Ortsdurchfahrt Spesbach

Begriindung zum Bebauungsplan der Innenentwicklung in der
Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach,
Ortsgemeinde Hiitschenhausen

21.08.2026

K ERN

\ 4




@

Ortsgemeinde Hiitschenhausen
Am neuen Markt 6
66877 Ramstein-Miesenbach

Stand: 21.08.2026, Entwurf

Geschaftsfihrende Gesellschafter
Dipl.-Ing. Hugo Kern, Raum- und Umweltplaner
Dipl.-Ing. Sarah End, Stadtplanerin AKS

Paula Dietz, M.Sc. Stadt- und Regionalentwicklung

Die von der Kernplan GmbH, ihren Auftraggebern oder Dritten bereitgestellten Inhalte,
Fotografien und Abbildungen sind urheberrechtlich geschiitzt. Ohne vorherige Zustim-
mung des jeweiligen Rechteinhabers diirfen diese nicht verwendet werden. Teilweise
kommen Kl-generierte Bilder sowie Kl-unterstltzt erstellte Texte zum Einsatz, die redak-
tionell durch die Kernplan GmbH geprift wurden. Die im Dokument gewdhlte Sprach-
form dient der besseren Lesbarkeit und gilt gleichermaBen fiir alle Geschlechter.

KirchenstraBe 12 - 66557 lllingen

Tel. 068 25 -4 04 10 70 }
Fax 068 25-404 1079

www.kernplan.de - info@kernplan.de



Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung 4

Grundlagen und Rahmenbedingungen 6
Begriindung der Festsetzungen und weitere Planinhalte 17
Auswirkungen der Planung, Abwagung 24

Bebauungsplan , Ortsdurchfahrt Spesbach”, Ortsgemeinde Hiitschenhausen 3 www.kernplan.de



Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Ortsgemeinde Hitschenhausen liegt im
Landkreis Kaiserslautern und groBtenteils
innerhalb einer Bruchlandschaft (Land-
stuhler Bruch), so auch der Ortsteil Spes-
bach. Die Landschaft wird geprdgt durch
ausgedehnte Griinlandgebiete mit groBfla-
chigen Feuchtwiesen, Roéhrichten, Seggen-
rieden und Moorrelikten.

Die Ortsgemeinde Hutschenhausen ist die
groBte Ortsgemeinde innerhalb der Ver-
bandsgemeinde Ramstein-Miesenbach, be-
stehend aus den Ortsteilen Hiitschenhau-
sen, Katzenbach und Spesbach. Das Plange-
biet, die Ortsdurchfahrt von Spesbach, be-
findet sich im Osten der Ortsgemeinde Hit-
schenhausen.

Die Ortsgemeinde weist durch die Néhe
zum Autobahnkreuz Landstuhl-West (A6 /
AB2) eine gute Verkehrsanbindung auf.
Spesbach liegt beispielsweise unmittelbar
an der Autobahn-Anschlussstelle (A 62, AS
9 ,Hutschenhausen™).

Der Ort befindet sich in der Néhe zum Stiitz-
punkt der NATO-Luftstreitkrafte ,Airbase
Ramstein”.

Ein aktives Dorfleben ist noch vorzufinden.

Die Ortsgemeinde Hiitschenhausen verflgt
noch (iber ein gutes Angebot an Gemeinbe-
darfsinfrastruktur, medizinischem und sons-
tigen Versorgungsangebot und weiteren
Gewerbebetrieben. In Spesbach befindet
sich beispielsweise auBerhalb des Geltungs-
bereiches des vorliegenden Bebauungspla-
nes eine Grundschule und ein Kindergarten.

Der Ortskern von Spesbach (Umfeld der pro-
testantischen Kirche) ist geprdgt durch his-
torische Bebauung / Bausubstanz. In die-
sem Bereich finden sich die denkmalge-
schiitzten Gebaude des Ortsteils.

Es handelt sich somit um eine attraktive
Wohnlage.

Luftbild mit Geltungsbereich; Quelle: © GeoBasis-DE / BKG (2026); Bearbeitung: Kernplan

Spesbach weist somit insgesamt eine hohe
Wohn- und Lebensqualitat auf, mit entspre-
chendem Ansiedlungsdruck.

Nachverdichtungspotenziale bestehen in-
nerhalb des Plangebietes in wenigen Teilbe-
reichen. Lediglich im Bereich der Jahnstral3e
und der GlockenstraBe bestehen noch klei-
nere Potenzialflachen. Allerdings ist anzu-
nehmen, dass in Teilen aufgrund der Alters-
struktur in Zukunft vermehrt Gebaude auf
den Immobilienmarkt kommen. Insbeson-
dere bei ehemaligen landwirtschaftlichen
Anwesen besteht dann Potenzial Uber die
zweite und dritte Reihe hinaus. Auch befin-
den sich sidlich der Ramsteiner StraBe
(L356) bzw. der Landstuhler StraBe und
westlich der Katzenbacher Strae gemdB
Flachennutzungsplan  noch  potenzielle
Wohnbauflachen in Spesbach.

Insgesamt ist die Baustruktur entlang der
Ortsdurchfahrt eher heterogen. Innerhalb
des Gebietes finden sich neben eingeschos-
sigen Gebduden auch Gebdude mit zwei
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Vollgeschossen und ausgebautem Dach.
Kleinflachige Gebaude stehen hierbei den
groBflachigen, teils ortshildpragenden stid-
westdeutschen Einhdusern und Vierseithd-
fen gegeniiber, die vereinzelt Gber zusatzli-
che Scheunenanbauten verfligen.

Der Einfiigungsrahmen nach § 34 BauGB ist
entlang der Ortsdurchfahrt demnach deut-
lich aufgeweitet. In der Vergangenheit hat
bereits eine umfangreiche Entwicklung in
der zweiten und dritten Reihe stattgefun-
den, die ohne Steuerung durch einen Be-
bauungsplan vollzogen wurde.

In den letzten Jahren kam es in der Orts-
gemeinde HUtschenhausen wiederholt zu
Beurteilungsschwierigkeiten bei der Zulds-
sigkeitsprifung von Bauvorhaben gem. §
34 BauGB in Spesbach. Besonders entlang
der Ortsdurchfahrt von Spesbach besteht
das Risiko, dass neu errichtete Gebéude
durch unangepasste Héhen oder die Anord-
nung von Baukorpern - sei es bei der Ver-
dichtung bestehender Liicken oder der Neu-
gestaltung von Grundstlicken - den traditio-
nellen Charakter des Orts beeintrdchtigen
kdnnten.

Zum Schutz bzw. Erhalt der bestehenden
Strukturen ist daher die Aufstellung des Be-
bauungsplanes erforderlich. Damit kann der
zuldssige und gewiinschte Rahmen exakt
definiert werden.

Die Ortsgemeinde mdchte sicherstellen,
dass die zukiinftigen Bautatigkeiten und die
Nutzungen in Spesbach sich harmonisch in
die vorhandene Struktur einfiigen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
der Innenentwicklung ,Ortsdurchfahrt
Spesbach” sollen daher die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden, um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sicherzustellen.

Hierzu wurden aus der Bestandsbebauung
insbesondere Festsetzungen hinsichtlich der
Art und des MaBes der baulichen Nutzung,
der Bauweise sowie der (berbaubaren
Grundstiicksflache abgeleitet. Ortliche Bau-
vorschriften sollen dazu beitragen den orts-
bildprdgenden Charakter zu wahren. Damit
ist der Entwicklungsrahmen definiert, der
mit dem Bebauungsplan umgesetzt wird.

Der Ortsgemeinderat der Ortsgemeinde
Hitschenhausen hat daher nach § 1 Abs. 3
BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung ,Ortsdurchfahrt Spesbach” be-
schlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
der Innenentwicklung ,Ortsdurchfahrt
Spesbach” umfasst eine Fldche von ca. 18,9
ha.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes
und der Durchfiihrung des Verfahrens ist die
Kernplan Gesellschaft fiir Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB (Be-
bauungsplane  der  Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine MaBnahme der Innen-
entwicklung. Mit dem Gesetz zur Erleichte-
rung von Planungsvorhaben fir die Innen-
entwicklung der Stadte vom 21. Dezember
2006, das mit der Novellierung des Bauge-
setzbuches am 01. Januar 2007 in Kraft
trat, entfallt die seit Juli 2004 vorgesehene
formliche Umweltpriifung bei Bebauungs-
planen der GréBenordnung bis zu 20.000
m?. Dies trifft flir den vorliegenden Bebau-
ungsplan zu, da durch das Planvorhaben
weniger als 20.000 m? an Flache potenziell
neuversiegelt wird. Gem. § 13a Abs. 1
BauGB ist demnach die Flache maBgeblich,
die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes
voraussichtlich versiegelt wird.

Zwar umfasst der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes insgesamt ca. 18,9 ha, al-
lerdings handelt es sich hierbei groBtenteils
um eine Bestandslberplanung. Die festge-
setzte Grundflachenzahl (GRZ) entspricht
der Bestandsbebauung. Potenzielle Ent-
wicklungsflachen finden sich lediglich im
Bereich der JahnstraBe. Eine Uberschreitung
des Schwellenwertes wiirde durch eine
Nachverdichtung dieser Flachen nicht erfol-
gen. Somit ist eine Vorpriifung des Einzel-
falls gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB nicht
erforderlich.

Es handelt sich beim vorliegenden Bebau-
ungsplan groBtenteils um eine Bestands-
iberplanung. Die Flache ist somit bereits
bebaut. Nach § 34 BauGB ware eine weite-
re Bebauung der Fldche, v. a. in zweiter und
dritter Reihe, méglich. Der vorliegende Be-
bauungsplan soll vorrangig nicht weitere
Bebauung legitimieren, sondern soll v. a.
nicht gewiinschte Auswiichse einschranken.
Es kommt somit zu keinen Umweltauswir-
kungen, die Uber die hinausgehen, die nach
§ 34 BauGB méglich waren.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-

traglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber
die  Umweltvertraglichkeitspriifung  oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem
Bebauungsplan nicht begriindet.

Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafr,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 BImSchG
zu beachten sind.

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

Damit sind die in § 13a BauGB definierten
Voraussetzungen erfiillt, um den Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren ge-
maB § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es
sind keine Griinde gegeben, die gegen die
Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

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 verfligbar sind,
der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10a Abs. 1 BauGB und von der friihzeiti-
gen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird.

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.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbands-
gemeinde Ramstein-Miesenbach stellt fir
das Plangebiet (berwiegend gemischte
Bauflachen dar. Lediglich im Sldwesten
werden an zwei Stellen in der Schulstral3e
Wohnbauflachen dargestellt.

Der Bebauungsplan ist somit gemaB § 8
Abs. 2 BauGB nicht vollstandig aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Der Fl&-
chennutzungsplan ist gem. § 13a Abs. 2 Nr.
2 BauGB im Wege der Berichtigung anzu-
passen.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet umfasst die Ortsdurchfahrt
von Spesbach (Ramsteiner StraBe (L356))
und die unmittelbar angrenzenden Neben-
straBen bzw. Teile davon (RGmerstraBe,
BruchstraBe, TalstraBe, SchulstraBe, Jahn-
straBe, HerrenstraBe, Katzenbacher StraBe,
Landstuhler StraBe, Hinterweg und Glo-
ckenstraB3e).

Dabei wird der Geltungsbereich wie folgt
begrenzt:

¢ im Norden durch (landwirtschaftlich ge-
nutzte) Freiflachen mit pragender Ge-
holzstruktur entlang des Eichenbachs
und einem landwirtschaftlichen Betrieb,

e im Osten durch weitere Wohnbebauung
von Spesbach sowie

e im Siden und Westen durch weitere
Wohnbebauung von Spesbach und
durch (landwirtschaftlich genutzte) Frei-
flachen.

Die genauen Grenzen des Geltungsberei-
ches sind der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes zu entnehmen.

Restaurant in der Ramsteiner StraBe (L356)

Denkmalgeschiitztes Gebaude in der Ramsteiner StraBe (L356)

Nutzung des Plangebiets
und Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhéltnisse

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die
Ortsdurchfahrt (Ramsteiner StraBe (L356))
von Spesbach mit angrenzenden Wohnge-
bieten. Aufgrund der historischen Ortsent-
wicklung ist der Bestand im Plangebiet
durch stattliche Bauernhduser und Vierseit-
héfe gekennzeichnet. Diese dienen aktuell
noch zum Teil dem landwirtschaftlichen
Nebenerwerb. Darliber hinaus ist der Bau-
bestand innerhalb des Plangebietes Uber-
wiegend durch Wohngebéaude, gastronomi-

sches Angebot, kleinere Handwerks- und
Gewerbebetriebe und Dienstleistungen in
verdichteter, oftmals grenzstandiger Bebau-

ung gepragt.

Eine offentliche (Park-)Platzflache befinden
sich in der Ortsmitte, im Kreuzungsbereich
Ramsteiner StraBe (L356) und Landstuhler
StraBe. Auf der gegentiberliegenden Seite
befindet sich, zurlickversetzt vom StraB3en-
raum, die denkmalgeschiitzte protestanti-
sche Kirche.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebie-
tes ist zum einen durch weitere Wohnbe-
bauung von Spesbach, insbesondere 6stlich
und stidwestlich, und zum anderen durch
die freie Landschaft geprégt. In diesem Be-
reich befindet sich auch noch ein landwirt-
schaftlicher Betrieb im AuBenbereich. Nord-
ostlich schlieBt zudem unmittelbar der Sied-
lungskdrper von Katzenbach an.

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegen-
den Flurstiicke befinden sich Giberwiegend
in Privatbesitz.

Topografie des Plangebiets

Das Plangebiet ist reliefarm. Es ist nicht da-
von auszugehen, dass sich die Topografie in
irgendeiner Weise auf die Festsetzungen
des Bebauungsplanes auswirken wird.
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Kanalplan (Magenta: Mischwasser, Blau: Regenwasser und Braun: Schmutzwasser; Quelle: Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist vollstandig an das offent-
liche Verkehrsnetz angeschlossen.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber die
im Plangebiet verlaufende Ramsteiner Stra-
Be (L356), die im weiteren Verlauf zur Auto-
bahn-Anschlussstelle fiihrt. Die Ramsteiner
StraBe (L356) flhrt zudem im westlichen
Verlauf nach Hiitschenhausen.

Uber die K6, die von Norden her ins Plange-
biet fiihrt, erfolgt keine direkte ErschlieBung
der innerhalb des Geltungsbereiches gele-
genen Grundstiicke.

Die nachste Autobahn-Anschlussstelle (BAB
62, AS 9 ,Hiitschenhausen”) befindet sich
ca. 500 m dstlich, gemessen vom 0stlichen
Rand des Plangebietes, entfernt.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber
die Bushaltestellen , Ortsmitte” und , Sport-
platz” in der Ramsteiner StraBe (L356). Ab
hier bestehen insbesondere Anbindungs-
mdglichkeiten in Richtung Schénenberg
und Ramstein.

Zur Realisierung des Bebauungsplanes be-
darf es keiner weiteren ErschlieBungsanla-
gen.

Es wird davon ausgegangen, dass die Zwei-
te-Reihe-Bebauung inshesondere im Rah-

men von Baulasten Uber eine gesicherte Er-
schlieBung verfiigt.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist vollstandig an das ortli-
che System der Ver- und Entsorgung ange-
schlossen. Bei kiinftigen im Plangebiet zu-
lassigen baulichen MaBnahmen handelt es
sich lediglich um Abrundungen innerhalb
der ortsiblichen, derzeitigen Bebauungs-
dichte.

Entsprechende Detailplanungen miissen vor
der Bauausflhrung noch mit den Ver- und
Entsorgungstrdgern abgestimmt werden.

Die Entwasserung innerhalb des Plange-
biets erfolgt im Bestand nahezu vollstdndig
im Mischsystem. Lediglich in der Land-
stuhler StraBe ist ein Trennsystem (Regen-
und Schmutzwasserkanal) vorhanden.

Neubauvorhaben und Erweiterungsbauten
sollen auBerhalb des Bereiches mit Trenn-
system im modifizierten Mischsystem ent-
wadssern. Ein Entwasserungskonzept muss
ohnehin, wie bereits heute schon, vom
Vorhabentrager erarbeitet und vorgelegt
werden.

Hochwasser- und Starkregen-
vorsorgekonzept

Fur die Ortsgemeinde Hiitschenhausen bzw.
das Plangebiet kommt das Hochwasser-
und Starkregenkonzept, das von der igr
GmbH Rockenhausen erarbeitet wurde, zu
folgendem Ergebnis:

.HerrenstralBe

Der Bebauung der HerrenstraBe liegt am
Hang und iber die landwirtschaftlichen Fla-
chen flieBt Niederschlagswasser in Richtung
Bebauung. Durch den Bau einer AuBenge-
bietsentwdsserung wiirde die Situation
deutlich verbessert und das
Niederschlagswasser wird oberhalb des Or-
tes in einem Graben gefasst und abgeleitet.

Die Ableitung erfolgt aber nicht vollstandig
offen im Graben, sondern wurde als Kanal
durch die StraBe Am Rechfeld zum Rickhal-
tebecken an der HauptstraBe geflhrt.

Bei einem extremen Starkregen muss mit
einer Uberlastung des Grabens und Kanals
gerechnet werden, wodurch es zu einem
entsprechenden Abfluss von den Feldern zur
Bebauung kommen kann.
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MaBnahmenvorschlage

Der Graben und die Verrohrung miissen ge-
pflegt werden, so dass ein Riickhalt und der
Abfluss gewahrleistet bleibt.

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen
sind gemaB Bodenschutzgesetz § 17 unter
Beriicksichtigung der Witterung standortan-
gepasst zu nutzen und eine Bodenerosion
soweit moglich zu vermeiden. Entsprechend
missen im Bereich der Hanglagen und
Starkregenabflusslinien  MaBnahmen zur
Abfluss- und Erosionsminderung getroffen
werden.

Die Anwohner am Ortsrand sollten Objekt-
schutzmaBnahmen gegen zuflieBendes Au-
Bengebietswasser treffen. Hierbei sind
schadlose Abflussmdglichkeiten und Riick-
haltebereiche auf dem Grundstiick zu favo-
risieren.

Katzenbacher StraBe

In der Katzenbacher StraBe kam es bei ver-
gangenen Starkregenereignissen zu Uber-
flutungen durch Niederschlagsabfluss tiber
den StraBenraum aus dem AuBengebiet. Die
Katzenbacher StraBe Nr. 1 steht in einem
Tiefpunkt, da das StraBenprofil zur Ram-
steiner Str. wieder leicht ansteigt.

Grundlegende Ursache fir die Uberflutung
ist, dass (iber den StraBenraum der Katzen-
bacher StraBe das AuBengebietswasser von
den landwirtschaftlichen Fldachen in Hangla-
ge vor der Ortslage gesammelt und zum Ort
geleitet wird und nicht, entsprechend dem
natiirlichen Gefélle, zum Eichenbach ab-
flieBt.

Als méglicher zusatzlicher Ausloser der letz-
ten Uberflutung wurden bei den Biirger-
waorkshops der schlechte Zustand des Sand-
fangs am Ortseingang sowie die Bewirt-
schaftung der Felder oberhalb genannt.

An der Katzenbacher StraBe befindet sich
auBerhalb der Bebauung hangseitig ein
Entwasserungsgraben, der zur AuBenge-
bietswasserfassung fiihrt. Der Graben ist
ohne Rickhaltefunktion ausgefiihrt. Die
StraBe im Bereich der AuBengebietswasser-
fassung ist zur Wasserfassung gekippt, so
dass hier aus Graben und StraBe das Nie-
derschlagswasser zuflieBt, diese aber bei
Starkregen den Abfluss nicht fassen kann.
Ein Abschlag zum Eichenbach erfolgt auf-
grund der akuellen Profilierung kaum.

WL
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MaBnahmenvorschlage

Oberhalb der Bebauung sollten die land-
wirtschaftlichen Flachen starkregenange-
passt bewirtschaftet werden. Hierbei sollte
insbesondere auf eine erosions- und ab-
flussmindernde Bodenbearbeitung (z.B. Di-
rektsaat) und die Wahl entsprechender Kul-
turpflanzen (u.a. kein Mais, Soja und RU-
ben) geachtet werden, um ein Verstopfen
der Einlaufe und Schaden im Ort zu vermei-
den.

Die Sandfange miissen regelmaBig Uber-
prift und unterhalten werden. Hierfiir ist es
sinnvoll, einen Unterhaltungsplan zu erstel-
len.

Direkt am Ortseingang, stidlich Rothenfel-
derhof, verlduft ein Wirtschaftsweg zum
Eichenbach, liber den das Niederschlagswas-
ser zum Bach abgeleitet werden kann. Hier-
zu ist eine Anpassung der StraBenprofilie-
rung im Mundungsbereich (ggf. mittels
Querschlag oder Schwelle) nétig und der
Weg sollte bis zum Gewasser entsprechend
befestigt werden, da die aktuelle Schotte-
rung wegerodiert werden kénnte.

Trotzdem sollten die betroffenen Anwohner
zumindest mobile ObjektschutzmaBnah-
men wie Sandsécke griffbereit halten, da
Wasserzufluss nicht komplett ausgeschlos-
sen werden kann.

Katzenbacher Str. Nr. 51 / StraBen-
briicke Eichenbach

Die Ramsteiner StraBe stellt einen Damm
fiir den Eichenbach dar. Wenn der Durchlass
nicht ausreicht, kommt es zum Aufstau und
zur Uberflutung der nordlich der Ramsteiner
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Kritische Bereiche Spesbach (Starkregen); Quelle: igr GmbH Rockenhausen, Stand: Marz 2023

StraBe (unter StraBenniveau) liegenden
Grundstiicke und Gebdude.

An der Briicke sind mehrere Rohre und Ver-
kabelungen innerhalb des Querschnittes
verbaut und teilweise schon beschadigt.
Nordlich der StraBe gibt es eine Zuleitung
und unterhalb direkt an der Briicke zwei Zu-
leitungen von Wasser, alle drei werden hyd-
raulisch ungtinstig dem Bach zugefiihrt. Die
nordlich liegende Zuleitung ist zudem zur
Halfte mit Sediment belegt.

MaBnahmenvorschlage

Die Verrohrungen und die Zuleitungen miis-
sen geandert werden. Da die Leitungen
nicht gegen Treibgut gesichert sind, besteht
hier ein erhebliches Schadensrisiko. Die Zu-
leitungen sind hydraulisch ungiinstig und
behindern den Abfluss, so dass es zu einem
Riickstau oberhalb des StraBendammes
kommt.

Da die Briicke insgesamt relativ alt und in
einem nicht mehr guten Zustand zu sein
scheint, ware eine Kompletterneuerung
sinnvoll. Bei dieser konnte der Abflussquer-
schnitt deutlich erweitert werden. Fir die
Erweiterung des Abflussquerschnittes ist
neben dem Umbau der Briicke auch ein Zu-
rlicknehmen des Verbaus und Abflachen der
Bdschung (entsprechend des natirlichen
bzw. oberhalb der Briicke vorhandenen Pro-
fils) unterhalb der Ramsteiner StraBe nétig.
Da die Bachparzelle im Bereich des Grund-
stiicks Nr. 38 deutlich schmaler ist als im
oberhalb und unterhalb liegenden Ab-
schnitt, ist fiir die MaBnahme ggf. ein Fla-
chenankauf notig. Wahrscheinlich reicht
aber eine Absprache mit dem Eigentlimer,
da der entsprechende Gewadsserverbau vor-
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aussichtlich nicht genehmigt oder nicht pri-
vat ist.

Die Garten und Gebdude unterhalb des
StraBenniveaus miissen auch nach einem
Umbau auf Uberflutung vorbereitet sein,
weshalb hier zur Nutzungsanpassung und
privatem Objektschutz geraten wird.”

(Quelle: Ortliches Hochwasser- und Starkregenvorsor-
gekonzept in der Ortsgemeinde Hiitschenhausen, Ver-
bandsgemeinde Ramstein-Miesenbach; igr GmbH Ro-
ckenhausen; Stand: Méarz 2023)

— B e Y Tor —ELY e e e e =T e t
Brunnenanlage im Kreuzungsbereich Ramsteiner StraBe (L356) / Landstuhler StraBe mit dahinter angrenzendem offentlichen Parkplatz
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Verschiedene Baustrukturen Plangebiet; Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung; Aktualitét der Geobasisinformationen:
23.02.2026; Bearbeitung: Kernplan

Baustruktur - Bereich 1

Die Ortsdurchfahrt (Ramsteiner Stral3e
(L356)) ist durch eine berwiegend zwei-
geschossige Bebauung gepragt. Ein
schmales, hohes Gebdude mit drei Voll-
geschossen sticht als AusreiBer hervor.
Insbesondere im Ortskern rund um die
protestantische Kirche befinden sich
ortshildpragende Gebaudestrukturen (al-
te Bauernhauser, oftmals mit Scheunen-
anbauten), welche Nachverdichtungs-
potenzial bieten. Diese Gebaudestruktu-
ren pragen das Erscheinungsbild von
Spesbach wesentlich und sollten daher
mdglichst erhalten werden.

Die Gebdude sind abgesehen vom
Ortskern direkt am StraBenrand ohne Ge-
béudevorflachen errichtet.  Dies prégt
Pragende StraBenrandbebauung in der Ramsteiner StraBe (L356) ebenfalls das Erscheinungsbild von Spes-
bach.
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Die Dachlandschaft ist {iberwiegend ge-
pragt, vereinzelt auch durch Kriippel-
walmdacher.

Die Grundstiickstiefe ist in diesem Be-
reich (iberwiegend ausreichend fiir eine
Bebauung in zweiter Reihe. Stellenweise
wurde eine solche Bebauung schon reali-
siert. Auch die Nebengebéude der land-
wirtschaftlichen Betriebe bieten in die-
sem Bereich Nachverdichtungspotenzial
im rlickwartigen Bereich der Grundsti-
cke. Eine solche bauliche Entwicklung
sollte zukiinftig beschrankt werden, um
u. a. die Verschiebung des Innenbereiches
in den AuBenbereich zu verhindern.

Baustruktur - Bereich 2

Der Ubrige Bereich von Spesbach, also
insbesondere die NebenstraBen (u. a. Ro-
merstrae, BruchstraBe, TalstraBe und
Landstuhler StraBe) ist Uberwiegend
durch eine aufgelockerte Bebauung mit
geringeren GrundstiicksgroBen gepragt.
Hier finden sich dberwiegend ein- bis
zweigeschossige Gebaude mit Sattel-
dach.

Allerdings sind auch hier Grundstticke zu
finden, die sich fir eine Bebauung in
zweiter Reihe eignen. Stellenweise ist
eine solche Bebauung auch schon zu fin-
den (bspw. Landstuhler StraBe). Eine sol-
che bauliche Entwicklung sollte zukiinftig
beschrankt werden, um u. a. die Verschie-
bung des Innenbereiches in den AuBen-
bereich zu verhindern.

Bebauung in der BruchstraBe
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Baustruktur - Bereich 3

Eine Besonderheit stellt jedoch die Wohn-
bebauung einiger NebenstraBen dar. Hin-
sichtlich der Baustruktur gleichen diese
Bereiche der zuvor beschriebenen Bau-
struktur in den NebenstralBen (z. B. Uber-
wiegend Satteldacher, vereinzelt (Kriip-
pel-)Walmdacher). In diesem Bereich be-
finden sich zum einen noch landwirt-
schaftliche Betriebe im Nebenerwerb.
Zum anderen sollte darauf geachtet wer-
den, dass durch kiinftige Beschrankun-
gen nicht die auBerhalb des Plangebietes
liegenden landwirtschaftlichen Betriebe
in ihrer Ausiibung eingeschrankt werden.

Die tiefen Grundstlicke bieten sich auch
hier fiir eine Bebauung in zweiter Reihe
an. Stellenweise wurde eine solche Be-
Bebauung der Katzenbacher StraBe bauung bereits realisiert, insbesondere
im Hinterweg. Eine solche bauliche Ent-
wicklung sollte zukiinftig beschrankt
werden, um u. a. die Verschiebung des In-
nenbereiches in den AuBenbereich zu
verhindern.

Baustruktur - Bereich 4

In der HerrenstraBBe finden sich ebenfalls
ein- bis zweigeschossige Gebaude mit
Satteldach. Allerdings stellen hier insbe-
sondere stdlich der HerrenstraBe die klei-
nen Grundstlicke und die damit einherge-
hende dichte Bebauung eine Besonder-
Y : heit gegentiber der (ibrigen Bebauung in
o — R i = NebenstraBen von Spesbach dar.

—-'."'L_.:I.l Ty L:I!Eﬁﬁ-ﬁ.ﬁulil =y

: e Allerdings sind auch hier Grundstiicke zu
g ; finden, die sich fir eine Bebauung in
g J ey zweiter Reihe eignen, v. a. nordlich der
' HerrenstraBe. Eine solche bauliche Ent-
wicklung sollte zukiinftig beschrankt
werden, um u. a. die Verschiebung des In-
nenbereiches in den AuBenbereich zu
verhindern.

Bebauung in der HerrenstraBe
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Baustruktur - Bereich 5

Eine Besonderheit im Ortsbild stellt die
protestantische Kirche im Ortskern von
Spesbach dar. Diese gehort mit zwei an-
deren Gebduden zu den denkmalge-
schitzten Gebduden in Spesbach.

Denkmalgeschiitzte protestantische Kirche in der Ramsteiner StraBe (L356)
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

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

zentralortliche Funktion

Der regionale Raumordnungsplan IV (ROP) Westpfalz listet Hutschenhausen als
Ortsgemeinde ohne besondere Gemeindefunktion auf.

Vorrang-/Vorbehaltsgebiete

nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

¢ nachrichtlich ibernommene Siedlungsflache - entspricht dem Planvorhaben
e keine Restriktionen fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes

Landschaftsprogramm

e Offenlandbetonte Mosaiklandschaft (Grundtyp)

e GroBlandschaft Saar-Nahe-Bergland, 192.3 Nordrand der Westpfalzer Moorniede-
rung

e keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Geschutzte Landschaftsbestandteile, Na-
tionalparks, Biospharenreservate

Gebiete von gemeinschaftlicher nicht betroffen
Bedeutung
Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-, | nicht betroffen

Bei dem am nachsten zum Geltungsbereich liegenden Schutzgebiet handelt es sich um
das Landschaftsschutzgebiet LSG-7300-042 Landstuhler Bruch — Oberes Glantal, wel-
ches ca. 120 m siidlich des Plangebiets liegt.

Kulturdenkmaler nach § 8 DSchG Rhein-
land-Pfalz

Im Geltungsbereich befinden sich folgende ortsfeste Einzeldenkmaler und Bauwerke
gem. § 4 Abs. 1 Nr. 1 DSchG Rheinland-Pfalz

e Prot. Pfarrkirche Ramsteiner StraBe 57: barocker Saalbau, 1746, Turm 13. Jh.
e Ramsteiner StraBe 42: ehem. Gasthaus ,Pletsch”, spatgriinderzeitlicher Kriippel-
walmdachbau, Bruchstein, bez. 1899

e Ramsteiner StraBe 45: Hofanlage, Vierseithof, 19. Jh.; klassizistisches Wohnhaus, bez.
1828

Informelle Fachplanungen

Geschiitzte Biotope / FFH-Lebensraumtypen gemaB Anhang | der FFH-RL

Laut LANIS sowie einer eigenen am 06. August 2026 durchgeflihrten Begehung vor Ort
befinden sich im Geltungsbereich weder Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG / § 15
LNatSchG noch FFH-Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie.

Artnachweise nach LANIS und Artdatenportal Rheinland-Pfalz

Laut LANIS und Artdatenportal des Landes Rheinland-Pfalz (2026) liegen fiir das Umfeld
des Plangebiets umfangreiche Daten zu artenschutzrechtlich relevanten Artvorkommen
vor. Diese sind jedoch aufgrund des Biotopgefiiges innerhalb des Geltungsbereichs nicht
zu erwarten. In den fiir Spesbach relevanten Kartenblattern werden u. a. Schwarzkehl-
chen, Wiesenpieper, Feldschwirl, Neuntdter, WeiBstorch, Eisvogel, oder Bienenfresser bei
den Vogeln, Grasfrosch, Erdkréte, Bergmolch, Teichfrosch und Griinfroschkomplex bei den
Amphibien, Blindschleiche und Waldeidechse bei den Reptilien sowie die FFH- Schmetter-
lingsart Dunkler Wiesenknopf-Ameisen-Blauling genannt.

Biotopverbund

Der Geltungsbereich hat aufgrund seiner GréBe, Biotopstruktur und seiner Lage entlang
der Ortsdurchfahrt von Spesbach weder eine Bedeutung fiir den landesweiten, noch fiir
den regionalen Biotopverbund. Den Garten mit naturraumtypischem Baumbestand sowie
dem Eichenbach kommen jedoch Trittsteinbiotopfunktionen zu.
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Kriterium

Beschreibung

Andere Naturgiiter

Das Plangebiet ist weitgehend bebaut und wird untergeordnet als Haus- und Nutzgarten
genutzt. Die Bdden sind mithin groBflachig anthropogen stark berformt. Der begradigte
und streckenweise technisch ausgebaute Eichenbach quert auf einer Lange von 40 m den
Geltungsbereich.

Allgemeiner Artenschutz

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

Im Rahmen der Planung sind Gehélzstrukturen betroffen. Zum Schutz wild lebender Tie-
re und Pflanzen ist die gesetzliche Rodungszeit vom 01. Oktober bis 28. Februar einzu-
halten.

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

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

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

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereichs

Beim Plangebiet handelt es sich um die ca. 1.200 m lange wenig durchgriinte Ortsdurch-
gangsstraBe von Spesbach. Sie wird von Wohnhdusern, bestehenden und ehemaligen
landwirtschaftlichen Hofen und Gebduden, einzelnen Geschaften und Gasthdfen mit
meist teilversiegelten Hofflachen, gelegentlich auftretenden kleineren Zier- und Obstgar-
ten sowie kleinflachigen 6ffentlichen Griinflachen, wenigen Sandsteinmauern und einem
Parkplatz mit randlicher Brunnenanlage gekennzeichnet. Haus- und Nutzgdrten treten
meist auf der der Ortsdurchfahrt abgewandten Seite der Grundstlicke auf. Die Garten
werden meist von Nadel- und Ziergehélzen gepragt, stellenweise treten naturraumtypi-
sche Laubbaumarten wie Sal-Weide, Hainbuche, Feld-, Berg- und Spitz-Ahorn, Stiel-
Eichen und Linden sowie Obstbaum-Hoch- und Mittelstdmme auf. Der eine reliktdre
Sumpfvegetation aufweisende Eichenbach ist innerhalb des Plangebiets begradigt und
streckenweise technisch ausgebaut.

Im Plangebiet kommen damit weder Geschiitzte Biotope nach Bundes- und Landesnatur-
schutzgesetz noch FFH-Lebensraumtypen gemaB Anhang | der FFH-RL vor.

Vorbelastungen

Der Geltungsbereich ist durch eine starke Fragmentierung, visuelle Unruhe und StraBen-
larm gering (NebenstraBen) bis stark (Ortsdurchfahrt) vorbelastet.

Bedeutung als Lebensraum fiir abwagungs- oder artenschutzrechtlich rele-
vante Tier- und Pflanzenarten

Aufgrund des lokalen Biotopgefliges in Verbindung mit der geringen bis hohen Vorbelas-
tung durch Fragmentierung, Umgebungslarm und visuelle Unruhe hat das Plangebiet
eine geringe Eignung als Bruthabitat fiir stérungsunempfindliche Kleinvogelarten sowie
potenziell als Teillebensraum flr artenschutzrechtlich relevante Arten der Artengruppen
Fledermause (Jagdhabitat) und Reptilien (Sandsteinmauern). Wahrend der Eichenbach
fir euryoke Libellenarten und Amphibien einen gering geeigneten Lebensraum darstellt.
Essentielle Habitate fiir artenschutzrechtlich relevante Arten treten im Plangebiet hin-
gegen nicht auf.

Altere Baume, die geeignete Strukturen fir potenzielle Sommer- oder Mannchenquartie-
re fiir Fledermduse und Brutméglichkeiten flir Hohlenbriiter darstellen, treten gelegent-
lich in den Gérten auf.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Aufgrund der fehlenden Eignung des Plangebiets als Lebensraum fiir artenschutzrechtlich
relevante Arten kann bei Einhaltung der gesetzlichen Rodungszeitraume (01.03. bis
30.09.) das Eintreten der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG vermieden werden.
Sollten Baume ab mittlerem Baumholz (> 30 cm Stammumfang in Brusthéhe) gefallt
werden, sind diese vorher auf Besatz (Vogel, Bilche, Fledermause) zu kontrollieren.

Weitere Vermeidung- oder MinimierungsmaBnahmen sind nicht erforderlich.
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Kriterium

Beschreibung

Auswirkungen und Planungshinweise

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes

Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-RL oder nach Landes- oder Bundesnaturschutz-
gesetz pauschal Geschiitzte Biotope sind planbedingt nicht betroffen.

Da dem Geltungsbereich zudem keine Bedeutung als Lebensraum i. S. d. § 19, Abs. 3 Nr.
1 BNatSchG zugewiesen werden kann, das Vorkommen entsprechender Arten nicht zu er-
warten ist, sind Schaden n. § 19 BNatSchG i. V. mit dem Umweltschadensgesetz nicht zu
erwarten.

Damit ist eine behdrdliche Freistellung von der Umwelthaftung vorliegend mdglich.

Planungshinweise

Bei der Umsetzung des Vorhabens sollte versucht werden, altere Bdume zu erhalten so-
wie den StraBenraum dort wo mdglich mit dkologisch hochwertigen Griinstrukturen an-
zureichern.

Starkregen

e Hinsichtlich der klimatischen Veranderungen ist darauf zu achten, dass die
Oberflachenabfliisse aufgrund von Starkregenereignissen einem kontrollierten
Abfluss zugefiihrt werden. Den umliegenden Anliegern darf kein zusatzliches Risiko
durchunkontrollierte Uberflutungen entstehen. Hierfiirsind beider Oberflachenplanung
vorsorglich entsprechende MaBnahmen vorzusehen. Besondere MaBnahmen zur
Abwehr von méglichen Uberflutungen sind wihrend der Baudurchfiihrung und bis
hin zur endglltigen Begriinung und Grundstlcksgestaltung durch die Grundstiicks-
eigentlimer zu bedenken. Der Grad der Geféhrdung durch Starkregenereignisse ist
im Zuge der Bauausflihrung anhand weiterer Daten naher zu untersuchen. GeméaB §
5 Abs. 2 WHG ist jede Person im Rahmen des ihr Mdglichen und Zumutbaren ver-
pflichtet, VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und
zur Schadensminderung zu treffen. Um der Herausforderung zunehmender
Starkregenereignisse zu begegnen, bietet das Land Rheinland-Pfalz landesweite
Informationskarten an, die auf Basis von Berechnungen auf die Gefahren von
Sturzfluten nach extremen Regenfallen hinweisen. Regionale Unterschiede von
Niederschlagsereignissen werden dabei betrachtet.

e Bei den Sturzflutgefahrenkarten wird die Darstellung von Wassertiefen, FlieBge-
schwindigkeiten und -richtungen von oberflachlichem Wasser, das infolge von Stark-
regen abflieBt, durch die Betrachtung verschiedener Szenarien mit unterschiedlichen
Regenhdhen und -dauern ermdglicht. Grundlage dieser Karten ist der einheitliche
. Stark-Regen-Index” (SRI). Das Basisszenario , AuBergewohnliche Starkregenereig-
nisse” (SRI 7) geht von 40 - 47 mm Niederschlag innerhalb einer Stunde aus, was in
etwa der Wahrscheinlichkeit eines hundertjahrlichen Hochwassers (HQ100) ent-
spricht. Zusatzlich liefern die Szenarien , Extreme Starkregenereignisse” weitere Ein-
blicke.

e Bei Starkregenereignissen besteht die Mdglichkeit, dass Uberall Oberflachenabfluss
auftritt. Dabei kdnnen sich in Mulden, Rinnen oder Senken héhere Wassertiefen und
schnellere FlieBgeschwindigkeiten entwickeln. Aus diesem Grund ist es wichtig, stets
die ortlichen Oberflachenstrukturen und die gegebenen Bedingungen zu berticksich-
tigen. Die Sturzflutgefahrenkarten sind unter dem Link https://wasserportal.rlp-um-
welt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte einsehbar.

e Das ortliche Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept ist zu beachten.
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Kriterium

Beschreibung

Wassertiefen, SRI 7, 1 Stunde

Wassartiefen (SRIT, 1 Sd.}
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Sturzflutgefahrenkarte Rheinland-Pfalz; Quelle: https:/geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/ 10360/
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung: Gberwiegend gemischte Bauflachen, in der Schulstrae Wohnbauflache

Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht vollsténdig erflllt; der Flachennutzungs-
plan ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

i

SRRARS TR

o

. v e
T e T it

Quelle: Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach

Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan liegt nicht vor. Aktuell ist die Flache (iberwiegend nach § 34 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu be-
urteilen.
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Begriindung der Festsetzungen und
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 und
§ 5a BauNVvO

Allgemeines Wohngebiet (WA 1-6)
Gem. § 4 BauNVO

Das Plangebiet stellt sich abseits der Orts-
durchfahrt (Ramsteiner StraBe (L 356)) im
Bestand Uberwiegend als ein Gebiet dar,
welches vorwiegend dem Wohnen dient.
Dieses Gebiet ist bereits groBtenteils be-
baut, vereinzelt besteht hier noch Nachver-
dichtungspotenzial, u. a. in zweiter Reihe.

Um die bestehenden Nutzungen planungs-
rechtlich zu sichern werden die Bereiche da-
her als Allgemeines Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt.

Ein Allgemeines Wohngebiet ist ein Bauge-
biet, dessen Zweckbestimmung vorwiegend
dem Wohnen dient. Im Unterschied zum
Reinen Wohngebiet kénnen jedoch auch er-
ganzende offentliche und private Einrich-
tungen, die die Wohnruhe nicht wesentlich
storen, zugelassen werden.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
(WA) sind neben Wohngebduden demnach
auch nicht stérende Handwerksbetriebe so-
wie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozia-

[
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5
=
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-
4
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Ausschnitt der Planzeichnung, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan

le und gesundheitliche Zwecke zuldssig. Da-
riber hinaus kdnnen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwal-
tungen ausnahmsweise zugelassen werden.

Mit dem Ausschluss von Anlagen fiir sportli-
che Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden sowie Schank- und Speise-
wirtschaften wird zudem sichergestellt,
dass keine Nutzungen, die die Bewohner
und den gewinschten bzw. gegebenen
Charakter des Gebietes stéren kdnnten, zu-
|assig sind. Zudem ist das Gebiet insbeson-
dere auch erschlieBungstechnisch (Zufahrt,
Unterbringung des ruhenden Verkehrs) und
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dem damit einhergehenden iblicherweise
erhohten Flachenbedarf nicht fir diese Nut-
zungen geeignet. Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften ~ sollen  zudem im
Ortskern konzentriert werden, um diesen zu
beleben. Darliber hinaus sind Tankstellen
und Gartenbaubetriebe gestalterisch nur
schwer zu integrieren.

Aufgrund der Zweckbestimmung eines All-
gemeinen Wohngebietes, namlich Wohnen,
werden gewerblich betriebene Ladestatio-
nen und gewerbliche betriebene Elektro-
tankstellen ausgeschlossen. Als Elektro-
tankstelle wird eine gréBere Anzahl von La-
deséulen, meist auch mit Schnellladestatio-
nen, an einem gemeinsamen Standort be-
zeichnet.

Dorfliches Wohngebiet (MDW
1-27)

Gem. § 5a BauNVO

Im Ubrigen Bereich des Plangebietes finden
sich im Bestand gemischt genutzte Teilbe-
reiche (Wohnen, nicht stérendes Gewerbe).
Gepragt wird das Gebiet hierbei insbeson-
dere durch die noch erhaltenen, teils
ortsbildprdgenden Bauernhduser (stidwest-
deutsche Einhduser und Vierseithéfe) und
die teils noch vorhandenen landwirtschaftli-
chen Nutzungen (liberwiegend als Neben-
erwerbsstellen).

Um diese bestehenden Nutzungen pla-
nungsrechtlich zu sichern, die Strukturen
weiter zu entwickeln und den dérflichen
Charakter des Ortes zu erhalten, werden
diese Bereich als dorfliches Wohngebiet
festgesetzt.

Gem. § 5a BauNVO dienen dérfliche Wohn-
gebiete dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von land- und forstwirtschaftlichen
Nebenerwerbstellen inklusive den dazuge-
horigen Wohnungen und Wohngebauden
sowie von nicht wesentlich stérenden Ge-
werbebetrieben. Die  Nutzungsmischung
muss dabei nicht gleichwertig sein.

Darliber hinaus sind innerhalb des dorfli-
chen Wohngebietes neben Wohngebauden
u. a. auch nicht gewerbliche Einrichtungen
und Anlagen fur die Tierhaltung, die der Ver-
sorgung des Gebietes dienende Laden so-
wie Schank- und Speisewirtschaften, Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe und Anlagen fir drtliche
Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke allgemein zuldssig.

Da Kleintierhaltung ohnehin zuldssig ist,
umfassen nicht gewerbliche Einrichtungen
und Anlagen fiir Tierhaltung vornehmlich
freizeitbezogene Haltung von GroBtieren,
wie Pferden, Ziegen und Schweinen. Der
Kommentar spricht hierbei von einer Tier-
haltung in kleinem Umfang von wenigen
Tieren (BeckOK BauNVO/Hornmann, 45. Ed.
15.4.2026, BauNVO § 5a Rn. 99).

Die Zulassigkeit von Wirtschaftsstellen i. V.
m. Tierhaltung fordert insbesondere die
Nachnutzungschancen der ortsbildpragen-
den ehemaligen landwirtschaftlichen Ge-
béude.

Allerdings sind nicht alle Nutzungen des
BauNVO-Katalogs an diesem Standort aus-
nahmslos realisierungsfahig. Gartenbaube-
triebe werden demnach nur ausnahmswei-
se zugelassen, ebenso Wirtschaftsstellen
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und
die dazugehdrigen Wohnungen und Wohn-
gebdude, die im Haupterwerb betrieben
werden.

Durch die ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaft-
licher Betriebe, die im Haupterwerb betrie-
ben werden, sollen Beeintrachtigungen der
Nachbarschaft im Einzelfall gepriift und
ausgeschlossen werden.

Fiir diese Nutzungen ist das Gebiet insbe-
sondere aufgrund des (iblicherweise erhdh-
ten Flachenbedarfs und der erfolgten Um-
strukturierung mit Abkehr von der intensi-
ven landwirtschaftlichen Prdgung und
potenzieller Nutzungskonflikte nicht geeig-
net. Zudem sind Gartenbaubetriebe gestal-
terisch nur schwer zu integrieren.

Ferner gelten Tankstellen, als ungeeignet fir
den Standort (vgl. Gartenbaubetriebe). Die-
se sind daher im Bereich des dorflichen
Wohngebietes grundsatzlich unzuldssig.

Aufgrund der Zweckbestimmung eines
Dérflichen Wohngebietes, namlich Wohnen
sowie Unterbringung von land- und forst-
wirtschaftlichen ~ Nebenerwerbsbetrieben
und nicht wesentlich stérenden Gewerbe-
betrieben, werden gewerblich betriebene
Ladestationen und gewerbliche betriebene
Elektrotankstellen ausgeschlossen. Als Elek-
trotankstelle wird eine gréBere Anzahl von
Ladesdulen, meist auch mit Schnellladesta-
tionen, an einem gemeinsamen Standort
bezeichnet.

MaB der baulichen Nutzung

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

Hohe baulicher Anlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18
BauNVO

Die Héhenentwicklung in dem Gebiet wird
iber die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung der Gebdudeoberkante exakt
geregelt. Die Festsetzungen leiten sich da-
bei weitgehend aus der Bestandsbebauung
des Plangebiets ab.

Wie bei der Begrenzung der Zahl der Vollge-
schosse wird auch mit der Festsetzung der
Hoéhe baulicher Anlagen die Hohenent-
wicklung begrenzt und so ein relativ ein-
heitliches Erscheinungsbild im Plangebiet
sichergestellt sowie einer Beeintrachtigung
des Erscheinungsbilds des Umfelds ent-
gegengewirkt. Die Hohe baulicher Anlagen
orientiert sich dabei weitgehend an der be-
reits bestehenden Bebauung des Plange-
biets.

Auf die Festsetzung der Traufhdhe wird ver-
zichtet, da diese innerhalb des Plangebietes
immer wieder variiert. Die Firsthohe erzielt,
gemeinsam mit den geneigten Dachflachen
(in erster Linie Satteldacher) die ,Einheit-
lichkeit” im Gebiet.

Mit der Hohenfestsetzung wird somit dem
Ziel, den dorflichen Gebietscharakter zu be-
wahren und weiterzuentwickeln, Rechnung
getragen. Einer gegentber der noch erhal-
tenen Bestandsbebauung unverhaltnisma-
Big tiberdimensionierten Hohenentwicklung
wird vorgebeugt.

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

Durch Photovoltaikmodule / Solarmodule
inkl. der zum Betrieb erforderlichen Anlagen
und Bauteile kann die zuldssige Gebaude-
oberkante iberschritten werden.

Grundflachenzahl (GRZ)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19
BauNVO

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

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 im Be-
reich des Allgemeinen Wohngebietes (WA
1) sowie einer GRZ von 0,6 im Bereich des
Allgemeinen Wohngebiets (WA 2) und des
Dérflichen Wohngebietes (MDW 1-2) ent-
spricht gemaB § 17 BauNVO (iberwiegend
den Orientierungswerten fiir die bauliche
Nutzung dieses Gebietes. Die Festsetzung
wird in Anlehnung an die Bestandsbebau-
ung festgesetzt, weshalb im WA 2 auch eine
GRZ von 0,6 festgesetzt wird, da dort be-
reits eine dichtere Bebauung vorherrscht. Es
wird damit gewahrleistet, dass es nicht zu
unangemessenen Nachverdichtungen
kommt.

Die Grundflachenzahl darf gemaB BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberfléche, durch die das Baugrundstick le-
diglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von
0,6 im Bereich des Allgemeinen Wohnge-
bietes (WA 1) sowie im Bereich des Allge-
meinen Wohngebietes (WA 2) und des Dorf-
lichen Wohngebietes (MDW 1-2) bis zu
einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.

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

Die zuldssige Uberschreitung der GRZ im
Bereich des WA 1 gem. § 16 Abs. 6 BauNVO
fir Baugrundstlicke kleiner 250 m? basiert
auf den bestehenden Grundstiickseinteilun-
gen und orientiert sich an der bestehenden
Bebauung. Die Festsetzung zielt darauf ab,
auch  Grundstiickseigentlimer ~ kleinerer
Grundstiicke hinsichtlich der Grundstuicks-
gestaltung nicht einzuschranken. Da die Er-
hohung der Grundflachenzahl in Abhangig-
keit von der GrundstlicksgréBe steht, ist
eine dichtere Bebauung im WA 1 nur in Be-
reichen mit kleineren Grundstlicken mdg-
lich.

Zuldssige Grundflache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19
BauNVO

Die zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2
BauNVO ist der Anteil des Baugrundstiicks,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt wer-
den darf.

Zur Sicherung der Bestandsbebauung au-
Berhalb der vorgegebenen Baufenster wird
im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
(WA 3-6) und des Dorflichen Wohngebietes
(MDW 3-27) die maximal zulassige Grund-
flache (GR) festgesetzt. Eine Erweiterung
dieser Grundflachen um bis zu 10 % im
Rahmen von Erweiterungen, Anderungen
und Erneuerungen ist zuldssig. Dies ermdg-
licht beispielsweise auch untergeordnete
Anbauten.

Durch die differenzierte Regelung der zulds-
sigen Grundflache im Bereich des Allgemei-
nen Wohngebietes (WA 3-6) und des Dorfli-
chen Wohngebietes (MDW 3-27) wird einer
Uberdimensionierung der Gebaude ent-
gegengewirkt.

Zahl der Vollgeschosse

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

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

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich
weitgehend an der Bestandsbebauung des
Gebiets.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
(WA 6) und des Dorflichen Wohngebiets
(MDW 3, MDW 8, MDW 10-13 und MDW
19) ist demnach maximal ein Vollgeschoss
zuldssig. Innerhalb des Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA 1-5) und des Dorflichen
Wohngebietes (MDW 1-2, MDW 4-7, MDW
9, MDW 14-18 und MDW 20-27) sind dem-
nach maximal zwei Vollgeschosse zuldssig.
Dadurch wird eine tberdimensionierte Ho-
henentwicklung in den Gebieten grundsatz-
lich verhindert.

Die Festsetzung der Vollgeschosse ermdg-
licht insgesamt die Wahrung des dérflichen
Charakters des Plangebietes. Zusammen
mit der Festsetzung der Hohe baulicher An-

lagen kann vermieden werden, dass es
durch eine Ausnutzung der Geschossigkeit
(Staffelgeschoss, Keller) zu einer un-
erwlinschten Hohenentwicklung kommt.

Einer Beeintrachtigung des Ortsbilds und
einer Weg-Entwicklung von der bestehen-
den Struktur des Ortes wird mit der Festset-
zung der Zahl der Vollgeschosse entgegen-
gewirkt.

Die bisher rechtmaBig entstandenen Bau-
ten, die nach diesen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes unzuldssig sind, genieBen
zukiinftig Bestandsschutz.

Bauweise

Gem. § 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.

Volumindse Einzelfélle, die potenziell zum
MaBstab fir Vorhaben nach § 34 Abs. 1
BauGB werden kénnen, bergen die Gefahr
eines Einfalltors fiir weitere Vorhaben, wel-
che im Zusammenhang zu einem Verlust
des charakteristischen Ortsbildes fiihren
konnten.

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA 1-2),
das Dorfliche Wohngebiet (MDW 1-2) und
die Flache fiir Gemeinbedarf, hier: Protes-
tantische Kirche, wird eine abweichende
Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt. In der abweichenden Bauweise ist
eine Grenzbebauung bzw. eine Bebauung
im Grenzabstand zuldssig.

Die Gebaudeldnge darf im Allgemeinen
Wohngebiet (WA 1-2) und im Dorflichen
Wohngebiet (MDW 2) maximal 15 m betra-
gen. Die Gebdudeldnge darf im Dorflichen
Wohngebiet (MDW 1) maximal 20 m betra-
gen. Die Entstehung gebietsuntypischer,
groBer Baustrukturen wird somit vermieden
und der vorhandenen Baustruktur Rech-
nung getragen.

Diese Grenzen sollen zum Erhalt des
Ortshildes beitragen und eine vertragliche
Nachverdichtung fordemn.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
(WA 1-2) und des Dorflichen Wohngebietes
(MDW 1-2) sind lediglich Einzel- und Dop-
pelhduser zuldssig.
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Uberbaubare und
nicht tiberbaubare
Grundstiicksflachen

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

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche der Grundsti-
cke definiert und damit die Verteilung der
baulichen Anlagen auf den Grundstiicken
geregelt. Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO dirfen
Gebdude und Gebéudeteile die Baugrenze
nicht dberschreiten. Demnach sind die Ge-
baude innerhalb des im Plan durch
Baugrenzen definierten Standortes zu er-
richten. Die unter dem Punkt ,Zuldssige
Grundflache” genannte Uberschreitung ist
dabei jedoch zuldssig.

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientie-
ren sich weitgehend an der Bestandsbebau-
ung des Plangebiets. Demnach variiert die
Tiefe der Baufenster zwischen 15 und 20 m.
Sie erméglichen durchweg gewisse Spiel-
raume zur baulichen Erweiterung, beschran-
ken jedoch gleichzeitig die Bebauung durch
zusatzliche Geb&dude. Gebaude, die auBer-
halb der erlduterten Baufenster liegen, ha-
ben ein Einzelbaufenster erhalten. AuBer-
dem haben die der protestantischen Kirche
zugehodrigen Gebdude (Hinterweg 1 und
1a) aufgrund ihrer besonderen Nutzung ein
Einzelbaufenster erhalten.

Zum Erhalt der pragenden StraBenrandbe-
bauung wurde entlang der Ramsteiner Stra-
Be (L356) auf einen Abstand von 3 Metern
zur StraBenverkehrsflache bewusst verzich-
tet. Auch der pragende Charakter des
Wohngebietes in der Rémer-, Bruch- und
TalstraBe wurde durch die Bemessung der
Baufenster (1 Meter Abstand zur StraBen-
verkehrsflache) planungsrechtlich gesichert.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der (iberbau-
baren Grundstiicksflachen zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-
gebiets selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen. Die Ausnahmen des §
14 Abs. 2 BauNVO gelten entsprechend.

Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den kénnen.

Damit ist eine Bestandsfestschreibung und
eine zweckmaBige Bebauung der Grundstu-
cke mit den erforderlichen Nebenanlagen

und Einrichtungen sichergestellt, ohne ge-
sondert Baufenster ausweisen zu mussen.

Die bisher rechtmaBig entstandenen Bauten
bzw. Gebdudeteile, die nach diesen Festset-
zungen des Bebauungsplanes unzuldssig
sind, genieBen zukiinftig Bestandsschutz.

Flachen fiir Stellpldatze, Garagen
und Carports

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung fiir Stellplatze, Garagen
und Carports dient der Ordnung des ruhen-
den Verkehrs durch ein ausreichendes Stell-
platzangebot auf den jeweiligen Grundstii-
cken.

Flachen fir den Gemeinbedarf,
hier: Protestantische Kirche

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Flichen fiir den Gemeinbedarf werden
dann festgesetzt, wenn Flachen hergestellt
werden, die der Allgemeinheit dienen und
diese eine 6ffentliche Aufgabe wahrnehmen
sollen. Durch die gewahlte Zweckbestim-
mung ergibt sich die zuldssige Nutzung hin-
reichend.

Demnach sind Einrichtungen und Anlagen,
die kirchlichen Zwecken dienen, wie z. B.
Kirche und Pfarrhaus, zuldssig.

Hochstzuldssige Zahl der Woh-
nungen je Wohngebaude

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Eine Beschrankung der zuldssigen Anzahl
der Wohneinheiten innerhalb des Allgemei-
nen Wohngebietes (WA 1-6) und des Dorfli-
chen Wohngebietes (MDW 2-6 und MDW
8-27) auf maximal 2 je Wohngebéude ver-
hindert die Entstehung von gréBeren Mehr-
familienhdusern. Innerhalb des Dorflichen
Wohngebietes (MDW 1 und MDW 7) wird
die zulassige Anzahl der Wohneinheiten auf
maximal 4 je Wohngebdude beschrankt.

Der Bestandssituation wird damit Rechnung
getragen.

Zudem konnen bei der Modernisierung
bzw. Instandsetzung sowie beim Wieder-
aufbau eines Gebdudes, welches wegen
seiner geschichtlichen, kinstlerischen oder
stadtebaulichen Bedeutung erhaltenswert
ist, Ausnahmen fir die hochstzulassige Zahl
der Wohneinheiten je Wohngebaude zuge-

lassen werden. Dies soll als weiterer Anreiz
der Wiedernutzung dienen und Abriss ver-
meiden.

Offentliche StraBenverkehrsfli-
che

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die innerhalb des Plangebietes liegenden
offentlichen StraBenverkehrsflachen (Ram-
steiner StraBe, RomerstraBe, BruchstraBe,
TalstraBe, SchulstraBe, HerrenstraBe, Kat-
zenbacher StraBe, Landstuhler StraBe und
Hinterweg) werden als offentliche StraBen-
verkehrsflache festgesetzt und damit im Be-
stand gesichert.

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung, hier: Feld-
wirtschaftsweg

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die festgesetzten Feldwirtschaftswege
orientieren sich an den bestehenden Feld-
wirtschaftswegen.

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung, hier: Of-
fentlicher Parkplatz

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die innerhalb des Plangebietes liegende 6f-
fentliche Parkplatzflache wird im Bestand
ibernommen.

Die Errichtung von ,PV-Carports” und La-
deinfrastruktur ist zulassig.

Versorgungsflachen / -anlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB i.V. m. § 14
Abs. 2 BauNVO

Mit der Festsetzung soll sichergestellt wer-
den, dass das Plangebiet zuklnftig mit
Elektrizitdt versorgt werden kann ohne ge-
sonderte Flachen hierfiir festzusetzen.

Versorgungsflachen, hier: Elekt-
rizitat
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Die bestehenden Flachen fiir die Stromver-
sorgung werden im Bestand {ibernommen
und entsprechend festgesetzt.
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Offentliche Griinflichen
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Griinstruktur entlang des FuB- und Rad-
wegs in der Ramsteiner StraBe (L356, west-
licher Ortseingang) wird im Bestand (iber-
nommen und entsprechend festgesetzt.

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

Die rlickwartigen Grundstiicksflachen, in
einer Entfernung von 40 m zur StraBenver-
kehrsflache, werden als private Griinflachen
ausgewiesen. Damit soll ein Ubergang zur
freien Landschaft erzielt werden. Die Tiefe
ist aus dem pragenden Bestand abgeleitet.

Innerhalb der festgesetzten privaten Griin-
flachen sind untergeordnete Anlagen und
Einrichtungen (z. B. Wege, Gartengerate-
hauser, ...) gem. Vorgaben der LBauO zulas-
sig, die dem Nutzungszweck des Bauge-
biets dienen und seiner Eigenart nicht wi-
dersprechen.

Wasserflache, hier: Eichenbach
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB

Der Verlauf des Eichenbaches wird im Be-
stand festgesetzt.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Im Plangebiet sind Pkw-Stellplatze auf den
privaten Grundstiicken sowie deren Zufahr-
ten ebenso wie sonstige Wege und Zugan-
ge auf den Grundstiicken flachensparend
und wasserdurchldssig zu gestalten, was
die Versickerung des Niederschlagswassers
beglnstigt.

Versiegelungen auf den Grundstiicken sind
auf das unbedingt notwendige MaB zu be-
schranken, (brige Flachen sind vegetativ
und wasserdurchldssig zu gestalten, um
weiterhin das Versickern von Niederschla-
gen zu gewahrleisten, hitzespeichernde Ver-
siegelungen zu reduzieren und den Natur-
haushalt zu starken. Wasserdurchldssige
Oberflachen dienen dem Abflachen von Ab-
wasserabflussspitzen bei Starkregenereig-
nissen, der Entlastung der Abwasserinfra-
struktur und dem Anstreben eines naturli-
chen Wasserhaushaltes. Die Speicherung

der Sonneneinstrahlung durch groBflachig
versiegelte Flachen (z. B. sogenannte
,Steingarten”) wahrend heiBer Sommer-
monate beeintrachtigt das Lokalklima und
soll durch entsprechende Begriinung ver-
mieden werden. Begriinte Freiflachen wir-
ken sich zudem positiv auf die Artenvielfalt
und den Erhalt der natirlichen Bodenfunk-
tionen aus. Eine Vollversiegelung ist daher
unzulassig.

MaBnahmen fiir erneuerbare
Energien

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB

Im Sinne der Nachhaltigkeit wird festge-
setzt, dass bei der Neuerrichtung von
Gebduden bauliche MaBnahmen fir den
Einsatz erneuerbarer Energien vorzusehen
sind (insbesondere flr Solarenergie).

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die hochwertige und qualitatsvolle Ausge-
staltung der Freirdume ist von besonderer
Bedeutung.

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind
die Gebéudevorflachen groBtenteils versie-
gelt. Gartnerisch angelegte Vorflachen mit
Griin- und Gehélzstrukturen finden sich le-
diglich vereinzelt im Plangebiet. Diese wer-
ten das Erscheinungsbild des Quartiers op-
tisch auf. Zudem tragen die Griin- und Ge-
holzstrukturen innerhalb des Plangebiets
zur Verbesserung des Mikroklimas (u. a.
durch Staubbindung, Temperaturausgleich)
bei.

Demnach ist zukinftig je drei oberirdischer
Stellplatze mindestens ein standortgerech-
ter Laubbaumhochstamm (Stammumfang
18 - 20 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Durch die Festsetzung soll der
starken Versiegelung der Gebaudevorfla-
chen entgegenwirkt werden, gleichzeitig
werden die Eigentimer von Einfamilienhdu-
sern (liberwiegend 2 Stellpldtze) nicht ein-
geschrankt.

Die Pflanzliste beschrankt sich auf weitge-
hend hitzeresistente Arten, deren Blihver-
halten fir Allergiker geeignet ist und die
einen okologischen Mehrwert als Nah-
rungs- und Lebensraum fiir Insekten und
Vogel bieten. Ungeeignete oder invasive Ar-

ten wurden nicht in die Liste aufgenommen.
Streuobstbaume leisten einen erheblichen
Beitrag zur Artenvielfalt.

Nach § 34 BauGB bestanden bisher kaum
Méglichkeiten, 6kologische Qualitaten in
das Plangebiet einzubringen. Dabei kénnen
Begriinungen (z. B. Dachbegriinungen)
neben den positiven Auswirkungen auf das
Mikroklima auch positive Auswirkungen auf
das Entwasserungssystem eines Gebiets ha-
ben. Eine weitere Eingriinung des Gebiets
ist somit wiinschenswert und zuldssig, aller-
dings nicht verbindlich festgesetzt.

Lediglich Flachdacher und flach geneigte
Décher bis 15° Neigung von Hauptgebau-
den sind zukiinftig bei Neubauten mindes-
tens extensiv zu begriinen. Die Begrlinung
von Flachdachern und flach geneigten Da-
chern birgt lokalklimatische Vorteile durch
das verminderte Aufheizen der Oberflachen-
materialien und vegetative Verdunstungs-
kihle, was insbesondere die Umgebungs-
temperatur in sogenannten Tropenndchten
und somit die Hitzebelastung senkt. Ferner
hélt ein begriintes Dach Niederschlagswas-
ser zurlick, wodurch Niederschlagswasser-
abflussspitzen bei Starkregenereignissen
abgeflacht und somit die Abwasserinfra-
struktur entlastet werden kann.

Die Begriinung von Fassaden ist zuldssig.
Diese wirkt ausgleichend auf die negativen
Auswirkungen starker baulicher Verdich-
tung und trdgt zur Verbesserung des ortli-
chen Klimas bei.

Mit den getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen wird insgesamt die Entwicklung
Okologisch hochwertiger Pflanzungen mit
Mehrwert fiir das Ortsbild geschaffen.

Erhalt und Bindung von Biu-
men, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

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

Ausgewachsene, groe Baume zu erhalten,
soll sicherstellen, dass ihre signifikante lo-
kalklimatische Wirkung entlang der dicht
bebauten Ortsdurchfahrt nicht verloren
geht und fordert nebenbei die Artenvielfalt,
insbesondere Insekten und Vogel.

Bebauungsplan , Ortsdurchfahrt Spesbach”, Ortsgemeinde Hiitschenhausen 23

www.kernplan.de



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

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

Die festgesetzte Abwasserbeseitigung dient
der ordnungsgemaBen Entwasserung aller
Flachen innerhalb des Plangebiets.

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

Fiir Bebauungsplane kénnen geméB § 9
Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 der rheinland-
pfalzischen Landesbauordnung (LBauO) ge-
stalterische Festsetzungen getroffen wer-
den.

Die Zielsetzung des Bebauungsplanes ist
die Sicherung einer nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung zur Erhaltung des
bestehenden Charakters des Plangebietes.
Es gilt den Gebietscharakter zu bewahren
und weiterzuentwickeln. Aus diesem Grund
ist es notwendig (ber die Festsetzungen
eines qualifizierten Bebauungsplans hinaus,
gestalterische Vorgaben fiir das Plangebiet
festzusetzen.

Der Eigentlimer wird eingeschrankt, jedoch
wird dem stadtebaulichen Interesse der
Ortsgemeinde Hutschenhausen bzgl. der
weiteren baulichen Entwicklung des Plan-
gebietes Rechnung getragen.

Die gestalterischen Vorgaben sind weitge-
hend aus der Bestandsbebauung abgelei-
tet. Festsetzungen wurden insbesondere zur
Gestaltung der Dacher und Fassaden sowie
zu den Nebengebauden/-anlagen, Stellplat-
zen, Einfriedungen und Werbeanlagen ge-
troffen.

Insgesamt ist die Auswahl an verbleibenden
Gestaltungsmoglichkeiten ausreichend, um
den individuellen Anspriichen zu genligen.
Gleichzeitig wird durch die verschiedenen
Vorgaben ein harmonisches Erscheinungs-
bild zwischen der vorhandenen Bestands-
bebauung und der neuen Bebauung sicher-
gestellt.

Dach

Das Dach eines Gebaudes hat durch seine
gestalterische Auspragung einen wesentli-
chen Einfluss auf das stadtebauliche und
baugestalterische Gesamterscheinungsbild

eines Gebietes. Mit den getroffenen Vor-
schriften zur Dachform verbleiben ausrei-
chende Gestaltungsspielrdume bei der Pla-
nung der Dachkonstruktionen. Gleichzeitig
werden Ausw(chse in jeglicher Richtung
vermieden.

Innerhalb des Plangebietes sind heute in
erster Linie Sattelddcher sowie vereinzelt
auch (Krippel-)Walmdacher pragend. Da-
her ist es wichtig, in Zukunft die Gestal-
tungsmdglichkeiten von Dachern einzu-
schrénken und auch hier weiterhin auf ein
einheitliches Erscheinungsbild zu achten.

Ausnahmen gelten fiir die Errichtung von
Gebauden, die einen 6kologischen Mehr-
wert bieten. So diirfen auch Flachddcher
verwirklicht werden, solange dies zur Ver-
wirklichung einer ganzflachigen Dachbe-
griinung erforderlich ist. Dies gewahrleistet
eine gewisse Flexibilitdt flr zukunftsorien-
tierte Bauherm.

Fir die Dacher werden in den bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften zudem bestimmte
Materialien untersagt und Farbgebungen
zugelassen. Diese Vorschriften zielen auf
einen einheitlichen Gesamteindruck der Be-
bauung des Gebiets ab. Die Festsetzungen
der Farbgebung ist dabei aus der Bestands-
bebauung abgeleitet.

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie auf
geneigten Dachern sind nur in der gleichen
Neigung wie die dazugehdrige Dachflache
zuldssig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten wie Gauben, Zwerchgiebel
sowie flachenhafte  Dachverglasungen,
Dachfldchenfenster und Dacheinschnitte
kdnnen die Dachlandschaft und somit das
Ortsbild maBgeblich beeinflussen.

Bislang kann die Dachlandschaft Spesbachs
als weitgehend ,intakt” angesehen wer-
den, die einen weitgehend homogenen, ru-
higen Charakter aufweist. Nur vereinzelt
kommen Gauben und Zwerchgiebel vor, die
historisch bedingt oder Kennzeichen nach-
traglicher UmbaumaBnahmen sind. Zum Er-
halt des historischen Ortsbildes werden da-
her Einschrankungen zu o. g. Dachgestal-
tungen getroffen.

Einschrankungen hinsichtlich der frontalen
Breite der Dachaufbauten insgesamt, der
Anordnung und dem MaB der einzelnen
Dachaufbauten sollen dazu beitragen, eine
iberladene Wirkung von Gauben, Dachein-
schnitten etc. zu vermeiden und einen

Steuerungsrahmen fiir Dachaufbauten in
einem ortshildvertraglichen MaB zu schaf-
fen. Es wird dem Bedlirfnis von Bauherren
Raum gegeben, Dachrdume auszubauen
und entsprechend zu belichten, jedoch so,
dass das auBere Erscheinungshild der Dach-
landschaft nicht in seinem Charakter
tiberpragt wird.

Speziell Gauben kdnnen, je nach GroBe und
Dach, eine dominierende Wirkung einneh-
men und den Eindruck eines zusatzlichen
Vollgeschosses erwecken. Daher sollen
Gauben durch Form und Farbe der Einde-
ckung explizit eine Einheit mit dem Dach
bilden.

Fassade

Die Fassade ist das Gesicht eines Gebaudes
und fiir dessen Erscheinungsbild von we-
sentlicher Bedeutung. Bestimmt wird das
auBere Erscheinungsbild des Gebdudes da-
bei durch Material, Struktur und Farbe der
Fassade. Um einen einheitlichen Gesamt-
eindruck der Bebauung des Plangebiets zu
erzielen, ist es daher erforderlich, bauord-
nungsrechtliche Vorschriften bezlglich der
Gestaltung von Fassaden zu treffen.

Fir die Fassaden werden in den bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften  bestimmte
Materialien ausgeschlossen. Die Festset-
zung dient dabei der Wahrung eines Min-
destmaBes von Gestaltqualitdt der Fassa-
den. Die Vorschrift zielt auf einen einheitli-
chen Gesamteindruck der Bebauung des
Plangebiets ab.

Zudem sind charakteristische Fassadenele-
mente (z. B. Fenster, Sockel oder Tiiren)
ortshildprdgender Gebaude sowie Gewan-
de, Gesimse und Ornamente zwingend zu
erhalten.

Nebengebaude / -anlage

Die Festsetzungen bzgl. der Gestaltung von
Nebengebduden / -anlagen dienen der Si-
cherung eines harmonischen Gesamtein-
drucks in dem Gebiet und vermeiden eine
dominierende Wirkung der Nebengebdude.

Die Nebengebaude / -anlagen sind dem-
nach in Gestaltung, Material und Farbe dem
Hauptgebaude anzupassen. Zudem missen
sie sich hinsichtlich Baumasse und Bauge-
staltung den Hauptgebauden unterordnen.

Einfriedungen

Als Einfriedung wird allgemein eine Anlage
an oder auf der Grundstiicksgrenze be-
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zeichnet, die das Grundstiick nach auBen
hin abgrenzt und gegen Einwirkungen
schitzt (z. B. Zaun, Mauer).

Die Festsetzung bzgl. der Gestaltung der
Einfriedungen dient der Sicherung eines
harmonischen Gesamteindrucks in dem Ge-
biet und verhindert eine (iberdimensionierte
Hohenentwicklung und eine Abschirmung
zum 6ffentlichen Raum.

Ausnahmen von der Festsetzung kdnnen
zugelassen werden.

Im rlckwartigen Bereich der Grundstlicke
sind explizit Solarzaune als Einfriedung zu-
|assig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ein geeignetes Mittel,
Biirger und Besucher auf einzelne Nutzun-
gen (Dienstleistung, Gewerbe, etc.) auf-
merksam zu machen. Ein UbermaB an Wer-
bung in dem Gebiet kann jedoch dazu fiih-
ren, dass das Erscheinungsbhild der histo-
risch schutzwiirdigen Ortsdurchfahrt erheb-
lich gestdrt wird.

Damit innerhalb des Plangebietes Werbean-
lagen und -schilder nicht zu sehr dominie-
ren und eine Uberpragung mit Werbung
unterbunden sowie ein einheitliches Er-
scheinungshild erlangt wird, werden die
Werbeanlagen in ihrer GréBe und Lage be-
schrankt. Flr das Plangebiet untypische,
das Erscheinungsbild storende Werbeanla-
gen (z. B. Werbeanlagen mit Wechsellicht,
Lauflicht, elektronische Laufbander, etc.)
sind dartiber hinaus grundsatzlich unzulds-

sig.

Herstellung von Stellplatzen und
Garagen

Die Festsetzungen bzgl. der Errichtung von
Stellplatzen, Garagen und Carports dienen
der Unterbringung des ruhenden Verkehrs
auf den Privatgrundstiicken und somit der
Sicherung eines harmonischen Gesamtein-
drucks in dem Gebiet.

Gleichzeitig werden Beeintrachtigungen im
offentlichen  StraBenverkehrsraum  durch
Parksuchverkehr o. &. vermieden.

Sonstige Festsetzungen

Zur Sicherung eines harmonischen Gesamt-
eindrucks in dem Gebiet sind die Abstellfla-
chen fir Abfall- und Wertstoffbehalter in
nicht einsehbaren Konstruktionen unterzu-
bringen oder einzugriinen, um ein asthe-

tisch ansprechendes StraBenbild zu schaf-
fen.
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Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fir jede stédtebauliche Planung ist das
Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstrdgerin bei der
Aufstellung eines Bebauungsplanes 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 fir die Beriicksichtigung bestimm-
ter Interessen und die Zuriickstellung der
dieser L6sung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die im
vorliegenden Fall aus folgenden drei
Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
* Gewichtung der Belange
e Abwagungsergebnis

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

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der nattrlichen Le-
bensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mdgli-
che Auswirkungen beachtet und in die Auf-
stellung des Bebauungsplanes der Innen-
entwicklung eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthdlt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fir Bauleitplane, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen vom Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf

das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann erreicht werden, indem unverein-
bare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
kiinftige Vorhaben hinsichtlich Art und Mal3
der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie
der Uberbaubaren Grundstiicksflache weit-
gehend der bestehenden Gebaudetypologie
entsprechen. Somit wird der bestehende
Charakter innerhalb von Spesbach erhalten.
Zusatzlich werden durch die im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen jegliche
Nutzungen ausgeschlossen, die zu Storun-
gen und damit zu Beeintrachtigungen fih-
ren kdnnen. Hierzu zahlt inshesondere auch
die Abstufung zwischen Dérflichem Wohn-
gebiet und Allgemeinen Wohngebiet, um
dem Trennungsgrundsatz gem. § 50
BImSchG gerecht zu werden.

Die derzeit im Geltungsbereich vorhande-
nen Nutzungen sind auch zukiinftig zulas-
sig, es kommt zu keiner gravierenden Ande-
rung der vorhandenen Situation.

Das ortliche Hochwasser- und Starkregen-
vorsorgekonzept und die Starkregengefah-
renkarte des Landes wurden im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes durch
Hinweise u. &. berlicksichtigt. Auch sind
zum aktuellen Zeitpunkt keine Altlasten im
Plangebiet bekannt. Die Belange der Ge-
sundheitsvorsorge wurden demnach in der
Planung berlicksichtigt.

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

Auswirkungen auf die Erhaltung,
Gestaltung und Erneuerung des Orts-
und Landschaftsbildes

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst.

Mit dem Bebauungsplan der Innenent-
wicklung und seinen Festsetzungen wird,
im Sinne des Ortsbildes von Spesbach, die
bestehende Baustruktur im Geltungsbe-
reich, unter Betonung der noch vorhande-
nen ortshildpragenden Substanz gesichert.
Hierzu sind insbesondere Festsetzungen
hinsichtlich der Art und des MaBes der bau-

lichen Nutzung, der Bauweise sowie der
iiberbaubaren Grundstiicksflachen und ort-
lichen Bauvorschriften getroffen worden.

Es ist dabei die Zielsetzung, den bestehen-
den Charakter des Plangebiets zu bewahren
und weiterzuentwickeln. Hierzu gehért auch
eine Ausdehnung der Bebauung (ber die
zweite und dritte Reihe hinaus zu steuern.

Die Entwicklungen der letzten Jahre haben
zu einer Aufweitung des Zuldssigkeitsrah-
mens nach § 34 BauGB geflihrt. Insbeson-
dere besteht demnach die Gefahr, dass in
Baullicken bzw. auf Freiflachen Gebaude er-
richtet werden, die den ddérflichen Charak-
ter der Ortsgemeinde maBgeblich stéren
kénnten.

Es ist daher erforderlich, einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung aufzustellen, um
eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung und eine sozialgerechte Bodennutzung
flr die Zukunft sicherzustellen.

Mit dem Bebauungsplan wird somit das an-
gestrebte Ortshild gesichert und der Zielset-
zung bzgl. der weiteren baulichen Entwick-
lung des Plangebiets entsprochen. Die ge-
stalterischen Vorgaben unterstiitzen dies.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein
bereits Uberwiegend bebautes und er-
schlossenes Gebiet innerhalb des Ortsteils
Speshach der Ortsgemeinde Hiitschenhau-
sen.

Durch die bestehenden Nutzungen im Plan-
gebiet selbst sowie in der unmittelbaren
Umgebung (innerértliche Lage) mit den ent-
sprechenden Uberbauungen und Versiege-
lungen, Bewegungsunruhen sowie Larm-
emissionen und den daraus resultierenden
Stérungen weist der Geltungsbereich be-
reits eine Vorbelastung auf.

Es sind keine Schaden nach § 19 BNatSchG
i. V. mit dem Umweltschadensgesetz fiir die
demnach relevanten Vogelarten und deren
Habitate zu erwarten, da den Flachen inner-
halb des Geltungsbereiches keine essenziel-
le Bedeutung als Lebensraum i. S. d. § 19
Abs. 3 Nr. 1 BNatSchG zugewiesen werden
kann, entsprechende Arten innerhalb des
Plangebietes nicht vorkommen oder im Fal-
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le der potenziell vorkommenden Arten eine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes
nicht prognostiziert werden kann.

Vom Planvorhaben sind keine Schutzgebie-
te, insbesondere keine Schutzgebiete mit
gemeinschaftlicher Bedeutung betroffen,
die dem Planvorhaben entgegenstehen
kénnten.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass umweltschiitzende Belange bei Beach-
tung der artenschutzrechtlich begriindeten
MaBnahmen durch die Planung nicht nega-
tiv beeintrachtigt werden.

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

Negative Auswirkungen auf den Verkehr
sind durch die Planung nicht zu befiirchten.
Die ErschlieBungsstraBen sind ausreichend
dimensioniert. Mit einem zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommen ist ebenfalls nicht zu rech-
nen.

Der ruhende Verkehr kann dariiber hinaus
vollstandig auf den Privatgrundstiicken
untergebracht werden.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den durch die Planung ebenfalls nicht be-
eintrachtigt. Das Plangebiet ist bereits voll-
standig an das értliche System der Ver- und
Entsorgung angeschlossen.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Wesentlich negative Auswirkungen auf die
Belange des Klimaschutzes kénnen weitge-
hend ausgeschlossen werden. Das Gebiet
ist schon heute bereits Uberwiegend bebaut
und vollstandig erschlossen (entsprechend
hoher Versiegelungsgrad).

Zwar lassen die Baufenster innerhalb des
Plangebietes auch vereinzelt gréBere Neu-
versiegelungen (z. B. nordlich der Mehr-
zweckhalle in der JahnstraBe) zu, aufgrund
der bereits bestehenden Bebauung ist je-
doch in erster Linie mit geringfligigen Er-
weiterungen der Bestandsgebdude zu rech-
nen und nur mit punktuellen Erganzungen
durch Neubauten.

Neben der Nutzung von Solarenergie auf
den Dachfldchen sind zudem Fassaden- und
Dachbegriinungen allgemein zuldssig. Ins-
gesamt wird damit ein Beitrag zum
Klimaschutz geleistet. Zur weiteren Eingr-
nung des Plangebietes und damit zur Ver-
besserung der klimatischen Verhaltnisse

tragen weiterhin die getroffenen grlinord-
nerischen Festsetzungen (u. a. Eingriinung
Stellplatze, Begriinung von Flachdachern)
bei.

Abgesehen von potenziell eintretenden ge-
ringfligigen mikroklimatischen Verdanderun-
gen, kdnnen erhebliche negative Auswir-
kungen daher insgesamt ausgeschlossen
werden.

Auswirkungen auf Belange des
Hochwasserschutzes und der Hoch-
wasservorsorge, inshesondere die
Vermeidung und Verringerung von
Hochwasserschaden, Starkregen

In Anbetracht der klimatischen Verdnderun-
gen wird vorsorglich darauf hingewiesen,
dass Oberflachenabfliisse (aufgrund von
Starkregenereignissen) einem kontrollierten
Abfluss zugefiihrt werden missen. Den um-
liegenden Anliegern darf kein zusatzliches
Risiko durch unkontrollierte Uberflutungen
entstehen. Hierflr sind bei der Oberflachen-
planung vorsorglich entsprechende MaB-
nahmen vorzusehen. Besondere MaBnah-
men zur Abwehr von maglichen Uberflutun-
gen sind wahrend der Baudurchfiihrung
und bis hin zur endgiiltigen Begriindung
und  Grundstlicksgestaltung durch die
Grundstlickseigentiimer zu bedenken.

Der Verwirklichung des ortlichen Hochwas-
ser- und Starkregenvorsorgekonzept der
Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach
kann primdr im Rahmen von Straenaus-
baumaBnahmen und durch Objektschutz-
maBnahmen Rechnung getragen werden,
die nicht Gegenstand des Bebauungsplanes
sind. Entsprechende Hinweise sind im Be-
bauungsplan enthalten.

Im Plangebiet sind begriinte Flachdacher
zuldssig. Diese kdnnen dazu beitragen, dass
es zu weniger direktem Niederschlagswas-
serabfluss kommt.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass die Belange des Hochwasserschutzes
durch die Planung nicht negativ beeintrach-
tigt werden.

Auswirkungen auf Belange der Land-
und Forstwirtschaft

Die Belange der Land- und Forstwirtschaft
werden durch den Bebauungsplan nicht
tangiert. Nebenerwerb ist im Bereich des
Dorflichen Wohngebietes weiterhin zulds-
sig. Haupterwerb ist in diesen Bereichen
ebenfalls ausnahmsweise zugelassen, je-
doch im Bestand nicht mehr vorhanden.

Auswirkungen auf private Belange

Die Entwicklungen der letzten Jahre haben
in Spesbach zum Teil zu stadtebaulich un-
erwlinschten Entwicklungen gefihrt. Auch
im Bereich der Ortsdurchfahrt besteht dem-
nach die Gefahr, dass in Baullicken oder auf
Freiflachen insbesondere durch Bebauung
der zweiten und dritten Reihe unmaBstabli-
che Reihen- oder Mehrfamilienhduser er-
richtet werden, die den bestehenden Cha-
rakter des Ortes maBgeblich (berpragen
kénnten.

Es ist daher erforderlich, einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung aufzustellen, um
eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung sicherzustellen. Diese ist ohne aktive
Steuerung gefahrdet.

Die Ortsgemeinde mdchte sicherstellen,
dass die zukiinftigen Bautatigkeiten und die
Nutzungen sich harmonisch in die be-
stehende Struktur einfiigen.

Mit den getroffenen Vorschriften wird zwar
in die Baufreiheit des Privaten eingegriffen
und der Eigentlimer eingeschréankt. Gleich-
zeitig wird jedoch dem stadtebaulichen In-
teresse der Ortsgemeinde Hiitschenhausen
an einer attraktiven, geordneten und nach-
haltigen Ortsentwicklung entsprochen. Die
Erreichung des offentlichen Zwecks, eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zur
Erhaltung des bestehenden Charakters der
Ortsgemeinde zu sichern, erfolgt unter
gréBtmaglicher Schonung des Privateigen-
tums. Die bauliche Ausnutzbarkeit der
Baugrundstlicke wird nicht eingeschrankt.
Dem Bauherrn werden zwar Vorgaben ge-
macht, die ihn auch in seinen Gestaltungs-
wiinschen einengen, die aber dennoch
Gestaltungsspielraum ermdglichen und kei-
ne iibermaBige zusatzliche Kostenbelastung
verursachen. Die Festsetzungen sind dabei
weitgehend aus der bestehenden Bebau-
ung abgeleitet. Auswiichse in jeglicher Rich-
tung werden somit vermieden. Auch die in-
nerhalb des Plangebietes bestehenden Nut-
zungen bleiben in Zukunft weitgehend zu-
|assig.

Es sind somit Auswirkungen auf private
Eigentlimer zu erwarten, jedoch wird dem
stadtebaulichen Interesse der Ortsgemeinde
Hiitschenhausen Rechnung getragen. Der
Nutzungsart des Plangebiets und der nahe-
ren Umgebung wird entsprochen.

Der GroBteil der bereits bestehenden Ge-
baude innerhalb des Plangebietes bleibt
nach den Festsetzungen auch weiterhin zu-
lassig. Die bisher rechtmaBig entstandenen
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Bauten bzw. Gebaudeteile, die nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes unzu-
lassig sind, genieBen in Zukunft Bestands-
schutz. Sollten diese Gebaude irgendwann
erneuert oder erweitert werden, gilt aus
stadtentwicklungsplanerischer ~ Sicht  der
neu definierte Rahmen. Nur so kann lang-
fristig die mit diesem Plan beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung herbeigefiihrt
werden.

Negative Auswirkungen auf die angrenzen-
de Nachbarschaft sind nicht zu erwarten.

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 beriihrt.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

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

Argumente fiir die Verabschie-
dung des Bebauungsplanes der
Innenentwicklung

e Orientierung der Geb&ude (Errichtung,
Anderung, Erneuerung, Erweiterung)
bei ihrer &uBeren Gestaltung (Form,
Material, Farbe, etc.) an der Eigenart
des Plangebietes, die durch Vorgaben
im Bebauungsplan nun abschlieBend
geregelt ist

e Erhalt des bestehenden Charakters von
Spesbach

e Auch Neubauten sollen sich in die Sied-
lungsstruktur einfligen

e \Verhinderung einer {berdimensionier-

ten Héhenentwicklung und Verdichtung
bei Neubauten

® keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild

® keine negativen Auswirkungen auf ge-
sunde Wohnverhaltnisse

e Bei Beachtung der artenschutzrechtlich
begriindeten MaBnahmen keine negati-

ven Auswirkungen auf umweltschiit-
zende Belange

e keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

e keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

Argumente gegen die Aufstellung
des Bebauungsplanes der Innen-
entwicklung

Ein mdgliches Argument, welches gegen die
Aufstellung des Bebauungsplanes der In-
nenentwicklung hervorgebracht werden
kénnte, ist die Forderung nach dem Gleich-
heitsgrundsatz, da bis zur Aufstellung des
Bebauungsplanes eine Nachverdichtung
nach § 34 BauGB teilweise mdglich war.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, im Sinne
des Ortsbildes von Spesbach, eine nachhal-
tige stadtebauliche Entwicklung zur Erhal-
tung des bestehenden Charakters der Orts-
gemeinde zu sichern. Es gilt, den bestehen-
den Gebietscharakter zu bewahren und
weiterzuentwickeln. Somit wird eine positi-
ve planerische Gestaltungsvorstellung ver-
folgt.

Um eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung und eine sozialgerechte Boden-
nutzung fir die Zukunft sicherzustellen, ist
es daher erforderlich, einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufzustellen.

Aufgrund der Entwicklungen der vergange-
nen Jahre wird daher beziiglich der weite-
ren baulichen Entwicklung in Zukunft len-
kend eingegriffen. Dadurch wird der be-
stehende Charakter im Plangebiet erhalten
und weiterentwickelt. Einer zunehmenden
Heterogenisierung wird entgegengewirkt.

Gewichtung und Abwagungs-
fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes der Innenentwick-
lung wurden die zu beachtenden Belange in
ihrer Gesamtheit untereinander und gegen-
einander abgewogen.

Der aufzustellende Bebauungsplan bringt
die Interessen der Eigentlimer an einer zu-
kunftsorientierten Bebauung in Abwagung
mit dem stadtebaulichen Interesse der
Ortsgemeinde Hiitschenhausen an einer ge-
ordneten und nachhaltigen Entwicklung
des Plangebietes.

Gegeniiber einer Genehmigung nach § 34
BauGB wird der Private zukiinftig in seinem
Handlungsspielraum eingeschrankt. Eine
Beurteilung des Vorhabens nach § 34
BauGB hatte teilweise eine starkere Ausnut-
zung der Grundstticke zugelassen. Die Ziel-
setzung der Ortsgemeinde Hiitschenhausen
ist es jedoch, im Sinne des Spesbacher Orts-
bildes, eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung zur Erhaltung des bestehenden
Charakters bei moderater Nachverdichtung
des Ortes zu sichern. Es gilt eine nachhalti-
ge stadtebauliche Entwicklung fir die Zu-
kunft sicherzustellen.

Aus diesem Grund wird beziiglich der wei-
teren baulichen Entwicklung in Zukunft len-
kend eingegriffen. Dies ist nur méglich,
wenn die Grenzen des ,Einfligens” nach §
34 BauGB im Geltungsbereich durch einen
Bebauungsplan bedeutend feiner gesteuert
und definiert werden. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung ist
somit erforderlich.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind weitgehend aus der bereits bestehen-
den Bebauung abgeleitet, sodass der Ein-
zelne somit nicht unverhaltnismaBig einge-
schrankt wird.

Insgesamt wird dem stadtebaulichen Inter-
esse der Ortsgemeinde Htschenhausen
eine héhere Gewichtung zugeteilt.

Die Abwagung kommt demnach insgesamt
zu dem Ergebnis, dass eine Umsetzung der
Planung méglich ist.
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