Niederschrift lber die Sitzung des
Bauausschusses Hiitschenhausen

Sitzungs-Nr. : 2

Sitzungsort  : Sitzungssaal im Biirgerhaus Hiitschenhausen
Sitzungsdatum : 22.09.2020

Sitzungsbeginn: 19.30 Uhr

Sitzungsende : 23.25 Uhr

An der Sitzung nehmen folgende Personen teil:
Ortsbiirgermeister Matthias Mahl

1. Beigeordneter Volker Nicolay
Beigeordneter Andreas Huber

Beigeordneter Achim Wdtzold

Von der Verbandsgemeindeverwaltung Ramstein-Miesenbach
Schriftfihrer Stefan Weisenauer

Die Ausschussmitglieder:

Hajo Becker (als Stellvertreter von Ottmar Jung)

Ulrich Kohl

Jiirgen Masser

David Nau

Dieter Reichow

Karsten Sassnowski

Volker Schneider (als Stellvertreter von Bernhard Immetsberger)
Ralph Straus (ab Tagesordnungspunkt 2)

Sven Wieczorek

Ferner sind noch folgende Personen anwesend:

Frau FauB von der Bauabteilung der Verbandsgemeindeverwaltung Ramstein-Miesenbach. Herr Jung
und Frau Miiller vom Ing.-Biiro Kernplan aus Illingen zum Tagesordnungspunkt 1. Die
stellvertretenden Bauausschussmitglieder Reinhold Lugo und Sven Radner, die Ratsmitglieder
Sascha Gensinger-Hirsch und Michael Schifer, sowie 1 Zuhorer.

Anmerkungen:
Keine

Entschuldigt:
Bernhard Immetsberger
Ottmar Jung

Unentschuldigt:
Keine

Der Vorsitzende eroffnet die Sitzung und begriit die Teilnehmer. Er stellt die ordnungsgemaBe
Einladung und die Beschlussfdhigkeit des Ausschusses fest.



Folgende Einwdnde bzw. Erganzungen werden vorgetragen:

Der Vorsitzende bittet den Tagesordnungspunkt 3 AuBenbereichssatzung Annexe "Elschbacher
Hof" gemdR § 35 Abs. 6 BauGB in der Ortsgemeinde Hiitschenhausen;

a) Aufstellungsbeschluss gemdB § 2 Abs. 1 BauGB

b) Entwurfsannahme

c) Auslegungs- und Beteiligungsbeschluss gemdB § 13 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4
Abs. 2 BauGB

aufgrund Mitteilung der Bauabteilung der Verbandsgemeindeverwaltung wie folgt abzudndern und
als Tagesordnungspunkt 1 zu behandeln:

Tagesordnungspunkt 1:

AuBenbereichssatzung Annexe "Elschbacher Hof" gemaR § 35 Abs. 6 BauGB in der Ortsgemeinde
Hiitschenhausen;

a) Aufstellungsbeschluss gemdB § 1 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 35 Abs. 6 und 13 BauGB

b) Entwurfsannahme

c) Auslegungs- und Beteiligungsbeschluss gemdB § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB
i. V.m. § 35 Abs. 6 Satz 5 BauGB

Die Umpositionierung soll deshalb erfolgen, damit die beiden Sachverstdndigen vom Ing.-Biiro
Kernplan nach dem Tagesordnungspunkt 1 die Sitzung wieder verlassen konnen. Der Bauausschuss
stimmt der Anderung und der Umpositionierung als Tagesordnungspunkt 1 einstimmig zu.

Die Tagesordnung hat somit folgenden Wortlaut:

TAGESORDNUNG

der &ffentlichen Sitzung:

1. AuBenbereichssatzung Annexe “Elschbacher Hof" gemdR § 35 Abs. 6 BauGB in der
Ortsgemeinde Hiitschenhausen;
a) Aufstellungsbeschluss gemdR § 1 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 35 Abs. 6
und 13 BauGB
b) Entwurfsannahme
¢) Auslegungs- und Beteiligungsbeschluss gemdB § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3
sowie Satz 2 BauGB i. V. m. § 35 Abs. 6 Satz 5 BauGB
2. Wiederkehrende Ausbaubeitrdge
a) Satzungsbeschluss zu den wiederkehrenden Beitrdgen fiir den Ausbau von
Strafen
b) Festlegung des Gemeindeanteils
3. Festlegung des Ausbauprogramms fiir den Zeitraum 2021 - 2025 zur Erhebung
wiederkehrender Ausbaubeitrdge
4. Beabsichtigte Entwicklung eines Neubaugebiets in Katzenbach - Betrachtung der
beiden maoglichen Standortalternativen
5. Verbotswidriges Befahren der Strecke zum Hundeheim Hiitschenhausen -
Vorschldge zur Verbesserung der Situation



Es wird in die Beratung eingetreten

6ffentliche Sitzung:

1. AuBenbereichssatzung Annexe “Elschbacher Hof” gemdB § 35 Abs. 6 BauGB in
der Ortsgemeinde Hiitschenhausen;
a) Aufstellungsbeschluss gemdB § 1 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 35
Abs. 6 und 13 BauGB
b) Entwurfsannahme
¢) Auslegungs- und Beteiligungsbeschluss gemdB § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2
und 3 sowie Satz 2 BauGB i. V. m. § 35 Abs. 6 Satz 5 BauGB

Der Bauausschuss beschlieRt, Herrn Jung und Frau Miiller vom Ing.-Biiro Kernplan aus Illingen als
Sachverstindige zu diesem Tagesordnungspunkt zuzulassen.

Sachverhalt:

Am siidwestlichen Rand der Ortsgemeinde Hiitschenhausen, unmittelbar an der L 358 zwischen
Elschbach und Nanzdietschweiler, befindet sich der Elschbacherhof. Der Hof war friher stark
landwirtschaftlich geprdgt. Mittlerweile ist die landwirtschaftliche Nutzung jedoch zuriickgegangen
und ein Teil der vorhandenen Gebdude steht leer. Um dem drohenden Verfall von Hofanlage und
Gebdudebestand entgegenzuwirken, mochte die Ortsgemeinde Hiitschenhausen auf dem
Elschbacherhof, neben der noch bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung, eine sinnvolle
Nachnutzung und Nachverdichtung ermdglichen.

Aufgrund der Lage im planungsrechtlichen AuBenbereich nach § 35 BauGB gestaltet sich dies
allerdings schwierig. Deshalb beabsichtigt die Ortsgemeinde Hiitschenhausen nach § 1 Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 35 Abs. 6 BauGB, den Erlass einer Auenbereichssatzung. Diese begiinstigt die Realisierung
von Vorhaben, die Wohnzwecken sowie kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches sind dem beigefiigten Lageplan (Anlage 1) zu
entnehmen. Die GrifBe des Geltungsbereiches betrigt ca. 11.000 m?,

Die AuBenbereichssatzung wird mit den Hinweisen 6ffentlich bekannt gemacht, dass sie gem. § 13
BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden soll. Es wird darauf hingewiesen, dass gem. §
13 Abs. 3 Bau6B 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 umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, und der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen wird.

Der Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach stellt fiir das Plangebiet
Fldchen fiir die Landwirtschaft dar. Eine parallele Teildnderung des Flidchennutzungsplanes ist
dementsprechend nicht erforderlich.

Auf Grund der obigen Ausfiihrungen schldgt die Bauabteilung dem Gemeinderat der Ortsgemeinde
Hiitschenhausen vor, dem Entwurf der AuBenbereichssatzung zuzustimmen und empfiehlt den vom
Biiro Kernplan vorgelegten Entwurf der AuBenbereichssatzung ,Elschbacher Hof", bestehend aus



der Planzeichnung (Teil A) und dem Textteil (Teil B) sowie der Begriindung, zu billigen (Anlagen 2
und 3).

Weiterhin empfiehlt die Bauabteilung dem Gemeinderat der Ortsgemeinde Hiitschenhausen gemdB §
1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 35 Abs. 6 BauGB und § 13 BauGB in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03. Nobvember 2017 (BGBI. S. 3634), unter Beriicksichtigung der aktuell
giiltigen Anderungen, die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung der AuBenbereichssatzung
.Elschbacher Hof", Ortsgemeinde Hiitschenhausen, im vereinfachten Verfahren, zu beschliefen.

Herr Jung vom Ing.-Biiro Kernplan stellt die AuBenbereichssatzung anhand einer Prdsentation den
Ausschussmitgliedern vor.

Das Ausschussmitglied Hajo Becker fragt an, warum nur der untere Teil des Elschbacher Hofes mit
einbezogen wurde und nicht gleich beide Teile.

Herr Jung erwidert hierauf, dass im oberen Teil zwar das Kriterium der Bewohnung gegeben sei,
aber dort noch Landwirtschaft betrieben wiirde, somit wdre eine Nachfolgenutzung wie im unteren
Bereich (noch) nicht maglich.

Des Weiteren fragt Herr Becker an, wer fiir die Kosten des gesamten Planungsverfahrens
aufkommen wiirde.

Herr Jung erwiderte, dass zundchst die Gemeinde dieses Verfahren betreibt, da nur die Gemeinde
die Satzungshoheit hieriiber hat. Es sei jedoch schon vertraglich geregelt, dass alle Kosten vom
Bauherrn als Betreiber der Angelegenheit iibernommen werden.

AuBerdem kommt von Herrn Hajo Becker die Frage auf, wie das zuldssige Kleingewerbe definiert
ist. Herr Jung und Frau FauB von der Verbandsgemeindeverwaltung erwidern, dass die Regelungen
liber die Gewerbeansiedlung in der Satzung mit aufgenommen seien. Des Weiteren miisse jegliche
neue Gewerbeansiedlung gemeldet werden und in der Landesbauordnung sei genau definiert, was
unter Kleingewerbe zu verstehen ist.

Im Bauausschuss herrscht Einigkeit dariiber, dass die Abstimmung aller 3 Unterpunkte zusammen
erfolgen kann.

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss spricht dem Gemeinderat die Beschlussempfehlung aus,
1. den vom Biiro Kernplan vorgelegten Entwurf der AuBenbereichssatzung .Elschbacher
Hof", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Textteil (Teil B) sowie der
Begriindung anzunehmen (gemdB Anlagen 2 und 3),

2. den Aufstellungsbeschluss gemdB § 1 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 35 Abs. 6
BauGB und § 13 BauGB fiir das Verfahren der AuBenbereichssatzung .Elschbacher
Hof", sowie

3. den Auslegungs- und Beteiligungsbeschluss gemaB § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB in
Verbindung mit §§ 2 Abs. 2, 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB zu fassen.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Mitgliederzahl des Gremiums: 10 Dafiir 9
Anwesende Mitglieder einschl. Vorsitzender: 9 Dagegen 0
Fehlende Mitglieder: 1 Enthaltungen 0



2. Wiederkehrende Ausbaubeitrdge
a) Satzungsbeschluss zu den wiederkehrenden Beitrdgen fiir den Ausbau von
Straflen
b) Festlegung des Gemeindeanteils

Sachverhalt:
Der Ortsgemeinderat Hiitschenhausen hat am 04.02.2020 den 6rundsatzbeschluss iiber die
Einfihrung wiederkehrender Beitrdge gefasst.

Nun ist iiber die Satzung zur Erhebung wiederkehrender Ausbaubeitrdge zu beschliefen. Die
Satzung ist als Anlage 4 beigefiigt.

Gleichzeitig ist iber die Hohe des Gemeindeanteils zu beschliefen.

Grundlage dafiir ist § 10a KAG Abs. 3 :

.Bei der Ermittlung des wiederkehrenden Beitrags bleibt ein dem Vorteil der Allgemeinheit
entsprechender Anteil (Gemeindeanteil) auer Ansatz. Der Gemeindeanteil ist in der Satzung
festzulegen. Er muss dem Verkehrsaufkommen entsprechen, das nicht den Beitragsschuldnern
zuzurechnen ist, und betrdgt mindestens 20 vom Hundert."

Die Ortsgemeinde hat aufgrund der értlichen Gegebenheiten (Durchgangsort, eine Strafe fiihrt
durch den Ort, von der die AnliegerstraBen abgehen) und dem damit auf (iberwiegend
Anliegerverkehr beschrédnktem Ziel- und Quellverkehr, nur einen sehr geringen Anteil an Verkehr
auf gemeindeeigenen StraBen, der nicht dem Wohnen dient.  D.h. der Anteil der nicht dem
Beitragsschuldner zuzurechnen ist, ist gering.

Durchgangsverkehr der qualifizierten StraBen (B, L. K-StraBen) bleibt bei der Betrachtung des
Verkehrsaufkommens auBen vor. Lediglich FuBgdngerverkehr kann hier einfliefen.

Die aktuelle Rechtsprechung ist in ihren Entscheidungen sehr strikt an den Vorgaben des KAGs fiir
die Festsetzung des Gemeindeanteil. Nach Priifung der Tatbestdnde wie vorgetragen durch den
Gemeinde- und Stddtebund und der Kommunalaufsicht der Kreisverwaltung ist ein nur Eigenanteil
von maximal 30% rechtssicher maglich.

Auf Nachfrage vom Bauausschussmitglied Jiirgen Masser stellt Frau FauB von der Bauabteilung der
Verbandsgemeindeverwaltung nochmals heraus, dass die gesamte Gemeinde Hiitschenhausen nicht
zu einer Abrechnungseinheit zusammengefasst werden kann, da zwischen den Ortsteilen Spesbach
und Hiitschenhausen eine rdumliche Trennung von mindestens 100 m vorhanden sei, somit wdre dies
rein rechtlich nicht maglich. Des Weiteren stellt Frau FauB klar, dass es durch diese Trennung keine
Berechnungsunterschiede gibt. Es wird jedoch Unterschiede bei der Beitragserhebung geben. Aus
diesem Grund versuche die Verwaltung auch, die Kosten fiir den StraBenausbau in beiden
Abrechnungseinheiten in Relation zu den Beitragszahlern relativ gleich zu halten, damit es kaum
Beitragsunterschiede zwischen den beiden Abrechnungseinheiten in der Berechnung pro
Quadratmeter gibt.

Das Bauausschussmitglied David Nau fragt an, ob man in der Mustersatzung den Passus in § 6 Abs. 2
Nr. 2 d) letzter Absatz: .Wird ein Grundstiick jenseits der in Satz 1 angeordneten erhohten
Tiefenbegrenzungslinie tatsdchlich baulich, gewerblich, industriell oder dhnlich genutzt, so
verschiebt sich die Tiefenbegrenzungslinie zur hinteren Grenze der tatsdchlichen Nutzung
diesbeziiglich abdndern kann, dass man sagt, nach z. B. 80 m endet die Tiefenbegrenzungslinie.
Ansonsten konnte es bei manchen Grundstiickszuschnitten zu ungerechten Harten fiihren, wenn z. B.
noch eine Scheune in 200 m Entfernung auf dem Grundstiick im Innerortsbereich steht.



Frau FauB sieht hier allerdings rechtliche Bedenken, ob der Gleichheitsgrundsatz noch gewahrt
wire. Sie wirde zur Kldrung der Rechtssicherheit hierfir gerne vorab den Gemeinde- und
Stddtebund um rechtliche Beurteilung bitten.

Des Weiteren wirft der Vorsitzende die Frage auf, ob ggfs. Hartefallregelungen getroffen werden
kénnten. Frau FauB erwidert, dass dies nicht mittels der Satzung ginge.

Da sich der Bauausschuss einig ist, wird Frau FauB den Gemeinde- und Stddtebund Rheinland-Pfalz
um Stellungnahme zu dem neu vorgeschlagenen Passus von Herrn Nau und einer Hdrtefallregelung
bitten. Sie hoffe dass das Ergebnis zur kommenden Gemeinderatssitzung am 06.10.2020 vorliegt.

Das Bauausschussmitglied Hajo Becker bittet Frau FauB darum, zusammenzustellen, wie viel die
Gemeinde selbst an wiederkehrenden Ausbaubeitrdgen jdhrlich zu zahlen hat bzw. wenn noch kein
Preis feststeht, fiir wieviel Fliche die Gemeinde beitragspflichtig ist. Neben den 30 %, welche die
Gemeinde ohnehin zu tragen hat, sei die Beitragszahlung fiir die eigenen Grundstiicke selbst, auch
ein Haushaltsposten, welchen es zu kennen gilt. AuBerdem fteilt Herr Becker noch folgende
inhaltliche Fehler in der Satzung mit, welche es zu korrigieren gdbe:
In § 3 Abs. 1ist die Abrechnungseinheit 1 und 2 namentlich vertauscht. Es muss heien

1. Die Abrechnungseinheit 1 wird gebildet vom Ortsteil Hiitschenhausen und Ziegelhiitte

2. Die Abrechnungseinheit 2 wird gebildet vom Ortsteil Katzenbach und Spesbach

In § 6 Abs. 3 Nr. 4 muss es heifen: ,Ist nach den Nummern 1 bis 3..", anstatt ,Ist nach den
Nummern 1 bis 4....."

In § 12 Abs. 1 im Absatz unter den Aufzahlungen a) bis d) muss es heien:
....50 findet eine Addition.." anstatt .....so findet deine Addition...."

In § 12 Abs. 3 muss es in Abrechnungseinheit 2 Spesbach heiien:

.Zum Wiesengrund" anstatt ,Zum Krdmel". Des Weiteren soll auch diesbeziiglich gepriift werden, ob
die StraBe ,Zum Wiesengrund" nicht der Abrechnungseinheit 1 -Hiitschenhausen/Ziegelhiitte-
zugeordnet werden muss, da sich diese StraBe zwar auf Spesbacher Gemarkung befindet, aber
rdumlich dem Ortsteil Hiitschenhausen zugeordnet werden miisste.

Nach weiterer ldngerer Aussprachen hat sich der Bauausschuss auf folgende Beschlussempfehlung
geeinigt.

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss spricht dem Gemeinderat vorbehaltlich der Kldrung der im Sachverhalt
vorgeschlagenen Moglichkeit der Tiefenbegrenzung auf eine Meterzahl und der Priifung der
Hdrtefallregelung die Beschlussempfehlung aus, der Satzung zur Erhebung wiederkehrender
Ausbaubeitrdge in der aktuellen Form, jedoch unter Abdnderung der im Sachverhalt aufgezahlten
Korrigierung der inhaltlichen Fehler (laut Anlage 4) zuzustimmen.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Mitgliederzah! des Gremiums: 10 Dafiir 10
Anwesende Mitglieder einschl. Vorsitzender: 10 Dagegen 0
Fehlende Mitglieder: 0 Enthaltungen 0

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss spricht dem Gemeinderat die Beschlussempfehlung aus, einen Gemeindeanteil von
30 % fiir die Abrechnungseinheit Hiitschenhausen/Ziegelhiitte (Abrechnungseinheit 1) und fiir die
Abrechnungseinheit Katzenbach/Spesbach (Abrechnungseinheit 2) anzunehmen.




Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Mitgliederzahl des Gremiums: 10 Dafiir 10
Anwesende Mitglieder einschl. Vorsitzender: 10 Dagegen 0
Fehlende Mitglieder: 0 Enthaltungen 0

3. Festlegung des Ausbauprogramms fiir den Zeitraum 2021 - 2025 zur Erhebung
wiederkehrender Ausbaubeitrdige

Sachverhalt:
Das Ausbauprogramm fiir die Jahre 2021-2025 sieht wie folgt aus:

Ausbaueinheit 1: Hiitschenhausen/Ziegelhiitte

2021-2025

hauprogramm
z straBe [20 %) |StraBe + Gehweg [5traf g | Planung: Beleudhtung 5 %

155.588.00| 797.940.M| 13925,00] 696,25 972.148,25
R 48.081,00| 240.405.uo| 11.750; 587.50| 300.323.50
= 1.272.972.75,
[vorg legungsfahiger | 1.272072,75)

davon 70 % Anllegar

davon 30 % OG
: 765.151,20 esgibt " 1,16458165 Beftragisaty | S Jahre 0,22201633 €
Beltragssatz Anlieger gewichtete Gesamtflache von Beitragssatz (1. 5 Jahre) Beltragssatz jatwl.

Die geschdtzten Gesamtkosten fiir die MaBnahmen belaufen sich auf insgesamt 1.272.972,75 €.
Die Ortsgemeinde Hiitschenhausen trédgt davon 30 v.H. (381.891,82 €)

Der beitragsfahige Aufwand fiir die Anlieger betragt 70 v.H. (891.080,93 €).

Die zu beriicksichtigende Grundstiicksfldche liegt bei 765.151,20 gm.

Der Beitragssatz fiir den Zeitraum 2021-2025 fiir die dortigen Anlieger liegt bei 1,16 €/qm

gewichteter Flache fiir den 5-Jahreszeitraum, das entspricht 0,23 €/qm gewichteter Flache
Jjahrlich.



Ausbaueinheit 2: Spesbach/Katzenbach

2021-2025
g StraBe [20 %) |Strafe + Gehweg StraBenbel g |Planungskosten Beleuchtung 5 %
Landstuhler StraBe® 80.000,00 400.000,00 13.887,50 944,38| 499.831,88
Katzenbach:
wi 100.000,00 500.000,00/ 18.835,00 941,75 619.776,75)
L 1.119.608,63.
Vargs umtegungsfahiger Aufwand | 1.119.608,63
davon 70 % Anlieg
davon 30 % Ortsgemeind _ ausems
: 704.601,10| ergibt 1,1122976|:5 Jahre 0,22245952
itrag lleg gewichtete Gesamtfliche von g {f. 5 Jahre) Beltragssatz jahrl.

* wird in 2 Abschnitten ausgebaut das ist der Betrag Fiir die Halfte der StraBe
ach bschnitt Ausbaupragi 2026 -2030

Die geschdtzten Gesamtkosten fiir die MaBnahmen belaufen sich auf insgesamt 1.119.608,63 €.
Die Ortsgemeinde Hiitschenhausen trdgt davon 30 v.H. (335.882,59 €)

Der beitragsfihige Aufwand fiir die Anlieger betrdgt 70 v.H. (783.726,04 £).

Die zu beriicksichtigende Grundstiicksfldche liegt bei 705.192,60 gm.

Der Beitragssatz fiir den Zeitraum 2021-2025 fiir die dortigen Anlieger liegt bei 111 €/qm
gewichteter Fldache fiir den 5-Jahreszeitraum, das entspricht 0,22 €/qm gewichteter Flache
Jahrlich.

Die Vorausleistungen werden ab 01.01.2021 in Vierteljahresraten erhoben (1.3; 1.6.; 1.9. und 1.12)

Vorab wurde ein Infoschreiben mit den allgemeinen Informationen zur Einfiilhrung der
wiederkehrenden Beitrdge an alle Grundstiickseigentimer geschickt. Es diente auch zur
Uberpriifen der aktuellen Daten (Grundstiicks- Eigentums- und Personendaten). Fragen der Biirger
konnten somit vorab durch die Verwaltung geklart werden.

Fiir den ndchsten Abrechnungszeitraum ist bereits schon grob bekannt, welche Strafen zum
Ausbau anstehen. Die zur Zeit bekannten MaBnahmen belaufen sich circa auf die gleiche
Investitionssumme wie das jetzt zu beschlieBende Ausbauprogramm. Dies bedeutet, dass der
Beitragssatz auch zukiinftig im aktuell kalkulierten Bereich liegen wird.

Es erfolgt eine lange Aussprache iiber diesen Tagesordnungspunkt. So wurden einige Fragen
aufgeworfen, welche nicht direkt gekldrt werden konnten. So stehen noch nachfolgende Fragen im
Raum:

a) Ob beim Ausbau der FriedhofstraBe im Ortsteil Hiitschenhausen auch dieser Seitenstrang
der FriedhofstraBe zur EckstraBe hin mit ausgebaut wird.

b) Ob sich z. B. die Stadtwerke an den Kosten beteiligen, wenn diese z. B. Glasfaserkabel mit
einlegen und durch den ohnehin angedachten Aufriss der StraBe Kosten sparen und somit
nicht eigenstédndig den Aufriss iibernehmen miissten.

c) Ob angedacht ist, andere in ganz schlechtem Zustand befindliche Strafien anderweitig zu
ertiichtigen, weil bei der jetzigen Geschwindigkeit des StraBenausbaus im 5-Jahres-
Programm die letzten StraBen erst in rund 50 Jahren zur Sanierung anstehen.



Die Verwaltung hat aufgrund der Vorschldge der Fraktionen in der Bauausschusssitzung vom
14.01.2020 die StraBen begangen und ihre Prioritit im Sachverhalt dargelegt. Die Fraktionen stellen
nun klar, dass die Vorschldge damals auf Geddchtnisbeurteilungen beruhten. Zwischenzeitlich haben
die Fraktionen die StraBen begangen und kommen nun in den Ortsteilen Katzenbach und Spesbach
auf andere Prioritdten als im Sachverhalt dargestelit.
So sind sich die Fraktionen einig, in den Ortsteilen Katzenbach und Spesbach die Prioritat wie folgt
zu setzen:

- SchusterstraBe (nur unterer Teil im Bereich der Raiffeisenstrale) im OT Katzenbach

- BachstraBe im OT Spesbach

- WaldstraBe im OT Katzenbach (sinnvolle Teilstrecke bis man ungefdahr auf den gleichen

Abrechnungsbeitragssatz wie in der Abrechnungseinheit 1 kommt)

Die Verwaltung wird nun beauftragt, die Kostenkalkulation fiir diese 3 Strafen/Teilstrafen zu
ermitteln und im Sachverhalt neu einzupflegen. Frau FauB teilt mit, dass sie nicht versprechen kann,
die Daten bis zur ndchsten Gemeinderatssitzung liefern zu konnen.

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss spricht dem Gemeinderat die Beschlussempfehlung aus, das Ausbauprogramm fiir
den Abrechnungszeitraum 2021 - 2025 des neu zu iiberarbeitenden Sachverhalts (mit den neuen
StraBen/Teilabschnitten in der Ausbaueinheit 2 mit Schusterstrafie -Teilstiick-, BachstraBe und
WaldstraBe -Teilstiick- zu beschlieBen. Die Ausbaueinheit 1 bleibt wie im Sachverhalt dargestellt,
bestehen. Die Ausbaubeitrdge werden vierteljahrlich erhoben.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Mitgliederzahl des Gremiums: 10 Dafiir 10
Anwesende Mitglieder einschl. Vorsitzender: 10 Dagegen 0
Fehlende Mitglieder: 0 Enthaltungen 0

4. Beabsichtigte Entwicklung eines Neubaugebiets in Katzenbach - Betrachtung
der beiden mdglichen Standortalternativen

Sachverhalt:
Argumente fiir die Siidvariante

A) Rechtliche und planungsrechtliche Aspekte:

1) Fiir das NBG ,Im Pferch" im Siiden von Katzenbach spricht, dass bereits im Jahr 2001 ein
Bebauungsplanverfahren eingeleitet wurde. Die friihzeitige Biirger- und Behdrdenbeteiligung und
die eingeschrinkte Offenlage nach § 3 (2) BauGB haben bereits stattgefunden. Das Verfahren
konnte nach heutiger MaBgabe weitergefiihrt werden, was zu einer Zeit- und Kostenersparnis
fihren wiirde.

2) Das NBG ,Im Pferch® ist zudem in der Datenbank Raum + Monitor als AuBenreserve (Areal, das
schon als Baufldche im Flidchennutzungsplan erfasst, aber noch nicht erschlossen ist) dargestellt,
eine nordliche Wohnbaufldchenerweiterung hingegen nicht.
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3) Es besteht fiir die Biirgerinnen und Biirger ein Vertrauensschutz in die Planung und Entwicklung
der im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke. Ob die betroffenen Grundstiicksbesitzer einen
Verzicht auf die Umsetzung des Baugebiets Katzenbach-Siid ohne Weiteres akzeptieren und trotz
des damit einhergehenden Wertverlusts ihrer Grundstiicke auf Rechtsmittel verzichten wiirden, ist
ungewiss.

B) Larmtechnische Aspekte:

4) Die Autobahn 62 als eine von drei maRgeblich fiir die Ldrmbelastung Katzenbachs verantwortliche
Larmquelle verlguft von Siidosten nach Nordwesten am Ostrand von Katzenbach vorbei.

Der Ostrand eines beabsichtigten NBG Katzenbach-Nord liegt weiter im Osten als der Ostrand
eines maglichen NBG Katzenbach-Siid.

Das bedeutet:

Die Ldrmquelle A 62 ndhert sich einem etwaigen NBG Katzenbach-Nord wegen ihres
Fahrbahnverlaufs und aufgrund der weiter nach Osten ausgedehnten Lage dieses Areals auf
ungefdhr die Hdlfte des Abstands zu einem moglichen NBG Katzenbach Siid.

Ldrmverschdrfend kommt im Norden hinzu, dass aufgrund fehlender Zwischen-bebauung die
Ldrmemissionen von der Autobahn in Richtung des beabsichtigten Neubaugebiets nicht abgeschirmt
werden, wahrend im Siiden die Wohnbebauung WaldstraBe/AllmuthstraBe/Ringstrafe ein deutliches
Ldrmausbreitungshindernis darstellt.

» Deutschland RP Kaiserslautern {Landkreis)

et At
5

§

L rinnRaSIIBE Sl . )

5) Der holzverarbeitende Betrieb RETTENMEIER als eine weitere maBgeblich fiir die
Larmbelastung Katzenbach verantwortliche Ldrmquelle liegt genau auf Hohe des beabsichtigten
NBG Katzenbach-Nord und stellt insoweit einen weiteren Standortnachteil fiir die Nordvariante
dar. Auch in Bezug auf diese Ldrmquelle wirkt sich die fehlende nordliche Zwischenbebauung
larmverschdrfend aus.
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C) Aspekte der Wohnqualitdat:

6) Die Siidvariante hat wegen der geringeren Verschattung gegeniiber der Nordvariante einen
klaren Lagevorteil ~ und zwar nicht nur in Bezug auf die Wohnqualitdat, sondern auch in Bezug auf die
Energieausbeute von Solar- bzw. Photovoltaik-Anlagen - in der heutigen Zeit ein wichtiger Aspekt.

Die Ndhe des Baugebiets zum Gewdsser ,Katzenbach" mit seinem saumbegleitenden Griinstreifen
wirkt sich zudem vorteilhaft auf den Erholungswert des Areals aus (Einschdtzung von Hr. René Mar,
Fachbereichsleiter Kreis- und Ortsentwicklung/ Landesplanung, Kreisverwaltung Kaiserslautern)

D) Aspekte der Uberschwemmungsgefdhrdung:

7) Die beiden Starkregenereignisse im Jahr 2019 haben gezeigt, dass in Katzenbach Hochwasser
bzw. Uberschwemmungswasser aufgrund der Geldndetopographie im Norden entsteht. Die Siidlage
ist im Hinblick auf die Gefahren von Uberschwemmungswasser deutlich weniger kritisch ist, zudem
ist im Siiden eine Vorflut vorhanden.

Im Norden besteht bei der Durchleitung unter der KreisstraBe ein Engpass, der absehbar nicht zu
erweitern sein wird und es fehlt eine Vorflut, so dass sich laut Auskunft des Kanalwerks die
Niederschlagswasserableitung im Norden nur schwer realisieren ldsst. Das Wagnis, mit einem
Wohngebiet nahe an das Hochwasserentstehungsgebiet heranzuriicken, konnte sich auch dann als
folgenschwer erweisen, wenn man ein neues Wohngebiet im Norden mit den noch zu planenden
SchutzmaBnahmen des mittlerweile vom Verbandsgemeinderat beauftragten Hochwasser- und
Starkregenvorsorgekonzepts der Verbandsgemeinde verkniipfen machte. Ein
Hochwasserschutzkonzept birgt immer auch die Gefahr eines teilweisen oder kompletten
Konzeptversagens, d. h. eines Hochwassereinbruchs im Bereich der Wohnbebauung. Bei der
Hochwasservorbelastung der nardlichen Bereiche Katzenbachs muss dieses Risiko immer in die
Uberlegungen miteinbezogen werden. Risikoverscharfend kommt hinzu, dass die Autobahn im Gebiet
nordlich der Brunnenstrafe entwdssert wird.

§ 1 (6) Nr. 12 BauGB formuliert die Verpflichtung der Kommunen zum Hochwasserschutz wie folgt:
Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu beriicksichtigen: die Belange des Kiisten-
oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die Vermeidung oder
Verringerung von Hochwasserschaden.

Diese Verpflichtung gilt auch bei der Entwicklung eines etwaigen neuen Wohngebiets im jetzt schon
hochwasserunkritischen Bereich siidlich der Brunnenstrafe, so dass dort ein doppelter Schutz vor
Schdden bei Starkregenereignissen gegeben ware.

E) Wirtschaftliche Aspekte:

8) Die ErschlieBung im Siiden stellt sich im Hinblick auf die Niederschlagswasser-ableitung deutlich
einfacher und deshalb kostengiinstiger dar, d. h. sie belastet alle Beteiligten weniger.
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9) Im siidlich gelegenen Baugebiet hat die Ortsgemeinde insgesamt ca. 3.000 gm Eigentumsfldchen,
wihrend sie im Norden lediglich iiber ein rund 300 Meter langes Teilstiick der Schusterstrafe
(Breite 5 Meter) verfiigt, also iiber genau die Hdlfte des Grundbesitzes im Siiden. Dem
Ortsbiirgermeister liegt im Siidbereich die Zusage einer Grundstiicksbesitzerin vor, die ein Areal
von iiber 5.500 gm an die Ortsgemeinde verkaufen machte, wodurch sich die Gesamtfldche, welche
die Gemeinde vermarkten und mit sozialvertrdglichen Vergaberichtlinien belegen konnte,
entscheidend vergrofiern wiirde.

10) Die Stadtwerke Ramstein haben am westlichen und am &stlichen Rand des maglichen siidlichen
Neubaugebiets bereits die ErschlieBungsleitungen der Gemeindewerke Hiitschenhausen und der
Stadtwerke RM bis in die erforderliche Tiefe des Baugebiets verlegt. Im Norden ist die bisherige
ErschlieBung hingegen nur im Hinblick auf die Wasserversorgung und nur bis zum siidlichen Rand
eines moglichen Neubaugebiets Nord erfolgt.

Argumente fiir die Nordvariante

A) Beriicksichtigung der Interessen einheimischer Grundstiicksbesitzer:

1) Fiir ein etwaiges Neubaugebiet im Norden der Brunnenstrafie spricht, dass im dortigen Bereich
fast nur ortsansdssige Grundstiickseigentiimer (7) Fldchen besitzen und man bei einer Entwicklung
der Nordvariante somit fast ausschlieflich Belange einheimischer Grundstiickseigentiimer
beriicksichtigen wiirde.

Aber: Die reine Zah! einheimischer Grundstiickeigentiimer (12) ist jedoch im siidlichen Plangebiet
hoher. Im Unterschied zum nordlichen Bereich besitzen dort aber auch vier auswartige Eigentiimer
Fldchen.

B) Verbesserung alter Infrastruktur:

2) Durch die Verwirklichung eines NBG im Norden wiirde der nicht befestigte Teil der
Schusterstrafe nach vielen Jahren endlich ausgebaut und die Infrastruktur im Ortsteil Katzenbach
verbessert werden.

Aber: Es wiirden trotz der Einfiilhrung wiederkehrender Beitrdge Anliegerbeitrdage fiir die wenigen
dort bereits wohnenden Anlieger féllig werden, da die SchusterstraBie im betreffenden Abschnitt
erstmalig hergestellt wiirde (Fahrbahndecke, Beleuchtung, Entwdsserung) und die dortigen Anlieger
in der Vergangenheit noch keine Anliegerkosten bezahlen mussten. Eine zeitliche Ausschlussfrist
existiert bei der erstmaligen Herstellung einer StraBe ndmlich auch fiir dort bereits lange
wohnende Anlieger nicht.

C) Erzielung von Synergieeffekten:

3) Ein Bauunternehmer und ein Immobilienmakler beabsichtigen, zwischen der BrunnenstraBe und
dem unbefestigten Teil der Schusterstrae und somit auf Hohe der Nordvariante eines maglichen
Katzenbacher Neubaugebiets zwei Areale mit mehreren Wohneinheiten zu bebauen.
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Bei einer Verbindung der beiden betreffenden Grundstiicke mit dem benachbarten Areal eines
maoglichen Neubaugebiets Katzenbach-Nord, konnten sich bei der ErschlieBung Synergieeffekte fiir
beiden Seiten (private Unternehmer und Ortsgemeinde) erzielen lassen, da auch die ErschlieBung
der beiden privaten Projekte iiber die Schusterstrafe abgewickelt werden konnte.

Das Bauausschussmitglied David Nau sieht Vorteile im siidlichen Bereich, allerdings teilt er mit,
dass im bekannt sei, dass private Eigentiimer im nardlichen Bereich bereit wéren, rund 20.000 m?
im Vorfeld an die Gemeinde zu verkaufen, wobei laut Auskunft des Vorsitzenden im siidlichen
Bereich momentan weniger Fliche von den Grundstiicksbesitzern angeboten wurde. Der FWG-
Fraktion gehe es rein darum, dass die Gemeinde letztlich bestimmen darf, wer die Grundstiicke
kauft, damit eine Prioritatenliste erstellt werden kann, so wie beim letzten Baugebiet ,Krdmel® im
Ortsteil Hiitschenhausen auch. Daher bendtige die Gemeinde so viele Flache wie maglich. Die
Gemeinde kénnte somit verhindern, dass nur oder iiberwiegend gewerbliche Wohnhduser errichtet
werden.

Auch die SPD- und CDU-Fraktion befiirwortet, dass die Gemeinde letztlich beim iiberwiegenden Teil
der Baugrundstiicke entscheiden sollte, wer diese erhdlt. Somit wird auch eine Abfrage bei den
Grundstiickseigentiimern favorisiert, wer bereit sei seine Grundstiicke im Vorfeld an die Gemeinde
zu verkaufen.

Der Bauausschuss bittet zeitgleich die Bauabteilung um Priifung, ob in einem Bebauungsplan
Kriterien festgelegt werden kénnen, wodurch z. B. keine gewerblichen Wohneinheiten errichtet
werden diirfen bzw. ob man festschreiben lassen kann, dass die Bauherren selbst einziehen etc. um
zu verhindern, dass nur wieder Wohnhduser fiir die Angehérige der Streitkrdfte errichtet werden.

Frau FauB teilt fir den nérdlichen Bereich mit, dass auch grundsitzlich in hochwassergefahrdeten
Gebieten gebaut werden darf, hier jedoch Vorgaben gemacht werden konnten, welche die Baukosten
erhshen, z. B. Bauten zum Hochwasserschutz.

Der Vorsitzende kommt nochmal auf Punkt ¢) der Nordvariante zuriick. Das Bauausschussmitglied
Hajo Becker fragt diesbeziiglich an, ob man im Bereich siidlich der Schusterstraie einen
Bebauungsplan erstellen kénnte, um diese ca. 4-5 Grundstiicke durch die Gemeinde zu vergeben,
wenn der private Grundstiickseigentiimer bereit wire, das Geldnde an die Gemeinde zu verkaufen.
Somit hdtte die Gemeinde 4-5 Grundstiicke im Eigenbesitz, welche nach einer Prioritdtenliste
verkauft werden kénnten. Somit hdtte man ldnger Zeit zur Priifung der ErschlieBung eines
Neubaugebietes im Nord- oder Siidbereich. Der Vorsitzende greift den Vorschlag auf und wird die
Machbarkeit liberpriifen.

Im Bauausschuss erfolgt eine ldngere Aussprache. Man kommt letztlich iiberein, dass nun zundchst
bei allen siidlichen Grundstiickseigentiimern angefragt werden solle, wer im Vorfeld bereit sei, sein
Geldnde an die Gemeinde zu verkaufen. Der Kaufpreis soll sich am Preis fiir das letzte Neubaugebiet
Krdmel" orientieren. Sobald 70 % der Fldchen im siidlichen Gebiet erworben werden konnten, wire
das fiir die Gemeinde genug Geldnde um dort ein Baugebiet zu realisieren, womit die Gemeinde auch
groBteils selbst bestimmen kénnte wer die Grundstiicke kauft, um z. B. auch eine
Eigennutzungsverpflichtung auferlegen zu konnen. Bei der 70 7%-Regelung sollen auch
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Grundstiickseigentiimer mit einbezogen werden, welche sich dazu verpflichten, zu bauen um dann
fiir mindestens 5 Jahre selbst einzuziehen.

Konhen nicht insgesamt 70 % der Gesamtfldche im Siiden erworben werden, soll nach der gleichen
Vorgabe ein Geldndeankauf im Norden versucht werden.

Beschlussvorschlag:
Der Bauausschuss spricht dem Gemeinderat folgende Beschlussempfehlung aus:
Bei allen siidlichen Grundstiickseigentiimern solie angefragt werden, wer im Vorfeld bereit sei, sein

Geldnde an die Gemeinde zu verkaufen. Der Kaufpreis soll sich am Preis fiir das letzte Neubaugebiet
.Krdmel" orientieren. Sobald 70 % der Fldchen im stidlichen Gebiet erworben werden konnen, wdre
das fiir die Gemeinde genug Geldnde um dort ein Baugebiet zu realisieren, womit die Gemeinde auch
grofteils bestimmen konnte wer die Grundstiicke kauft, um z. B. auch eine
Eigennutzungsverpflichtung auferlegen zu konnen. Bei der 70 %-Regelung sollen auch
Grundstiickseigentiimer mit einbezogen werden, welche sich dazu verpflichten, zu bauen um dann
fiir mindestens 5 Jahre selbst einzuziehen. Ist die 70 %-Regelung im Siiden nicht zu realisieren,
soll unter der gleichen MaBgabe der Nordbereich gepriift werden.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Mitgliederzahl des Gremiums: 10 Dafiir 10
Anwesende Mitglieder einschl. Vorsitzender: 10 Dagegen 0
Fehlende Mitglieder: 0 Enthaltungen 0

5. Verbotswidriges Befahren der Strecke zum Hundeheim Hitschenhausen -
Vorschldge zur Verbesserung der Situation

Sachverhalt:

Bereits seit Jahren kommen immer wieder Beschwerden von FuBgdngern, welche sich iiber PKW-
Verkehr auf der Strecke zwischen Hundeheim und HohlstraBe im Ortsteil Hiitschenhausen
echauffieren. Die Strecke war einmal dem &ffentlichen Verkehr gewidmet, wurde allerdings bereits
vor Jahren auf einen Wirtschaftsweg herabgestuft und ist aktuell nur fiir den Anliegerverkehr
zugelassen.

Es wurden bereits Gesprdche gefiihrt, u. a. mit dem ehemaligen Ortsbiirgermeister von
Nanzdietschweiler, Herrn Holzhauser. Dieser hat auf das Durchfahrtsverbot auch bereits im
Wochenblatt der Verbandsgemeinde Oberes Glantal aufmerksam gemacht, da viele Durchfahrer das
Nummernschild KUS besdBen. Auch mit der neuen Ortsbiirgermeisterin von Nanzdietschweiler
hatte der Vorsitzende bereits einen Vor-Ort-Termin wahrgenommen.

Das Anbringen einer Schranke oder von Pollern erscheint nicht sinnvoll, da sonst die
durchfahrtsberechtigten Landwirte eingeschrankt werden.

Das Bauausschussmitglied Dieter Reichow erldutert, dass sich die meisten Beschwerden nicht gegen
das generelle Befahren der Strecke mit PKW richten, sondern dass diese teilweise viel zu schnell
unterwegs wdren. Gerade im Kurvenbereich Hundeheim stellt das zu schnelle Fahren eine Gefahr
fiir FuBgdnger dar. Herr Reichow schldgt daher in den Kurvenbereichen Bodenmulden vor, welche die
PKW-Fahrer zwingen wiirden, langsamer zu fahren.

14



Diesbeziiglich entgegnet das Bauausschussmitglied Uli Kohl, dass gerade Landwirte mit ihren
Fahrzeugen Probleme mit Bodenmulden hétten. Es wird befiirchtet dass die Landwirte somit eher
durch die Ortschaften fahren, um solche Hindernisse zu umgehen.

Der Beigeordnete Achim Watzold befiirchtet zu hohe Kosten durch das Anlegen von Bodenmulden
und dass spdter dann auch fiir andere Wirtschaftswege solche Bodenmulden gefordert werden, da
der Bereich Hundeheim / HohlstraBe nicht der einzige Bereich wire, wo unberechtigterweise PKW-
Verkehr herrscht. Er schldgt Kontrollen durch das Ordnungsamt vor.

Das Bauausschussmitglied Karsten Sassnowski schlagt vor, zuerst die Beschilderung rechtskonform
herzustellen, bevor Verbote iiberwacht und Verwarnungsgelder erhoben werden kénnen.

Der Vorsitzende wird beim Ordnungsamt kldren, ob diese im Auienbereich auf dem Wirtschaftsweg
Geschwindigkeitskontrollen durchfiihren diirften.

Das Bauausschussmitglied Hajo Becker schldgt vor, andere Wirtschaftswege in diesem Bereich fiir
FuBgdnger zu ertiichtigen, damit diese ausweichen kénnten, sollte man die Problematik nicht in den
Griff bekommen.

Der Vorsitzende schldgt fiir den Moment vor, die Beschilderung (Land- und Forstwirtschaftlicher
Verkehr frei, Geschwindigkeitsbeschrdnkungen, auch Radfahrer frei etc.) rechtskonform
herzustellen und zu kldren, ob Geschwindigkeitskontrollen méglich sind, wobei das
Bauausschussmitglied David Nau befiirchtet, dass durch die Geschwindigkeitskontrollen den PKW-
Fahrern suggeriert wird, dass man hier entlang fahren diirfte.

Die Polizei konne zwar auch befragt werden, ob diese das unberechtigte Befahren der Strecke
kontrollieren und auch Verwarnungsgelder verhdngen. Die Polizei kénne das wohl aber nicht
dauerhaft leisten, so der Vorsitzende. Bauliche MaBnahmen sollen momentan noch nicht in Angriff
genommen werden, dies solle aber im Hinterkopf behalten werden.

Der Bauausschuss ist sich einig, die im letzten Absatz des Sachverhalts genannten MaBnahmen zu
ergreifen. Je nach weiterer Beobachtung der Lage, wird das Thema dann nochmals aufgegriffen.

Gesetzliche Mitgliederzahl des Gremiums: 10
Anwesende Mitglieder einschl. Vorsitzender: 10
Fehlende Mitglieder: 0

Woriiber Protokoll:

/ ,——-—-"\“3'__,, B
{1{ _ %)f/é 7 Y >

(Vorsitzender) (Schrifffﬁhr‘er‘)
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LAGEPLAN, OHNE MASSSTAB

Geltungsbereich der Aulenbereichssatzung gem. § 35 Abs. 6 BauGB ,Elschbacher Hof*, in
der Ortsgemeinde Hutschenhausen, Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach
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Quelle: Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach, Stand: 08.09.2020; Bearbeitung: Kernplan
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Anloge *
Elschbacher Hof

Begriindung zur Satzung gem. § 35 Abs. 6 BauGB
in der Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach,
Ortsgemeinde Hitschenhausen

16,09,2020, Entwurf
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Elschbacher Hof

im Auflrag

Ortsgemeinde Hutschenhausen
Am Neuen Markt 6
66877 Ramstein-Miesenbach

Stand: 16.09.2020, Entwurf

Verantwortlich:

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

Projekrbearbeitung:

Christopher Jung, M.Sc. Umweltplanung und Recht

Hinweis:

Inhalte, Fotos und sonstige Abbildungen sind geistiges Eigentum der Kernplan GmbH
oder des Auftraggebers und somit urheberrechtlich geschiitzt (bei gesondert gekenn-
zeichneten Abbildungen liegen die jeweiligen Bildrechte/Nutzungsrechte beim Auftrag-
geber oder bei Dritten).

Samtliche Inhalte dirfen nur mit schriftlicher Zustimmung der Kernplan GmbH bzw. des
Auftraggebers (auch auszugsweise) vervielfiltigt, verbreitet, weitergegeben oder auf
sonstige Art und Weise genutzt werden. Samtliche Nutzungsrechte verbleiben bei der
Kernplan GmbH bzw. beim Auftraggeber.
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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Grundlagen und Rahmenbedingungen

Begriindung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit

und n3heren Bestimmungen von Varhaben

Auswirkungen der Satzung, Abwédgung
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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Am sldwestlichen Rand der Ortsgemeinde
Hutschenhausen (Verbandsgemeinde Ram-
stein-Miesenbach) befindet sich der Elsch-
bacherhot. Er liegt etwa 12 km westlich der
kooperierenden Mittelzentren Ramstein-
Miesenbach und Landstuhl unmittelbar an
der L 358 zwischen Elschbach und Nanz-
dietschweiler,

Der Hof war friher stark landwirtschaftlich
gepragt. Gegenwartig hat diese Nutzung
jedoch deutlich abgenommen, sodass ein
Teil der ehemals landwirtschaftlich genutz-
ten Gebdude mittlerweile leer steht. Einzel-
ne Geb&ude dienen stattdessen dem Woh-
nen. Die aktuelle landwirtschaftliche Nut-
zung ist nicht mehr mit dem ehemaligen
landwirtschaftlichen Betrieb vergleichbar.
Sie soll allerdings, wenn auch nur in unter-
geordneter Weise, nach wie vor stattfinden.

Das Gebiet rund um den Elschbacherhof
zahlt vollstandig zum planungsrechtlichen
AuBenbereich gemaR § 35 BauGB. Bauvar-
haben und andere bauliche MaBnahmen,
die nicht landwirtschaftlichen Zwecken die-
nen, gestalten sich demzufolge, aufgrund
der Zulassigkeitsvaraussetzungen und Privi-
legierungstatbestdnde im  AuBenbereich,
schwierig.

Dies trifft insbesondere auch auf die ge-
plante Errichtung eines neuen Wohngeb&u-
des auf der Flache des ehemaligen Melker-
hauses unmittelbar sidwestlich der friihe-
ren Stallungen zu.

Die Ortsgemeinde Hitschenhausen hat ihr
Interesse bekundet, dem drohenden Verfall
der teilweise ortshildpragenden Bestands-
gebaude durch eine sinnvolle Nachnutzung
und mafivolle Nachverdichtung der bereits
erschlossenen Bereiche entgegenzuwirken.

Hierflr beabsichtigt die Ortsgemeinde Hiit-
schenhausen nach § 1 Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 35 Abs. 6 BauGB den Erlass einer AuBen-
bereichssatzung fir den Bereich des Elsch-
bacherhofes.

Die AuBenbereichssatzung modifiziert die
Zuldssigkeitsvoraussetzungen fiir einzelne
Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB inner-
halb des Plangebietes. Demnach kann ge-
méB § 35Abs. 6 Satz 1 und 2 BauGB Vorha-
ben, die Wohnzwecken und kleineren Hand-
werks- und Gewerbebetrieben dienen, nicht

entgegengehalten werden, dass sie einer
Darstellung im Flachennutzungsplan tber
Flachen fir Landwirtschaft widersprechen
oder die Entstehung oder Verfestigung einer
Splittersiedlung befiirchten lassen.

Im Zuge dessen wéren zum Erhalt des
Elschbacherhofes sowohl maBvolle Nach-
nutzungs- und NachverdichtungsmaBnah-
men als auch die geplante Errichtung eines
Waohngebaudes auf der Flache des ehemali-
gen Melkerhauses grundsatzlich realisie-
rungsfahig und als Vorhaben im AuBenbe-
reich beglinstigt.

Dabei andert die AuBenbereichssatzung al-
lerdings nichts an der generellen planungs-
rechtlichen Zuordnung der Flachen zum
AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB.
Ebenso begriindet die Satzung selbst kein
endgiltiges Baurecht.

Die damit zusammenhangenden Vorgaben
des § 35 BauGB sind nach wie vor anzu-
wenden. Privilegierte AuRenbereichsvorha-
ben im Sinne des § 35 Abs. 1 BauGB blei-
ben auch im Geltungsbereich der Satzung
privilegiert, sonstige Vorhaben gemaB § 35
Abs. 2 BauGB bleiben weiterhin im Einzel-
fall zuléssig.

Dariber hinaus sind auch Vorhaben nach
§ 35 Abs. 4 BauGB, insbesondere zur Ande-
rung der bisherigen Nutzung eines be-
stehenden Gebaudes (insbesondere § 35
Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 4 BauGB) zulas-
sig, wenn sie im Ubrigen auBenbereichsver-
trdglich sind.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich der
AuBenbereichssatzung ,Elschbacher Hof"
knapp 11.000 m2, Er beinhaltet hauptsach-
lich die vorhandene Bestandsbebauung der
ehemaligen Hofanlage.

Mit der Erstellung der Satzung ist die
Kernplan Gesellschaft flr Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 Illingen, beauftragt worden.

Verfahrensart

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

* Die Planung ist, wie bereits dargelegt,
gem. § 35Abs. 6 Satz 4 Nr. 1 BauGB mit
einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung vereinbar (dieshezligliche Er-
lduterungen folgen auf den nachste-
henden Seiten).

»  Weiterhin wird durch die Satzung nicht
die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
UVP-Pflicht  unterliegen, vorbereitet
(gem. § 35 Abs. 6 Satz 4 Nr. 2 BauGB).

* Auch bestehen gem. § 35 Abs. 6 Nr. 3
BauGB keine Anhaltspunkte flir eine
Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
gliter.

GemalB § 35 Abs. 6 BauGB ist fiir die Sat-
zung kein Umweltbericht zu erstellen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsge-
meinde Ramstein-Miesenbach stellt die Fl4-
che innerhalb des Geltungsbereiches der
Satzung ausschlieBlich als Flache fir Land-
wirtschaft dar. Das Entwicklungsgebot ist
somit erfiillt.

Orisgemeinde Hiltschenhausen, AuBenbereichssatzung |, Elschbacher Hof” 4
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet umfasst die Flachen des
Elschbacher Hofes. Dieser liegt im sidwest-
lichen Teil der Ortsgemeinde Hiitschenhau-
sen (Verbandsgemeinde Ramstein-Miesen-
bach) an der LandesstraBe L 358. In der na-
heren Umgebung befinden sich die Ort-
schaften Nanzdietschweiler (ndrdlich), Ht-
schenhausen (Bstlich), Elschbach (sidlich)
und Gries (westlich).

Der Geltungsbereich der Satzung wird wie
folgt begrenzt:

e |Im Norden durch die Verkehrsflache der
StraBe K1 in Richtung Hltschenhausen,

e Im Osten durch die an die Bebauung
anschlieBenden Griinflachen und Ge-
holzstrukturen,

® |Im Siden durch die an die Bebauung
anschlieBenden Griinflachen und Ge-
holzstrukturen,

o |m Westen durch die Verkehrsflache der

LandesstraBe L 358 zwischen Elschbach
und Nanzdietschweiler.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches
sind der Planzeichnung der Satzung zu ent-
nehmen.

Blick aus norddstlicher Richtung auf die nérdliche Bebauung des Plangebiets (Vordergrund: Strafe K1)

Planungsrechtli-

che Ausgangssituation,
Nutzung des Plangebietes,
Umgebungsnutzung

Das Plangebiet zahlt vollstdndig zum
planungsrechtlichen AuBenbereich. Die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit beurteilt sich
dementsprechend nach den Vorgaben des

Blick aus nordwaestlicher Richtung auf die ehemaligen Stallungen des Elschbacher Hofes (Linker Bildrand: Be-
standsgebdude mit teilweise wohnbaulicher Nutzung)

§ 35 BauGB. Damit einher gehen verschiede-
ne Einschrankungen und Privilegierungstat-
bestinde bezlglich der Zulassigkeit von bau-
lichen Vorhaben.

GemaB § 35 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben
im AuBenbereich nur zuldssig wenn keine 6f-
fentlichen Belange entgegenstehen, eine
ausreichende ErschlieBung gesichert ist und
das Vorhaben als im AuBenbereich privi-
legiert gilt (z.B. land- oder forstwirtschaftli-
cher Betrieb, Nutzung von Wind- oder Was-
serenergie). Hiervon abweichende Vorhaben
sind nach § 35 Abs. 2 und Abs. 4 BauGB nur
in Einzelfallen zulassig.

§ 35 Abs. 6 BauGB bietet fiir Gemeinden al-
lerdings die Gelegenheit unter gewissen Vor-
aussetzungen eine AuBenbereichssatzung
aufzustellen, um trotz vorhandener Ein-
schrankungen bestimmte bauliche Vorhaben
im AuBenbereich zu ermdglichen.

Dabei ist der Erlass einer AuBenbereichssat-
2ung jedoch an einige Kriterien gekoppelt.
Der Geltungsbereich muss grundsétzlich be-
reits bebaut sein und Uber Wohnbebauung
von einigem Gewicht verfligen. Zudem darf
keine (berwiegend landwirtschaftliche Pra-
gung bestehen.

Der Elschbacherhof ist etwa 750 m vom
nachstgelegenen Siedlungskorper (siidlich)
entfernt. Unmittelbar westlich an den Gel-
tungsbereich angrenzend befinden sich le-

Ortsgemeinde Hiitschenhausen, AuBenbereichssatzung , Elschibacher Hof”
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diglich einzelne Gebiude, die derzeit land-
wirtschaftlich genutzt werden.

Bei den iibrigen umliegenden Flachen han-
delt es sich um Griin- bzw. Freiflichen so-
wie landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Im Geltungsbereich selbst befinden sich vier
wohnbaulich genutzte Gebiude sowie die
ehemaligen Stallungen als groBerer zusam-
menhangender Baukdrper. Zusétzlich liegt
im sGdwestlichen Plangebiet das knapp
60 m? groBe ehemalige Melkerhaus.

Die Voraussetzungen eines bebauten
AuBenbereiches mit Wohnnutzung von eini-
gem Gewicht und ohne berwiegend land-
wirtschaftliche Pragung gemaf § 35 Abs. 6

BauGB sind somit erfillt. (vgl. Emst / Zinkahn /
Bielenberg / Krautzberger, Baugesetzbuch, Kommentar,

Werkstand 137. EL Februar 2020, § 35 Rn. 169 ff)

Die vorhandene Bebauung fiihrt dazu, dass
der AuBenbereich seiner Funktion als Frei-
raum nicht mehr entspricht. Gleichzeitig ist
auch die ehemals landwirtschaftliche Nut-
zung nicht mehr in vollem Umfang vorhan-
den.

Durch nahere Bestimmungen im Rahmen
der AuBenbereichssatzung gemaB § 35 Abs.
6 Satz 3 BauGB besteht nun die Maglichkeit
eine potenzielle Nachnutzung und mafivol-
le Nachverdichtung des Elschbacherhofes
zu ermdglichen. Auf diese Weise kann dem
Leerstand und drohenden Verfall der Be-
standsgebaude entgegengewirkt werden.

Mit der konkret geplanten Errichtung eines
neuen Wohngebéudes auf einer zuvor be-
reits hebauten Flache (ehemaliges Melker-
haus) und der in Teilen vorgesehenen Um-
nutzung bereits bestehender Geb3ude sind

| {_ ! fi (I

Blick aus westlicher Richtung au

f Griin- und Gehdlzstrukturen entlang der L 358 sowie die ehemaligen Stallun-

senbach; Bearbeitung: Kernplan

zudem keine erheblichen Auswirkungen
verbunden, die einer umweltvertriglichen
und stédtebaulich geordneten Entwicklung
des Elschbacherhofes entgegenstehen.

Samtliche Planinhalte dienen ausschlieBlich
der sinnvollen Nachnutzung des Elschba-
cherhofes.  Umfangreiche  Nachverdich-
tungsmaBnahmen, die dem aktuellen Ge-
bietscharakter widersprechen, sind nach
wie vor ausgeschlossen. Insgesamt ist von
einer maBvollen Nachnutzung bzw. Nach-
verdichtung auszugehen.

Die Satzung hilft letztendlich bei der Be-
urteilung der zuklnftigen Entwicklung des
Elschbacherhofes und tragt somit aktiv zur
geordneten stadtebaulichen Entwicklung
des Standortes bei.

.\\ oy : Ay : -..-!‘_ Iﬁ .
i\%&‘ N A R, %

gen (Rechter Bildrand: Standort des ehemaligen Melkerhauses)

<. ‘ﬁ_’n

Luftbild mit Geltungsbereich und Umgebungsnutzung; ohne MaBstab; Quelle: Verbandsgemeinde Ramstein-Mie-

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet weist keine topografischen
Besonderheiten auf. Es ist demnach nicht da-
von auszugehen, dass die Topografie in ir-
gendeiner Weise Einfluss auf die Bestimmun-
gen dieser Satzung sowie die grundsatzliche
Genehmigung von Vorhaben im Geltungshe-
reich dieser Satzung nimmt,

Verkehrsanbindung, Ver- und
Entsorgung

Das Plangebiet ist sowohl (iber die Landes-
straBe L 358 (westlich) als auch die
KreisstraBe K 1 (ndrdlich) erschlossen. Die Er-
schlieBung ist dementsprechend gesichert.
Zusatzliche ErschlieBungsmaBnahmen sind
nach aktuellem Stand nicht erforderlich,

Die Anbindung an das tberdrtliche Verkehrs-
netz erfolgt Uber die StraBen L 358 und K 1.
In stidlicher Richtung befindet sich etwa
5 km entfernt die Anschlussstelle 11 ,Bruch-
miihlbach-Miesau” zur Bundesautobahn A8.
Westlich besteht zudem ca. 6,5 km entfernt
eine Anbindung zur Bundesautobahn A 62
(AS 9 ,Hitschenhausen").

Die nachstgelegenen OPNV-Anschiussstellen
befinden sich in etwa 700 m Entfernung in
Elschbach (GlanstraBe, Buslinien 142 und
148 des Verkehrsverbunden Rhein-Neckar).

Die erforderlichen Anschliisse an die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur sind aufgrund der
bereits  vorhandenen  Bebauung  und
Wohnnutzung grundsétzlich gegeben.

Ortsgemeinde Hitschenhausen, AuBenbersichssatzung , Zischbacher Hof” 5
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-
lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium Beschreibung

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

ZentralSrtliche Funktion e Keine zentraldrtliche Funktion
e Lage im Mittelbereich der kooperierenden Mittelzentren Ramstein-Miesenbach und
Landstuhl
Vorrang-, Vorbehaltsgebiete e Regionaler Grlinzug angrenzend (Z 19)
s Vorranggebiet fiir Landwirtschaft in unmittelbarer Umgebung (Z 28)
e Vorbehaltsgebiet fur die Sicherung des Grundwassers siidlich (G 37)
e Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz siidlich (G 39)
e Keine Restriktionen fiir das Vorhaben; Auswirkungen sind nicht zu erwarten
Zu beachtende Ziele und Grundsétze e Darstellung als Siedlungsflache Wohnen
e Nachrichtlich iibernommener landesweiter Biotopverbund stidlich angrenzend
e Keine Restriktionen fiir das Vorhaben
Landschaftsprogramm e  Offenlandbetonte Mosaiklandschaft (Grundtyp)
e Kernfliche/Kernzone Bictopverbund stidlich angrenzend
e Verbindungsflache Gewdsser (Biotopverbund) siidlich in néherer Umgebung
e Keine weiteren speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen
e Keine Restriktionen fiir das Vorhaben; Auswirkungen sind nicht zu erwarten

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu- [ ®  FFH-Lebensraumtyp ,Westricher Moorniederungen” stidlich unmittelbar angren-
tung zend

Regionalpark / Naturpark Nicht betroffen

Sonstige  Schutzgebiete: Naturschutz-, | ®  Lage in Gentechnikfreiem Gebiet geméB § 19 LNatSchG
Landschaftsschutz-, Wasserschutz-, Uber- | ®  Naturschutzgebiet , Glanniederung bei Elschbach” siidlich unmittelbar angrenzend

schwemmungsgebiete, Geschiitzte | ®  Landschaftsschutzgebiet , Landtstuhler Bruch - Oberes Glantal” stidlich unmittel-
Landschaftsbestandteile, ~ Nationalparks, bar angrenzend

Biosphdrenreservate e Naturschutzgebiet ,Heimerbriihl” nordlich in etwa 600 m Entfernung
Kulturdenkméler nach § 8 DSCHG Rhein- | Nicht betroffen

land-Pfalz

Informelle Fachplanungen e Gem.der Fachdaten des Landschaftsinformationssystems der Naturschutzverwaltung
- - REP(LANIS, Internet-Abruf-15.09.2020) iegen innerhalb-des-Geltungsbereiches kei--{—
ne erfassten Lebensraumtypen gemaB Anh. | FFH-RL und keine nach § 30 BNatSchG
inV.m. § 15 LNatSchG gesetzlich geschitzten Biotope.

e Allerdings grenzt der Planungsraum unmittelbar an die Glan-Aue, die vollstandig
als schutzwiirdiger Biotopkomplex ,Glantal zwischen Briichelsbach und Schanzer-
miihle" (BK 6510-0489-2009) erfasst ist, innerhalb dieser Flache sind stidlich des
Plangebietes mehrere n. § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope (Feucht- und Nassbra-
chen, Seggenrieder, Rohrichte, Bruchwalder) registriert.

e Das Glantal ist bis zur L 356 als NSG ,Glanniederung bei Elschbach” ausgewiesen
und Bestandteil des aus mehreren Teilfldchen bestehenden NATURA 2000-Gebietes
. Westricher Moorniederung”.

s Gem. dem Modul Artnachweise sind innerhalb der das gesamte NSG, das angren-
zende Halboffenland sowie den bewaldeten Marschberg umfassenden Rasterzelle
(Gitter-ID 3865474) folgende Arten der Roten Listen und/oder Arten der Anhange I/
1V der FFH-Richtlinie bzw. Anh. 1/Art. 4(2) der VSR registriert: Bienenfresser, Neun-
toter, Rotmilan und WeiBstorch, als weitere europdische Vogelarten sind registriert:
Feldschwirl, Girlitz, Griinfink, Griinspecht, Mdnchsgrasmiicke, Turmfalke und Zilpzalp
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Kriterium

Beschreibung

Allgemeiner Artenschutz

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

Falls zur Realisierung des Planvorhabens Gehélze abgeschnitten, auf den Stock gesetzt
oder entfernt werden miissen, ist der allgemeine Schutz wild lebender Pflanzen und Tie-
re 2u beachten, d.h. die notwendigen Gehdlzentfernungen sind auBerhalb der Zeit vom
01. Mérz bis zum 30. September in den Herbst- und Wintermonaten durchzufiihren.

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

BNatSchG)

Storung oder Schadigung besonders ge-
schiitzter Arten bzw. natrlicher Lebens-
rdume nach § 19 i.V.m. dem USchadg,
Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schiitzten Tier- und Pflanzenarten d. h. alle
streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-1V-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten. ,Allerweltsarten” mit
einem landesweit giinstigen Erhaltungs-
zustand und einer groBen Anpassungs-
fahigkeit (d.h. bei diesen Arten sind keine
populationsrelevanten Stérungen und kei-
ne Beeintrdchtigungen der 8kologischen
Funktion ihrer Lebensstitten, inshesonde-
re der Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu
erwarten) werden nicht einzeln gepriift.

Biotop- / Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

Der ca. 1,1 ha groBe Geltungshereich umfasst das hufeisenformig angelegte und
durch ein Doppelwohnhaus komplettierte Hofqut Sstlich der L 358

Die Anlage ist teilweise durch eine alte Steinmauer eingefriedet, dstlich angrenzend
befindet sich ein weiteres freistehendes Wohnhaus

*  Diefriher offenbar praktizierte Viehhaltung besteht nicht mehr, die Stallungen wer-
den aktuell als Holz- oder Gerételager, ein Teil des nordlichen Traktes auch als Wohn-
haus genutzt

*  Amsiiddstlichen Rand befindet sich ein weiteres 1-geschossiges Gebaude mit Well-
bedachung (Melkerhaus)
*  Die OG Hiitschenhausen beabsichtigt die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine bauliche Nachnutzung (Wohnen, kleine Handwerks- und Gewerbebetrieb) zu
schaffen, um die landwirtschaftlichen Gebiude vor dem Verfall zu bewahren, fiir den
Bereich des siidwestlich des Hofgutes gelegenen ehemaligen Melkerhauses ist eine
konkrete Nachnutzung als Wohngeb&ude geplant, landwirtschaftliche Nutzung soll
weiterhin méglich sein
Innerhalb des grdBtenteils mit Kopfsteinpflaster befestigten zentralen Platzes inner-
halb des Hofgelandes befindet sich eine Trennmauer mit Unterstand fiir PKW und
landwirtschaftliche Fahrzeuge sowie zwei sehr alte Rosskastanien mit Stammstr-
ken von {iber einem Meter, die auch Stammhahlen und Hhleninitiale ausgebildet
haben
Innerhalb des Geltungsbereiches finden sich weitere Altbiume, so eine Esche auf
dem westlichen Vorplatz und 2 Walnussbiume an der 6stlichen Seite, sowie weitere
Gehdlze um das ehemalige Melkerhaus

Bestehende Vorbelastungen:

*  Lage unmittelbar neben der maBig stark befahrenen KreisstraBe K1 und der L358

Innerhalb der Anlage zwar hoher Versiegelungsanteil, die Kapfsteinpflaster erlauben
jedoch durchaus eine ausgepragte Fugen- und Ritzenvegetation

Bedeutung als Lebensraum fiir abwégungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten:

Innerhalb des Planungsbereiches ist mit einem Vorkommen insbesondere der cha-
rakteristischen Arten kleinbduerlicher oder dorflich gepragter Strukturen zu rechnen

* Die groBtenteils unverputzten z.T. offenstehenden Altgebdude und ehemaligen
Scheunen bieten vor allem umfassende Brutmdglichkeiten fiir die mehr oder weni-
ger obligaten Geb&udebriiter wie Haus- und Feldsperling, Hausrotschwanz und
Mauersegler, evt. Ringel- und Tiirkentaube; in den zuganglichen und z.T. offenen
Dachstiihlen ist auch eine Brut der Schieiereule oder des Waldkauzes maglich
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Kriterium

Beschreibung

Es darf damit gerechnet werden, dass in der Zeit der friiher offenbar praktizierten
traditionellen Tierhaltung mit Strohaufstallung und auBen gelagertem Festmist
(mehrere Mistgruben) und in der Folge hohem Insektenaufkommen auch Rauch-
und Mehlschwalbe an oder innerhalb der Gebaude briiteten, ein aktuelles Vorkom-
men insh. der Mehlschwalbe ist trotz der nicht mehr praktizierten Tierhaltung auch
heute noch méglich, wenngleich Altnester oder andere Spuren im Rahmen der kur-
zen Taxierung nicht entdeckt wurden

Die Gehdlzstrukturen und die freistehenden, 2.T. sehr alten Einzelbdume bieten Brut-
méglichkeiten fiir Gehdlzfreibriiter und mit einzelnen Stammhdhlen in begrenztem
Umfang auch fiir Héhlenbriter

Die Gebiude mit teils offenen, teils geschlossen, aber tiber Fenster- und Liiftungs-
Sffnungen stets zugénglichen Dachstiihle besitzen ein grundsatzliches Potenzial als
Fledermausquartier, das (iber eine Sommerquartiernutzung von Einzeltieren (etwa in
Ritzen und Spalten der Fassaden oder Dachanschliisse bzw. innerhalb der Gebaude)
deutlich hinausgeht

Ansonsten ist die Fldche als Jagdraum in einer dem ddrflichen Siedlungsraum zu-
mindest gleichwertigen Qualitét zu werten

Die Freiflachen sind mit dem liickig bewachsenen Kopfsteinpflaster, Annuellenfluren
und den ehemaligen, z.T. ebenfalls lickig bewachsenen Festmistgruben mit Ablage-
rungen von Bahnschwellen, Steinen u.a. als typische ,Reptilienhabitate” zu werten,
die zahlreichen Stellen zur Thermoregulation und auch Jagdmaglichkeiten aufwei-
sen

Die freistehenden Natursteinmauern und das Mauerwerk der Gebdude bieten mit
ihrem unverfugten Liickensystem eine Vielzahl an weiteren Versteck- und Uberwin-
terungsstrukturen, insbesondere fiir die Mauereidechse

Auch eine Prasenz der Zauneidechse ist maglich und in der Folge evtl. sogar der
Schlingnatter, deren Vorkommen entscheidend durch die GréBe der als Beutetiere
bevorzugte Eidechsenpopulationen (v.a. der Mauereidechse) bestimmt wird

Es besteht grundstzlich ein gutes Bliitenangebot fiir Insekten, auch in den teilweise
angelegten Bliitenrabatten, ,Bauerngdrten” und Topfpflanzen

Wiesenflachen mit den Wirtspflanzen der in den Anhangen 1l und IV der FFH-Richt-
linie gelisteten Schmetterlingsarten (Thymus/Qriganum/Sanguisorba oficinalis fir
die relevanten Maculinea-Arten, Scabiosa columbaria/Succisa pratensis/Gentiana
spp. fiir Euphydryas aurinia; oxalatarme Rumex-Arten fiir Lycaena dispar) befinden
sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches

Mit weiteren planungsrelevanten Arten ist aufgrund fehlender essentieller Habitat-

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

strukturen-nicht-zu-rechnen;-dies-betrifft-v.a-die-Gruppe-der-Amphibien,fir-die-in—
nerhalb der Planungsfléche keine Laichmdglichkeiten, auch nicht in Form ephemerer,
|langer bespannter Kleingewasser bestehen, entsprechende Lebensrdume befinden
sich in der benachbarten Glan-Aue

Avifauna: die Altgebéude bieten ein sehr hohes Brutangebot fiir die im dérflichen
Umfeld zu erwartenden Geb3udebriiter, ein Eintreten der Verbotstatbestdnde nach
§ 44 BNatSchG Abs. 1 ist bei einer bauplanungsrechtlichen Legitimierung von Ge-
biuderlickbau- oder -ausbaumaBnahmen nicht auszuschlieBen

Gleiches gilt fiir die auf dem Gelénde vorkommenden Gehélzfreibriiter und Héhlen-
briiter

Wihrend sich der T8tungstatbestand n. § 44 Abs. 1 Nr. 1 durch Einhaltung der ge-
setzlichen Rodungsfristen und einer Bauzeitenregelung fiir den Gebauderiick- und
-umbau (Abriss in den Wintermonaten) bei den Vogeln vermeiden ldsst, ist dies bei
den auf der Flache méglicherweise vorkommenden Reptilien nicht maglich

Gemeinde Schiffweiler, Satzung ,Rosenstraf3e”
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Kriterium

Beschreibung

Der Gebéudebestand ist mit den offen zuganglichen Dachstiihlen der ehemaligen
Stélle und Scheunen als potenzielles Fledermausquartier zu werten, wobei auch eine
Wochenstubennutzung méglich erscheint, daher sind alle drei Zugriffsverbote ein-
schlieBlich des Stdrungstatbestandes mdglicherweise einschligig

Mit einem Vorkommen anderer priifrelevanter Arten bzw. Artengruppen ist aufgrund
der Habitatausstattung nicht zu rechnen

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

Die auf der Fléche vorkommenden Fledermause, deren Quartiere und die planungs-
relevanten in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrten Reptilien mit ihren Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten sind auch umwelthaftungsrelevant i.S.d. § 19
BNatSchG

Eine Priifung der Flache auf die Prasenz der Arten und deren Fortpflanzungs- und
Ruhestatten ist daher notwendig, um gegebenenfalls MaBnahmen zu ergreifen, die
eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes vermeiden und damit Schiden n.
§ 19 BNatSchG i.V.m. dem Umweltschadensgesetz ausschlieBen kénnen

Nur so ist eine Freistellung von der Umwelthaftung im Zuge des weiteren Bauleit-
planverfahrens méglich

Artenschutz- und umwelthaftungsrechtlich begriindete MaBnahmen:

Der alte Gebdudebestand und die Freiflichen des ehemaligen Hofgutes bieten Le-
bensraum fiir unter den besonderen Artenschutz nach § 44 BNatSchG fallende und
fiir bestimmte durch § 19 betroffene Arten/Artengruppen

Hierzu zahlen Gebaudebriiter, an und in den Geb&uden quartiernehmende Fleder-
mause sowie die auf den Freifldchen maglicherweise vorkommenden Reptilien (v.a.
Mauereidechse)

Um hier eine qualifizierte Beurteilung abgeben zu kénnen und im Fall eines Nach-
weises entsprechende Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen (ggfs. als CEF)
zu benennen, ist eine qualifizierte Untersuchung nach den einschlagigen Erfas-
sungsmethoden (Brutvogelerfassung insbesondere am Gebaude, Gebdudecheck auf
Fledermausquartiere, evtl. Expositionsbretter/-matten fiir Reptilien) durchzufihren

Der Untersuchungsbedarf ist im Vorfeld mit der UNB abzustimmen

Je nach Umfang der legitimierten BaumaBnahmen ist auch die FFH-Vertraglichkeit
der Planung fiir das benachbarte NATURA 2000- Gebiet ,Westricher Moorniede-
rung” zu beurteilen, insbesondere in Bezug auf mégliche indirekte Wirkungen auf
das Gebiet und deren Arten, z.B. durch Lérm oder sonstige Storungen

Gemeinde Schiffweiler, Satzung , RosenstraBe”
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

*  Darstellung: Fldchen fiir Landwirtschaft (Quelle: Verbandsgemeinde Ramstein-Mie-
senbach)

e Das Entwicklungsgebot ist somit erfillt

Bebauungsplan

i
»  Fiir das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan
e Die planungsrechtliche Zuldssigkeit richtet sich dementsprechend nach den Vorga-
ben des § 35 BauGB (Bauen im AuBenbereich)

Ortsgemeinde Htschenhausen, Audenbeleichssatzung ., Elschbacher Hof” 11 www kernplan de



Begriindung der planungsrechtlichen Zulissigkeit
und ndheren Bestimmungen von Vorhaben

Grenze des rdumlichen
Geltungsbereiches der Satzung

Gem. § 9 Abs. 7 BauGB

Der raumliche Geltungsbereich der AuBen-
bereichssatzung ,Elschbacher Hof" arien-
tiert sich eng an der bereits im AuBenbereich
vorhandenen Bebauung.

Die Voraussetzungen hinsichtlich einer
Wohnbebauung von einigem Gewicht so-
wie einer nicht Uberwiegend landwirt-
schaftlichen Pragung werden durch die be-
stehenden  Gebdude innerhalb  des
Geltungsbereiches erfillt.

Das Plangebiet unterscheidet sich aufgrund
der bereits vorhandenen baulichen Prigung
stark vom eigentlichen Zweck des Aufien-
bereiches im Sinne des § 35 BauGB. Es ist
davon auszugehen, dass die angedachte
Funktion als Freiraum sowie als Fliche fir
privilegierte Vorhaben gemaB § 35 Abs. 1
BauGB nicht mehr voll erfiillt wird.

Ourch  die enge Abgrenzung  des
Plangebietes werden die Voraussetzungen
zur  Erweiterung, Nachverdichtung und
Nachnutzung des Elschbacherhofes ge-
schaffen, ohne dass der angrenzende

AuBenbereich Uber das bereits vorhandene
MaB hinaus durch bauliche Vorhaben be-
lastet wird.

Mdgliche Konflikte beziiglich ausgewiese-
ner Vorrang- und Vorbehaltsgebiete sowie
bestehender Naturschutz- und Landschafts-
schutzgebiete werden dariber hinaus durch
die festgelegte Abgrenzung des Plangebie-
tes vermieden.

Die Ubrige Bebauung des Elschbacherhafes
ist iberwiegend landwirtschaftlich gepragt.
Aus stddtebaulicher Sicht besteht nach ak-
tuellem Stand kein Anlass auch diese FI4-
chen zu Uberplanen.

Planungsrechtliche Zulissigkeit
von Vorhaben

Gem. § 35Abs. 6 Satz 1 und 2 BauGB

Die Aufenbereichssatzung dient in erster
Linie dazu, eine maBvolle bauliche Erweite-
rung fir untergenutzte Bereiche sowie eine
angemessene Umnutzung des Elschbacher-
hofes trotz der Lage im planungsrechtlichen
AuBenbereich nach § 35 BauGB zu ermég-
lichen.

a | =
o (=
L358

®

{
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Ehemaliges Melkerhaus

2488
2

GemaP § 35 Abs. 6 Satz 1 und 2 BauGB be-
zieht sich die Satzung dabei explizit auf
bauliche Vorhaben, die Wohnzwecken oder
kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben
dienen. Hiervon abweichende Zweckbe-
stimmungen werden grundsatzlich nicht er-
fasst.

Die AuBenbereichssatzung dient der gene-
rellen Begiinstigung der genannten Vorha-
ben. Sie erleichtert dementsprechend die
planungsrechtliche und bauliche Umset-
zung der hiermit verbundenen MaBnah-
men.

Gleichwoh! spiegelt sie die Intention der
Gemeinde wieder, den Elschbacherhof zu-
kiinftig einer sinnvollen Nachnutzung zuzu-
ordnen und einem méglicherweise voran-
schreitenden Verfall der Bausubstanz ent-
gegenzuwirken sowie die noch vorhandene
landwirtschaftliche Nutzung zu sichern.

Durch die Beglnstigung hebt die AuBenbe-
reichssatzung zwei grundsitzliche Beden-
ken auf, die vergleichbaren Bauvorhaben im
AuBenbereich regelméBig entgegengehal-
ten werden.

e 50 kann den Vorhaben einerseits nicht
mehr entgegengehalten werden, dass

Planzeichnung mit Beschriftung; ahne Mafstab; Quelle: Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach; Bearbeitung: Kernplan
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sie Darstellungen des Fldchennutzungs-
planes {ber Flachen fiir die Landwirt-
schaft widersprechen. Die Darstellung
als Baufldche ist nicht zwingend erfor-
derlich.

e Andererseits kann nicht mehr geltend
gemacht werden, dass die geplanten
Vorhaben die Entstehung oder Verfesti-
gung einer Splittersiedlung beflirchten
lassen. Bedenken hinsichtlich der Erwei-
terung und Ausdehnung in den unbe-
bauten Bereich werden jedoch nicht
aufgehoben. Auch aus diesem Grund
wurden die Grenzen des Geltungsbe-
reiches entsprechend eng bemessen.

Davon abgesehen gelten weiterhin die Vor-
gaben des § 35 BauGB. Privilegierte Vorha-
ben gemaB § 35 Abs. 1 BauGB sowie sons-
tige Vorhaben gemaf § 35 Abs. 2 und Abs.
4 BauGB bleiben nach wie vor privilegiert
bzw. im Einzelfall zulassig.

Fiir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVOQ gilt selbiges,
wenn sie dem Nutzungszweck der durch die
AuBenbereichssatzung begiinstigten Vorha-
ben entsprechen und sich im Ubrigen in die
vorhandene Bau- und Nutzungsstruktur
einfligen.

Nahere Bestimmungen iiber die
Zuldssigkeit von Vorhaben

Gem. § 35 Abs. 6 Satz 3 BauGB

Im Sinne einer praziseren Steuerung der mit
der Satzung bezweckten Beglinstigung, er-
méglicht der Gesetzgeber die Aufnahme
néherer Zuldssigkeitsbestimmungen gemai
§ 35 Abs. 6 Satz 3 BauGB.

nung getragen werden. Eine bauliche Nut-
zung entgegen der bereits vorhandenen
Strukturen wiirde zusétzliche Konflikte her-
vorrufen. Eine Beeintrachtigung der umlie-
genden freirdumlichen Nutzung wére infol-
gedessen nicht mehr auszuschlieBen.

Die vorgesehene Errichtung eines wohn-
baulichgenutzten Einzelhauses im Bereich
des ehemaligen Melkerhauses wiirde diese
Voraussetzungen erfillen und dem Einfii-
gungsgebot geniigen.

Weiterhin wird die hdchstzulassige Zahl der
Wohneinheiten analog § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB auf maximal zwei Wohneinheiten je
Wohngebaude beschrankt.

Diese Bestimmung entspricht der Vorstel-
lung einer stadtebaulich geordneten Ent-
wicklung des Elschbacherhofes. Sie soll eine
maBvolle Nachnutzung bzw. Nachverdich-
tung sicherstellen. Gleichzeitig soll hiermit

verhindert werden, dass sich eine {iberma-

Bige Wohnnutzung ansiedelt, die dem ur-
spriinglichen Charakter des Gebietes nicht
mehr entspricht.

Dar(iber hinaus missen die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
gewahrt und die ErschlieBung gesichert
sein.

Mit Blick auf den alten, teilweise leer ste-
henden, Gebdudebestand und die
Freiflachen des ehemaligen Hofgutes sowie
die Vorpragung aufgrund vorheriger anthro-
pogener Nutzungen befinden sich im Gel-
tungsbereich potenzielle Lebensraume fiir
unter den besonderen Artenschutz nach
§ 44 BNatSchG fallende sowie fiir bestimm-
te durch § 19 betroffene Arten / Artengrup-
pen,

Der tatsdchliche Untersuchungsbedarf ist
vorab mit der zustandigen Behdrde abzu-
stimmen.

Die Bestimmungen dienen einer aus natur-
schutzrechtlicher  Sicht  vertraglichen
Nachnutzung und Nachverdichtung des
Elschbacherhofes und gewahrleisten dari-
ber hinaus die harmonische Entwicklung
der anthropogen gepragten AuBenbereichs-
flache. Naturschutzrechtliche Konflikte kén-
nen mithilfe der besagten Untersuchungen
vermieden werden.

Auf weitere, ndhere Bestimmungen im Rah-
men der AuBenbereichssatzung wurde ver-
zichtet, da diese nur noch bedingt dem
eigentlichen Zweck der AuBenbereichssat-
zung entsprochen hatten.

Die Regelungstiefe beschrankt sich somit
auf ein erforderliches MindestmaB im Sinne
einer angemessenen und vertraglichen Ent-

wicklung des Elschbacherhofes.

Diese sind grundsatzlich nicht an den Fest-
setzungskatalog des § 9 Abs. 1 BauGB ge-
bunden. Sie missen allerdings in direktem
Zusammenhang zur mit der Satzung be-
wirkten Teilprivilegierung fiir einzelne Vor-
haben stehen.

Zunéchst sollen bauliche Vorhaben inner-
halb des Geltungshereiches den durch die
vorhandene Bebauung vorgegebenen bau-
lichen Rahmen nicht iberschreiten. Einer-
seits soll hierdurch sichergestellt werden,
dass sich mdgliche Bau- und Erweiterungs-
mafnahmen in die bereits bestehende bau-
liche Struktur des Elschbacherhofes einfi-
gen.

Andererseits soll auf diese Weise auch der
nach wie vor geltenden planungsrechtli-
chen Zuordnung als AuBenbereich Rech-

Aufgrund dessen wurden aus naturschutz-
rechtlicher Sicht ndhere Bestimmungen in
die AuBenbereichssatzung mit aufgenom-
men, die eine qualifizierte Beurteilung so-
wie gegebenenfalls entsprechende Vermei-
dungs- und KompensationsmaBnahmen er-
moglichen.

Hierfiir bedarf es einer qualifizierten Unter-
suchung nach einschldgigen Erfassungsme-
thoden (z.B. Brutvogelerfassung, Gebdude-
check auf Fledermausquartiere, Exposi-
tionshretter/-matten fiir Reptilien).

Je nachdem welche BaumaBnahme vorge-
sehen ist, gilt es weiterhin die FFH-Vertrdg-
lichkeit beziiglich des benachbarten NATU-
RA-2000-Gebietes , Westricher Moorniede-
rungen” zu beurteilen.
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