs-
energie im Sinne der Nachhaltigkeit. Durch
die Einhausung bzw. sichtgeschiitzte Auf-
stellung von Miilltonnen sollen dar(ber hin-
aus nachteilige Auswirkungen.

Zudem sind zum Schutz des Freibereiches
im Erdgeschoss zu den angrenzenden Nach-
bargrundstlicken Einfriedungen entlang der
Grundstiicksgrenzen zuldssig.
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Auswirkungen des Bebauungsplans, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwégungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstrdgerin bei der
Aufstellung eines Bebauungsplans die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abwagen.
Die Abwdgung ist die eigentliche Planungs-
entscheidung. Hier setzt die Kommune ihr
stadtebauliches Konzept um und entschei-
det sich fiir die Berlicksichtigung bestimm-
ter Interessen und die Zuriickstellung der
dieser L6sung entgegenstehenden Belange.

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

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwagungsergebnis

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

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natirlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan einge-
stellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthalt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbedirfnisse ge-
sunde und sichere Lebensbedingungen vor-
findet.

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

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

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich das Sondergebiet hinsichtlich Art und
Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowie der (iberbaubaren Grundsticksflache
in die Umgebung und in die direkte Nach-
barschaft  einflgt.  Hierdurch  wird
Konfliktfreiheit gewahrleistet. Zusatzlich
schlieBen die im Bebauungsplan getroffe-
nen  Festsetzungen  innerhalb  des
Plangebietes jede Form der Nutzung aus,
die innergebietlich oder im direkten Umfeld
zu Stérungen und damit zu Beeintrdchti-
gungen flhren kénnen.

Bei der vorgesehenen Nutzung ,Senioren-
wohn- und -pflegeheim” handelt es sich um
eine besondere Form des Wohnens, die
einen geringen Storgrad aufweist.

Die  unmittelbare  Umgebung  des
Plangebietes entspricht einem Mischgebiet.
Gegenseitige  Beeintrdchtigungen  dieser
Nutzungen sind bisher keine bekannt und
auch kinftig nicht zu erwarten.

Uber die bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen wird eine ausreichende Belichtung
und Beliiftung der Grundstlicke gewahrleis-
tet.

Es kommt somit zu keinen nachteiligen Aus-
wirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse durch die vorgesehene Pla-
nung.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevolkerung

Mit zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben der Kommune gehort die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnbaugrundstiicken bzw. einem ent-
sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt. Mit dem demografi-
schen Wandel wird zudem auch die Nach-
frage nach Einrichtungen flir Senioren wei-
ter steigen.

Das Angebot sollte daher vielfaltig sein und
den unterschiedlichen Wiinschen und Be-
dirfnissen der Bevolkerung Rechnung tra-
gen. Der vorliegende vorhabenbezogene

Bebauungsplan kommt dieser Forderung
nach.

Mit dem vorliegenden Vorhaben werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen so-
wohl fiir die Errichtung eines Senioren-
wohn- und -pflegeheims in Ramstein ge-
schaffen.

Der bestehenden Nachfrage in Ramstein-
Miesenbach wird somit in integrierter Lage
Rechnung getragen.

Auswirkungen auf die Erhaltung, Ge-
staltung und Erneuerung des Stadt-
und Landschaftsbilds

Durch die zukunftsfahige Entwicklung des
Grundstiickes, d. h. den Bau eines Senioren-
wohn- und -pflegeheims und durch eine
stadtebaulich hochwertige architektonische
und gestalterische Konzeption wird das Er-
scheinungshild des Grundstlickes und des
direkten Umfeldes stadtebaulich und ge-
stalterisch aufgewertet.

Da es sich bei der Senioreneinrichtung um
eine spezielle Form des Wohnens handelt,
ist aufgrund des Betriebskonzeptes ein Bau-
kérper erforderlich, der sich so nicht direkt
aus der Umgebung ableiten ldsst. Dennoch
wurden entsprechende Festsetzungen ge-
troffen, die dem begegnen (u. a. Regelung
der Gebaudehdhen). Von der Anordnung
und Gestaltung der geplanten Baukdrper
geht somit keine erheblich dominierende
Wirkung aus. Die Festsetzung  der
iiberbaubaren Grundstiicksflachen garan-
tiert dariiber hinaus ausreichend Freiflachen
auf dem Grundstiick.

Zudem tragen auch die Begriinungen im
Plangebiet (u. a. Begriinung der oberirdi-
schen Stellplatze) dazu bei, dass keine ne-
gativen Auswirkungen auf das Stadt- und
Landschaftsbild entstehen.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Beim Plangebiet handelt es sich um die Ent-
wicklung einer mindergenutzten, teilweise
versiegelten Flache in innerértlicher Lage.

Aufgrund der Vorbelastungen, resultierend
aus der teilweisen Versiegelung des
Geltungsbereiches und der Zentrumsnahe,
der Lage an der Landstuhler StraBe als
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HauptverkehrsstraBe, sowie der Bewe-
gungsunruhe im Plangebiet und der direk-
ten Umgebung, finden Uber das bisherige
MaB hinausgehende relevante Eingriffe in
Natur und Landschaft nicht statt. Die poten-
ziellen Auswirkungen auf umweltschiitzen-
de Belange sind gering.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
sind die Lebensraumstrukturen  des
Plangebietes und der naheren Umgebung
stark eingeschrankt, sodass der Geltungs-
bereich aktuell nur eine geringe 6kologi-
sche Wertigkeit flir Tiere und Pflanzen hat.

Auch hinsichtlich der Arten und Biotope so-
wie der biologischen Vielfalt ist der Gel-
tungsbereich geringwertig und deutlich be-
eintrachtigt.

Das Gebiet hat keine besondere natur-
schutzfachliche oder Okologische Bedeu-
tung. Von dem Planvorhaben sind keine ge-
setzlich geschiitzten Biotope, FFH-Lebens-
raumtypen und bestandsgefahrdeten Bio-
toptypen oder Tier- und Pflanzenarten be-
troffen. Es kommen ebenfalls keine Tier-
oder Pflanzenarten mit besonderem Schutz-
status vor, sodass der geplanten Nutzung
auch keine artenschutzrechtlichen Belange
entgegenstehen. Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung sind nicht betroffen.

Gem. § 13 a BauGB gelten Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt. Ein Ausgleich
ist nicht erforderlich.

Hinsichtlich des Bodenschutzes ist aus Vor-
sorgegriinden ein Hinweis zur Berlicksichti-
gung des schonenden Umgangs sowie die
einschlagigen Erd- und Grundbau-Normen
aufgenommen.

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

Mit der Realisierung der geplanten Nutzun-
gen wird es zu einem Anstieg des Verkehrs-
aufkommens kommen, das in erster Linie
durch die Bewohner des Seniorenwohn-
und -pflegeheims sowie durch Besucher
und Beschaftigte hervorgerufen wird. Der
ruhende Verkehr wird innerhalb des
Plangebietes auf oberirdischen Stellplatzfla-
chen geordnet. Dies tragt dazu bei, dass ru-
hender Verkehr und Parksuchverkehr in der
Umgebung vermieden werden.

Aufgrund der ausreichenden Dimensio-
nierung der angrenzenden StraBen (Markt-

straBe, Landstuhler-StraBe, John-F.-Kenne-
dy-Platz) kann der zusatzlich entstehende
Verkehr problemlos aufgenommen werden.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind in unmittelbarer
Umgebung des Plangebietes vorhanden.
Unter Beachtung der Kapazitaten und der
getroffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur ordnungsgemap
sichergestellt.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Das Grundstlick ist durch den aktuellen
Gebaudebestand (Wohngebaude, Anbau-
ten, Schuppen), der abgerissen werden soll,
bereits teilweise versiegelt. Im Zuge der
Realisierung der vorgesehenen Planung
kommt es zwar zu neuen Versiegelungen,
aufgrund des (berschaubaren Flachenum-
fangs koénnen negative Auswirkungen auf
die Belange des Klimas jedoch insgesamt
ausgeschlossen werden.

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

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich fir den
Grundstlickseigentiimer / die Vorhabentra-
gerin keine negativen Folgen. Wie die vor-
angehenden Ausflhrungen belegen, wer-
den die Nutzbarkeit und auch der Wert des
Grundstticks, auch der Grundstiicke im Um-
feld, nicht in einer Art und Weise einge-
schrankt, die dem Einzelnen unzumutbar
ist. Vielmehr wird Planungsrecht zugestan-
den.

Es sind keine nachteilige Auswirkungen auf
die angrenzende Nachbarschaft zu erwar-
ten. Zum einen ist die festgesetzte Nut-
zungsartvertraglichzurUmgebungsnutzung.

Zum anderen wurden entsprechende Fest-
setzungen getroffen, um das Einfiigen in
den Bestand weitgehend zu sichern (vgl.
vorangegangene Ausfiihrungen).

Zudem kann der gestiegenen Nachfrage
nach Senioreneinrichtungen in integrierter
Lage Rechnung getragen werden.

Die Belange der angrenzenden Nachbar-
schaft werden somit durch das Bauvorha-
ben nicht (bermaBig beeintrachtigt. Die

bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Vorgaben werden eingehalten.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

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

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwdgung zu beriicksichti-
genden &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan eingestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans

e Nutzungsintensivierung einer teils min-
dergenutzten Flache im Sinne der
Innenentwicklung, sinnvolle Nachver-
dichtung des Bestandes

e Mit der Schaffung eines Seniorenwohn-
und -pflegeheimes wird die Stadt Rams-
tein-Miesenbach / die Vorhabentragerin
der aus dem demografischen Wandel
resultierenden Nachfrage in integrierter
Lage gerecht

e Stérungen und Beeintrachtigungen der
Planung auf die Umgebungsnutzung
kénnen ausgeschlossen werden; eben-
so verhalt es sich umgekehrt

e Keine erheblichen Auswirkungen auf
die Belange des Umweltschutzes

e Keine erheblich negativen Auswirkun-
gen auf das Stadt- und Landschaftsbild

e Geringer ErschlieBungsaufwand: Infra-
struktur ist weitestgehend vorhanden

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs, Ordnung des ru-
henden Verkehrs auf dem Grundsttick
sowie keine negativen Auswirkungen
auf die Ver- und Entsorgung

e Keine erheblichen Beeintrachtigung pri-
vater Belange
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Argumente gegen den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans sprechen.

Fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
wurden die zu beachtenden Belange in
ihrer Gesamtheit untereinander und gegen-
einander abgewogen. Aufgrund der ge-
nannten Argumente, die fiir die Planung
sprechen, kommt die Stadt Ramstein-Mie-
senbach zu dem Ergebnis, dass der Umset-
zung der Planung nichts entgegensteht.
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