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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Am stidostlichen Siedlungsrand von Land-
stuhl, am Ende der Nardinistrae, angren-
zend zum St. Johannis Krankenhaus und
Hospiz , Hildegard Jonghaus”, befindet sich
eine bislang noch unbebaute Flache, auf der
nun ein Erweiterungsbau fir das bestehen-
de Hospiz errichtet werden soll.

Aufgrund der Lage bietet sich diese Flache
fir den geplanten Erweiterungsbau an. Im
Jahr 2013 wurden mit der Erganzungs-
satzung ,Hospiz” die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr die Errichtung des
Hospizes geschaffen. Die fiir den Erweite-
rungsbau benétigte Flache war jedoch nicht
im Geltungsbereich der v.g. Erganzungs-
satzung enthalten und ist somit dem
AuBenbereich gem. § 35 BauGB zuzuord-
nen. Das Planvorhaben ist nach aktueller
Rechtsgrundlage nicht realisierungsfahig.

Dieinderrechtskraftigen Erganzungssatzung
JHospiz”  getroffenen  Festsetzungen
(Uberbaubare Grundstlcksflache, Verkehrs-
flache) stehen dem Planvorhaben fiir den
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Bereich der Erganzung des Anbaus eben-
falls entgegen.

Die Stadt Landstuhl beabsichtigt deshalb
nach § 1 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 34 Abs. 4
BauGB, die flir den Erweiterungsbau beno-
tigte Flache durch den Erlass einer
Ergdnzungssatzung in den im Zusammen-
hang bebauten Bereich mit einzubeziehen
und so die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die Errichtung des Erweite-
rungsbaus zu schaffen. Dabei wird die be-
stehende Erganzungssatzung mit (ber-
plant, um kiinftig fiir das Hospiz eine ein-
heitliche Beurteilungsgrundlage zu haben.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
wie bisher (iber die NardinistraBe, der ru-
hende Verkehr kann vollstandig auf dem
Privatgrundstiick untergebracht werden.

Die Planung umfasst eine Flache von insge-
samt ca. 4.200 m,

Die Erganzungssatzung ,Hospiz mit Erwei-
terung” ersetzt in ihrem Geltungsbereich
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die Ergdnzungssatzung ,Hospiz” aus dem
Jahr 2013.

Mit der Erstellung der Ergénzungssatzung
ist die Kernplan Gesellschaft fiir Stadtebau
und Kommunikation mbH, KirchenstraBe
12, 66557 lllingen, beauftragt worden.

Mit der Erstellung des Fachbeitrages Natur-
schutz ist LF-Plan - Planungsbiiro fiir Land-
schaftsokologie und Freiraumgestaltung, Im
Heidefeld 3, 67688 Rodenbach, beauftragt
worden.

Verfahrensart

Das Verfahren wird gem. § 13 BauGB im
vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Die
Anwendungsvoraussetzungen sind erfllt:

e Die Planung ist gem. § 34 Abs. 5 Nr. 1
BauGB mit einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung vereinbar. Die ein-
bezogenen Flachen sind bereits durch
die bauliche Nutzung des angrenzen-

Luftbild mit Plangebiet; ohne MaBstab; Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland -Pfalz - (Zustimmung vom 15.
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den Bereiches gepragt; die ErschlieBung
ist vorhanden.

e Weiterhin wird durch die Erganzungs-
satzung nicht die Zuldssigkeit von Vor-
haben, die einer UVP-Pflicht unterlie-
gen, vorbereitet (gem. § 34 Abs. 5 Nr. 2
BauGB).

e Auch bestehen gem. § 34 Abs. 5 Nr. 3
BauGB keine Anhaltspunkte flr eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiiter.

Gem. § 34 Abs. 5 BauGB ist fiir die
Erganzungssatzung kein Umweltbericht zu
erstellen. Der Ergdnzungssatzung liegt ein
Fachbeitrag Naturschutz zugrunde, der die
Auswirkungen des Bauvorhabens auf die
umweltrelevanten Schutzgiiter von Natur
und Landschaft sowie die erforderlichen
Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen
beschreibt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbands-
gemeinde Landstuhl stellt fur den Geltungs-
bereich eine geplante Wohnbauflache dar.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich am sliddstli-
chen Siedlungsrand von Landstuhl im Be-
reich des bestehenden Hospiz ,Hildegard
Jonghaus”, ndrdlich angrenzend zur Nardi-
nistraBe und dem St. Johannis Krankenhaus.

Der Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung
wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch eine mit Strauchern
bepflanzte Freifliche und daran an-
schlieBende Waldflachen,

e im Westen und Osten durch Wald-
flachen,

e im Stiden durch eine Parkplatzreihe ent-
lang der NardinistrafBe.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches
sind der Planzeichnung der Erganzungs-
satzung zu entnehmen.

Planungsrechtliche
Ausgangssituation, Pragung des
Plangebietes durch die
Umgebung

Der westliche Teilbereich des Plangebietes ist
aufgrund des fehlenden Bebauungszusam-
menhanges  dem  planungsrechtlichen
AuBenbereich zuzuordnen. Der Bebauungs-
zusammenhang endet an der nérdlichen,
westlichen und 0stlichen AuBenkante der
Parzelle 1764/3.

Der zentrale und dstliche Teilbereich ist aktu-
ell dem Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzu-
ordnen. Dies geht aus der Erganzungssatzung
gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB aus dem Jahr
2013 hervor.

Das bestehende Hospiz ,Hildegard Jong-
haus” ist auf diese Erganzungssatzung zu-
riickzufuhren.

Gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB kann die
Stadt durch Satzung einzelne AuBenbe-
reichsflachen in die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile einbeziehen, wenn die ein-
bezogenen Flachen durch die bauliche Nut-
zung des angrenzenden Bereichs entspre-
chend geprdgt sind. Die GroBe des
Geltungsbereiches zeigt, dass es sich hier-
bei nur um eine kleinrdumige Arrondierung
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handelt (4.200 m?, davon bereits 3.150 m?
uberplant).

Die Flache ist durch das bestehende Hospiz
und das angrenzende St. Johannis Kranken-
haus sachlich nach Art und MaB der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise als auch raum-
lich geprégt.

Wiirde ein Bebauungszusammenhang be-
stehen, so kdnnten also der prdgenden Um-
gebung die erforderlichen Zulassigkeits-
maBstabe entnommen werden. Der aus Art
und MaB der baulichen Nutzung und Bau-
weise und (iberbaubaren Grundstiicksfléche
vorgegebene Rahmen ist von wesentlicher
Bedeutung.

Es bestehen keine Zasuren wie z.B. groBere
Baumreihen, nattirliche Gewdsser oder to-
pografische Besonderheiten, welche die
Prdgung des Plangebietes durch die unmit-
telbar angrenzenden Nutzungen unterbin-
den wiirden.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
iber die sidlich angrenzende NardinistraBe
und ist damit gesichert.

Die Planung ist gem. § 34 Abs. 5 Nr. 1
BauGB auch mit einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung vereinbar: Die be-
stehenden und angrenzenden Nutzungen
entsprechen der geplanten Nutzung, sodass
von gegenseitiger Riicksichtnahme auszu-
gehen ist.

In planersetzenden Satzungen kénnen ein-
zelne Festsetzungen nach § 9 BauGB ge-
troffen werden. Die in der vorliegenden Sat-
zung getroffenen Festsetzungen beschran-
ken sich auf das nach Ansicht der Stadt
stadtebaulich erforderliche MaB. und orien-
tieren sich an dem Rahmen, den die be-
stehende Satzung bereits definiert.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan LEP 1V, Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV (3. Teilfortschreibung 2018)

zentralortliche Funktion

Mittelzentrum Landstuhl, Gemeindefunktion Wohnen und Gewerbe

Vorranggebiete

nicht betroffen

zu beachtende Ziele und zu beriicksich-
tende Grundsatze

Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz stellt die Plangebietsflache als
, Siedlungsflache Wohnen - Planung” dar

Uberlagerungen mit Vorranggebieten existieren nicht. Konflikte aus landes- bzw.
regionalplanerischer Sicht kénnen diesbeziiglich ausgeschlossen werden

Die vorliegende Erganzungssatzung passt sich somit gem. § 1 Abs. 4 BauGB den
Zielen der Raumordnung an

Landschaftsprogramm

Waldlandschaft (Grundtyp)
180.0 Sickinger Stufe
Keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

nicht betroffen

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-,
Landschaftsschutz-,  Uberschwemmungs-
gebiete, Geschitzte Landschaftsbestand-
teile, Naturparks, Nationalparks, Biospha-
renreservate

nicht betroffen

Wasserschutzgebiete

Lage innerhalb des geplanten Trinkwasserschutzgebietes , Landstuhl, 2 Tieforunnen,
Schafhof”

Derzeit wird davon ausgegangen, dass das Vorhaben in einer kiinftigen Schutzzone
IIl liegt, jedoch an die kiinftige Schutzzone Il angrenzt.

Aufgrund der Lage innerhalb der Schutzzone Il des geplanten Trinkwasserschutz-
gebietes ,Landstuhl, 2 Tiefbrunnen, Schafthof” darf ein Millsammelplatz nur auf
befestigter, wasserundurchlassiger Flache errichtet werden, wobei bei anfallenden
Wassern und sonstigen eventuellen Flissigkeiten auf dieser Fldche fiir eine aus-
reichende Riickhaltung zu sorgen ist (z. B. Uberdachung). Fiir die Anlage von Ver-
kehrsflachen, wie bspw. auch Parkplatzflachen, sind zudem die Anforderungen nach
den Richtlinien fiir bautechnische MaBnahmen an StraBen in Wasserschutzgebieten
(RiStWag) zu beachten.

Die Nutzung von Erdwarme, insbesondere tiber Tiefbohrungen, ist zum Schutze der
Trinkwassergewinnungsanlagen Schafhof und Felsenmiihle kritisch zu werten und
ist daher unzulassig.

Kulturdenkmaler nach § 8 DSchG Rhein-
land-Pfalz

nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender
Tiere und Pflanzen (§ 39 Abs. 5S. 1 Nr. 2
BNatSchG)

Vorsorglich ist der allgemeine Schutz wild lebender Pflanzen und Tiere zu beachten, d.h.
notwendige Rodungen sind grundsétzlich auBerhalb der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.
September durchzufiihren.

Erganzungssatzung , Hospiz mit Erweiterung”, Stadt Landstuhl
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Kriterium Beschreibung

Angrenzender Wald

Wegen der Gefahr umstiirzender Baume und dem Ubergreifen von Branden ist dem zu nahen Heranriicken einer Bebauung an den
bereits vorhandenen Wald bauordnungsrechtlich entgegenzutreten. Rechtsgrundlage hierzu bildet § 3(1) LBauO: ,Bauliche Anla-
gen sowie andere Anlagen und Einrichtungen im Sinne § 1 Abs. 1 Satz 1 LBauO sind so anzuordnen, zu errichten, zu andern und
instand zu halten, dass sie die 6ffentliche Sicherheit oder Ordnung sowie die natiirlichen Lebensgrundlagen nicht gefahrden.” Da
der Gebdudeabstand von ca. 30 Meter nicht einzuhalten ist, mlissen aus Griinden der Verkehrssicherheit die Baume innerhalb der
Waldabstandsflache zurlickgenommen werden.

Fiir die Zurticknahme des Waldes und die Neubepflanzung ist eine Entschadigung bzw. Kostenerstattung zu zahlen. Dies ist auBer-
halb des vorliegenden Satzungsverfahrens vertraglich zu regeln.

Im Norden des Geltungsbereichs wurde der Wald bei der Errichtung des bestehenden Hospiz bereits zuriickgenommen. Die Flache
wurde mit heimischen Strduchern bepflanzt. Die Verkehrssicherheit ist somit gewahrleistet und der Waldabstand kann hier auf die
Gebaudefront des Altbestands reduziert werden.

Zusammenfassung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die Flache der aktuell rechtsgiltigen Ergdanzungssatzung besitzt eine Grof3e von insgesamt rd. 2.980 m2. Die Erweiterung wird eine
zusatzliche Flache von ca. 1.210 m2 beanspruchen, sodass die neue Plangebietsflache insgesamt etwa 4.190 m2 betrdgt.

Durch den Neubau wird eine Neuversiegelung in einem Umfang von ca. 730 m? stattfinden, was mit Beeintrachtigungen des Bo-
den- und Wasserhaushaltes verbunden ist. Darliber hinaus bedingt die Planung den Verlust von Gebuschstrukturen und Ruderal-
flachen, die als Lebensraum fir insbesondere Insekten, Kleinsduger und Spinnentiere dienen kénnen. Die Gehélzbestéande kénnen
zudem eine Funktion als Fortpflanzungsstatte fiir die Avifauna einnehmen.

Leichte Beeintrachtigungen sind auch fiir das Landschaftsbild zu erwarten, da durch die Erweiterung der baulichen Strukturen das
gewohnte Ortshild verandert wird.

Fiir die SchutzgUter Klima/Luft, Erholung, Kulturgiiter sowie Mensch sind keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

Von dem Planvorhaben sind keine Schutzgebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung, keine gesetzlich geschitzten Biotope,
FFH-Lebensraumtypen und bestandsgefahrdeten Biotoptypen betroffen.

Eine potenzielle erhebliche Beeintrachtigung von Tier- und Pflanzenarten der Roten Liste oder besonders bzw. streng geschlitzten
Arten konnte fur das vorliegende Vorhaben ausgeschlossen werden. Es bleibt jedoch ein Restrisiko, dass im Rahmen von Rodungs-
maBnahmen und der Baufeldraumung es zu Tétungen bzw. Verletzungen von Végeln kommen kann. Darliber hinaus besteht die
Gefahr, dass das Tétungsrisiko von Vogeln durch groBflachige Glaselemente erhéht wird.

Aus diesen Griinden erfolgt eine Bauzeitenbeschrankung fir die Rodungsarbeiten und der Vogelschutz ist bei der Konzeption des
Gebaudes und seiner Ausstattung zu beachten. Dem Planvorhaben stehen somit keine artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

Die Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgt durch die Anlage eines gestuften Waldrandes nérdlich
des Plangebietes. Dariiber hinaus wird festgesetzt, dass die Griinflachen naturnah anzulegen sind und extensiv gepflegt werden
sollen. Des Weiteren wird eine arten- und strukturreiche Gestaltung potenzieller Beetstrukturen vorgegeben, um die urbane Arten-
vielfalt zu fordern.

Die detaillierte Beschreibung der Auswirkungen des Bauvorhabens auf die umweltrelevanten Schutzgiiter von Natur
und Landschaft sowie die erforderlichen Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen ist dem Fachbeitrag Naturschutz
zu entnehmen.
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Landstuhl stellt fir den Geltungsbe-
reich eine geplante Wohnbauflache dar.

Fldchennutzungsplan (Ausschnitt) der Verbandsgemeinde Landstuhl, Quelle: Verbandsgemeinde Landstuhl

Erganzungssatzung

Fiir den GroBteil des Plangebietes liegt eine Erganzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB aus dem Jahre 2013 vor.
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Begriindungen der Festsetzungen und
weitere Planinhalte

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht
geregelt. Diese ergibt sich aus der Eigenart
der Bestandsbebauung. Demnach ist die Art
der baulichen Nutzung durch das vorhande-
ne Hospiz definiert.

MaB der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-
21a BauNVO

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung im Plangebiet wird
iber die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung der max. zuldssigen Gebaude-
oberkante geregelt.

Die Festsetzung der maximalen Hohe bauli-
cher Anlagen wurde aus der rechtskréftigen

Ergdnzungssatzung , Hospiz” Uibernommen
(5,0 m).

Die Festsetzung dient der Verhinderung
einer Hohenentwicklung (ber das unbe-
dingt ndtige MaB hinaus. Der Erweiterungs-
bau orientiert sich an den vorhandenen Ho-
hen.

Die Festsetzung stellt dariiber hinaus sicher,
dass durch eine maBvolle Hohenentwicklung
keine negative Beeintrachtigung des Stadt-
und Landschaftsbildes vorbereitet wird. Zu-
dem wird ein harmonisches Einfiigen in den
Bestand gewahrleistet.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshdhen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu

kdnnen. Die Bezugshohen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Bauweise

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

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise das Gebaude auf dem Grundstiick in
Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen
angeordnet wird.

Fir das Plangebiet wird eine abweichende
Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festge-
setzt. In der abweichenden Bauweise ist
eine Grenzbebauung zuldssig.

Die Festsetzung der abweichenden Bauwei-
se resultiert aus der stddtebaulichen Kon-
zeption und ermdglicht die Errichtung eines
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fur die geplante Nutzung typischen und
notwendigen Gebaudetypes. Aufgrund des
Anbaus an den Bestand muss die abwei-
chende Bauweise festgesetzt werden (Ge-
baudeldnge > 50 m).

Uberbaubare und nicht tiber-
baubare Grundstiicksflachen

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

Die (berbaubare Grundstiicksflache wird
durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Die Baugrenzen diirfen durch Ge-
bdude und Gebéudeteile nicht tberschrit-
ten werden. Demnach sind die Gebéude in-
nerhalb des im Plan durch Baugrenzen defi-
nierten Standortes zu errichten. Ein Vortre-
ten von Gebdudeteilen in geringfligigem
AusmaB ist zuldssig.

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren
sich an denen der rechtskraftigen
Erganzungssatzung ,Hospiz” und fiihren
diese fort.

Die Abmessungen des durch die Baugrenzen
beschriebenen Baufensters wurden so ge-
wahlt, dass hinsichtlich der spateren Reali-
sierung ausreichend Spielraum verbleibt
und gleichzeitig ein harmonisches Einfligen
in den Bestand gewahrleistet wird. AuBer-
dem orientieren sich die Baugrenzen im
Westen an dem angrenzenden Waldbe-
stand und wurden so gewahlt, dass es im
Zuge des einzuhaltenden Waldabstandes zu
einer moglichst geringen Waldumwandlung
kommt.

Die  Abgrenzung der (berbaubaren
Grundstlicksflachen schrankt die Bebaubar-
keit bestimmter Grundstlcksteilbereiche
ein. Dadurch werden die natlrlichen Bo-
denfunktionen  durch  eine  mabBvolle
Flacheninanspruchnahme geschiitzt und
Ruhezonen in Form zusammenhangender
Freibereiche geschaffen.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der dberbau-
baren Grundstiicksflachen zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstlicken oder des Bau-
gebietes selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen. Damit ist eine zweck-
maBige Bebauung der Grundstiicke mit den
erforderlichen Nebenanlagen und Einrich-
tungen sichergestellt, ohne gesondert Bau-
fenster ausweisen zu mssen.

Flachen fir Stellplitze,
Carports, Garagen und Miill-
sammelplatz

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung der Flachen fiir Stellplatze,
Carports, Garagen und den Miillsammel-
platz dient der Ordnung des ruhenden Ver-
kehrs durch ein ausreichendes Stellplatzan-
gebot und der Anordnung der erforderli-
chen Nebenanlagen. Die fir die geplante
Nutzung erforderlichen Stellpldtze werden
ausschlieBlich auf dem Grundstlick bereit-
gestellt. Hierdurch werden Beeintrachtigun-
gen der bereits bestehenden Bebauung in
der Nachbarschaft des Plangebietes vermie-
den (Parksuchverkehr etc.).

Die Lage der Stellplatzflache wird auBer-
halb der Uberbaubaren Grundstlcksflache
iber Flachen fir Stellplatze, Carports, Gara-
gen und Miillsammelplatz festgesetzt.

Darliber hinaus ermdglicht die Festsetzung
die Unterbringung von Nebenanlagen, die
dem Nutzungszweck des Hospiz dienen
(z.B. Miillsammelplatz).

Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung; hier: Privat-
weg

Gem. § 9 Abs. Nr. 11 BauGB

Durch die Festsetzung der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung; hier: Privat-
weg wird die interne ErschlieBung des
Plangebietes sichergestellt.

Die Festsetzung wurde aus der rechtskrafti-
gen Erganzungssatzung ,Hospiz” (ber-
nommen und fuhrt diese fort.

Entgegen der damaligen Festsetzung wurde
anstelle einer offentlichen StraBenverkehrs-
flache ein Privatweg aufgenommen, was
auch der tatsachlichen Ausgestaltung ent-
spricht.

Unterirdische Versorgungslei-
tung; hier: Gashochdrucklei-
tung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Durch das Plangebiet verlauft eine Gas-
hochdruckleitung. Da hiervon Flachen des
Plangebietes in Anspruch genommen wer-
den, wird der Verlauf der Leitung im Bereich
dieser Nutzung in die Erganzungssatzung
ibernommen. Vor der Bebauung dieser Fla-

che missen die erforderlichen Einweisun-
gen rechtzeitig mit dem Leitungstrager ab-
gestimmt werden.

Private Griinflache
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Festsetzung der Grinflache dient der
Eingriinung des Grundstlickes nach Norden,
Osten und Westen hin. Zudem wird durch
die Festsetzung der privaten Griinflache der
versiegelbare Teil des Plangebietes auf das
notwendige MaB reduziert.

Mit Geh-, Fahr und Leitungs-
rechten zu belastende Flachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Belastung von Teilen des Plangebietes
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten dient
zum einen dazu dem Versorgungstrager die
Zuganglichkeit der Grundstiicke zu War-
tungs-/Instandhaltungszwecken zu gewahr-
leisten und zum anderen zum Schutz der
unterirdischen Gashochdruckleitung.

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

Gem. § 9Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs.
1 Nr. 25 a BauGB

Die festgesetzten MaBnahmen dienen der
Minimierung der Umweltwirkungen im All-
gemeinen und der Vermeidung von Verbots-
tatbestande nach §§ 19 und 44 BNatSchG.
Darlber hinaus sollen die Festsetzungen
dazu beitragen, die Beeintrachtigungen der
durch das Planvorhaben induzierten Eingrif-
fe zu mindern und so weit wie moglich aus-
zugleichen.

Die Festsetzungen dienen dariiber hinaus
der Eingriinung der baulichen Anlagen und
oberirdischen Stellpldtze zur Steigerung der
Aufenthaltsqualitat und zur Verbesserung
der siedlungsokologischen und stadtebauli-
chen Qualitat im Plangebiet und dem Einfi-
gen in das Stadtbild.

Erhalt von Badumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Der 6kologisch hochwertige Gehdlzbestand
innerhalb des Plangebietes ist zum Erhalt
vorgesehen. Somit wird gewahrleistet, dass
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der schiitzenswerte Baumbestand innerhalb
des Plangebietes, in seinem Bestand erhal-
ten wird und der Eingriff in die Natur und
Landschaft reduziert wird.

KompensationsmaBnahme
Gem. § 9 Abs. 1 a BauGB

Als Ausgleich fiir die Neuversiegelung ist im
Bereich des angrenzend zum Plangebiet ge-
rodeten Fichtenbestandes ein neuer Wald-
rand aus standortheimischen Laubstrau-
chern und Laubbdumen anzulegen.

Die KompensationsmaBnahme ist den text-
lichen Festsetzungen der Erganzungs-
satzung, den Erlauterungen und dem MaB-
nahmenplan des Fachbeitrages Naturschutz
zu entnehmen.

Die v.g. Festsetzung stellt die vollstandige
Kompensation des aus dem Planvorhaben
resultierenden Eingriffs in den Waldbestand
sicher. Gleichzeitig wird die Verkehrssicher-
heit aufgrund des Heranrlickens der Bebau-
ung an den Waldrand gewahrleistet.

Festsetzungen aufgrund landes-
rechtlicher Vorschriften (gem.

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Lan-
deswassergesetz)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. §§ 57-63 Landes-
wassergesetz)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dient der ordnungsgemaBen
Entwasserung aller Flachen innerhalb des
Plangebietes. Die Entsorgungsinfrastruktur
ist aufgrund der bestehenden Bebauung
bereits grundsétzlich vorhanden.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V. mit § 88 LBauO)

Fir Bebauungsplane kénnen gem. § 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 88 der Landesbauordnung
(LBauQ) gestalterische Festsetzungen ge-
troffen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern und damit ge-
stalterische  Negativwirkungen auf das
Stadt- und Landschaftshild zu vermeiden,
werden drtliche Bauvorschriften in die Er-
géanzungssatzung aufgenommen.

Die getroffenen Einschrankungen bei der
Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung
und Fassadengestaltung sind aus der be-
stehenden Satzung Ubernommen und ge-
wahrleisten, dass sich der Anbau in den Be-
stand einfligt.

Um das Plangebiet fir eine zweckmaBige
Nutzung nutzbar zu machen, sind Bdschun-
gen, Stlitzmauern, Abgrabungen und Auf-
schittungen erforderlich.

Zwecks naturschutzfachlicher Aufwertung,
zur Verbesserung des Mikroklimas sowie
zur  ansprechenden  Gestaltung  des
Plangebietes sind die Flachen, die nicht als
Stellplatze, Zufahrten, Terrassen oder Wege
benétigt werden, unversiegelt zu belassen
und gartnerisch als Zier- oder Nutzgarten
anzulegen. GroBflachig mit Steinen bedeck-
te Flachen, auf denen hauptsachlich Steine
zur Gestaltung verwendet werden und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vor-
kommen (Schottergarten), sind im Bereich
dieser Freiflachen nicht zuldssig. Die Ober-
flachen der Garagenzufahrten, sonstigen
Einfahrten, Stellplétze und Hofflachen sind
aus wasserdurchlassigen Materialien (z.B.
Splittdecke, Rasengittersteinen, Rasenfu-
gensteinen, Splittfugenpflaster usw.) herzu-
stellen. Auch der Unterbau ist entsprechend
wasserdurchlassig herzustellen. Ausnah-
men sind aus Grlnden der barrierefreien
Gestaltung méglich.

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden
Anzahl an Stellplatzen, wird ein nachzuwei-
sende Stellplatzschlissel definiert. Dieser
Stellplatzschliissel entspricht dem, was dem
vorhandenen Hospiz zugrunde zu legen war
und sich als ausreichend erwiesen hat.
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Auswirkungen der Satzung, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstrager bei der
Aufstellung einer Satzung die offentlichen
und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abwagen. Die Abwa-
gung ist die eigentliche Planungsent-
scheidung. Hier setzt die Kommune ihr stad-
tebauliches Konzept um und entscheidet
sich fiir die Beruicksichtigung bestimmter In-
teressen und die Zuriickstellung der dieser
Lsung entgegenstehenden Belange.

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

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwdgungsergebnis

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

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natirlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
chen Auswirkungen beachtet und in die
Satzung eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Das Plangebiet ist von Nutzungen umge-
ben, die dem Planvorhaben entsprechen.
Gegenseitige Beeintrachtigungen sind nicht
bekannt oder zu erwarten. § 34 BauGB
stellt bei der Frage der zuldssigen Nutzun-
gen den MaBstab. Es werden keine Nutzun-
gen ermdglicht, die zu einer Beeintrachti-
gung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
fuhren.

Auswirkungen auf die sozialen Be-
diirfnisse und Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung

Die Erweiterung des Hospiz ist fir die sozia-
le und gesundheitliche Infrastruktur bedeut-
sam, da dies eine angemessene Begleitung
Sterbender ermdglicht. Damit wird auch ein
Beitrag zur Daseinsvorsorge geleistet.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Der Geltungsbereich liegt in Stadtrandlage
im unmittelbaren Anschluss an das be-
stehende Hospiz mit  dazugehdrigen
Gartenflachen.

Im Zuge der Realisierung des Vorhabens
kommt es zu einer geringfligigen Versiege-
lung bisher unbebauter Flachen.

Durch die bestehenden Nutzungen auf der
Flache selbst und durch das unmittelba-
rangrenzende Krankenhaus ist das Gebiet
als durch Bewegungsunruhe und Larm vor-
belastet einzustufen.

Aufgrund der Vorbelastungen sowie der Be-
wegungsunruhe sind die Lebensraumstruk-
turen des Plangebietes und der naheren
Umgebung eingeschrankt, sodass der Gel-
tungsbereich keine besondere Wertigkeit
fir Tiere und Pflanzen hat. Auch hinsichtlich
der Arten und Biotope sowie der biologi-
schen Vielfalt ist der Geltungsbereich beein-
trachtigt. Das Gebiet hat keine besondere
naturschutzfachliche oder ¢kologische Be-
deutung. Von dem Planvorhaben sind keine
gesetzlich  geschiitzten Biotope, FFH-
Lebensraumtypen und bestandsgefahrde-
ten Biotoptypen oder Tier- und Pflanzenar-
ten betroffen. Es kommen ebenfalls keine
Tier- oder Pflanzenarten mit besonderem
Schutzstatus vor. Schaden n. § 19 BNatSchG
i.V. mit dem Umweltschadensgesetz sind
nicht zu erwarten.

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

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch
die geplante Errichtung eines Erweiterungs-
baus fiir das bestehende Hospiz nicht er-
heblich negativ beeintrachtigt. Die geplante

Bebauung fiigt sich in die Umgebung und
den Bestand ein.

Auswirkungen auf die Belange der
Forstwirtschaft

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet
sich kein Wald. Eine Umwandlungsgeneh-
migung nach § 14 LWaldG ist somit nicht
erforderlich.

Westlich und nordwestlich des Geltungsbe-
reichs grenzt Wald an. Wegen der Gefahr
umstirzender Baume und des Ubergreifens
von Brénden ist das zu nahe Heranrticken
einer Bebauung an bereits vorhandenen
Wald zu vermeiden. Rechtsgrundlage hierzu
bildet § 3 Abs. 1 LBauO: ,Bauliche Anlagen
sowie andere Anlagen und Einrichtungen
im Sinne § 1 Abs. 1 Satz 1 LBauO sind so
anzuordnen, zu errichten, zu andern und in-
stand zu halten, dass sie die offentliche Si-
cherheit oder Ordnung sowie die natiirli-
chen Lebensgrundlagen nicht gefahrden.”

Nach sachverstandigen Erfahrungen ist ein
Mindestabstand von 25 — 35 m anzuneh-
men.

Da der Gebdudeabstand von ca. 30 Meter
nicht einzuhalten ist, missen aus Grinden
der Verkehrssicherheit die Badume zurlickge-
nommen werden. Aufgrund des 6ffentli-
chen Interesses an der Erweiterung des
Hospiz stimmt das Forstamt der Zurlicknah-
me des Waldes auf seiner Flache zu.

Ohne Umwandlungsgenehmigung muss die
Flache, in der Bdume zuriickgenommen
werden, Wald bleiben. Im vorliegenden Fall
wird auf zwei Parzellen ein Waldrand mit
niedrigwiichsigen Gehdlzen gestaltet. Das
Flurstiick 1792/2 ist im Eigentum von Lan-
desforsten. Fir die Zurlicknahme des Wal-
des und die Neubepflanzung ist eine Ent-
schadigung bzw. Kostenerstattung zu zah-
len. Dies ist auBerhalb des vorliegenden
Satzungsverfahrens vertraglich zu regeln.

Im Norden des Geltungsbereichs wurde der
Wald bei der Errichtung des bestehenden
Hospiz bereits zurlickgenommen. Die Fla-
che wurde mit heimischen Strauchern be-
pflanzt. Die Verkehrssicherheit ist somit ge-
wahrleistet und der Waldabstand kann hier
auf die Gebéaudefront des Altbestands redu-
ziert werden.
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Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs

Belange des Verkehrs werden durch die Pla-
nung nicht erheblich betroffen. Die erfor-
derlichen Stellplatze werden im Rahmen der
BaumaBnahmen hergestellt.

Der neu entstehende Verkehr beschrankt
sich in erster Linie auf Besucherverkehr so-
wie Mitarbeiter- und Lieferverkehr. Der ru-
hende Verkehr wird Uber den erforderlichen
Stellplatznachweis  vollstandig auf den
Grundstlicken geordnet.

Die gebietsinterne ErschlieBung erfolgt tiber
eine verkehrsberuhigte StichstraBe. Die
StraBe ist entsprechend ihrer Zweckbestim-
mungen (Privatweg) ausreichend dimensio-
niert.

Auswirkungen auf die Ver- und Ent-
sorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den durch die vorliegende Planung nicht
beeintrachtigt.

Das Plangebiet kann problemlos an die vor-
handene Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
in der direkt angrenzenden Umgebung an-
geschlossen werden.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimaschutzes

Auswirkungen auf die Belange des Klima-
schutzes konnen aufgrund des geringen
Flachenumfangs ausgeschlossen werden.

Die geplanten Nutzung bringt zwar auch
einen gewissen Grad an Uberbauung mit
sich, allerdings kann angesichts der zu er-
wartenden Freifldchengestaltung von einem
geringen Versiegelungsgrad ausgegangen
werden. Abgesehen von potenziell eintre-
tenden sehr geringfligigen mikroklimati-
schen Veranderungen, kénnen erhebliche
negative Auswirkungen insgesamt ausge-
schlossen werden.

Darlber hinaus ist die Nutzung von Solar-
energie auf Dachflachen zuldssig.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregen

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind
wahrend der Baudurchfiihrung und bis hin
zur endglltigen Begriinung und Grund-
stlicksgestaltung besondere MaBnahmen
zur Abwehr von méglichen Uberflutungen
durch die Grundstiickseigentlimer zu be-
denken.

Den umliegenden Anliegern wird folglich
kein zusétzliches Risiko durch unkontrollier-
te Uberflutungen entstehen. Insofern kann
davon ausgegangen werden, dass die Be-
lange des Hochwasserschutzes / Starkregen
durch das Vorhaben nicht negativ beein-
trachtigt werden.

Auswirkungen auf alle sonstigen Be-
lange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
stadtebaulichen Satzungen nach § 1 Abs. 6
BauGB zu beriicksichtigenden Belange wer-
den durch die Planung nicht ber(hrt.

Auswirkungen der Planung auf die
privaten Belange

Wie die vorangegangenen Ausflihrungen
belegen, wird die Nutzbarkeit und der Wert
der Grundstiicke, auch der Grundstlicke im
Umfeld, nicht in einer Art und Weise einge-
schrankt, die dem Einzelnen unzumutbar
ist. Es sind keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf die angrenzende Nachbarschaft zu
erwarten. Zum einen wird der festgesetzten
Nutzungsart der Umgebung entsprochen.
Zum anderen wurden entsprechende Fest-
setzungen getroffen, um das harmonische
Einfligen in den Bestand zu sichern.

Gewichtung des
Abwdgungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwégung zu berlcksichti-
genden 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in die vorliegende Satzung eingestellt.
In diesem Verfahren wurden insbesondere
folgende Aspekte beachtet:

Argumente fiir die Verabschiedung
der Satzung

Einbeziehung einer integrierten Flache
inden  Bebauungszusammenhang
durch Anpassung einer bestehenden
Erganzungssatzung

e Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fiir die Errichtung eines
Erweiterungsbaus fiir das bestehende
Hospiz

e Erganzung des Siedlungsbestandes im
Bereich der NardinistraBe

e Keine erheblich negativen Auswirkun-
gen auf umweltschiitzende Belange

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

e Keine erheblich negativen Auswirkun-
gen auf die Belange der Forstwirtschaft
bei Beriicksichtigung des Umwand-
lungserfordernisses

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die
Verabschiedung der Satzung

Es liegen keine Argumente vor, die gegen
die Planung sprechen.

Fazit

Im Rahmen der Aufstellung der Satzung
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 Landstuhl zu
dem Ergebnis, die Satzung an dem dafir
vorgesehenen Standort zu realisieren.
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