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Quellenangaben

Geobasisdaten

Fur die Abbildungen werden teilweise Grundlagen des Landesamtes fiir Vermessung und Geobasisin-
formation Rheinland-Pfalz (LVermGeo) verwendet (© GeoBasis-DE/LVermGeoRP2002-10-15/Open
Data: GeoBasis-DE/LVermGeoRP2019, dl-de/by-2-0, www.lvermgeo.rlp.de [Daten bearbeitet])
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1. Ausgangslage

Die Stadt Ramstein-Miesenbach hat vor Jahren einen Bebauungsplan "Am Kéhlerwaldchen® aufgestellt,
um den Bereich zwischen dem Gewerbegebiet "Landstuhl-Mitte" und der Autobahn A 6 ebenfalls ge-
werblich nutzen zu kénnen. Das Gebiet ist erschlossen und bereits entwickelt. 1993 erfolgte eine 2. An-
derung des Bebauungsplanes. Dabei wurde jedoch nur ein kleiner Teilbereich geandert, um ein Bau-
vorhaben zulassen zu kdnnen.

Derzeit ist die Bebauung als eine Mischung unterschiedlich groRer Gebaude mit unterschiedlichen Ho-
hen und Nutzungen zu beschreiben. Eine stadtebaulich geordnete Struktur ist fiir dieses historisch ge-
wachsene Gebiet nicht erkennbar und somit typisch fur ein klassisches Gewerbegebiet.

Fur ein weiteres Grundstiick im Plangebiet besteht nun ebenfalls ein Bauinteresse. Es handelt sich um
die ehemalige Parkplatzflache des "Broadway-Kinos", die nach Errichtung eines festen Parkplatzes nun
vakant ist. Der Bereich ist als Mischgebiet ausgewiesen, sodass Wohnnutzungen zulassig sind. Diese
Flache soll nun gemeinsam mit dem bebauten Nachbargrundstiick (leerstehendes Wohngebaude wird
abgerissen) neu bebaut werden. Westlich grenzt der Elteweg, im Stiden die Bruchwiesenstralie an das
Plangebiet an, Uber die auch die Erschliel3ung erfolgen wird.

Hier soll ein Gebaudekomplex mit Apartmentwohnungen entstehen. Geplant sind 50 Wohneinheiten
sowie ein Anbau mit Schwimmbad, Fitnessstudio fir die Anwohner. Im Aul3enbereich entstehen
77 Pkw-Stellplatze, die teilweise mit Ladestationen fir Elektroautos ausgestattet werden. Das Gebaude
soll in modernem Baustil als Flachdachgebaude mit drei Vollgeschossen plus einem Staffelgeschoss
entstehen.

Da das Bauvorhaben nicht den derzeitigen Festsetzungen in allen Punkten entspricht, soll der Bebau-
ungsplan fur diesen Teilbereich entsprechend geandert werden.

Die Stadt Ramstein-Miesenbach mochte dieses Projekt mit der Anderung des Bebauungsplanes unter-
stutzen, da es eine sinnvolle Nachnutzung fur die seit langerer Zeit brachliegenden Flachen darstellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke in der Stadt Ramstein-Mie-
senbach: 1324/5, 1324/6, 1325 und 1322/3.

Der Geltungsbereich hat eine Grof3e von 0,73 ha
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2. Grundlagen

2.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V, 2008)
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Abbildung 1 Landesentwicklungéprogramm \Y

Im Landesentwicklungsprogramm IV vom August 2012 ist Ramstein-Miesenbach als kooperierendes
Mittelzentrum festgelegt, was mit der 2. Fortschreibung korrigiert wurde. Damit muss die Stadt Uber den
Eigenbedarf hinaus auch Gewerbeflachen entwickeln. Dies wurde bereits mit den gro3en Gewerbege-
bieten sudlich und westlich der Stadt umgesetzt.

Im Ziel 29 sind ergéanzend zu den zentral6rtlichen Funktionen weitere landesweit bedeutsame infrastruk-
turelle Funktionen festgelegt:

Die Stadt Ramstein-Miesenbach sowie ihre Umlandgemeinden haben die besondere Funktion "Vertei-
digungsinfrastruktur". Somit hat die Stadt auch Wohnraum fiir Militarangehérige vorzuhalten und eine
adaquate Menge an Mietwohnungen zu bieten.

Im Landesentwicklungsprogramm IV sind fur das Plangebiet keine Restriktionen erkennbar. Im Umfeld
ist lediglich ein landesweit bedeutsamer Bereich fur den Grundwasserschutz dargestellt. Des Weiteren
ist der oberzentrale Entwicklungsschwerpunkt mit Kaiserslautern dargestellt sowie die wichtigen Ver-
kehrsachsen. Diesbeziglich sind keine Ziele des Landesentwicklungsprogramms betroffen, die in der
weiteren Planung zu beachten wéren.

Die Teilfortschreibungen 1 bis 3 betreffen nicht die Bauleitplanung der Stadt Ramstein-Miesenbach.
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2.2 Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV
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Abbildung 2 Reglonaler Raumordnungsplan Westpfalz IV (3. Fortschrelbung Entwurf 2018)

Im Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz IV vom August 2012 ist im Plangebiet bereits die gewerb-
liche sowie Misch-Nutzung dargestellt.

Fur die Stadt Ramstein-Miesenbach ist im Regionalen Raumordnungsplan die Funktionszuweisung
"Gewerbeentwicklung” und "Wohnentwicklung" eingetragen. Damit kann Ramstein-Miesenbach Uber
den Eigenbedarf hinaus Wohnentwicklung betreiben. Der hohe Bedarf an Wohnungen ist auch mit der
Air Base Ramstein zu erklaren. Sonstige Zielkonflikte mit der Anderung des Bebauungsplanes sind im
Regionalen Raumordnungsplan nicht erkennbar.

Derzeit wird der Regionale Raumordnungsplan fortgeschrieben. Konflikte zur geplanten 2. Anderung
des Bebauungsplanes sind auch hier nicht erkennbar.
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2.3 Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach stellt den Planbereich des al-
ten Bebauungsplanes dar. Damit entwickelt sich auch die 3. Bebauungsplandnderung aus dem Fl&-
chennutzungsplan, da keine Nutzungen geandert werden.

FLACHENNUTZUNGSPLAN s
DER VERBANDSGEMEINDE \V‘“

hl.]ii,u-;

Plangebiet

‘..‘ o ! .':.' .
Flachennutzungsplanentwurf der Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach (1. Fortschreibung,
2001)

Abbildung 3
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3. Inhalt der Anderungen
3.1 Anderung bei der Art der baulichen Nutzungen

Im Bebauungsplan ist fiir die Teilanderung ein Mischgebiet festgesetzt. An dieser Festsetzung wird auch
festgehalten. Damit wird das geplante Vorhaben eines Mehrfamilienwohnhauses ermdglicht.

3.2 Anderung der Grundflachenzahl in den Mischgebieten

Bislang ist im Mischgebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 festgesetzt. Damit bleibt die Festset-
zung weit hinter der Obergrenze der BauNVO zurlick. Da die Mischgebiete sich innerhalb eines fakti-
schen Gewerbegebietes befinden und von Gewerbeflachenausweisungen umgeben sind, soll die GRZ
auf die Obergrenze der BauNVO mit 0,6 erhdht werden. Damit wird das geplante Bauvorhaben unter-
stitzt, das eine etwas hohere Verdichtung aufweist und eine entsprechend grof3e Zahl an Stellplatzen
nachweisen muss. Durch diese Nachverdichtung wird der unbelastete Auf3enbereich geschont.

3.3 Anderungen der maximalen Geschossigkeit

In den umgebenden Gewerbe- und Mischgebieten sind bislang unterschiedliche Vollgeschosse festge-
setzt. Teilweise sind diese nicht nachvollziehbar. Da keine maximale bauliche Hohe (mit Ausnahme des
MI 1 der 2. Anderung) festgesetzt ist, lauft diese Festsetzung stadtebaulich ins Leere. Um das geplante
Bauvorhaben zu unterstiitzen, wird anstatt der bisherigen maximal 2-geschossigen Bebauung eine
3-geschossige Bebauung ermoglicht, die durch ein zusatzliches Staffelgeschoss erganzt werden kann.
Damit hat das geplante Vorhaben fir Apartments mehr Spielraum fur die Bebauung und Nutzungen. Es
kénnen auf kleinstem Raum viele Apartments entstehen, was sich positiv auf den Flachenverbrauch
auswirkt.

3.4 Zulassung einer abweichenden Bauweise

Bislang war die offene Bauweise festgesetzt. Im Mischgebiet MI1 wird die abweichende Bauweise fest-
gesetzt, sodass im Sinne einer offenen Bauweise die Gebaude aber ohne Langenbeschrankung errich-
tet werden durfen. Damit kann das geplante Bauvorhaben ohne Einschrédnkung der Gebaudelange re-
alisiert werden, was sich ebenfalls schonend auf den Flachenverbrauch auswirkt.

35 Errichtung von Nebenanlagen

An den bestehenden Festsetzungen zu den Nebenanlagen wird fur das Mischgebiet MI1 festgehalten.
Damit soll das Straf3enbild wie bisher offen gehalten werden.

3.6 Zulassung von Flachdéachern, Dachneigung 0° bis 45°

Bislang wurden die Dachneigungen sehr restriktiv auch in Abhangigkeit mit der Geschossigkeit geregelt.

Da dies bei der Bebauung zu stark einschrankt und mittlerweile auch das Flachdach eine Renaissance
9
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erfahrt, soll diese Regelung zukiinftig entfallen, sodass auch das Flachdach im Mischgebiet zugelassen
wird. Stédtebaulich ist dies in einem Gewerbegebiet vertretbar und ermdglicht eine grol3ere Flexibilitat
auch bei gro3en Gebauden und Halle, wie sie Ublicherweise in einem Gewerbegebiet vorkommen. In
diesem Zusammenhang entfallen dann auch die Regelungen zu Kniestock und Dachaufbauten.

3.7 Streichung der Festsetzungen zu Fassadenmaterialien

Bislang durften Teilflache mit Holz und Faserzementplatten verkleidet werden. Auch hier soll zukiinftig
uneingeschrankt gebaut werden dirfen. In der Vergangenheit wurden Baukdrper mit unterschiedlichen
Materialien errichtet, sodass keine stadtebauliche Notwendigkeit mehr fiir eine solche Regelung be-
steht. Somit entfallt im Mischgebiet (MI1) die Regelung der Fassadenmaterialien.

3.8 Festsetzungen zu Begrinungsmalnahmen

Um den durch die zugelassene hohere Bebauung und héhere Verdichtung erméglichten Eingriff in das
Landschaftsbild zu kompensieren, sind auf dem Grundstiick mindestens 10 Baume und 20 Straucher
zu pflanzen. Damit wird eine bessere Integration in die Umgebung erreicht. Zudem entstehen Verschat-
tungen, die sich positiv auf das Kleinklima auswirken und vor allem im Sommer zu einer Minimierung
der Temperaturspitzen beitragen kénnen.

10
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4, ErschlieBung

Die ErschlieRung ist bereits gesichert und vorhanden. Hier erfolgt keine Anderung.

11
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5. Auswirkungen der Planung

5.1 Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB im vereinfachten Verfahren ohne Umweltpriifung durch-
gefuhrt. Daher ist keine Eingriffsbilanzierung erforderlich. Die Umweltbelange sollen dennoch bezogen

auf die einzelnen Schutzgiter ndher betrachtet werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Gewerbegebietes und wurde friiher als Parkflache verwendet. Es
handelt sich demnach um eine vorbelastete Flache. Im westlichen Teilbereich steht ein Einfamilienhaus.

Schutzgut Flache

Das Plangebiet hat eine Gro3e von 0,73 ha. Es handelt sich um friher intensiv genutzte Flachen, die
mittlerweile verbracht ist. Teilbereiche sind vegetationsarm bzw. Ruderalflache.

Die geplante Bebauung und die Erhéhung der GRZ von 0,4 auf 0,6 fihrt zur Neuversiegelung und grof3-
flachiger Uberformung der Flache.

12
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Abbildung 5 Stark vorbelastete und Uberpréagte Brachflache im Plangebiet
Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt in der Westpfalzischen Moorniederung. Dementsprechend handelt es sich bei der
Standorttypisierung grofRrdumlich um Standorte mit extremen Nasseeinfluss und néhrstoffreichen
Torfsubstraten. Bei der Bodengro3landschaft handelt es sich um die BGL der Auen und Niederterrassen
mit reliktischen Ubergangsmooren aus vererdetem Torf (iber Flusston und Flusssand.

Altstandorte bzw. Altablagerungsverdachtsflachen sind keine bekannt.

Die Bebauung hat vor allem einen Bodenabtrag, Umlagerungen, Verdichtung sowie Bodenversiegelung
zur Folge. Durch die Trennung von der Atmosphare infolge der Versiegelung werden die Bodenfunktio-
nen dauerhaft gestort.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet ist kein Oberflachenwasser vorhanden.

Der Bereich des geplanten Baugebietes liegt in der Grundwasserlandschaft des Buntsandsteins. Ge-
maf dem Geoportal Wasser liegt die Grundwasserneubildung bei 177 mm/a. Die Grundwasseruberde-

ckung ist ungunstig.

Uberbauung und damit Versiegelung filhrt zu negativen Auswirkungen auf die Wasserpotenziale. Die
Grundwasserneubildungsrate wird minimiert und der oberirdische Wasserabfluss steigt an.

Die Ableitung des Oberflachenwassers erfolgt Uber bestehende Anlagen.
13
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Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Es handelt sich beim Plangebiet um intensiv genutzte und teilweise bereits bebaute Flachen. Das Gebiet
weist kaum Habitatpotenzial fur Tiere und Pflanzen auf. Aufgrund der umliegenden intensiven Nutzung
als Gewerbegebiet und der damit verbundenen Stérkulisse ist nicht von dem Vorkommen planungsre-
levanter Arten auszugehen. Reproduktionsstétten wurden keine erkannt. Lediglich die wenigen B&aume
im Privatgarten stellen potenziellen Teillebensraum dar.

Aufgrund der fehlenden Habitateignung und der groRen Storkulisse ist das Eintreten eines Verbotstat-
bestandes nach § 44 BNatSchG Abs. 1, 2 und 3 sowie § 14 BNatSchG Abs. 1 nicht zu erwarten.

Schutzgut Luft, Klima/Klimawandel

Die Uberplanung des Gebietes fiihrt zur Neuversiegelung, zu erhéhten Emissionen sowie zu steigen-
dem Verkehrsaufkommen und den damit einhergehenden Emissionen. Kleinklimatische Ausgleichsfla-
che geht verloren. Die neu anzupflanzenden Gehdlze wirken sich positiv auf das Kleinklima aus.
Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Da es sich um eine Freiflache innerhalb eines Gewerbegebietes handelt, ist das Schutzgut Mensch
kaum betroffen. Das bestehende Wohnhaus soll abgerissen werden, um Platz fir einen Neubau zu

schaffen.

Die neue Nutzung fuhrt zu vermehrtem Verkehrsaufkommen, was sich negativ auf die umliegenden
Bewohner auswirken kann.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt innerhalb bestehender Bebauung. Die Planung stellt eine Lickenfullung dar und
hat damit kaum Auswirkungen auf das Landschaftshild. Der Charakter des Gebietes bleibt erhalten. Die
Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern wirken sich zudem positiv auf das Land-
schaftsbild aus.

Schutzgut kulturelles Erbe

Das Schutzgut kulturelles Erbe ist nicht betroffen.

Naturschutzfachliche Bewertung

Die Schutzguter werden durch das Vorhaben nicht erheblich negativ beeintrachtigt. Insgesamt bestehen
aus naturschutzfachlicher Sicht keine Bedenken gegen das Vorhaben.

14
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5.2 Auswirkungen auf den Verkehr

Durch das Vorhaben entsteht mehr Verkehr in den StraRen, allerdings ist die das Grundstiick erschlie-
Rende Bruchwiesenstralle gut ausgebaut und optimal an das Uberregionale Verkehrsnetz angebunden,
ohne dabei Wohnnutzungen zusatzlich zu belasten. Die Bushaltestelle und S-Bahnhaltestelle am Bahn-
hof sind in wenigen Minuten fuBlaufig zu erreichen, sodass der Individualverkehr reduziert werden kann.
5.3 Auswirkungen auf den Oberflachenwasserabfluss

Die Ableitung des Oberflachenwassers erfolgt Gber bestehende Anlagen. Durch die 3. Bebauungs-
planénderung erfolgt keine Anderung. Details sind im Bauantrag mit dem Kanalwerk zu klaren.

54 Auswirkungen auf Land- und Forstwirtschaft

Es sind keine land- und forstwirtschaftlichen Flachen betroffen.

55 Auswirkungen auf benachbarte Gewerbegebiete

Bislang ist der Anderungsbereich als Mischgebiet festgesetzt, in dem sich im westlichen Teilbereich
sowie ostlich Wohnnutzungen befinden. Die angrenzenden Gewerbebetriebe mussten sich somit bis-
lang hinsichtlich des Immissionsschutzes an diesen Wohnnutzungen orientieren, sodass keine Beein-
trachtigungen bzw. Einschréankungen durch die Bebauungsplananderung auf die angrenzenden ge-
werblichen Nutzungen zu befirchten sind.

15
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6. Zusammenfassung

Im Gewerbegebiet "Am Kohlerwaldchen" soll auf brachliegenden Flachen im Innenbereich in ausgewie-
senen Mischgebietsflachen ein Wohnkomplex mit ca. 50 Wohneinheiten entstehen. Da das Vorhaben
nicht ganz den Vorgaben des Bebauungsplanes entspricht, soll dieser fiir diesen Teilbereich geandert
werden, um das Vorhaben zu ermdglichen. Damit wird dringend benétigter Wohnraum im Innenbereich
geschaffen. Die Nachverdichtung wird erleichtert und somit auch eine Schonung des Aul3enbereiches
erreicht.

Durch diese Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Des Weiteren liegt das
Plangebiet im Innenbereich, sodass die Anderung im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB er-
folgt. Somit wird auf das friihzeitige Beteiligungsverfahren und den Umweltbericht verzichtet. Begri-
nungsmafnahmen wurde im Plangebiet festgelegt, zusatzliche Ausgleichsmalnahmen sind nicht erfor-
derlich. Der Artenschutz ist durch die Anderungen nicht betroffen.
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Bebauungsplan "Am Kéhlerwaldchen", 3. Anderung in der Stadt Ramstein-Miesenbach ﬁ-. -~
(Teilanderung) Ig r

Begriindung

Aufgestellt:

igr AG
Luitpoldstral3e 60a
67806 Rockenhausen

Rockenhausen, im Mai 2019

Dipl.-Ing. H. Jopp
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