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Vorbemerkung:

Im Rahmen der 2. Anderung werden die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Wohnpark BalthasarstraRe; 1. Anderung“ vollstandig
Uubernommen.

Die  Anderungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Dbetreffen  die
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen durch Aufnahme einer Solarmindestfestsetzung gem.
8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB und die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (§ 88 und 52
LBauO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB) zu dem Punkt 1: ,Dachformen und Dachneigung“ und dem
Punkt 2: ,Dachgauben / Zwerghauser®.

Die Anderung der Textfestsetzungen ist im Entwurf nachfolgend sowohl kursiv (s/w-Fassung)
und rot markiert (Farbfassung).

1. ALLGEMEINES

Um einerseits die hohe Nachfrage an Baugrundstiicken zu decken und andererseits der
konkreten Nachfrage nach Bauland zu entsprechen, hat die Stadt Ramstein-Miesenbach den
Bebauungsplanes ,Wohnpark BalthasarstraRe“ aufgestellt und fur die 1. Anderung am
16.03.2024 den Satzungsbeschluss gefasst.

Die Stadt Ramstein-Miesenbach hat daher gemeinsam mit dem Vorhabentrager Ernst Hauf,
Im Lehmengarten 8, 66901 Schonenberg-Kibelberg, die Voraussetzungen fir die
ErschlieBung des Neubaugebietes ,Wohnpark Balthasarstral3e® durch die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan geschaffen. Die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die ErschlieBung des Neubaugebietes ergeben sich aus dem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnpark Balthasarstral3e®.

Da das Neubaugebiet auf dem Wege der Privaterschliel3ung realisiert werden soll, hat Herr
Hauf die WVE GmbH Kaiserslautern mit der Planung und Projektabwicklung beauftragt. WVE
wird somit als Dienstleisterin alle Aufgaben der ErschlieBungstragerschaft (Planung und
Herstellung der ErschlieBungsanlagen) fur den Vorhabentrager Gbernehmen und diesen
gegenuber der Stadt vertreten; hierin eingeschlossen ist auch die Bearbeitung der
Bauleitplanung.

Die Ausarbeitung zur Aufstellung des Vorhabenbezogen Bebauungsplan erfolgt in enger
Abstimmung mit den stadtischen Stellen und Gremien auf der Basis des Antrags auf Einleitung
des Bauleitplanverfahren vom 25.04.2019. Das Vorhaben wurde, wie auch im Antrag
dargelegt, im Ausschuss fur Stadtentwicklung und Landschaftspflege der Stadt Ramstein-
Miesenbach vorgestellt und erlautert.

Das geplante Baugebiet hat eine Gesamtgrof3e von ca. 0,9 ha und befindet sich im
sudwestlichen Ortsbereich von Ramstein. Es grenzt im Westen an die Balthasarstrale, im
Siden an die Stral’e Am Lanzenbusch an, an der auch die bestehende Tennisanlage mit Halle
und Freiplatzen liegt.

Vorgesehen ist die Bereitstellung von ca. 16 Baugrundsticken zur Bebauung mit
Einzelhdusern und teilweise auch Doppelhdusern. Das im Vorfeld mit dem Vorhabentrager
abgestimmte und dem Einleitantrag des Bauleitplanverfahrens beigefligte GroberschlieRungs-
und Bebauungskonzept ist dem Antrag als Vorhaben- und Erschlieungsplan beigefiigt. Im
weiteren Verfahren werden die technischen Planungen ergéanzt, die Grundzige der
ErschlieBung, insbesondere auch die Gebietsentwasserung wurden im Vorfeld mit dem
zustandigen Stellen abgestimmt.
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Da der Bebauungsplan als B-Plan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB i. V. m. § 13
BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden soll, wird eine umfassende
Umweltprifung mit Erstellung eines Umweltberichtes sowie der Nachweis von Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen nicht erforderlich.

Dennoch sind sowohl die naturschutzrechtlichen als auch die artenschutzrechtlichen Belange
abzuprifen, zu beschreiben und zu bewerten und ggf. geeignete Malinahmen in die Planung
einzustellen.

Insbesondere ist der Nahe zu der bestehenden Tennisplatzanlage Rechnung zu tragen. Es
wurde daher eine Schalltechnische Untersuchung bereits zu Beginn der Planung beauftragt,
um friihzeitig ggf. auch planerisch reagieren zu kdnnen.

Eine Baugrunduntersuchung wird im Zuge der Planung und Realisierung der
ErschlieBungsanlagen vorgenommen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Wohnpark BalthasarstralBe“ der Stadt Ramstein-
Miesenbach enthdlt rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung und
bildet sie Grundlage flr weitere, zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche
Maflnahmen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierten gestalterischen
Festsetzungen nach § 88 LBauO sowie umweltbezogenen bzw. grinordnerischen
Festsetzungen sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die ErschlieRung und
Bebauung, d.h. fir eine langfristige geordnete Siedlungsentwicklung geschaffen werden.

Griinde fiir die 2. Anderung:

Die 2. Anderung wird fur sinnvoll erachtet, um auf die aktuelle wirtschaftliche Entwicklung und
die Baumarktpreise sowie Klimaschutzaspekte reagieren zu kdnnen. Der Vorhabentrager wird
im Fall der Realisierung von Flachdachern eine extensive Begrinung und Belegung mit
Solarmodulen vornehmen. Neben der Kostenersparnis soll mit der 2. Anderung auch den
Aspekten des Klimaschutzes Rechnung getragen werden.

Die Anderungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden auch in der Begriindung

zum Bebauungsplan ,Wohnpark Balthasarstrale; 2. Anderung“ der Stadt Ramstein-
Miesenbach dokumentiert.

Eine Anderung im ,Vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB* liegt allein darin begriindet,
dass die Grundziige der Planung durch die dargelegten Anderungen nicht beriihrt werden.

Weiterhin wird nach Durchfiihrung der Beteiligungsverfahren gem. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB i. V. m. § 13 BauGB die Begriindung der 2. Anderung entsprechend der Abwagung
ausgearbeitet.
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Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung ist mit dem Geltungsbereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wohnpark BalthasarstraRe“ der Stadt Ramstein-

Miesenbach identisch.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Wohnpark Balthasarstraie"; M = 1:1000 ___—
Stand: 04.11.2019

/
Kalria.’sJ
1

- WVIE

qutern

[

Abbildung 1:

Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Wohnpark Balthasarstrale, 2. Anderung"

Die genauen Abgrenzungen des Bebauungsplanes lassen sich auch aus den zeichnerischen
Festsetzungen und Darstellungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entnehmen.
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Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist auch der Abb.1 zu entnehmen. Der
Geltungsbereich umfasst die FISt-Nrn.: 2166/111-teilweise; 2166/112; 2166/113; 2166/3;
2166/154; 2166/155; 2166/157 diese Grundstiicke sind im Eigentum, bzw. werden durch den
Vorhabentrager erworben.

1.2  Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs.1 BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes
wurde am 16.05.2019 vom Rat der Stadt Ramstein-Miesenbach gefasst.

Der Annahmebeschluss des Entwurfes zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde am
21.11.2019 gefasst und am 12.03.2020 aufgrund Anderungen beziiglich der Entwasserung
und Anpassung an den Schallschutz aufgehoben und in gleicher Sitzung am 12.03.2020 neu
gefasst.

Nach Abstimmung des Entwasserungskonzeptes mit den Fachbehérden und den VG-Werken
kann auf eine zentrale Rickhaltung innerhalb des Plangebietes verzichtet werden, wodurch
ein zusatzlicher Bauplatz ausgewiesen werden kann. Das erforderliche Riickhaltevolumen
kann durch Erweiterung des bestehenden Ruckhaltebeckens sidlich der StraBe Am
Lanzenbusch nachgewiesen und bereitgestellt werden.

Da durch die Plananderungen die Grundziige der Planung berthrt werden, ware nach der
bereits am 21.11.2019 beschlossen Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB eine erneute Offenlage
erforderlich; daher war es sinnvoll, vor der Verfahrensdurchfihrung einen Annahmebeschluss
zum aktualisierten Planentwurf zu fassen und erst danach die Offenlage gem. § 3 Abs.2 und
die Beteiligung der Behdrden gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemafd § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB durch Veroffentlichung im
Amtsblatt, Ausgabe vom xx.yy.zzzz ortsublich bekannt gemacht.

Da die Voraussetzungen gemaf § 13 a BauGB vorliegen, wird der Bebauungsplan ,Wohnpark
BalthasarstraBe“ als Bebauungsplan der Innenentwicklung im vereinfachten Verfahren
aufgestellt.

Der Anwendungsbereich des § 13 a BauGB ist erfiillt, da im Plangebiet eine Nachverdichtung
durch Wohnnutzung als Allgemeines Wohngebiet gem. 8 4 BauNVO geplant ist und die
ausnahmsweise zuléassigen Nutzungen ausgeschlossen sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortslage. Die Flache des Geltungsbereiches stellt im Sudwesten eine bauliche
Ortsarrondierung dar. Durch die Regelung des MaRes der baulichen Nutzung wird die
Mafl3gabe der Einhaltung der Grundflache im Sinne des § 13 a Abs. 1 S. 2 BauGB von weniger
als 20.000 Quadratmeter eingehalten.

Der Stadtrat der Stadt Ramstein-Miesenbach hat in 6ffentlicher Sitzung am 16.05. 2024 die
Einleitung des Verfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohnpark
Balthasarstral’e® der Stadt Ramstein-Miesenbach im beschleunigten Verfahren gem. § 13
BauGB i. V. m. 88 3 Abs.2 und 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

In gleicher Sitzung am 16.05.2024 hat der Stadtrat den Entwurf der 2. Anderung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wohnpark Balthasarstralle®, bestehend aus dem
Planteil, den Textfestsetzungen sowie der Begrindung gebilligt und die Durchfiihrung der
Beteiligung gem 8 13 Abs.2 und 3 BauGB (Offenlage und Beteiligung der betroffen Behérden
und Trager o6ffentlicher Belange) beschlossen.

Begriindung zum B-Plan ,Wohnpark Balthasarstrake; 2. Anderung®; Stadt Ramstein-Miesenbach
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2. EINFUGUNG IN DIE GESAMTPLANUNG

2.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V)

Das LEP IV von Rheinland-Pfalz stellt den Bereich des Plangebietes als Flache im
Biotobverbund sowie grol3rAumigen Freiraumschutz dar. AuBerdem ist Ramstein-Miesenbach
noch als ein mit der Stadt Landstuhl kooperierendes Mittelzentrum westlich des
Entwicklungsschwerpunktes des Oberzentrum Kaiserslautern ausgewiesen. Uber die
groRrdumig bedeutenden Verkehrsachsen der Bundesautobahnen der A 6 und
A 62 besteht sehr gute Anbindung sowohl in Ost/West - als auch Nord/Sid-Richtung.

Abbildung 2: Auszug aus dem LEP IV Rheinland-Pfalz

2.2 Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV (ROP 1V)

Der Stadt Ramstein-Miesenbach wird nach dem Zentrale-Orte-System nach der jlingsten
Fortschreibung des ROP die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen.

Im ROP IV sind Flachen westlich des Plangebietes als ,regionaler Griinzug‘ (Z19) dargestellt
(siehe Abbildung 3). Neben den Siedlungsflachen Wohnen und Gewerbe und sonstigen
Freiflachen sind westlich der Ortslage auch ein Vorbehaltsgebiet zur Sicherung des
Grundwassers innerhalb des regionalen Griinzugs dargestellt. Direkte Auswirkungen auf den
Planbereich ergeben sich somit nicht, da sich dieser vollumfénglich im Siedlungsbereich
befindet. Zwischen dem Bebauungsplan und den Vorgaben des Regionalen
Raumordnungsplans ergibt sich daher kein Konflikt.

Begriindung zum B-Plan ,Wohnpark Balthasarstrae; 2. Anderung®; Stadt Ramstein-Miesenbach
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Abbildung 3:
Auszug aus ROP |V 3. Teilfortschreibung (Vorlage zur Genehmigung 2018)

2.3 Flachennutzungsplanung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Wohnpark Balthasarstralie
ist im Flachennutzungsplan der VG Ramstein-Miesenbach (1.Fortschreiung 2001) als Flache
fur Landwirtschaft dargestellt (s. Abbildung 4).

Im Flachennutzungsplan sind neben den Siedlungsflachen Wohnen im Osten und den
Gewerbeflachen im Westen (B-Plan ,In den Seufzen®), sidwestlich Flachen fur Sport- und
Spielanlagen und sudlich Flachen fur Wald dargestellt.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8 13 a BauGB handelt, ist
die Anderung des bestehenden Flachennutzungsplanes als eigenes Verfahren nicht
erforderlich. Dieser wird gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auf dem Wege der Berichtigung
angepasst.

Begriindung zum B-Plan ,Wohnpark Balthasarstrae; 2. Anderung®; Stadt Ramstein-Miesenbach
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Abbildung 4:
Auszug aus dem Flachennutzungsplan der VG Ramstein-Miesenbach

3. PLANUNGSERFORDERNIS

3.1  Allgemeines

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,BalthasarstralRe“ enthalt die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung und bildet die Grundlage fir weitere zum
Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MalZnahmen.

Ubergeordnetes Ziel des Bebauungsplanes ist es, den Grundsatzen der Bauleitplanung im
Rahmen des § 1 Abs. 5 BauGB Geltung zu verschaffen. Die unterschiedlichen Anforderungen
und Bedurfnisse sind ihnrem Rang gemaf zu berticksichtigen und im Rahmen einer gerechten
Abwagung in die Planung einzustellen.

Begriindung zum B-Plan ,Wohnpark Balthasarstrae; 2. Anderung®; Stadt Ramstein-Miesenbach
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3.2 Planungsanlass

Der Vorhabentrager beabsichtigt zur Deckung des aktuellen Wohnungsbedarfes die
ErschlieBung eines Wohngebietes an der Balthasarstralle im Sudwesten der Stadt Ramstein,
nordlich der Stralle ,Am Lanzenbusch®. Zur Realisierung dieses Vorhabens wird die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Balthasarstra3e” erforderlich. Im Vorfeld der Ausarbeitung
des Entwurfs wurden verschiedene Alternativen des stadtebaulichen Entwurfes mit dem
Investor und den drtlichen Gremien beraten.

Die aufgrund der abweichenden Darstellungen im Flachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach (vgl. Abb. 4) notwendige Flachennutzungs-
plandnderung der Landwirtschaftsflachen in Wohnflachen, wird auf dem Wege der
Berichtigung angepasst.

3.3 Planungsgrundsatze

Folgende Planungsgrundsatze sind dem Bebauungsplan als Leitlinien zugrunde gelegt und
sollen zur Verwirklichung der im BauGB vorgegebenen Ziele beitragen:

1. Stadtebauliche Integration des Baugebietes in die ortliche Situation (Abrundung,
Bauweise, Hohenentwicklung, Nutzung).

2. Ruckhaltung (soweit mdglich) des Niederschlagwassers; Ableitung des Abwassers im
Trennsystem.

3. Bericksichtigung der natur- und artenschutzrechtlichen Belange im Rahmen der
Innenentwicklung.

4. Minimierung der Neuversiegelung.

5. Optimierung des ErschlieBungsaufwands.

Begriindung zum B-Plan ,Wohnpark Balthasarstrae; 2. Anderung®; Stadt Ramstein-Miesenbach
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4. ANGABEN ZUM PLANGEBIET

4.1  Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches mit Bebauungsvorschlag

Die genaue Plangebietsabgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen. Der
Gesamtgeltungsbereich umfasst ca. 0,9 ha.
Aﬁ’[\[\\,\:{d 2166

2300

<

<] Flachenstatistik:
) Gesamigebungsbersich:  ca, H.025m?
{ ‘Wohnbauflachan: ca, 7.B75m?

A | Stralenversehrsllache: ca, 1,115
Werkehrsgein: ca. 35
Grundshlicke: 16 Stilck

1 durchschnit, Grofie AG2m?

4802
l21ee
708
.5 ()
21668
_ 105
166
TN
0OG Ramstein

Bebauungsvorschlag Balthasarstralie
Variante; M = 1:1000
( Stand: 03.03.2020

B e e Fr-1.1 —

Abbildung 5:
Bebauungsvorschlag
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4.2. Bestandssituation

4.2.1 Nutzungsstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wohnpark Balthasarstrae® liegt am
sudwestlichen Siedlungsrand der Stadt Ramstein. Das Plangebiet grenzt 6stlich an den
Siedlungskorper der Stadt Ramstein an, westlich befindet sich ein bestehendes
Gewerbegebiet, slidwestlich eine Sportanlage (Tennishalle / Tennisplatze). Die fur das
bestehende GE-Gebiet festgesetzte Larmkontingentierung ist ebenso, wie der
Sportstattenlarm im Zuge der Planung zu beriicksichtigen. Die Flache des Plangebietes selbst
weist keine besondere Nutzung auf, sie ist als Brache in Randlage des Siedlungskoérpers zu
bezeichnen.

4.2.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das Baugebiet wird durch die ,Balthasarstrale“ erschlossen. Die innere ErschlielBung des
Baugebietes erfolgt Uber eine SticherschlieBung mit einem im Siden angeordneten
Wendebereich.

Die Anbindung an das uberortliche Verkehrsnetz erfolgt einzig tUber die Balthasarstraf3e. In
relativ naher Entfernung ist eine Anbindung an die nordwestlich verlaufende, klassifizierte
StralRe L 356, und somit auch die Anbindung an das tberortliche Verkehrsnetz, gegeben.

4.2.3 Ver-und Entsorgung

Abwasserentsorgung:

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem (getrennte Ableitung von
Schmutz- und Regenwasser).

Der Anfall von Abwasser auf den Grundstiicken ist soweit wie moglich zu vermeiden. Das auf
den privaten Grundstiicken anfallende, nicht verschmutzte Niederschlagswasser darf nur in
die offentliche Kanalisation eingeleitet werden, soweit es nicht bei demjenigen, bei dem es
anfallt, mit vertretbarem Aufwand verwertet oder zurlickgehalten werden kann.

Nicht zwingend notwendige Flachenversiegelungen sowie die Verdichtung von spateren
Grunflachen durch Baustellenverkehr sind zu vermeiden. Stellplatze sind mit
wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen. Erlaubt sind gem. den textlichen Festsetzungen
Pflaster mit mind. 1 cm breiten Rasenfugen und durchlassigem Untergrund, Schotterrasen,
Rasengittersteine, Kies und Splitt sowie Drainpflaster und Drainasphalt.

Die Ableitung von Drainagewasser in das oOffentliche Abwassersystem ist nicht gestattet.

Der neue Schmutzwasserkanal in der ErschlieRungsstrafte wird im Sutden in der Stral’e ,Am
Lanzenbusch® an den vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen.

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser ist auf diesen
zurtickzuhalten und bei geeigneten Untergrundverhéltnissen zu versickern.

Das auf StraRen und Platzen anfallende Oberflachenwasser wird direkt in den
Regenwasserkanal eingeleitet.
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Zur Vermeidung von Abflussspitzen bei Regenereignissen infolge der Flachenversiegelung ist
auf den privaten Grundsticksflachen ein Regenruckhaltevolumen von 25 [I/m?
abflusswirksamer Flache bereitzustellen. Ab- und Uberlaufe der privaten (dezentralen)
Regenrickhaltesysteme sind an den offentlichen Regenwasserkanal anzuschlieRen. Bei
Anordnung von Zisternen sollen diese so ausgefihrt werden, dass nur ein Teilvolumen
gedrosselt abgeleitet wird und ein Teil als Brauchwasser, z. B. zur Gartenbewéasserung, zur
Verfiigung steht. Ab- und Uberlaufe aus den privaten Anlagen werden an den offentlichen
Regenwasserkanal angeschlossen.

Ein ungedrosselter Abfluss von Oberflachenwasser von den Grundsticken ist auch im
Bauzustand (noch keine Rickhaltemalinahmen vorhanden) zu vermeiden. Hierzu sind
entsprechende Vorkehrungen (Mulden/Walle) zu treffen. Das auf Stralen und Platzen
anfallende Oberflachenwasser wird direkt in den Regenwasserkanal eingeleitet.

Die Ruckhaltung und Versickerung des gesammelten Oberflachenwassers erfolgt im neu
geplanten Regenrickhaltebecken sidlich der Stralle ,Am Lanzenbusch® ostlich des
vorhandenen Regenrickhaltebeckens des Kanalwerks Ramstein-Miesenbach. In dieses wird
das im Regenwasserkanal gesammelte Niederschlagswasser eingeleitet. Das notwendige
Ruckhaltevolumen betragt zum jetzigen Planungsstand ca. 260 m3. Das vorhandene Becken
des Kanalwerks wird gleichzeitig auch erweitert.

4.2.4 Altlasten, Altablagerungen und Verdachtsflachen

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit ausschlieBlich fur landwirtschaftliche Zwecke
benutzt und liegt jetzt als verbuschte Brache im Innenbereich der Ortslage der Stadt Ramstein.
Uber Altlastenverdachtsflachen im Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
liegen keine Kenntnisse vor.

4.2.5 Immissionsvorbelastung

Immissionsbelastungen sind aufgrund der Lage des Plangebietes zum angrenzenden
Gewerbegebiet und durch die Lage in der Larmschutzzone | in gewissem Umfang zu erwarten.

Weitere Ausfiihrungen sind den Gutachten (Fachbeitrag Naturschutz und der SU;
schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Balthasarstrale) im Anhang dieser
Begriindung zu entnehmen.

4.2.6 Bodentragfahigkeit

Zur Uberprifung der Bodentragfahigkeit wird im Zuge der Realisierung von Bauvorhaben eine
Erkundung empfohlen, ein Baugrund- und Versickerungsgutachten ist beauftragt.

Eine detaillierte Beschreibung ist aus dem geotechnischen Bericht wird, sobald die Ergebnisse
vorliegen der Begriindung im Anhang beigefiigt.

4.2.7 Archéaologie

Archéologische Fundstellen sind nicht bekannt.
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5. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES UMWELTZUSTANDES

Aussagen zum Umweltzustand sind dem Fachbeitrag Naturschutz im Anhang dieser
Begrindung zu entnehmen.

6. PLANINHALT

6.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Bebauungsplangebiet wird gem. § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

In dem Baugebiet werden die nach 8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuléssigen Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke auf der Grundlage von
§ 1 Abs. 5 BauNVO nicht zugelassen. Nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 ausnahmsweise zulassigen
sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
sowie Tankstellen werden nach § 1 Abs. 6 BauNVO als nicht zulassig festgesetzt.

Diese Festsetzungen wurden getroffen, um in dem Plangebiet vorwiegend die Wohnnutzung
zu ermd@glichen. Es soll vermieden werden, dass z.T. flachenintensive und u.U. auch
konflikttrachtige Nutzungen im Plangebiet entstehen, die aus stadtebaulich-funktionalen und
verkehrstechnischen Grinden nicht sinnvoll sind und sich zudem nicht mit dem
Gebietscharakter vereinbaren lassen.

Durch die Uber das ,Wohnen® hinausgehenden Nutzungsmoglichkeiten im Allgemeinen
Wohngebiet wird dem stadtebaulichen Leitbild einer gebietsvertraglichen Nutzungsmischung
entsprochen.

Insgesamt betrachtet werden die Anforderungen der allgemeinen Zweckbestimmung eines
Allgemeinen Wohngebiets (8§ 4 Abs. 1 BauNVO) durch die getroffenen Festsetzungen erfullt.

Malf der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der
Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der hochstzulassigen Zahl der Vollgeschosse i. V. m. der
maximalen Trauf- und FirsthOhe bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist innerhalb des gesamten Plangebietes mit einer
hochstzulassigen Uberschreitung von 50% fiir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen im
Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung ermdéglicht einer bessere
Ausnutzung der privaten Grundstiicke und die Regelung des ruhenden Verkehrs auf den
Privatgrundstticken und hat zum Ziel, den 6ffentlichen Stral3enraum zu entlasten.

Sowohl die GRZ als auch die GFZ sind als Hochstwerte festgesetzt. Die Begrenzung der
Geschossflachenzahl auf 0,8 sowie die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen
innerhalb des Geltungsbereiches i. V. m. der Festsetzung der héchstzulassigen Trauf- und
Firsth6hen bericksichtigt die Hohenentwicklung der Bebauung in der unmittelbaren
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Nachbarschaft und verhindert die Entstehung unmafstablich grol3er Baukorper bzw.
Baustrukturen in der Stadtrandlage.

Im gesamten Gebiet sind nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB maximal zwei Wohnungen je
Wohngebaude zuléassig. Dadurch wird zum einen die unerwinschte Umstrukturierung der
stadtebaulichen Eigenart des Gebietes verhindert und zum anderen eine malvolle
Verdichtung ermdglicht. Dartiber hinaus soll die vorhandene verkehrliche Infrastruktur nicht
Uberlastet werden.

Im Zuge der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wohnpark
BalthasarstraRe® wurde die Zulassigkeit der maximalen Zahl der Wohneinheiten pro
Wohngebaude auf max. 3 WE/Wohngebaude festgesetzt.

Bauweise und Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Die offene Bauweise wird festgesetzt, um eine Auflockerung der Bebauung zu erhalten und
den ortlichen Wohnbedurfnissen entgegenzukommen. Dies wird durch die ausschlief3liche
Zulassigkeit von Einfamilienhdausern in den mit N 1 bezeichneten Bereichen noch
unterstrichen. Durch die Festsetzung von Einzelhaus- und Doppelhausbebauung in den mit N
2 bezeichneten Bereichen wurde konkreten Nachfragen nach kleineren Grundstticken und
Doppelhausstrukturen entsprochen, gleichzeitig ergeben sich bessere Ausnutzungen fir die
gréRBeren Grundstucke im suddstlich Bereich des Plangebietes.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird ein ausreichender individueller
Gestaltungsspielraum ermdglicht. Die Baufenster sind ausreichend grol3 bemessen, um das
festgesetzte zulassige Mafl? der baulichen Nutzung zu verwirklichen.

Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen

Mit der Festsetzung, dass Stellplatze und Garagen einen Mindestabstand von 5,5 m, bzw.
einen seitlichen Abstand zur StralRenbegrenzungslinie 1,0 m der Verkehrsflachen einhalten
mussen, wird zum einen der Verkehrssicherheit Rechnung getragen, da Stauraum zwischen
offentlicher Verkehrsflache und Garage bzw. eine bessere Einsehbarkeit der Stral3e
geschaffen wird. Gleichzeitig ermdglicht diese Festsetzung die Errichtung eines zweiten
Stellplatzes vor der Garage. Zum anderen wird durch diese Abstandsregelung die Mdglichkeit
geschaffen, eine Auflockerung, Gliederung und Abschirmung zwischen den unterschiedlichen
versiegelten und bebauten Flachen herzustellen.

Zudem ist festgesetzt, dass mindestens zwei Stellplatze pro Wohnung auf dem jeweiligen
Grundstiuck nachzuweisen sind, damit die Leichtigkeit des Verkehrs innerhalb des
Wohngebietes gesichert werden kann. Die zugelassene Uberschreitung der Grundflachenzahl
auf bis zu 50% fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen i. V. m. der Festsetzung, dass
Stellplatze und Garagen auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen
sind, trdgt somit zur Verkehrssicherheit und zur besseren Verkehrsabwicklung bei
gleichzeitiger besserer Ausnutzung der privaten Bauflachen bei.

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen auch innerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen im rickwartigen Grundstiicksbereich (hinter der zweiten Baugrenze)
gewahrt gestalterischen und baulichen Spielraum. DarlUber hinaus wird damit sichergestellt,
dass von Nebenanlagen keine negativen Auswirkungen zum StrafRenraum hin auftreten.
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Solarmindestfestsetzung

Aus stadtebaulichen Grinden und zur Sicherung der Klimaschutzaspekte im
Stadtgebiet von Ramstein-Miesenbach wird entsprechend der Abwéagung
bauplanungsrechtlich eine Solarmindestausstattung auf den D&achern der
Hauptgebaude festgesetzt.

Demnach sind fur das Plangebiet gem. 8 9 Abs.1 Nr. 23 b BauGB bei der
Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen
bestimmte bauliche und sonstige technische MaRnahmen fur die Erzeugung,
Nutzung und Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung zu treffen.

Die nachfolgende Festsetzung wurde daher wunter Punkt 10 der
Textfestsetzuungen aufgenommen:

10. Solarmindestfestsetzung (8 9 Abs 1 Nr. 23 b BauGB)

Die Dachflachen der Hauptgebéude sind entsprechend dem KfW 40-Standard mit
Anlagen zur Nutzung der Solarenergie zu belegen.

Grunordnerische MalRhahmen

Aussagen zu den grunordnerischen MalBnahmen und den getroffenen Festsetzungen
sind dem Fachbeitrag Naturschutz im Anhang dieser Begriindung zu entnehmen.

6.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Um ein ansprechendes stadtebauliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten werden bei den
Bauvorhaben der Wohnbauflachen (WA) folgende gestalterische Vorgaben in den
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen geregelt:

¢ Dachform und Dachneigung
e Fassadengestaltung
¢ Einfriedungen und Stitzmauern

e Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen, der Stellplatze, Parkplatze,
Zufahrten und FuRwege.

Die Festsetzungen zu den Dachformen sind Gegenstand der 2. Anderung; im Zuge der
Anderung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird fiir die Ausgestaltung der Dacher
fur Nebenanlagen gem. 8 14 BauNVO und Garagendacher festgesetzt, dass diese mit
Flachdachern realisiert werden kdnnen, wenn sie extensiv begriint und mit Solarmodulen
belegt werden.

Fur Gauben und Zwerghéuser wird erganzend geregelt, dass diese mit Flachdachern
ausgefuhrt werden kdnnen.
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Im Plangebiet wird eine ausgewogene Gestaltung der kinftigen Wohnbebauung angestrebt,
um ein ansprechendes stadtebauliches Erscheinungsbild bzw. Ortsbild zu gewéhrleisten.

Da mit der 2. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wohnpark
BalthasarstralRe keine weitere Flacheninanspruchnahme verbunden st und die
bauplanungsrechlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen im Wesentlichen
beibehalten werden, kann von einer ergdnzenden Bearbeitung der im Rahmen der Aufstellung
des Ursprungsbebauungsplan erstellten Gutachten verzichtet werden.

Der Begriindung der 2. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wohnpark
BalthasarstralRe“ werden die Anlagen daher nicht nochmals beigefiigt.

7. AUSLEGUNG

7.1  Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Im Zuge der Blrgerbeteiligung im Rahmen der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB, die in der
Zeit vom 22.07.2024 bis einschlieBlich 23.08.2024 in der Bauabteilung der
Verbandsgemeindeverwaltung Ramstein-Miesenbach; Bauamt; Am Neuen Markt 6; 66877
Ramstein-Miesenbach wahrend der Dienststunden stattfand, wurden keine Stellungnahmen
zur Planung abgegeben.

7.2 Behordenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

Von den mit Schreiben vom 22.07.2024 beteiligten Behérden gingen bis zum 23.08.2024, bzw.
heute insgesamt zwei Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Wohnpark Balthasarstralie; 2.
Anderung “ der Stadt Ramstein-Miesenbach ein.

Hinweise bzw. Anregungen wurden von zwei Behdrden vorgebracht; Anregungen bzw.
Bedenken wurden von keiner Behoérde vorgebracht.

Wird nach Durchfuhrung erganzt!

8. ABWAGUNG

8.1  Allgemeines

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind gemafl 8 1 Abs. 6 BauGB die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen und die in 8 1 Abs. 5
BauGB benannten Grundsatze zu bertcksichtigen.

Im konkreten Planungsfall wurden insbesondere folgende Belange berticksichtigt:

o die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung,

o die  Wohnbedirfnisse  der  Bevdlkerung bei Vermeidung einseitiger
Bevolkerungsstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die
Bevolkerungsentwicklung,

e die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

e Klimaschutzaspekte
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o die wirtschaftiche und im Sinne der Nutzung sinnvolle Bebaubarkeit von
Wohnbauflachen,

e die Belange des Verkehrs und der Ver- und Entsorgung

e artenschutzrechtliche und naturschutzrechtliche Belange.

8.2  Abwéagung im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und Birgerbeteiligung

Aus der Abwagung der im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs.
2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen ergaben sich folgende Plandnderungen:

Die Rechtsgrundlage zur Solarmindestfestsetzung wurde im Rahmen der Abwagung Uberpruft
und im Ergebnis wurde eine entsprechende bauplanungsrechtliche Festsetzung unter Punkt
10 in die Textfestsetzungen aufgenommen; die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
wurden im gleichen Zuge redaktionell angepasst.

9. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

9.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt sind dem Fachbeitrag Naturschutz im Anhang dieser
Begriindung zu entnehmen

9.2  Auswirkungen auf soziale und wirtschaftliche Verhéaltnisse

Angesichts der konkreten Nachfrage nach Bauland wird durch die Baugebietsausweisung die
Schaffung dringend benétigten Wohnraums ermdéglicht und u.a. die Eigentumsbildung der
Bevdlkerung gefordert.

10. FLACHENBILANZ

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 9.025 m2.

Die differenzierte Flachenermittlung der Teilflachen innerhalb des Geltungsbereiches ist der
nachfolgenden Auflistung zu entnehmen:

e GesamtgroRe Geltungsbereich: ca. 9.025,00 m2 100 %
e Wohnbauflache: ca. 7.845,00 m2 86,9%
e Verkehrsflachen (inkl. Verkehrsgriin): ca. 1.150,00 m2 13,1%
Anzahl geplante Grundsticke: ca. 16
Durchschnittliche Grundstiicksgréfie: ca. 490 m?2
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11. REALISIERUNG

Fur die Realisierung des Bebauungsplanes ,Wohnpark Balthasarstra’e® ist der Abschluss
eines stadtebaulichen Vertrages gem. 8§ 11 BauGB zur Erschliefung durch einen privaten
Investor/Vorhabentrager vorgesehen.

Einzelheiten der Realisierung werden in dem ErschlieBungsvertrag geregelt. Grundlage der
Realisierung sind die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes.

Da samtliche Flachen innerhalb des Geltungsbereiches im Eigentum des Vorhabentragers
sind, kann auf ein Bodenordnungsverfahren verzichtet werden. Die Grundstiicksaufteilung
erfolgt auf dem Wege einer Zerlegungsvermessung durch einen eingeschalteten OBVI.

12. KOSTEN UND REFINANZIERUNG

Der Stadt Ramstein-Miesenbach entstehen bei der Realisierung des Gebietes gemafl dem mit
dem Vorhabentrdger auf der Grundlage des 8 11 BauGB noch abzuschlieRenden
stadtebaulichen Vertrages (ErschlieBungsvertrag) keine Kosten.

Aufgestellt:
Kaiserslautern den 11.09.2024
WVE GmbH Kaiserslautern

Dipl. Ing. H. W. Schlunz
(Stadtplaner)
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