Ortsgemeinde Ramsen

Bebauungsplan

,Flurstraflie

Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Fassung fir die Beteiligung gem.8 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

Entwurf | April 2023

BBP

STADTPLANUNG
LANDSCHAFTSPLANUNG

Dipl. Ing. Heiner Jakobs
Roland Kettering

Dipl. Ing. Peter Riedel
Dipl. Ing. Walter Ruppert

Freie Stadtplaner PartGmbB

Bruchstralle 5

67655 Kaiserslautern
Telefon 0631/36158 - 0
Telefax 0631 /36158 -24
E-Mail buero@bbp-kl.de
Web www.bbp-kl.de






Ortsgemeinde Ramsen Bebauungsplan ,Flurstrale®
Entwurf | April 2023 Begriindung

Erstellt im Auftrag der
Gemeinde Ramsen
durch

Erstellt durch

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung PartGmbB
Bruchstral3e 5

67655 Kaiserslautern

Telefon: 0631/ 36158-0

E-Mail:  buero@bbp-kl.de
Web: www.bbp-kl.de

STADTPLANUNG

LANDSCHAFTSPLANUNG

Dipl. Ing. Heiner Jakobs
Roland Kettering

Dipl. Ing. Peter Riedel
Dipl. Ing. Walter Ruppert

Freie Stadtplaner PartGmbB

Kaiserslautern, im April 2023

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de






Ortsgemeinde Ramsen Bebauungsplan ,FlurstraRe®

Entwurf | April 2023 Begriindung
INHALTSVERZEICHNIS
ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG GEM. 82A NR. 1 BAUGB......4
A. ERFORDERNISSE UND ZIELSETZUNG DER PLANAUFSTELLUNG GEM. § 1 ABS. 3BAUGB ....... 4
B. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS ....cciiiiutttiiitieeeeesssistseneeeeeaesasassssssseaaaeeesssassssseseeeeesssasssssssseeeeees 4
(I €1 LU N I ] = S U USRI 4
1. PlanungSgrUNOIAgeN ... ..ottt e et e e e e e s e e e e 4
2. Lage und GrolRe des rdumlichen Geltungsbereichs ... 5
B J = =TS = 1 [0 KXY (U= U o o 5
D. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNG ......cuviiiiiiiieceie ittt ea e 8
1. Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV......ccccooo oo, 8
P o - (o o 1= oY a0 0T o 1= 1 =g PP 10
FACHPLANERISCHE VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN ......cvviiiiieeeiiiiiiineeeeeeeeesesnnenes 10
1. Naturschutzrechtliche AUSWEISUNGEN .....cccooeiiiiiiiiiiii e e e e eeneens 10
1.1. Schutzgebiete und -0bJEKLE .......ooeviiei i 10
2. Wasserwirtschaftliche RahmenbedinQuNgen ........ccoooiiiiiiiiii i 11
2.1. Wasserrechtliche SChUtZgebIete ...........coooiiiiiiiiiiiiiie e 11
2.2, ODberflaChenentWASSEIUNG .....cccoiiiiiiiii it 12
3. Altablagerungen/AIIASTEN ........uuuiii 13
3.1, BOAENQUIACNTEN. .. ..uuiiiii e 13
BEGRUNDUNGEN DER FESTSETZUNGEN.......cctttieiiiiiiiiieiteeeesssasnstseeeeesessssnssnsseeeaassessnnnneees 15
1. Bauplanungsrechtliche FeStSetZUNGEN..........ouiiiiiiiiiiiee e 15
1.1.  Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) .......cccevvviviieeiiiiiieieiieeeeeeeee 15
2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) .......ccvvvvviieviiiiiieeieeeeeeeeeeeeeeeee 15
3. Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflache (§ 9
Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m. 8§ 22 und 8§ 23 BAUNVO)........ociiiriiiiiieee e 16
4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebieten (8 9 Abs. 1 Nr.
B BAUGB) ... s 17

5. Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sowie Festsetzungen flr das
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9

ADbS. 1 Nr. 20 UNd 25 @ BAUGB).....uiiii i 17
5.1. Malnahme M1 - Eingrinung zur offenen Landschaft............cccccooeeeiiiiinininnnn. 17
5.2. Malnahme M2 - Gestaltung der Baugrundstlcke ............ccoevvvvviiiiiiiiieeeeeeeiiinnn. 17
5.3. Malnahme M3 - Dachbegrinung.........cccooiiiiiii e, 17
5.4. Malnahme M4 - Insektenfreundliche Au3enbeleuchtung ..........c.ccooceiiiiiiiiiinnnns 18
5.5.  Malnahme M5 - ReptiliensChutzzaun ..............cooovvviiiiiiicc e 18
5.6. Malnahme M6 - Ersatzlebensraume als Ausgleich fur Hohlenbaume................ 18
5.7. Malnahme M7 - Anlage von Totholzhaufen und Steinriegeln............cccceevvvvnennnn. 18
5.8. Malinahme M8 - Kontrolle HOhlenb&ume ... 18
5.9. Malnahme M9 - Aufwertung der Wiesenflachen...............ccccciiiiii e, 18
5.10. Malnahme M10 - Angepasste ROAUNG ........ccoooeiiiiiiiiiiiiii e 18

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de Seite 1 von 23



Ortsgemeinde Ramsen Bebauungsplan ,FlurstraRe®

Begriindung Entwurf | April 2023
5.11. Malnahme M11 - Baufeldberaumung .........cccoooerriiriiiii e 19
5.12. Zuordnung von AusgleichsmalRnahmen ............cccceveiiiiiiiee e, 19

6. Nutzung erneuerbarer Energien (8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB) .......oevvviiiiiiiiiiiiiiiiennee. 19

7. Ubernahme von auf Landesrecht beruhende Festsetzungen in den

L

(I

Bebauungsplan (89 Abs. 4 BauGB) hier: Landeswassergesetz
Rheinland-Pfalz: hier: Wasserrechtliche Festsetzungen (8 51 Abs. 4

YT ) RS PRRPRR 19
BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN IM RAHMEN

DES BEBAUUNGSPLANS) ....euttttvtttttesssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessrsssserrmrr.. 20
HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN OHNE FESTSETZUNGCHARAKTER.....ccceiiitiieeeiiiieeeasneeneeans 20
WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG......ctiiiitiiieeiiiiiteesiiiieeesnsieeeessnnneeeesasneeeeans 20

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (gem. 8 1 Abs. 6

N T I - 0 1 = ) 20
0t O LW 74 1 ] T 20
IO 1 11 == (=Y o [T 21

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen, Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung und Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die

Bevdlkerungsentwicklung (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) ......cccoovvviiiiiiiiiiieieniiee, 21
Gestaltung des Ortshildes (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB).......cccovvvviiiiiiiiiiriiiiinnn. 21
Belange des Denkmalsschutzes 8§ 1 Abs. 6 Nr. 5BauGB .......cc.ccovvvvvvivvivviiiiiieeeeeenee. 21
Belange der Ver- und Entsorgung (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB) .........cccccvvvvveeeeee. 21
Belange des Umweltschutzes (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) .......ccovvvvvvvvvvevieevnnnnnee. 22
PLANVERWIRKLICHUNG ......utttttiiteteeeesssstttteeaaaeeesssssssssesssseeessssssssssesesaassssssssssseseaeesessnnsssnns 22
(TN aTo | oT=1] | ST PPOPPPPPRR 22
Kosten der BauleitplanuUng ...t 22

Seite 2 von 23 BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de



Ortsgemeinde Ramsen Bebauungsplan ,FlurstraRe®
Entwurf | April 2023 Begriindung

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de Seite 3 von 23



Ortsgemeinde Ramsen Bebauungsplan ,FlurstraRe®
Begriindung Entwurf | April 2023

ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG GEM. 82A NR. 1 BAUGB

A. ERFORDERNISSE UND ZIELSETZUNG DER PLANAUFSTELLUNG GEM. § 1 ABS. 3 BAUGB
Gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist es die Aufgabe der Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist.

In der Ortsgemeinde Ramsen besteht eine hohe Nachfrage an Bauplatzen fur den Ei-
genheimbau. Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und um den heu-
tigen bestehenden Wohnbeddurfnisse gerecht zu werden, beabsichtigt die Ortsgemeinde
Ramsen, dass im beigefugten Plan dargestellte Gebiet ,Flurstrale“ einer Bebauung zu-
zufuhren.

Konkreter Planungsanlass fur den hier vorliegenden Bebauungsplan ,Flurstral3e” in der
Ortsgemeinde Ramsen ergibt sich aus den Planungsiberlegungen der Grundstticksei-
gentimer eines im Geltungsbereich liegenden Grundstiicks.

Es wird beabsichtigt, die Flache der Grundstiickseigentiimer (Flurstiick 739) einer wohn-
baulichen Entwicklung, in Form eines freistehenden Einfamilienhauses, zuzufihren. Un-
ter Beachtung des Orts- und Landschaftsbildes sowie einer Vorabstimmung mit der
Kreisverwaltung, ist es jedoch erforderlich weitere 6stlich angrenzende Flurstiicke
(739/2, 739/3, 740, 740/2, 740/3 und 740/5) mit in den Geltungsbereich einzubeziehen,
um dadurch fur den gesamten Bereich, bis zur néchst gelegener Bebauung, planungs-
rechtliche Voraussetzungen zur Wohnbebauung zu schaffen.

Aufgrund der umschriebenen zukinftigen Nutzung des Gebiets mit dem Schwerpunkt
-Wohnen*, soll der Teil des Geltungsbereichs, entlang der Flurstral3e, als ,Allgemeines
Wohngebiet* ausgewiesen werden. Die restliche Flache dient als landespflegerische
Ausgleichsmal3nahme.

Mit der daraus resultierenden Mdoglichkeit zur Realisierung bis zu vier Wohneinheiten
entlang der Flurstral3e, innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Flur-
straf3e“, wird eine neue mafR3volle Abgrenzung der Ortsrandlage geschaffen und der ho-
hen Nachfrage nach Bauplatzen fir den Eigenheimbau sowie einer geordneten stadte-
bauliche Entwicklung der Ortsgemeinde Ramsen nachgegangen.

B. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Zur Erreichung der obigen Zielsetzung hat der Rat der Ortsgemeinde Ramsen am
................. gemal 8§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des vorliegenden Bebauungspla-
nes ,Flurstral3e” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortstblich bekannt ge-
macht.

Beauftragt mit der Erstellung des Bebauungsplans wurde das Buro BBP Stadtplanung
Landschaftsplanung, Kaiserslautern. Die Integration der Belange von Natur und Land-
schaft erfolgt auf der Grundlage eines Fachbeitrages Naturschutz; dieser wird ebenfalls
vom Biro BBP Stadtplanung Landschaftsplanung erstellt.

C. GRUNDLAGEN

1. Planungsgrundlagen

Folgende Unterlagen und Informationen wurden bei der Erstellung der Planung zu-
grunde gelegt:
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= Schreiben der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud, Regionalstelle Wasser-
wirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz zum Bodengutachten des Hydrologisches
Biro Steinbrecher & Wagner GmbH, Stellungnahme SGD Siid vom 10/2021

= Entwasserungskonzept: Biro Obermeyer-Group, Stand 06/2022

= Glltiger FlaAchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Eisenberg, Stand 2018
= Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV, Stand 2018

= Abfragen des LANIS, www.lanis.rlp.de, Stand 2022

= Ortsbegehungen 07/2022, 02/2022 und 10/2021

2. Lage und GroRRe des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich in der Verbandsgemeinde Eisenberg (Pfa im Donnersberg-
kreis, am nordlichen Ortsrand der Gemeinde Ramsen und hat eine Grof3e von ca. 1,4
ha.

Die Lage des Plangebiets in der Ortsgemeinde Ramsen ist dem nachfolgend abgedruck-
ten Lageplan zu entnehmen.
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Lage des Plangebietes (rot markiert) in der Ortslage von Ramsen (Quelle: LANIS RLP, entnommen 03/2022)

Norddstlich sowie sidlich grenzt Wohnbebauung, in Form von Einfamilienh&usern, an.
Im Nordwesten befindet sich angrenzend eine Flache, welche derzeitig zur Holzablage-
rung genutzt wird und Gbergeht in landwirtschaftlich genutzte Flachen. Umfasst werden
die Flurstiucke 739, 739/2, 739/3, 740, 740/2, 740/3, 740/5 und teilweise 728/1.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der beigeflgten Plan-
zeichnung im MalR3stab 1:500.

3. Bestandssituation

Der Bestand wurde im Rahmen von Begehungen vor Ort (10/2021, 02/2022, 07/2022)
sowie durch Luftbilder erfasst.

Das Plangebiet stellt sich derzeit als unversiegelte Flache in unmittelbarer Ortsrandlage
von Ramsen dar. Zum Plangebiet gehért ein Teil der FlurstraRe (VA) von welchem sich
nach Suden ausdehnend das Plangebiet erstreckt. Die Wiesenbereiche entlang der
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Stral3e wurden Uber die Jahre zum Teil als Lagerflachen oder zum Abstellen von Fahr-
zeugen oder Geraten genutzt, sodass sich hier eine artendarmere Zusammensetzung
gegenuber den sudlich angrenzenden Wiesenbereichen ergibt. Zum Teil wurden auch
einige Bereiche neueingesat. Es handelt sich hierbei um eine Fettwiese (EA1) der inten-
siven Nutzung. Die sudlich angrenzenden Wiesen weisen dagegen eine deutlich héhere
Wertigkeit zurlickzufihren auf ein breiteres Artenspektrum auf. Bei den Begehungen
konnten einige Magerkeits- / Trockenheitsanzeiger vorgefunden werden. Dominant wa-
ren dabei Schafgarbe, Wilde M6hre sowie der Hornklee. Von der Auspragung her han-
delt es sich um eine méRig artenreiche Fett- / Magerwiese (EA1 / ED1). Nach Siiden hin
fallt das Gelande ab und geht in ein Feldgeholz (BA1) Uber. Dieses besitzt einen schma-
len Geholzstreifen als Auslaufer der bis fast an die Flurstral3e reicht und die Wiese in
zwei Halften unterteilt. Das Geholz selbst weist verschiedene Baumarten darunter Eiche,
Ahorn, Schlehe sowie unterschiedliche Obstbaume auf. Hervorzuheben ist, dass sich in
dem erwahnten Gehdlzstreifen mehrere stehende mit Hohlen versehene Totholzbdume
befinden.

Darstellung des Plangebietes unterteilt in Biotoptypen einschlielich der Standorte der Totholzbdume
(Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Luftbild aus LANIS, 01/2023)
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Blick nach Norden (BBP | 10/2021)

Blick nach Sudwesten (BBP | 10/2021)
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Blick nach Westen (BBP | 10/2021)
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Blick nach Osten (BBP | 07/2022)

D. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNG
Gemal 8 1 Abs. 4 BauGB und 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind die Uibergeordneten Vorgaben der
Raumordnung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes zu beachten. Im vorliegenden Fall zdhlen insbesondere nachfolgend
dargestellte Aspekte dazu.

1. Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV

Im Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz IV aus dem Jahr 2018 wird das Plangebiet
in der dritten Teilfortschreibung bereits als Siedlungsflache dargestellt. Somit steht die
Planung nicht in Konflikt mit den Zielen der Raumordnung.
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Lage des Plangebiets im Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz IV 2018, (rechtskraftig seit dem
18.05.2020)

Fiur den Geltungsbereich und die Festsetzungen des Bebauungsplans relevante Ziele
der Raumordnung bestehen in Form des Landesentwicklungsprogramms IV (LEP 1V)
Rheinland-Pfalz vom 14.10.2008 und des regionalen Raumordnungsplans Westpfalz IV
vom 01.12.2011.

Im regionalen Raumordnungsplan Westpfalz wird das Plangebiet bereits als Siedlungs-
flache Wohnen ausgewiesen. Da das Plangebiet bereits im Flachennutzungsplan als
geplante Wohnbauflache dargestellt ist, entspricht die Aufstellung des Bebauungsplanes
den raumordnerischen Zielen.

Die erste Teilfortschreibung des Regionalen Raumordnungsplans (genehmigt 03/2015)
trifft keine Aussagen tiber das Plangebiet. Anderungsgegenstand der Teilfortschreibung
waren lediglich die Kapitel ,Funktionales Netz des offentlichen Verkehrs — Verkehrsan-
gebot” (Z47) sowie ,Erneuerbare Energien“ (G55, Z56 und 57).

Die zweite Teilfortschreibung (genehmigt 05/2020) beinhaltet Anderungen zu den Kapi-
teln ,Zentrale Orte” (Zn2 und Z3) sowie zu ,Landesweit bedeutsame infrastrukturelle
Funktionsrdume* (Zn6). Das Plangebiet oder die Ortsgemeinde Ramsen sind von den
genannten Anderungen jedoch nicht betroffen.

Im Rahmen der dritten Teilfortschreibung (genehmigt 05/2020) wurden folgende Inhalte
geandert:

= Erneuerbare Energien,

= Die besondere Funktion Gewerbe,

= Regionaler Biotopverbund,

= Regionale Grunzige und Siedlungszasuren,
= Landwirtschatft,

= Luftverkehr.

Weder das Plangebiet noch die Ortsgemeinde Ramsen sind von den sind von den An-
derungen betroffen.
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1.1.

Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Eisenberg aus dem
Jahr 2018 stellt das Plangebiet ndrdlich eine Wohnbauflache und stdlich eine Griinland-
flache dar.

Die Bauflache ist, gemafl dem FNP, auf eine Tiefe von ca. 60 m von der Flurstral3e aus
gemessen begrenzt. Der kiinftig nicht mehr fir eine Bebauung vorgesehene Teilbereich
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Auszug aus dem gliltigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Eisenberg 2018 (Stand 03/2022)

Die hier vorliegende Planung sieht die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets
(WA) vor. Die Abgrenzung der Wohnbauflache wird, entsprechend dem FNP, bei einer
Tiefe von 60 m begrenzt, sodass der sidliche Teil des Geltungsbereichs weiterhin von
Bebauung freigehalten wird. Somit entspricht die Planung dem aktuell rechtsgultigen
Flachennutzungsplan.

FACHPLANERISCHE VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

Nachfolgend werden unterschiedliche fachplanerische Vorgaben erlautert.
Naturschutzrechtliche Ausweisungen

Schutzgebiete und -objekte

Internationale Schutzgebiete

Fur das Plangebiet und dessen Umgebung sind keine
= Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, VSG-Gebiete) oder
= Gebiete der Ramsar-Konvention

ausgewiesen (Quelle: LANIS RLP).
Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens sind demnach nicht zu erwarten.

Nationale Schutzgebiete und -objekte gemafl 88 23-29 BNatSchG
Fur das Plangebiet und dessen Umgebung sind keine
= Naturschutzgebiete (NSG) nach § 23 BNatSchG,
= Nationalparke, Nationale Naturmonumente nach § 24 BNatSchG,
= Landschaftsschutzgebiete nach § 26 BNatSchG,
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2.1.

= Naturdenkmaler (ND) nach 8 28 BNatSchG sowie
=  Geschitzte Landschaftsbestandteile (LB) nach § 29 BNatSchG
ausgewiesen (Quelle: LANIS RLP).

Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens sind demnach nicht zu erwarten.

Allerdings befindet sich das Planungsgebiet innerhalb der Entwicklungszone des Bio-
sphéarenreservats und Naturparks ,Pfalzerwald” (07-NTP-073-000).

Die Entwicklungszone umgibt die Pflegezone und dient der Umsetzung einer nachhalti-
gen dauerhaften umweltgerechten Entwicklung und Nutzung. Alle Nutzungs- und Wirt-
schaftsformen werden umwelt-, natur- und sozialvertraglich praktiziert. Auch in der Ent-
wicklungszone werden Forschung und Monitoring durchgefiihrt (Quelle: bfn).

Schutzzweck nach § 4:

(1) Schutzzweck des Biosphérenreservates Pfalzerwald ist es, das Gebiet einheit-
lich so zu entwickeln und schiitzen, dass die biologische Vielfalt erhalten oder wie-
derhergestellt und eine nachhaltige Nutzung gewahrleistet wird.

Nach 8 8 Abs. 1 Nr. 1 sind ausgenommen:

LFlachen im Geltungsbereich eines Bauleitplans, fiir die eine bauliche Nutzung dar-
gestellt oder festgesetzt ist; dies gilt auch fur eine kinftigen Bauleitplan und dessen
Aufstellung; bei der Aufstellung ist der Schutzzweck nach § 4 zu beriicksichtigen.*

(Auszug aus der Landesverordnung tber das Biospharenreservat Pfalzerwald als deut-
scher Teil des grenziberschreitenden Biospharenreservates Pfalzerwald-Nordvogesen,
Stand 23.07.2020)

Unter Beachtung des Schutzzwecks nach § 4 sind erhebliche Auswirkungen des Plan-
vorhabens nicht zu erwarten.
Biotopkataster Rheinland-Pfalz

Fur das Plangebiet und dessen Umgebung sind keine
= Gesetzlich geschiitzten Biotope nach § 30 BNatSchG sowie nach § 15 LNatSchG,
=  Schutzwirdigen Biotope (BK) sowie

= FFH-Lebensraumtypen

ausgewiesen (Quelle: LANIS RLP).
Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens sind demnach nicht zu erwarten.

Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Wasserrechtliche Schutzgebiete

Fur das Plangebiet und dessen Umgebung sind keine

» festgesetzten Uberschwemmungsgebiete (USG) und hochwassergeféahrdeten Ge-
biete (HQEXxtrem),

=  Trinkwasserschutzgebiete (TWSG),

=  Mineralwasserschutzgebiete sowie

= Heilgquellenschutzgebiete

ausgewiesen (Quelle: Geoportal Wasser RLP).
Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens sind demnach nicht zu erwarten.
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2.2.

Im Plangebiet selbst gibt es keine Oberflachengewdasser. Das nachstgelegene Gewas-
ser ist der Eisbach, ein Gewésser lll. Ordnung, welcher etwa 150 m stdlich des Plange-
bietes die Ortsgemeinde Ramsen durchquert.

Oberflachenentwéasserung

Die Malnahmen zur Oberflachenentwasserung wurden von dem Biro ,Obermeyer
Gruppe“ vorab geprift und erste Einschatzungen niedergelegt, welche jedoch im weite-
ren Verfahren gepruft und ggf. entsprechend angepasst werden kénnen.

Gemal der Ersteinschatzung des Buros ,,Obermeyer Gruppe® ist fur das geplante Bau-
gebiet ,Flurstral’e” ein wasserwirtschaftliches Ausgleichsvolumen von rd. 120 m?2 fir 3 -
4 Bauplatze (A =rd. 0,5 ha) zu erbringen. Da aus anderen Baumafnahmen in Ramsen
bekannt ist, dass von einer moglichen Versickerung nicht ausgegangen werden kann,
wird nach einer wirtschaftlich vertraglichen und entsprechend den wasserwirtschaftli-
chen Vorgaben passenden Lésung zur Oberflachenentwasserung des Plangebietes ge-
sucht.

Die nordwestliche Hélfte des Plangebietes kann das Oberflachenwasser an den Regen-
wasserkanal in der Friedhofstral3e anschlieRen, fir die andere Halfte steht aufgrund der
Hohenverhaltnisse nur der Anschluss an den Mischwasserkanal in der FlurstraRe zur
Verfligung. Ansonsten gibt es kein Gewasser in der Nahe des Baugebietes, in welches
eingeleitet werden kann.

Es wird folgender Vorschlag unterbreitet:

= Von der FriedhofstralRe wird das Oberflachenwasser der nordwestlichen Hélfte des
Plangebietes Uber den Regenwasserkanal des Baugebietes ,Am Heugraben® zur
vorhandenen AusgleichsmalBnahme am Heugraben geleitet, wo es breitflachig in
die Grabenaue abgeleitet wird. Eine bauliche Verdnderung der bestehenden Anla-
gen ist nicht erforderlich.

= Nach Abstimmung der Verbandsgemeindewerke Eisenberg mit der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Sud Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bo-
denschutz vom 16.12.2022 ist ein wasserwirtschaftlicher Ausgleich von 75 m3 am
Eisbach zu erbringen.

= Das Oberflachenwasser der stidostlichen Halfte wird an den Mischwasserkanal an-
geschlossen.

Die SGD stimmt der Vorgehensweise mit folgenden Erganzungen zu:

= Der Anschluss an den Mischwasserkanal soll ungedrosselt bis leicht gedrosselt er-
folgen, ggf. auch der Notlberlauf einer Zisterne.

= Die erforderliche Erlaubnis soll zusammen mit der Anpassung des Wasserrechtes
fur das Mischwasser im Zusammenhang mit dem Neubaugebiet ,Am G&ssches-
pfad“ und der beiden Baugrundsticke an der Bergstral’e beantragt werden

* Fir die Ableitung des OFW in die Retentionsmulden muss ein Anderungsantrag
des bestehenden Bescheides der SGD durch die Kreisverwaltung gestellt werden
(da Aeb < 2 ha).
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3. Altablagerungen/Altlasten

3.1. Bodengutachten

Im Plangebiet befindet sich eine Altablagerung am westlichen Rand des Geltungsbe-
reichs weshalb ein Riickbaukonzept erstellt wurde (Hydrologischen Bliro Steinbrecher &
Wagner (24.09.2021).

Im Hinblick auf die geplante Wohnbebauung soll im Auftrag des Eigentlimers die Altab-
lagerung auf dem Flurstiick 739 beseitigt werden. Geplant dabei ist der vollstandige Aus-
hub des Aushubmaterials sowie die anschlieRende Freimessung der Flache sowie die
Entsorgung des Aushubmaterials (mit gutachterlicher Begleitung).

Gemal Erhebungsbogen handelt es sich bei dieser Altablagerung (Reg. Nr. 33302060-
0203) um einen ehemaligen Gemeindemdllplatz auf dem neben Erdaushub und Bau-
schutt auch Siedlungsabfélle in einer maximalen Machtigkeit von 2 m abgelagert wurden.
Bei einer Erfassungsbewertung wurde die Altablagerung als altlastverdachtig im Sinne
von 8§ 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz eingestulft.

Zur Planung des Rickbaus wurden Schirfe im Randbereich sowie innerhalb der Abla-
gerung niedergebracht. Nach gutachterlicher Ansprache besteht das Ablagerungsinven-
tar aus Sanden mit weniger als 10% anthropogenen Anteilen wie Ziegelbruch, Keramik,
Glas und Metall. Die Auffullméachtigkeit liegt zwischen 0,9 m und 1,3 m. Die Ablagerungs-
flache ist mit einer 0,3-0,4 m méachtigen Schicht aus rotbraunem, sandigem Schluff ab-
gedeckt.

Aus dem erschlossenem Auffullmaterial aus den Schiirfen wurden Einzelproben ent-
nommen und zu 2 Mischproben vereinigt. Die Analytik ergab leicht erh6hte Schwermetall
sowie PAK-Gehalte (1-16). Die Sanierungszielwerte oSW2 wurden jedoch nur von den
PAK-Gehalten (11-16) Uberschritten.

Aus der Stellungnahme der SGD Siid vom 13.10.2021 zum Rickbaukonzept geht her-
vor, dass das beschriebene Ruckbaukonzept durchgefuhrt werden kann. Weiterhin wur-
den folgende Anmerkungen hervorbracht, welche bei der Beseitigung der Altablagerung
soweit im weiteren Verfahren ggf. zu beachten sind:

Abgrenzung

Im Bodenschutzkataster ist die Altablagerung auf einer Lange von ca. 40 m auf dem
Flurstiick 739 kartiert. Die durchgefihrten Suchschiirfe decken jedoch nur ca. 20 m ent-
lang der Grenze ab und das sidliche Ende der Ablagerung ist interpoliert. Die Abgren-
zung der Altablagerung sidlich von Schurf 3 ist aus fachlicher Sicht zu verifizieren. Hier
sind wahrende der Baumafinahme 1-2 Suchschirfe nahe der Flurstiicksgrenze nieder-
zubringen und fachgutachterlieh zu bewerten und zu dokumentieren.

Bodenluft

Nach dem Erhebungsbogen sollen hier Siedlungsabfélle abgelagert worden sein, eine
Gasentwicklung kann demzufolge nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Hieraus
ergibt sich grundséatzlich die Besorgnis moglicher Gasschaden sowie Gefahrdungen

durch Gaswanderungen im Untergrund fur nahegelegene Bebauungen.

Hier bitte ich um gutachterliehe Ausfihrungen, ob hier Bodenluftuntersuchungen fur er-
forderlich gehalten werden bzw. warum auf sie verzichtet werden kann.

Streichung der Fldche
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Vorsorglich weise ich darauf hin, dass die Streichung der Flache im Nachhinein wie im
Gutachten angedacht, nicht méglich ist. Im Hinblick auf eine Streichung ware der Para-
menterumfang der Analytik sowie die Anzahl der Freimessungsproben zu erweitern.

Folgende Punkte sind bei der RickbaumalRnahme zu beachten:

1. Die im Zuge der geplanten Malinahmen auf der Flache erforderlich werden den Ar-
beiten sind durch ein qualifiziertes Fachbiiro iberwachen und dokumentieren zu lassen.
Die Dokumentation ist nach Abschluss der Arbeiten bei der Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Sud (SGD Sud), Regionalstelle Kaiserslautern zur bodenschutzfachli-
chen Bewertung und Fortschreibung der Kataster vorzulegen.

2. Die Freimessung der gerdumten Flache (Sohle und Wand) auf den oSW 2 Wert ist
wie im Riuckbaukonzept beschrieben (Anzahl der Einzel- und Mischproben, Parameter-
umfang usw.) durchzufiihren.

3. Der Beginn und das Ende der Rickbauarbeiten ist der SGD Sid Regionalstelle Kai-
serslautern anzuzeigen.

4. Die anfallenden mineralischen Abfalle (z.B. StralRenaufbruch, Bauschutt und Erdaus-
hub) sind ordnungsgeman zu verwerten oder zu beseitigen. Die abfall- und bodenschutz-
rechtlichen Bestimmungen (Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG), Bundes-Bodenschutz-
gesetz (BBodSchG) und Bundes-Bodenschutz und Altlastenverordnung (BBodSchV))
sind zu beachten. Organoleptisch auffallende Bodenmassen, auftretende Bauschuttan-
teile sowie Abfall- und Stérstoffe sind zu separieren und getrennt zu entsorgen.

Bei der Entsorgung ist das Verwertungsgebot nachg 7 Abs. 2 KrWG zu beachten. Nach
8§ 7 Abs. 3 KrWG hat die Verwertung ordnungsgemalf und schadlos zu erfolgen. Dabei
sind die Technischen Regeln "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minerali-
schen Abféllen" der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) in ihrer jeweils ak-
tuellen Fassung zu beach-ten. Auf die in Rheinland-Pfalz im Juli 2007 eingefihrten ALEX
Infoblatter 24, 25 und 26 wird verwiesen. Die in diesen Arbeitshilfen enthaltenen Anfor-
derungen zur Verwertung von Boden und Bauschutt in bodendhnlichen Anwendungen
und technischen Bauwerken sind zu beachten. Weitergehende Informationen zur Ent-
sorgung von Bauabfallen kénnen dem Leitfaden Bauabfalle des Landes Rheinland-Pfalz
entnommen werden.

5. Die uberlassungspflichtigen Abfélle sind Uber den offentlich-rechtlichen Entsorgungs-
trager zu entsorgen. Die gefahrlichen Abfalle (z.B. Baustellenabfélle mit Schadstoffver-
unreinigungen etc.) sind entsprechend der Nachweisverordnung zu entsorgen und der
SAM anzudienen.

6. Zeigen sich bei der Malinahme andere als die erwarteten Verhaltnisse (Bodenverun-
reinigungen, unerwartete Abféalle etc.) ist die SGD Siid, Regionalstelle Kaiserslautern zur
Abstimmung der weiteren Vorgehensweise in Kenntnis zu setzen. Ggf. ist die Mal3-
nahme einzustellen und die Baustelle zu sichern.

7. Die Malinahmen sind so durchzufuhren, dass die Erfordernisse des Arbeits- und Um-
gebungsschutzes eingehalten werden. Die einschlagigen Unfallverhitungs- und Arbeits-
schutzbestimmungen sind zu beachten.
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1.1.

BEGRUNDUNGEN DER FESTSETZUNGEN
Nachfolgend wird im Einzelnen auf die Inhalte und Erforderlichkeit der im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen eingegangen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Entsprechend den geschilderten stadtebaulichen Zielvorstellungen und dem giltigen
Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Eisenberg setzt der Bebauungsplan ,Flur-
stral’e“, gemal § 4 BauNVO, ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Die Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebiets erfolgt vor dem Hintergrund der Versorgung der Bevol-
kerung mit Flachen zur Errichtung von Wohnraum in der Ortsgemeinde Ramsen. Der
Planbereich bietet die Voraussetzungen fir ein hochwertiges Wohngebiet, welches alle
Anforderungen an ein ungestértes Wohnen entsprechend der Zielsetzung des § 4
BauNVO erfiillt.

Anhand der getroffenen Modifikationen gegeniiber dem Regelungsinhalt des § 4
BauNVO wird der allgemeine Nutzungszwecks des Allgemeinen Wohngebiets nicht in
Frage gestellt. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu den allgemeinen
und ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen ermdglichen die Entwicklung eines ,klassi-
schen® Wohngebietes. Die definierten Einschrankungen ergeben sich auf Grund des pla-
nerischen Willens der Gemeinde sowie der beabsichtigten Planungsuberlegung der
Grundstlckseigentimer, sodass das Plangebiet vorrangig fur die Ansiedlungen von
Wohnnutzung in Anspruch genommen werden soll.

Folglich sind:

=  Wohngebaude und nicht stérende Handwerksbetriebe allgemein zuléssig, da sie
dem oben genannten Hauptziel entsprechen.

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur
ausnahmsweise zulassig. Dies erfolgt vor dem Hintergrund, dass ein Minimum an
Nutzungsmischung im Plangebiet erméglicht werden soll, wenn auch die Wohn-
funktion fir das Gebiet im Vordergrund stehen soll.

= Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirt-
schaften, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulés-
sig, da dadurch das Orts- und Landschaftsbild stark beeintrachtigt werden wirde
und sie der Eigenart des Gebiets widersprechen. Zudem kdénnen deren Anforderun-
gen an einen Standort an anderer Stelle besser befriedigt werden. Hinzu kommt,
dass Tankstellen in der durch die Umgebungsbebauung vorgegebenen Siedlungs-
struktur gestalterisch nicht integrierbar sind. Fir diese Nutzungsarten bestehen an
anderer Stelle im Gemeindegebiet stadtebaulich besser geeignete Ansiedlungs-
moglichkeiten. Des Weiteren ist das Allgemeine Wohngebiet von Beginn an und
auch aufgrund der Lage und Gro3e vor Immissionsquellen und Storpotenzialen zu
schitzen.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt Uber die Festsetzung von
Grundflachenzahl (8 16 und 8 19 BauNVO) und der Hohe der baulichen Anlagen (8 16
und 8§ 18 BauNVO).
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In diesem Zusammenhang richten sich die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nut-
zung eng an dem geplanten Vorhaben aus. Gleichzeitig beschranken sich die Festset-
zungen jedoch in mafRvoll generalisierender Weise auf die Sicherung der wesentlichen
stadtebaulichen Merkmale.

Die festgesetzte GRZ von 0,4 bewegt sich im Rahmen der nach der Baunutzungsver-
ordnung zulassigen Grenzen. Erganzend wird bestimmt, dass eine Uberschreitung der
zulassigen Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen bis auf
0,5 zulassig ist. Dieser Wert unterschreitet um 0,25 % die Regelung des § 19 Abs. 4 S.
2 BauNVO. Grund dafir ist die Lage am Ortsrand und den damit verbundenen Ubergang
zur freien Landschaft. Zudem wird dadurch eine Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes verhindert.

Die getroffenen Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen, in Form der maximalen Ge-
baudehthe (GHmax) und der Zahl der Vollgeschosse soll einerseits befriedigende
Wohnbediirfnisse gewahrleisten und entsprechen andererseits der Forderung des § 16
Abs. 3 BauNVO, wonach die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen ist, wenn ohne ihre
Festsetzung offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftshild beein-
trachtigt werden konnten. Zudem soll ein harmonischer Ubergang zur freien Landschaft
bzw. zur bereits bestehenden Wohnbebauung in der Umgebung erreicht und unmaRi3-
stabliche Gebaudehdhen im Plangebiet vermieden werden.

Durch diese getroffenen Festsetzungen wird lediglich die duRRere Kubatur der Gebaude
bestimmt. Dem Bauherrn verbleibt somit ein gro3er Spielraum hinsichtlich der inneren
Verteilung und Nutzung der einzelnen Geschosse. Dies entspricht den heutigen Anspri-
chen nach Individualitét anstelle Uniformitat durch zu enge Bauvorschriften.

3. Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr.
2 BauGB i.v.m. § 22 und § 23 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet wird gemaf} § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene Bauweise
sowie die Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt, um dadurch eine An-
passung an die umliegende Bebauung zu erzielen. Zudem entspricht dies der derzeiti-
gen Nachfragestruktur in der Ortsgemeinde.

Auf die Festsetzung von Baulinien wird verzichtet. Die somit ausschlie3lich durch Bau-
grenzen definierten Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind ausreichend fiir eine Wohn-
nutzung dimensioniert und gewabhrleisten die notwendige Flexibilitdt bei der Parzellie-
rung und Gestaltung der Grundstticke.

Die Nebenanlagen und bauliche Anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur bis zu einer Gré3e von 25 m3 in Summe je
Baugrundstiick zugelassen, da das grof3e Baufenster mit einer Tiefe von 35 m gentigend
Spielraum zur Bebauung zulasst. Zudem soll durch diese Festsetzung, aufgrund der
Ortsrandlage, ein sanfter Ubergang zur freien Landschaft gewéahrleistet und das Orts-
und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt werden.

Die Stellung der baulichen Anlagen ist freigestellt und ergibt sich bereits weitestgehend
aus den durch Baugrenzen definierten Gberbaubaren Grundstticksflachen. Zur Gewahr-
leistung der stadtebaulichen Ordnung werden daher weitergehende Vorgaben zur Stel-
lung baulicher Anlagen als entbehrlich angesehen.
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5.1.

5.2.

5.3.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebieten (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Limitierung der Wohnungsanzahl erfolgt, um die Entstehung gréRerer Wohnungs-
einheiten zu verhindern, die zu einer unerwiinschten Umstrukturierung der angestrebten
stadtebaulichen Eigenart des Gebietes fluhren kdnnten. Daher wird je Einzelhaus zwei
Wohneinheiten und je Doppelhaushélfte je eine Wohneinheit festgesetzt.

Eine hohere Gebaudeausnutzung wirde sich neben dem erhéhten Stellplatzbedarf im
Plangebiet unter Umstanden auch negativ auf den Verkehrslarm auswirken. Zudem ist
die ErschlielBungsstral3e auf eine solche Verdichtung nicht ausgelegt.

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie Festsetzungen fur das Anpflanzen von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB)

MalRRnahme M1 - Eingrinung zur offenen Landschaft

Die MalRnahme dient der Einbindung der durch das Baugebiet erweiterten Siedlungs-
grenze in die offene Landschaft. Somit wird eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
nachhaltig unterbunden und dartiber hinaus im Ubergang zur offenen Landschaft wert-
volle Naturraume v.a. fur Vogel und Kleinséduger errichtet.

MalRnahme M2 - Gestaltung der Baugrundstiicke

Um einen mdoglichst hohen Gesamtanteil an Griinflachen im Plangebiet zu erreichen,
werden auch private Grundstiicksbesitzer dazu angehalten, ihre nicht Gberbauten und
nicht versiegelten Grundstiicksflachen der Baugrundstiicke zu begrinen. Damit dieser
private Grunflachenanteil eine angemessene griinordnerische Qualitat aufweist und so-
mit auch einen Beitrag zur Artenvielfalt sowie zur Verbesserung des Mikroklimas leisten
kann, sind hierfur entsprechende Festsetzungen getroffen. Denn die Summe der hier
entstehenden Baugrundstiicke und deren Gestaltung haben insgesamt eine nicht zu ver-
nachlassigende Auswirkung auf das Lokalklima und die nahe Umwelt. Daher sollen auch
diese der Zielsetzung einer nachhaltigen klimaférdernden Entwicklung entsprechen und
ihren Beitrag leisten. Dabei gilt es, die natirlichen Lebensgrundlagen zu sicher und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung im Baubereich zu férdern.
Auf ausdifferenzierte Detailfestsetzungen wird in diesem Zusammenhang aus Grinden
der Gestaltungsfreiheit allerdings verzichtet.

Maflnahme M3 - Dachbegrinung

Begriinte Dacher fuhren nachweislich zu einem verbesserten Kleinklima, férdern die Re-
genwasserriickhaltung, das Innenraumklima, die Dammwirkung der Dachhaut und deren
Lebensdauer. Die meisten dieser Effekte korrelieren mit dem ganzheitlichen Konzept
einer nachhaltigen und klimaangepassten Baulandentwicklung und werden daher fest-
gesetzt.

Durch die Begriinung der Dacher wird weiterer Retentions- und Lebensraum geschaffen.
Eine Kombination von Dachbegriinung und Photovoltaikanlagen ist dabei méglich und
kann zudem zu einer Leistungssteigerung der Module durch Senkung der Umgebungs-
temperatur durch Begriinung fuhren.
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5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

5.10.

Malnahme M4 - Insektenfreundliche AulRenbeleuchtung

Eine zunehmende ,Verschmutzung® der natirlichen Dunkelheit in den Nachtstunden
speziell in besiedelten Gebieten durch kiinstliche Beleuchtung, die nicht nur auf den Bo-
den, sondern speziell auch in den Nachthimmel hinausstrahlt, hat nachweislich negative
Auswirkungen auf die Entwicklung und das Verhalten von Flora und Fauna. Um dem
entgegenzuwirken und ein zusatzliches Abstrahlen von kinstlichem Licht tiber den Ho-
rizontbereich hinaus zu unterbinden sind Leuchtmittel im AufRenbereich, welche zur
Seite oder in den Nachthimmel abstrahlen, nicht zulassig (ULR=0). Zudem ist die Licht-
farbe auf warmweil3e bis neutrale Tone zu beschréanken.

Maflnahme M5 - Reptilienschutzzaun

Da das Plangebiet als Lebensraum in Betracht kommt ist durch die Errichtung eines
Reptilienschutzzaunes sicher zu stellen, dass keine Tiere in das Baufeld gelangen. So-
mit soll eine mogliche Bettoffenheit der Tiere durch die Bauarbeiten vermieden werden.

Maflnahme M6 - Ersatzlebensrdume als Ausgleich fir Hohlenbdaume

Die Rodung einiger Geholze fuhrt zum Verlust von min. zwei Hohlenbdumen und somit
zum Verlust eines potentiellen Lebensraums fir verschiedenen Tierraten. Durch das
Ausbringen der entsprechenden Nistkdsten im raumlichen Umfeld der betroffenen
Baume wird eine Ausweichmdglichkeit fur die Tiere in Form dieser Ersatzlebensraume
geschaffen.

MalRRnahme M7 - Anlage von Totholzhaufen und Steinriegeln

Durch das Vorhaben kommt es zu einem Eingriff in den potentiellen Lebensraum von
Reptilien und Kafern. Durch die Anlage von Ersatzlebensraumen im sidlichen Bereich
kann dieses Potential weiterhin aufrecht erhalten bleiben. Da fur die Totholzhaufen die
gerodeten Totholzbdume zu verwenden sind, besteht auch fur potentielle vorhandene
Kéaferarten weiterhin die Mdoglichkeit zur Nutzung des Totholzes als Lebensraum.

MafRnahme M8 - Kontrolle Hohlenbdume

Durch das Vorhaben kommt es zum Verlust von min. zwei Hohlenbaumen. Auch unter
Beachtung der gesetzlichen Rodungszeitraume konnte es hier zu einem artenschutz-
rechtlichen VerstoR kommen. Um eine solchen zu vermeiden ist es unbedingt erforder-
lich die Hohlen vor der Féllung auf einen moglichen Besatz bzw. eine Nutzung hin zu
uberprifen und die Hohlen im Anschluss ggf. zu verschlieRen.

MalBnahme M9 - Aufwertung der Wiesenflachen

Die bestehenden Wiesenflachen besitzen eine gewisse Wertigkeit und stellen im Zu-
sammenspiel mit den Gehélzen einen wertvollen Lebensraum fiir verschiedene Tierar-
ten dar. Um sowohl die Wertigkeit der Wiesen als auch das Lebensraumpotential und
damit verbunden die Artenvielfalt zu erhéhen, sind verschiedenen EinzelmalRnahmen
dafur vorgesehen.

MalRnahme M10 - Angepasste Rodung

Aufgrund des potentiellen Vorkommens von Reptilien kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass sich Tiere unter den Gehdlzen fur den Winterschlaf eingegraben haben. Um
bei einer ,normalen” Rodung somit keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG aus-
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5.11.

5.12.

zulésen, ist wie oben beschrieben eine zweistufige Rodung notwendig, welche den Tie-
ren eine ungestoérte Winterruhe ermdglicht. Im Frihjahr kénnen die Tiere dann von selbst
abwandern und die Wurzelstocke entfernt werden.

MaflRnahme M11 - Baufeldberaumung

Einige der im Plangebiet befindlichen Strukturen weisen eine hohe Attraktivitat flir Rep-
tilien auf, welche diese als Versteckmdoglichkeiten nutzen kénnten. Dementsprechend ist
eine schonende Berdumung dieser Strukturen zum richtigen Zeitpunkt notwendig, um
die Stérung der Tiere so gering wie nétig zu halten und um keine Verbotstatbestande
nach 8§ 44 BNatSchG auszulésen.

Zuordnung von AusgleichsmalRnahmen

Die ermittelten Eingriffe werden im Bebauungsplan den landespflegerischen Kompen-
sationsflachen und -mafinahmen im Sinne des § 1a BauGB zugeordnet.

Von den obigen gebietsinternen MalRnahmen werden die Malinahmen M1, M2, M3, M6,
M7 und M9 dem Eingriff als Ausgleich zugeordnet.

Zudem wird fur den Ausgleich auf einen Kompensationsiiberschuss aus dem Bebau-
ungsplan ,Am Galichespfad“ der Gemeinde Ramsen zurlickgegriffen.

Dementsprechend kann der Ausgleichsbedarf durch die oben genannten gebietsinter-
nen MalRnahmen sowie den Kompensationsiiberschuss aus dem Bebauungsplan ,Am
Galchespfad® vollstandig erbracht werden.

Nutzung erneuerbarer Energien (8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Dachflachen von Hauptgeb&uden mindestens zu
50% je Hauptgebaude mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache) sind.

Diese Festsetzung erfolgt vor dem Hintergrund, einer klimaangepassten Bebauung so-
wie im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Gemald 8 1 Abs. 5 S. 2
BauGB soll die Planung dazu betragen soll, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die natdrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, insbesondere in der Stadtentwicklung, zu férdern.

Die verpflichtende Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie hat
zwar zur Folge, dass bei der Errichtung von Gebauden mit einer anfanglichen Mehrin-
vestition zu rechnen ist, jedoch kann insbesondere unter Inanspruchnahme staatlicher
Forderprogramme sowie durch geringere Betriebskosten die Mehrinvestition Uber die
Lebensdauer der Gebaude ausgeglichen werden.

Ubernahme von auf Landesrecht beruhende Festsetzungen in den Bebauungs-
plan (89 Abs. 4 BauGB) hier: Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz: hier: Wasser-
rechtliche Festsetzungen (8§ 51 Abs. 4 LWG)

Fur die Oberflachenentwéasserung sind die Vorgaben des Landeswassergesetztes zu
beriicksichtigen. Hiernach soll das im Gebiet anfallende unverschmutzte Oberflachen-
wasser einschliel3lich des Dachflachenwasser auf den einzelnen Baugrundstiicken zu-
riickgehalten werden.

Hierfur wurde durch eine entsprechende Vorabstimmung mit Verbandsgemeinde sowie
dem zustandigen Architekten festgesetzt, dass je angefangenen Quadratmeter versie-
gelter Flache auf dem Baugrundstiick ein Rickhaltevolumen von mindestens 50 Litern
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1.1.

in Form von Retentionszisternen zu schaffen ist, die Riickhaltemalinahmen jedoch auch
mit einem NotUberlauf an die Kanalisation versehen werden kénnen.

Der zusétzlich aufgefiihrte Hinweis, dass ergdnzend zudem eine gedrosselte Ableitung
des zurlckgehaltenen Niederschlagswassers aus den Retentionszisternen in der Form
zulassig ist, dass das Ruckhaltevolumen nach 2 Tagen wieder zur Verfligung steht, dient
als zusatzliche Information.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN IM RAHMEN
DES BEBAUUNGSPLANS)

In den Bebauungsplan wurde gem. 8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO
eine Ortliche Bauvorschrift Gber die Gestaltung integriert.

Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf
die aul3ere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen, ohne dabei den Bau-
herrn in seiner Bau- und Gestaltungsfreiheit allzu stark einzuschranken. Festsetzungen
werden daher nur in denjenigen Bereichen getroffen, die von elementarem Einfluss auf
das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes sind. Hierzu gehdren insbesondere Re-
gelungen zu:

= Materialien im Dachbereich
= Dachterrassen
= Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Diese Festsetzungen dienen im Wesentlichen der Vermeidung grundséatzlicher gestal-
terischer Defizite.

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN OHNE FESTSETZUNGCHARAKTER

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund der mangelnden Erméchtigungsgrundlage
nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, jedoch zum Ver-
standnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder Uber den ,eigentlichen Bebau-
ungsplan hinausgehende wichtige Informationen liefern, wurden als unverbindliche Hin-
weise im Nachgang zu den Textfestsetzungen abgedruckt.

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
GemalR den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 2a Abs. 1 BauNVO) sind entspre-
chend dem Stand des Verfahrens wesentliche Auswirkungen der Planung darzulegen.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natirlichen Lebens-
grundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) werden insbesondere folgende mdgliche
Auswirkungen beachtet und in den Bebauungsplan eingestellt (vgl. 8 1 Abs.6 BauGB):

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Nutzung

Die vorliegende Bauleitplanung soll dafur sorgen, dass die Bevélkerung bei der Wahrung
ihrer Grundbedirfnisse gesunde Bedingungen vorfindet. Daher ist bei der Planung da-
rauf zu achten, dass das Plangebiet so ausgestaltet wird, dass gesunde Bedingungen
herrschen. Diesem Grundsatz entspricht die vorliegende Planung.
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1.2. Altlasten

Im Plangebiet befindet sich eine Altablagerung. Gemall Erhebungsbogen handelt es
sich bei der Altablagerung Reg. Nr, 33302060-0203 um einen ehemaligen Gemeinde-
mdllplatz auf dem neben Erdaushub und Bauschutt auch Siedlungsabfalle in einer ma-
ximalen Méachtigkeit von 2m abgelagert wurden.

Bei der Erfassungsbewertung wurde die Altablagerung als altlastverdachtig im Sinne von
§ 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz eingestuft.

Aufgrund dessen und um diesbeztigliche negative Auswirkungen zu vermeiden wird ent-
sprechend eines bereits vorliegenden Rickbaukonzepts, die Beseitigung der Altablage-
rung angestrebt.

2. Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen, Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und Anforde-
rungen kostensparenden Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung (gem. 8 1
Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Eine wesentliche stadtebauliche Aufgabe der Gemeinde Ramsen ist die Schaffung der
Voraussetzungen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum.

Mit der Realisierung des Bebauungsplans wird den kommunalen Entwicklungsabsichten
Rechnung getragen, den Ausbau und die Entwicklung der Gemeinde positiv zu begleiten
sowie der vorhandenen Nachfrage am Wohnungsmarkt Rechnung zu tragen.

3. Gestaltung des Ortsbildes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Mit der Realisierung des Bebauungsplans gehen Anderungen des Orts- und Land-
schaftsbildes einher. Ausschlaggebend fur die Beurteilung dieser Veranderungen ist die
derzeitige Situation im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung.

Das Plangebiet stellt sich derzeit als unversiegelte Flache in unmittelbarer Ortsrandlage
von Ramsen dar. Es handelt sich um intensiv genutztes, frisches Grinland mit verein-
zelten Strauchhecken im mittleren Bereich.

Durch die zukinftige bauliche Inanspruchnahme der Flachen wird sich das Orts- und
Landschaftsbild zwar &ndern, die Erweiterung der Siedlungsflache bleibt aber in einem
ortshildvertraglichen Rahmen. Dazu wurden bauplanungsrechtliche Festsetzungen zum
Mal der baulichen Nutzung, zur Bauweise sowie der Giberbaubaren und nicht Giberbau-
baren Grundstiicksflachen und Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen getroffen.

4. Belange des Denkmalsschutzes § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Denkmalschutzes
nicht beeintrachtigt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Kul-
turdenkmaler oder kulturhistorisch interessante Baulichkeiten.

Sollten im Zuge der Bau- und ErschlieBungsarbeiten archaologische Funde angetroffen
werden, so wird auf die Meldepflicht nach dem Denkmalschutzgesetz hingewiesen.

5. Belange der Ver- und Entsorgung (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen kénnen von den zustéandigen Tragern
durch Anschluss an bzw. Ausbau bereits bestehende Netze bereitgestellt werden.
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6. Belange des Umweltschutzes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Eine detaillierte landespflegerische Bewertung der Planung erfolgt im Rahmen des
Fachbeitrags Naturschutz bis zur Offenlage des Bebauungsplans. Eine Berticksichti-
gung der Belange des Umweltschutzes erfolgt separat im Umweltbericht, der einen ge-
sonderten Teil der Begriindung bildet. Auch dieser wird bis zur Offenlage erstellt.

Es wurden jedoch bereits erste griinordnerische Festsetzungen im Plangebiet bestimmt,
um die Auswirkungen auf die Schutzguter Boden, Wasser, Luft/Klima, Ort-/Landschafts-
bild sowie Arten und Biotope zu minimieren.

Dachbegriinungen und unversiegelte Grundsticksflachen bieten dabei eine Mdglichkeit
zusétzliche Retentionsflachen zu erhalten bzw. neu zu bilden. Die festgesetzten Begru-
nungsmaf3nahmen tGbernehmen gleichzeitig auch im Hinblick auf die Schutzguter Orts-
bild sowie Arten- und Biotopschutz bedeutende Funktionen. Durch die Eingriinung zur
offenen Landschaft werden Auswirkungen auf das Landschaftsbild reduziert und es wer-
den im Ubergang zur offenen Landschaft wertvolle Naturraume v.a. fir Voégel und
Kleinsauger errichtet.

Um Verbotstatbestédnde gemal § 44 BNatSchG zu vermeiden, sind Rodungsarbeiten
auf den gesetzlich vorgegebenen Zeitraum zwischen Oktober und Februar zu beschran-
ken.

J. PLANVERWIRKLICHUNG

1. Grundbesitz

Aufgrund der im Plangebiet gegebenen Besitzverhéltnisse sind bodenordnende Mal3-
nahmen im Sinne des 88 45 ff. BauGB nicht erforderlich.

2. Kosten der Bauleitplanung

Die Bauleitplanung ist eine hoheitliche Aufgabe einer Kommune, Kosten der Bauleitpla-
nung sind daher in der Regel durch die Kommune zu bedienen. Gem. § 11 Abs. 1 Satz
2 Nr. 3 BauGB kann jedoch eine Gemeinde in einem stadtebaulichen Vertrag dem
Grundstickseigentiimer / Vorhabentrager auf dessen Kosten die Ausarbeitung der stad-
tebaulichen Planungen und Gutachten tbertragen.

Im vorliegenden Fall haben sich die Vorhabentrdger im Rahmen einer Kostenlibernah-
meerklarung gegeniiber der Gemeinde Ramsen verpflichtet, die im Rahmen der Ausar-
beitung der Bebauungsplanung anfallenden Kosten zu tibernehmen.

Die Vorhabentrager sind sich bewusst, dass ein Rechtsanspruch auf rechtsverbindliche
Aufstellung des Bebauungsplans fir das Plangebiet durch die Kostentibernahmeerkla-
rung nicht besteht. Die Unabhéngigkeit und die Entscheidungsfreiheit der Verwaltung
und des Stadtrates/Gemeinderates, insbesondere im Hinblick auf planerische Aufgaben
nach dem BauGB bleiben durch diese Kostenubernahmeerklarung unberihrt.

Aus der ,Erklarung”“ konnen zudem keinerlei Rechte fur die Vertragspartner hergeleitet
werden.

Das Planungsbiro BBP Stadtplanung Landschaftsplanung (Kaiserlautern) wurde mit der
Vorbereitung und Erstellung der Bebauungsplananderung beauftragt.

Der Gemeinde Ramsen entstehen somit durch die Ausarbeitung des Bebauungsplans
LFlurstrale keine direkten Kosten. Kosten fallen allenfalls im Rahmen des erforderlichen
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und nicht Gbertragbaren verwaltungstatigen Handelns im Sinne der Vorbereitung, Durch-
fuhrung und Begleitung von Verfahrensschritten nach 88 3 - 4a BauGB an.
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