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1. Allgemeines

1.1. Beschlussfassung

In der Stadtratssitzung des Stadirates Pirmasens vom 22.05.2023 wurde gemaB
§ 2 Abs. 1 BauGB der Aufstellungsbeschluss zur Erstellung des Bebauungsplanes ,WB 104 - Am
Emmersberg-Sid“ im Stadtteil Windsberg gefasst.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde beschlossen, da es zurzeit nur sehr wenige Wohn-
bauplatze in Windsberg gibt. Diese befinden sich zudem in Privateigentum und stehen dem freien
Markt nicht zur Verfligung. Um die Eigentumsbildung zu férdern und weiterhin Blrgern im Ortsteil
Windsberg das Bauen zu ermdglichen, sollen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wohn-
bauplatze entstehen. Da es keine Mdglichkeit gibt, im Siedlungsbereich nachzuverdichten, soll nun
eine wohnbauliche Erweiterung des Siedlungsbereichs von Windsberg in den AuBenbereich hinein
erfolgen. Hier bietet sich die Fortfihrung des Ortes nach Osten, direkt an die bebaute Ortslage an.

1.2. Lage und Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt am siid-Gstlichen Ortsrand des Stadtteils Windsberg der Stadt Pirmasens.

Das Plangebiet umfasst folgende Parzellen vollstandig: 880/2, 886, 887/1, 888/1, 889/1, 890/3,
891/1, 892/1, 893/1, 893/3, 894, 895, 896.

Das Plangebiet umfasst folgende Parzellen teilweise: 869/16, 897/3.
Die GesamtgrdBe des Plangebietes betragt rund 2,12 ha.

Die exakte Grenze des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung.

Luftbild Windsberg mit Umgrenzung des Plangebietes, Quellenvermerk: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP
(2023), www.lvermgeo.rlp.de, [Daten bearbeitet Ing.-Biro K. Schénung, am 27.02.23]
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1.3. Stidtebauliche Situation

ErschlieBung: Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber die bereits bestehende StraBe ,Am
Emmersberg“. Im sldlichen Bereich sind bereits zwei Anschlussbereiche zur Erweiterung vorge-
halten. Die sldliche StraBe ist bereits bis zum Ende der bestehenden Bebauung asphaltiert und
geht in einen geschotterten Wirtschaftsweg Uber. An die beiden Abzweige schlieBt die geplante
RingstraBe des Neubaugebietes an. An der norddstlichen Ecke der RingstraBe ist zusétzlich eine
StichstraBe nach Norden geplant. Diese ermdglicht eine kiinftige Erweiterung des Gebietes nach
Norden. An der stiddstlichen Ecke wird der bestehende Wirtschaftsweg Richtung Osten weiterhin
angeschlossen sein.

Nutzung und Bebauung: Das Plangebiet schlieBt im Westen unmittelbar an bebaute Grundsti-
cke an. Die Flachen des Plangebietes liegen in Stdhanglage und sind durch die Nutzung als
landwirtschaftliches Griinland gepragt.

T e
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Blick Richtung Osten, bestehender Wirtschaftsweg

Blick Richtung Westen, bestehender Wirtschaftsweg
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Blick Richtung Westen, Stidliche Plangebietsgrenze

Nachbarschaft: Im Westen grenzt das Plangebiet an die bestehende Ortslage und direkt an die
Gartenbereiche der bereits bestehenden Bebauung der StraBe ,Am Emmersberg“. Die dortige Be-
bauung besteht aus Wohnbebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern. Stdlich reicht das Plange-
biet bis zu dem Randbereich eines Bach- / Grabenverlaufs zwischen den Wiesenflachen. Daran
anschieBend beginnt offene und hiigelige Wiesen- und Ackerlandschaft. An der kompletten Ostsei-
te verlauft ein Wirtschaftsweg, auf dessen Ostseite weitere Wiesenflachen liegen. An der Ost-Sid-
Ecke des Plangebietes schlieBt direkt ein gréBeres Waldgebiet an. Im Norden grenzen Garten-
und Wiesenflachen an.
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2. Einfigung in die Gesamtplanung

Nach § 1 Abs.1 BauGB ist die Aufgabe der Bauleitplanung, ,die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke in der Gemeinde (...) vorzubereiten und zu leiten®. Dabei sind die Bauleitplane den
Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB) und die Bebauungsplane aus den Fl&-
chennutzungsplanen zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB).

2.1. Regional- und Landschaftsplanung

Der Regionale Raumordnungsplan Westpfalz (ROP IV 2012 mit seinen drei Teilfortschreibungen
2014, 2016 und 2018) weist die Stadt Pirmasens als Mittelzentrum mit den besonderen Funktionen
Wohnen und Gewerbe aus. Das Plangebiet im Stadtteil Windsberg ist als Siedlungsflache Wohnen
dargestellt. Die Festsetzungen beziglich der Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohnge-
biet entsprechen den regionalplanerischen Vorgaben.

‘ {Rom. Gutskod)

Abb. 1: Ausschnitt Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz'

Vorbehalts- und Vorranggebiete Rohstoffsicherung, Wasserwirtschaft, Artenschutz, Windenergie-
nutzung, Landwirtschaft sowie Erholung / Fremdenverkehr bleiben von der Planung unberthrt.

Im Sidosten grenzt das Plangebiet an eine ,Flache fir den Biotopverbund®“. Dabei handelt es sich
um eine Waldflache des FFH-Gebietes FFH-6710-301 ,Zweibriicker Land”.

' Planungsgemeinschaft Westpfalz, Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz ROP IV, Kaiserslautern
2012.
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2.2. Flachennutzungsplan

Die Flache des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan der Stadt Pirmasens (2020) als Wohn-
bauflache dargestellt. Der Bereich sldlich der geplanten Wohnbebauung ist als Flache fir Land-
wirtschaft sowie sonstige Flachen im AuBenbereich dargestellt und wird kinftig als Flache fur Ab-
wasserbeseitigung (Regenriickhaltebecken) und Private Grinflachen festgesetzt.

SO AL BB TR NS

Abb. 1: Ausschnitt Flachennutzungsplan Pirmasens?
Die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet entspricht den Vorgaben der Flachennutzungspla-
nung. Die Flachen fir Landwirtschaft und sonstige Flachen im AuBenbereich bleiben von der
Wohnbaunutzung  weiterhin  ausgenommen.  Somit ist der Bebauungsplan nach
§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2 Stadtverwaltung Pirmasens, Flachennutzungsplan, Stand 28.03.2020.
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2.3. Schutzgebiete und Schutzstatus
Das Plangebiet selbst befindet sich in keinem Schutzgebiet.

Eine Betroffenheit gesetzlich geschiitzter Biotope nach § 30 BNatSchG und § 15 LNatSchG konnte
nicht festgestellt werden.

Im Vorfeld fand eine artenschutzfachliche Potentialabschatzung?® statt, um maogliche Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 BNatSchG und die Notwendigkeit einer speziellen / vertieften Artenschutzpri-
fung (ASP) nach § 44 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zu prifen. Fir die Bebauung
des Plangebietes wurden flr die Artengruppen Amphibien, Reptilien, Schmetterlinge, Kafer, Haut-
flugler und S&ugetiere keine Verbotstatbestdnde ausgeldst. Nicht im Plangebiet, jedoch in den
Randbereichen, kdnnten im Zuge der Bauphase fir die Artengruppe Vogel durch Stérung evtl. ein-
tretende Verbotstatbestdande ausgeldst werden. Diese lassen sich jedoch durch gegensteuernde
MaBnahmen z.B. Bauzeitenregelungen abwenden. Hierzu wird eine &kologische Baubegleitung
empfohlen.

Die Auswirkungen der Planung auf verschiedene Schutzgiter und MaBnahmen zur Vermeidung,
Kompensation oder Ausgleich der Eingriffe in Natur und Umwelt werden im Rahmen des Umwelt-
berichtes genauer betrachtet.

Allerdings grenzt direkt an der stdéstlichen Ecke des Plangebietes kleinrdumig ein Waldrand an,
der Teilgebiet des FFH-Gebietes FFH-6710-301 ,Zweibrticker Land” ist. Dies erfordert die Erstel-
lung einer FFH-Vorprifung*, die im Méarz 2025 durchgefihrt wurde. Durch VermeidungsmaBnah-
men (siehe Bericht zur FFH-Vorprifung) kann eine erhebliche Beeintrachtigung des FFH-Gebietes
ausgeschlossen werden. Eine vollumfangliche FFH-Vertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

Die vom Forst vorgeschlagene Umgestaltung des Waldrandes, zur Erreichung der 30 m Baumfall-
grenze zum Baugebiet, kann aufgrund des Artenschutzes im Teilbereich des FFH-Gebietes nicht
durchgefiihrt werden. Lediglich im Rahmen der Verkehrssicherheit kénnen einzelne Baume gero-
det werden. Um das Baugebiet komplett bebauen zu kdnnen, erklart sich die Stadt in einer Verein-
barung® mit dem Forstamt Westrich bereit, die Verpflichtung aus dem Geschéftsbesorgungsvertag
mit dem Forstamt zur Kontrolle des betroffenen Baumbestandes zu Ubernehmen. Dies betrifft alle
Baume im Abstand von 30 m zur AuBengrenze des Baugebietes.

3 Stadtverwaltung Pirmasens, Artenschutzrechtliche Potentialabschatzung zum Bereich ,,Am Emmersberg®,
Ortsbezirk Windsberg, Pirmasens 03.02.2022.

4 Gros Landschaftsplanung, Vorprifung der Natura 2000-Vertraglichkeit fiir das FFH-Gebiet 6710-301
LZweibrlicker Land“, Kaiserslautern 28.03.2025.

5 Vereinbarung zwischen Forstamt Westrich (vertreten durch Forstamtsleiter Florian Kemkes) und der
Stadt Pirmasens (vertreten durch den Blrgermeister Michael Maas), Pirmasens 18.03.2025.
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2.4. Starkregengefahrdung

Aufgrund der Zunahme der Haufigkeit und Intensitat von Starkregen-Extremereignissen ist das Ziel
der Starkregenvorsorge, bestehende und zukilinftige Bebauung bestmdglich vor Schaden durch
Sturzfluten zu schitzen und Hochwasserabfluss durch RickhaltemaBnahmen mdglichst flihrzeitig
zu reduzieren.

Fir die Stadt Pirmasens liegt die Gefahrdungsanalyse mit ausgewiesenen Sturzflutenentste-
hungsgebieten des Landesamtes flr Umwelt® vor. Ebenso wurde im Marz 2023 ein Hochwasser-
und Starkregenvorsorgekonzept fir die Stadt Pirmasens — Ortsbezirk Windsberg” erstellt.

Innerhalb und im Umfeld des Plangebietes sind Entstehungsgebiete von Sturzfluten nach Starkre-
gen mit geringer Abflusskonzentration dargestellt. Die tatséchlichen Abflussbahnen wurden Uber-
pruft. Diese korrespondieren derzeit mit den vorgegebenen Hohenlinien des Plangebietes. Das
Hauptfeld liegt innerhalb des Plangebietes, im sldlichen Bereich.

Legende

Windsberg

A Standorte Ortsbegehung

Entstehungsgebiet Sturzflut nach Strarkregen, Abflusskonzentration

—
—
=il
=

gering
maRig
hoch

sehr hoch

Wirkungsbereich Sturzflut nach Starkregen
potenzieller Uberflutungsbereich in Auen (HoWaRPo-Projekt)

potenziell Giberflutungsfahrdete Bereiche entlang von Tiefenlinien

\\N  (EZG > 20 ha; Uberstau 1 m; Extrapolation 50 m)

@R 4

AL

Auszug Entstehungsgebiet Sturzflut nach Starkregen?

6 https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutenkarten.

7 iprConsult Ingenieurgesellschaft Pappon & Ridel mbH, Hochwasser- und Starkregenkonzept fiir die Stadt
Pirmasens — Ortsbezirk Windsberg, Neustadt Marz 2023.

8 iprConsult Ingenieurgesellschaft Pappon & Ridel mbH, Hochwasser- und Starkregenkonzept fiir die Stadt
Pirmasens — Ortsbezirk Windsberg, Neustadt Marz 2023. [Daten bearbeitet Ing.-Bliro K. Schénung, am
28.04.25]
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Dabei ist anzumerken, dass im Zuge der AusbaumaBnahmen die Gefélleverhaltnisse nachhaltig
verandert werden und dass in den Gefahrdungskarten aufgezeigte Abflussbild nicht mehr existent
sein wird. Durch die Ausbildung der ErschlieBungsstraBen ist eine Riegelwirkung zu erwarten. Ein
GroBteil des sudlichen Entstehungsgebietes Sturzflut im Bereich des Plangebietes wurde mit pri-
vaten Grunflachen und der Regenrlckhalteflache Gberplant und liegt somit auBerhalb der kiinftigen
Wohnbebauung. Das Entstehungsgebiet entlang der westlichen Plangebietsgrenze liegt ebenfalls
auBerhalb der mit Baufenster festgesetzten Wohnbebauung.

Entstehende Wassertiefen nach auBergewdhnlichen Starkregen liegen ebenfalls nur am sidlichen
Rand der Privaten Grinflachen und entlang der westlichen Plangebietsgrenze, bei unter 30 cm.

(=2=3 extremer Starkregen (SRIL0, 4 Std.)
[C] = Fliefrichtung {SRI10 4 Std.)
[] = FlieBgeschwindigkeit (SRI10, 4 Std.)
[] = wwassertiefen (SRI10, 4 Std.)
4 [_] extremer Starkregen (SRI10, 1 Std.)
=57 auBergewdhnlicher Starkregen (SRI7, 1 Std.)
[7] = FlieBrichtung {SRIO7 1 Std.)
[7] = FlieBgeschwindigkeit (SRI7, 1 5td.)
[¥] = Wassertiefen (SRI7, 1 5td.)
><-: 5cm
5 bis < 10 cm
.10 bis < 30 cm
.30 bis = 50 cm
.50 bis < 100 cm

100 bis = 200 cm
.200 bis < 400 cm

.:-= 400 cm

[[] = Schummerung Gelinde 1 m

4[] Hochwasservorsorge
Auszug Wassertiefen nach auBergewdhnlichem Starkregen (SR17, 1 Std.)®

Im Rahmen der Grundstlicksbebauung muss generell der Aspekt der Starkregenvorsorge beachtet
werden und obliegt auch den Eigentimer/-innen der Grundstlcke. Hier sind VorsorgemaBnahmen
zu ergreifen, wie z.B. angepasste Bauweise, die Vermeidung von grundstiicksgleichen Gebaude-
6ffnungen etc.

? https://wasserportal.rlp-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte,
Datum: 28.04.25.
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3. Ziele, Zweck und Grundziige des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan stellt das geeignete planerische Instrumentarium dar, eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung unter Beachtung und Abwagung planungsrelevanter Belange sicherzustellen.
Der Bebauungsplan hat den Zweck, fir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen Festset-
zungen fir die stadtebauliche Ordnung zu schaffen.

3.1 Planungsanlass

Mit Erstellung des Bebauungsplanes soll die Flache des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet
genutzt werden kénnen. Somit kann dem Bedarf an Wohnbauflache in Pirmasens und seinem
Stadtteil Windsberg nachgekommen werden. Die vorhandenen Anschlussbereiche an die beste-
hende StraBe ,Am Emmersberg” bieten gute ErschlieBungsmdglichkeiten mit Anbindung an den
Bestand und ermdglichen die Erweiterung des Stadtteils um 24 Baugrundstlicke.

3.2. Planungsziele

Die gewlinschte Ordnung der stédtebaulichen Entwicklung findet in folgenden Planungszielen ih-
ren Ausdruck:

1. Die Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.
Vermeiden von nicht notwendiger Flachenversiegelung.

Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet.

o &~ 0D

Durchgriinung des gesamten Gebietes durch Festsetzungen fur die Gestaltung der priva-
ten und 6ffentlichen Grinflachen.

o

Vermeidung von gebietsfremdem Verkehr durch Verkehrsberuhigung.

7. Herstellen eines ansprechenden Siedlungsbildes durch Gestaltungsfestsetzungen, insbe-
sondere Uber das Gestalten der Gebdudehéhen und Dacher.

3.3. Grundzige der Planung / Festsetzungen

Fir das Plangebiet wird die Art der baulichen Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet” festge-
setzt. Hier kann in attraktiver Stidhang- und Ortsrandlage ,Wohnen im Griinen® realisiert werden.
Aufgrund der verkehrlichen Anbindung durch die AnliegerstraBe ,Am Emmersberg“, der schmalen
geplanten RingstraBe im Plangebiet und um einen harmonischen Ubergang in die Landschaft zu
gestalten, ist die Nutzung von Gartenbaubetrieben und Tankstellen unzulassig.

Um eine UberméBige Verdichtung zum Ortsrand zu verhindern, wird das MaB der baulichen Nut-
zung im gesamten Plangebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl
von 0,8 festgesetzt. Die Zulassigkeitsbeschrankung auf eine offene Bauweise von Einzel- und
Doppelhausern soll den Charakter der angrenzenden Bebauung weiterfiihren und den harmoni-
schen Ubergang in die Landschaft gewéahrleisten. Zur Regulation der Gebaudehdhe und mit dem
Ziel einer harmonischen Ortsrandbebauung wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf zwei
Vollgeschosse begrenzt sowie die maximale Trauf- und Firsthéhe festgesetzt. Die Bezugshéhen in
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Meter Gber NHN sind mittig der straBenseitigen Gebaudefront, durch Interpolation der néchstgele-
genen Bezugspunkte (Schachtdeckel) in der Planzeichnung, zu ermitteln. Mit der Begrenzung der
Zahl der Wohnungen auf maximal zwei Wohnungen je Wohngeb&ude soll zum einen die Charakte-
ristik des Gebietes, das eine lockere Einfamilienhausbebauung aufnehmen soll, gestérkt und auf
der anderen Seite durch einen verminderten Stellplatzbedarf die Versiegelung durch Verkehrsfla-
chen und Stellplatzflachen minimiert werden. Darlber hinaus sind die ErschlieBungsanlagen nicht
darauf ausgelegt, den Verkehr zu bewaltigen, der durch die mégliche Nutzung des Baulandes fur
Mehrfamilienhauser entstiinde.

Als StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Mischflache zur ErschlieBung der
Baugrundstiicke ist eine RingstraBe vorgesehen, die die beiden bestehenden Anschlussbereiche
der StraBe ,Am Emmersberg” verbindet. Die RingstraBe ist als EinbahnstraBe geplant, da die
schmale StraBenbreite von 4,50 m den Begegnungsverkehr LKW/PKW nicht ermdglicht und Aus-
weichflachen nicht zur Verfligung stehen. Durch die geringe Breite der StraBen wird weniger Bo-
den versiegelt, allerdings ist dadurch Parken im &ffentlichen Verkehrsraum nicht méglich. Deshalb
sind je Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze auf den Grundstlicken vorzusehen.

Eine StichstraBe nach Norden ermdglicht eine spatere Erweiterung des Wohngebietes nach Nor-
den, um die im FNP dargestellte Wohnbauflache gegebenenfalls zu erschlieBen. Um hier kunftig
Begegnungsverkehr zu ermdglichen, wird die Breite auf 5,00 m festgesetzt. Aufgrund der fehlen-
den Wendemdglichkeit missen die Mullbehalter der beiden nérdlichen Baugrundstiucke an der
StichstraBe zur Leerung an den, im Plan gekennzeichneten, temporéaren Mullbehaltersammelplatz
gebracht werden. Aufgrund der geringen Anzahl der betroffenen Grundstliicke und Minimierung der
Versiegelung wird keine gesonderte Flache auBerhalb der StraBenverkehrsflache hergestellt. Die
ErschlieBungsstraBen sollen alle niveaugleich ausgebaut werden.

Zur ErschlieBung der angrenzenden Wiesenflachen und Anbindung an die bestehenden Wege in
Wald- und Wiese bleibt der bestehenden Wirtschaftsweg nach Osten als Verkehrsflache mit be-
sonderer Zweckbestimmung ,,Wirtschaftsweg“ in einer Breite von 3,50 m erhalten. Zur Erreich-
barkeit des Regenrickhaltebeckens wird ein weiterer Wirtschaftsweg festgesetzt. Zur Reduzierung
der Versiegelung sollen die Wirtschaftswege mit wasserdurchlassigen Materialien funktionsge-
recht, z.B. Schotter, Rasengittersteine 0.4. ausgebaut werden.

Begleitend zum Bebauungsplan wurde ein Entwasserungskonzept'® erstellt. Die Entwasserung
des Plangebietes erfolgt tGber Trennsystem. Das anfallende Schmutzwasser wird der bestehenden
Kanalisation in der StraBe ,Am Emmersberg” zugeleitet. Zur Aufnahme des Niederschlagswassers
der StraBenverkehrsflache wird auf der Flache flir Abwasserbeseitigung ein Regenriickhaltebe-
cken hergestellt. Das Niederschlagswasser der Privatgrundstiicke muss auf den Grundstliicken
selbst zurlickgehalten werden. Durch verschiedene MaBnahmen (z.B. Zisternen, Brauchwas-
sernutzung, Reduzierung der befestigten Flachen etc.) ist ein Mindestrickhaltevolumen von 50 |
pro Quadratmeter abflusswirksamer Flachen (befestigte Flachen, Dachflachen etc.) vorzusehen.
Dies entspricht einem Rickhaltevolumen von rund 12 m3 pro Baugrundstick.

Die offentlichen Griinflachen an den Einmindungsbereichen zur StraBe ,Am Emmersberg“ be-
stehen bereits. Sie dienten der Vorhaltung von Flachen zur Erweiterung der ErschlieBungsstraBen
Richtung Osten. Da die aktuell geplante ErschlieBungsstraBe geringere StraBenbreiten vorsieht
bleiben die Flachen weiterhin bestehen und sind mit der Zweckbestimmung ,StraBenverkehrsgrin®

10|B Thomas Scheer, Entwdsserungskonzept zu Bebauungsplan WB 104 Am Emmersberg-Siid, Macken-
bach 05.08.2024.
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festgesetzt. Besondere Pflanzfestsetzungen oder eine Festsetzung als Parkanlage oder derglei-
chen schlieBt sich aufgrund der GrdBe und Lage im Einmindungsbereich aus. Eine Nutzung far
notwendige Versorgungsanlagen (z.B. Elektrizitdt, Telekommunikation und Wasserver- und -
entsorgung), auch wenn die Flache daflr nicht explizit festgesetzt ist, ist zulassig. Durch die Erhal-
tung der Grinflachen wird zu den zwei Gartenbereichen der anliegenden Bestandsgeb&ude ein
Abstand zu den neuen Verkehrsflachen gewahrt.

Die Privaten Griinflachen mit Zweckbestimmung ,Extensivwiese® im Sliden bieten groBzlgige
Grundstlicke, so dass verschiedene GrundstlicksgréBen angeboten werden kénnen. Die Bepflan-
zung als naturnahe Wiese mit Wiesengrasern und -krautern dient dem Erhalt der Flache als Ent-
stehungsbereich von geringen Sturzfluten nach Starkregen, der somit von Wohnbebauung freige-
halten wird.

Gleichzeitig entsteht auf den Flachen mit ,,Umgrenzung von Flachen fur Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® durch Anpflanzungsfestsetzungen eine ada-
quate Ortsrandeingriinung und Abschirmung zur freien Landschaft.

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden Fest-
setzungen zur Rlckhaltung des Oberflachenwassers der befestigten Wohnbauflachen auf den
Grundstlcken getroffen. Hier ist ein Rickhaltevolumen von 50 I/m2 abflusswirksamer Flachen vor-
zusehen. Dies entspricht einem Ruckhaltevolumen von rund 12 m3 pro Grundstlck.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf
den privaten Grundstliicken dienen dem Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf-
grund des Bebauungsplanes zulassig werden. Fir alle Pflanzungen gelten die gesetzlichen Ab-
standsregelungen des Nachbarrechtsgesetzes Rheinland-Pfalz. Die detaillierte Ausflihrung der Art
der Bepflanzung, Gestaltung der unbebauten Grundstlicksflachen, der Pflanzzeitpunkt etc. sind im
Umweltbericht und den Festsetzungen formuliert. Ein qualifizierter Begrinungsplan ist als Teil der
erforderlichen Genehmigungsunterlagen beizuftgen.

Die Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen nach § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
§§ 88 LBauO nehmen Bezug auf die bestehenden gebietstypischen Merkmale der ndheren Umge-
bung. Sie regeln die Gestaltung der Dacher, der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke, Stell-
platze und Einfriedungen. Zur individuellen Gestaltung der modernen Wohnbebauung werden die-
se Festsetzungen groBzligig gehalten. Dennoch sind sie notwendig, um vor dem Hintergrund der
gegebenen Gestaltungsspielraume der Bauherren, auf ein harmonisches Siedlungsbild am Orts-
rand hinzuwirken.

Zur individuellen Gestaltung werden im gesamten Plangebiet fur alle Gebaude Pult-, Sattel-, Zelt-,
Walm- und Kriippelwalmdacher sowie begriinte Flachdacher zugelassen. Metalldacher sowie
reflektierende und glanzende Dacheindeckungen sind nicht zugelassen. Die Dachneigung wird
auf eine zulassige Dachneigung von 0 - 25 Grad beschrankt. Dachaufbauten sind in Form von
Gauben zulassig, wenn ihre Summe nicht mehr als 2/3 der zugehdérigen Trauflange betragen. Pho-
tovoltaik- und Solarmodule sowie ihre zum Betrieb erforderlichen Anlagen und Bauteile sind auf
den Dachflachen zulassig.

Um ein offenes StraBenbild zu erhalten, wird die straBenseitige Einfriedung der Grundsticke auf
eine Gesamthéhe von maximal 1,50 m beschrankt. Auf eine Beschrankung der Héhen von Stitz-
mauer zur Einebnung der Baugrundstiicke wird zu Gunsten der Gestaltungsfreiheit der Bauherren
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verzichtet. Der Trend zum niveaugleichen Grundstlick auch in topographisch bewegtem Gelénde
ist umsetzbar.

Zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen und Minimierung der Versiegelung sind
Garagenzufahrten, Stellflachen und andere Zuwegungen mit wasserdurchlassigen Materialien an-
zulegen, wie z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine, wasserdurchlassiges Pflaster etc. Die Grund-
stlcksfreiflachen sind als Garten bzw. Grunflachen anzulegen. Zur Minimierung der Erwarmung
der Wohnbereichsflachen und Reduzierung von Microplastik in der Umwelt sind Schottergéarten
und Kunstrasen unzulassig.

Innerhalb der Hinweise wird auf den Umgang mit Niederschlagswasser, wassergefahrdende Stof-
fe, Erdwarmesonden, Starkregengeféahrdung, die angrenzende Waldflache (FFH-Gebiet), Fassa-
den- und Dachbegriinung, Archdologische Funde und Kulturdenkméler, Bodenschutz, Geologie
und Bergbau hingewiesen. Die Empfehlung wasserdichte Keller auszubilden, um das Eindringen
von moglicherweise auftretendem Schichtenwasser zu verhindern ist ebenso Bestandteil der Hin-
weise.

Eine Vorschlagliste standorttypischer und landschaftspragender Gehdlze, die zur Gestaltung der
privaten und 6ffentlichen Grinflachen geeignet sind, werden in Punkt IV ,,Pflanzvorschlage” auf-
gefuhrt.
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4. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Im Vordergrund des Bebauungsplanes stehen die stadtebauliche Ordnung und die Schaffung von
neuem Bauland innerhalb einer dorflichen Struktur. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
soll die Bebauung von bisher als Grinlandflachen genutztes Gelande ermdglicht werden. Es sind
24 Baugrundsticke fur Einzel- und Doppelhduser sowie deren verkehrliche und versorgungstech-
nischen ErschlieBung vorgesehen.

Die geplante Entwicklung eines Wohngebietes bedingt allerdings eine Vielzahl unterschiedlicher
Wirkungen und Eingriffe in den Naturhaushalt und auf das Orts- und Landschaftsbild.

Die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die verschiedenen Schutzgiiter (Boden
/ Flache, Wasser, Klima / Lufthygiene, Pflanzen und Tiere, Mensch, Landschafts- / Ortsbild und
Erholung, Kultur- und sonstige Sachguter) sind im Umweltbericht aufgefuhrt, die bei der anschlie-
Benden Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange zu berlcksichtigen sind. Landschaftspla-
nerische Anforderungen zu den einzelnen Konfliktbereichen dienen der Eingriffsvermeidung, der
Eingriffsminimierung oder der Eingriffskompensation.

Das rund 2,12 ha groBe Plangebiet stellt sich heute durch seine landwirtschaftliche Nutzung als
anthropogen Uberformtes Gebiet dar, das keine naturnahen bzw. wenig anthropogen beeinflusste
Flachen mit hoher biodkologischer Wertigkeit aufweist. Bereits Uberbaute und versiegelte Flachen
kommen nur im Anschlussbereich der stdlichen ErschlieBungsstraBe vor. Eine genaue Flachenbi-
lanzierung mit Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erfolgt im Rahmen des Umweltberichts zum Be-
bauungsplan mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz.
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5. Abwagung

Die zukinftige Nutzung des Plangebietes soll durch den vorliegenden Bebauungsplan geregelt
werden. Die Festsetzungen sollen in ihrer Gesamtheit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten
und dazu beitragen, eine menschenwdrdige Umwelt zu sichern.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind éffentliche und private Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwéagen. Die nachfolgend aufgefihrten und kommentierten Abwagungs-
inhalte sollen dazu beitragen, dass die ordnungsgemaBe Abwagung nachvollziehbar wird.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurden folgende Belange besonders beachtet und in die
Abwagung eingestellt:

5.1. Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevoélkerung

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich bezuglich Art und MaB der baulichen Nutzung nach
den Regelungen der BauNVO. Mit der Zulassigkeit von lediglich Einzel- und Doppelhausbebauung
und der Beschréankung der Zahl der Vollgeschosse wird eine unangemessene Belastung des an-
grenzenden Bestandes ausgeschlossen und eine harmonische Eingliederung in die Umgebung
gewahrleistet. Dabei wird fur das Plangebiet die Art der baulichen Nutzung als ,Allgemeines
Wohngebiet* festgesetzt. Aufgrund der geringen GrdBe des Plangebietes, der verkehrlichen Er-
schlieBungssituation tber die StraBe ,Am Emmersberg“ sowie der Ortsrandlage werden Tankstel-
len und Gartenbaubetriebe als Nutzung ausgeschlossen.

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird aus stadtebaulichen Griinden —
insbesondere zur Wahrung der Wohnqualitat auf zwei Wohnungen je Wohngebaude begrenzt.

Infolge der Lage des Plangebietes am Ortsrand des Stadtteils und eingebunden in das Uber- und
innerdrtliche ErschlieBungssystem ist von keinen relevanten Verkehrsbelastungen auszugehen.
Lediglich die StraBe ,Am Emmersberg“, wo der verkehrliche Anschluss des Neubaugebietes an
den Bestand erfolgt, wird voraussichtlich nach dem Ausbau infolge der erhéhten Anzahl von ange-
bunden Wohneinheiten eine etwas starkere Belastung aufweisen. Infolge der Zweckbindung des
zu erwartenden Verkehrsaufkommens an die Wohnnutzung wird von keinen relevanten Stérungen
auszugehen sein.

Gewerbliche Emissionen sind aufgrund fehlender Betriebe ebenfalls nicht zu erwarten.

Zur Sicherheit der Bevélkerung muss aufgrund der topographischen Hanglage auf die Gefahrdung
durch Starkregenereignisse hingewiesen werden. Auch wenn die Entstehungsgebiete von Sturzflu-
ten nach Starkregen im Plangebiet nur geringe Abflusskonzentrationen aufweist und nur am Rand
des Gebietes dargestellt sind, ist nach den Extremwetterereignissen der letzten Jahre angeraten
VorsorgemaBnahmen aufzeigen. Bereits durch kleine MaBnahmen, wie angepasste Bauweise,
Freihaltung der Ablussbahnen, Vermeidung von grundstlicksgleichen Gebaudedffnungen etc. kdn-
nen Schaden minimiert werden.

Die Umgestaltung des Waldrandes, zur Erreichung der 30 m Baumfallgrenze zum Baugebiet, kann
aufgrund des Artenschutzes im Teilbereich des FFH-Gebietes nicht durchgefuhrt werden. Lediglich
im Rahmen der Verkehrssicherheit kénnen einzelne Baume gerodet werden. Um das Baugebiet
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komplett bebauen zu kénnen, erklart sich die Stadt in einer Vereinbarung' mit dem Forstamt
Westrich bereit, die Verpflichtung aus dem Geschaftsbesorgungsvertag mit dem Forstamt zur Kon-
trolle des betroffenen Baumbestandes zu Ubernehmen. Dies betrifft alle Baume im Abstand von 30
m zur AuBengrenze des Baugebietes.

Sonstige Einwirkungen auf das Gebiet oder vom Gebiet auf benachbarte Nutzungen sind von kei-
ner relevanten GréBenordnung, so dass die allgemeinen Anforderungen als erfillt unterstellt wer-
den kénnen.

5.2. Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung stabiler Bewoh-
nerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung, die Anforderun-
gen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung

Unterschiedliche Wohnbedurfnisse in Form unterschiedlicher Haus- und Wohnungsformen kann in
dem kleinen Gebiet nur geringfliigig nachgekommen werden. Verschiedene GrundsticksgréBen
sollen die unterschiedlichen Winsche und Méglichkeiten der Bauherren abdecken. Fir die indivi-
duelle, moderne Gestaltung der Wohngeb&ude und ihren Grundstliicken wurden hinsichtlich Ge-
b&audestellung auf den Grundsticken, Dachformen, Einfriedungen etc. nur wenige Beschrankun-
gen festgesetzt. Sicherlich entsteht dadurch ein inhomogeneres Bild des Gebietes, welches aller-
dings durch seine Ortsrandlage, ohne Durchgangsverkehr und der Hangneigung nach Siiden von
»=auBerhalb“ kaum wahrnehmbar sein wird. Zudem weist die angrenzende Bebauung ,Am Em-
mersberg” ebenfalls keine einheitliche Gebaudestellung und -kubatur auf.

Die Ausweisung der Wohnbaugrundstlicke tragt dazu bei, die Eigentumsbildung zu férdern und
weiterhin Burgern im Ortsteil Windsberg das Bauen zu ermdglichen, da es im Innenbereich keine
Méglichkeiten gibt nachzuverdichten. Durch die Wohnbaugrundstiicke wird ein Angebot zum Bau
individueller Eigenheime im Kontext zum gesamtstadtischen Wohnbauportfolio (MFH, ETW, be-
sonderes Wohnen in Lofts, Mehrgenerationenwohnen u.&.) geschaffen.

Eine Bebauung mit mehrgeschossiger Wohnbebauung in der auch sozial schwachere Menschen
Wohnraum finden kénnten, wirde dem landlichen Ortsteilbild entgegenstehen. Aufgrund der Ent-
fernung von Uber 6 km zur nachsten Einkaufsmdglichkeit in Pirmasens selbst, ist die Versorgung
ausschlieBlich mit OPNV-Verkehr als sehr schwierig zu bewerten. Die OPNV-Verbindung nach
Pirmasens findet werktags zwar stindlich statt, allerdings besteht derzeit abends die letzte M&dg-
lichkeit der Busanbindung aus Pirmasens in den Stadtteil Windsberg um 18.30 Uhr, samstags so-
gar nur bis 15.30 Uhr. An Sonn- und Feiertagen ist gar keine Busverbindung eingerichtet.

5.3. Die sozialen und kulturellen Bedlirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedurf-
nisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen sowie die Belange
von Sport, Freizeit und Erholung.

Die Ortsrandlage des Plangebietes in Slidhanglage sowie die ErschlieBung mit einer RingstraBe
ermdglicht den Anliegern eine sehr attraktive Wohnlage. Hier kann vor allem dem Wunsch und
dem Bedarf junger Familien nach einem Eigenheim nachgekommen werden.

Neben der schénen Lage im Pirmasenser Hiigelland bietet der Stadtteil intakte gemeinschaftliche
Strukturen, die ihn als Wohnort sehr beliebt machen. Eine Kindertagesstatte, einen Hofladen,

" Vereinbarung zwischen Forstamt Westrich (vertreten durch Forstamtsleiter Florian Kemkes) und der
Stadt Pirmasens (vertreten durch den Blrgermeister Michael Maas), Pirmasens 18.03.2025.
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den Gesangverein sowie den Pferdehof ,Fahrstall Schweickert* findet man direkt in Windsberg.
Grundschule und weitere Sportanlagen sind in den benachbarten Stadtteilen Gersbach und Win-
zeln in geringer Entfernung verfugbar. Die nachste, groBere Einkaufsmaoglichkeit gibt es in Pirma-
sens ca. 6 km entfernt.

Fur Sport, Freizeit und Erholung bieten sich durch die l1andliche Lage zahlreiche Méglichkeiten. Als
touristisches Highlight in Windsbergs liegt das Naturdenkmal Hexenklamm direkt vor der
Haustdr.

Beziglich der Belange und Bedirfnisse alter und behinderter Menschen wurden im Rahmen der
Bebauungsplanung der Stadt Pirmasens fir das Plangebiet keine speziell diesen Belang aufgrei-
fende oder in besonderem MaBe férdernde Festsetzung getroffen. Die Zulassigkeit von entspre-
chenden Vorhaben wurde jedoch im Rahmen der Bestimmungen der BauNVO beibehalten.

5.4. Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ort-
steile sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Die Planung befasst sich mit 24 zuséatzlichen Baugrundstiicken, die direkt an die bestehende Be-
bauung anschlieBen und den Ortsrand nach Siden und Osten kinftig abschlieBen. Durch die
Festsetzungen wird eine inadaquate Verdichtung der Bebauung verhindert und somit das Orts-
und Landschaftsbild erhalten.

Bauplanungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen (z.B. Dachformen, Einfriedun-
gen, etc.) tragen zu einem harmonischen und attraktiven Ortsbild bei. Durch die groBzugigen priva-
ten Grunflachen im Siden, mit entsprechenden Anpflanzungsfestsetzungen, ist eine Eingriinung
des Baugebietes mit dem besonderen Augenmerk auf die Lage am Ortsrand Rechnung getragen.

5.5. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchaologie ist im Umkreis des Plangebietes eine
archdologische Fundstelle verzeichnet. Es handelt sich dabei um einen spatmittelalterlichen Ein-
zelfund (Fdst. Windsberg 5). Da jedoch nach derzeitigem Kenntnisstand nicht davon auszugehen
ist, dass das Plangebiet die genannte Fundstelle beriihrt, bestehen hinsichtlich der Planung keine
Bedenken.

Jedoch ist nur ein geringer Teil der tatsachlich im Boden vorhandenen, archdologischen Denkmale
bekannt. Nach § 17 und 18 DSchG ist jeder zutage kommende, arch&ologische Fund unverziiglich
zu melden, die Fundstelle so weit als méglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfal-
tig gegen Verlust zu sichern. Sollten archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direk-
tion Landesarch&ologie ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen,
nach den Anforderungen der heutigen archdologischen Forschung entsprechend durchfihren zu
kdnnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen
Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautrager finanzielle Beitrage fir die MaBnahmen er-
forderlich.

AuBerdem kdnnen sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte Kleindenkmaéler (wie Grenzstei-
ne) befinden. Diese sind selbstverstandlich zu berlicksichtigen bzw. dirfen von Planierungen o0.4.
nicht beriihrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Das Plangebiet liegt direkt im Umfeld von zahlreichen Anlagen des Flachendenkmals ,Westwall®.
Ein Objekt befindet sich knapp auBerhalb des Geltungsbereiches auf der Flursticksnummer 764,
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der im Osten angrenzenden Waldparzelle. Kulturdenkmaler werden als Bestandteil der Denkmal-
liste geflihrt und genieBen daher Erhaltungsschutz gem. § 2 Abs. 1 Satz 1 DSchG sowie Umge-
bungsschutz gem. § 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG. Der Umgebungsschutz bezieht sich u.a. auf angren-
zende Bebauung, stadtebauliche Zusammenhange und Sichtachsen. Der Westwall wird als ein
einheitliches Kulturdenkmal betrachtet. Flr ihn gelten mit dem o.g. Erhaltungsgebot dieselben ge-
setzlichen Bestimmungen wie bei anderen Kulturdenkmalern auch: Bei jeglichen MaBnahmen an
den erwdhnten Westwall-Elementen oder in ihrem unmittelbaren Umfeld sind das Erhaltungsgebot
von Kulturdenkmélern sowie die Genehmigungspflicht bei der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbehérde zu beachten.

Bei Bodeneingriffen ist auf untertagige vorhandene bauliche Anlagen und auf militédrische Fundge-
genstande zu achten.

5.6. Erfordernisse von Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts fiir
Gottesdienst und Seelsorge

Gottesdienste der protestantischen Kirche finden im protestantischen Gemeindezentrum Winds-
berg statt. Die nachste katholische Kirche befindet sich im Nachbar-Stadtteil Winzeln. Ein zusatzli-
cher Bedarf im Rahmen der Bebauungsplanung wurde nicht geduBert. Die Zulassigkeit von u.U.
gewunschten kirchlichen o0.a. Einrichtungen bemisst sich nach den vorliegenden Regelungen der
Art der baulichen Nutzung. Es erfolgt keine Zulassigkeitsbeschrankung.

5.7. Belange des Umweltschutzes

An dieser Stelle sei auf die Inhalte des Umweltberichtes (Teil || der Begriindung) zum Bebauungs-
plan verwiesen.

Mit der Erarbeitung des Umweltberichtes, der mit seinen Darstellungen den 6rtlichen Erfordernis-
sen und MaBnahmen der Umsetzung der Ziele des Naturschutzes und der Landespflege dient,
sollen die mit der Realisierung des Baugebietes zu erwartende Eingriffe in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild vermieden, ausgeglichen, ersetzt oder gemildert werden. Der Umweltbericht
mit seinen Festsetzungen ist gemaB § 2 und § 2a BauGB, § 9 Abs.1 und Abs. 4 BauGB und § 88
Abs. 1 LBauO Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Der Bereich des neuen Bebauungsplanes Uberplant Wiesenflachen und einen vorhandenen Wirt-
schaftsweg.

Aufgrund der geringen GréBe des Plangebietes sind keine wesentlichen, nachhaltigen Beeintrach-
tigungen fir Natur und Landschaft und sonstige potenzielle Schutzgliter geman dem UVPG zu er-
warten. Im Vorfeld wurde eine Artenschutzrechtliche Potentialabschatzung durchgefiihrt, die zum
Ergebnis kam, dass die Umsetzung des Wohngebietes fir die Artengruppen Amphibien, Reptilien,
Schmetterlinge, Kéafer, Hautfligler und Saugetiere keine Verbotstatbestdnde auslést. Nicht im
Plangebiet, jedoch in den Randbereichen, kdnnten im Zuge der Bauphase fir die Artengruppe V6-
gel evil. eintretende Verbotstatbestdnde ausgelést werden. Diese lassen sich jedoch durch gegen-
steuernde MaBnahmen z.B. Bauzeitenregelungen abwenden. Hierzu wird eine 6kologische Bau-
begleitung empfohlen.

Weitere Schutzgiter bzw. schutzbediirftige Biotope sind im Plangebiet selbst nicht betroffen, aller-
dings grenzt das Plangebiet an seiner siddstlichen Ecke an das FFH-Gebiet: DE-6710-301, FFH-
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6710-301 ,Zweibriicker Land“ an. Dies erfordert die Erstellung einer FFH-Vorpriifung'?, die im
Méarz 2025 durchgefiihrt wurde. Durch VermeidungsmaBnahmen (siehe Bericht zur FFH-
Vorprifung) kann eine erhebliche Beeintrachtigung des FFH-Gebietes ausgeschlossen werden.
Eine vollumfangliche FFH-Vertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

Die Auswirkungen der Planung auf verschiedene Schutzgiter und MaBnahmen zur Vermeidung,
Kompensation oder Ausgleich der Eingriffe in Natur und Umwelt werden im Umweltbericht genauer
betrachtet.

Das anfallende Niederschlagswasser der Verkehrsflachen wird in das zentrale Regenriickhaltebe-
cken geleitet. Das Niederschlagswasser der privaten Grundstiicke ist zurlickzuhalten.

Zum Schutz des Bodens sind die Vorgaben der DIN 18300 und 18915 zu beachten.

Zum Schutz der Avifauna ist fir Gehdélzrodungen in den Hinweisen ein Durchfuhrungszeitraum
vorgegeben.

5.8. Belange der Wirtschaft, der Land- und Forstwirtschaft und die Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen

Die Festsetzung des Gebietes als ,Allgemeines Wohngebiet® ergibt die Mdéglichkeit im Rahmen
des Charakters des Baugebietes zulassige Nutzungen auszufuhren. Aufgrund der Ortsrandlage,
der geringen GréBe des Plangebietes sowie der ErschlieBung Uber lediglich eine AnliegerstraBe
(Am Emmersberg) sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe als Nutzung ausgeschlossen.

Aufgrund fehlender Betriebe ist von keinen Beeintrachtigungen auszugehen, die durch die vorge-
sehene Wohnnutzung auf gewerbliche Betriebe oder die Wirtschaft auBerhalb des Plangebietes
ausgeulbt wird.

Die Zugéanglichkeit der angrenzenden Wiesen- und Landwirtschaftsflachen bleibt von der Planung
unberlhrt. Der bestehende Wirtschaftsweg im Sliden des Plangebietes bleibt in Verlangerung der
neuen ErschlieBungsstraBe erhalten. Angrenzende bestehende Wirtschaftswege werden von der
Planung nicht berlhrt.

Die bestehenden Wiesenflachen im Plangebiet werden vorrangig als Mahwiesen genutzt. Der Ver-
lust an Landwirtschaftsflache betragt rd. 2 ha, davon entstehen auf rd. 3.340 m? private Grunfla-
chen und das Regenriickhaltbecken im Stden.

5.9. Belange der Versorgung (insbesondere Energie und Wasser), des Verkehrs einschil.
des OPNV

Zur ErschlieBung des Gebietes missen alle Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die Verkehrsfla-
chen hergestellt werden. Die GebietserschlieBung beruht auf zwei Anschliisse an die beiden vor-
gehaltenen Anschlussbereiche im Bestand der StraBe ,Am Emmersberg®. Die Baugrundstiicke
werden in einer RingstraBe, die kinftig nur als EinbahnstraBe befahrbar ist, erschlossen. Der Stra-
Benquerschnitt wurde auf lediglich 4,50 m festgesetzt um das ErschlieBungsnetz zu Gunsten der
Bodenversiegelung so schlank wie méglich zu halten. Parken sowie Begegnungsverkehr ist aller-
dings bei der StraBenbreite kaum mdglich. Daher sind mindestens zwei Stellplatze pro Wohnein-

2 Gros Landschaftsplanung, Vorpriifung der Natura 2000-Vertraglichkeit fir das FFH-Gebiet 6710-301
LZweibrlicker Land“, Kaiserslautern 28.03.2025.
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heit auf den Grundstiicken nachzuweisen. Aufgrund der kleinen GebietsgréBe werden keine Park-
platze im 6ffentlichen StraBenraum vorgesehen.

Lediglich fiir die nérdliche StichstraBe ist eine Breite von 5,00 m festgesetzt, damit hier fir spéatere
Erweiterungen gegebenenfalls ein Begegnungsverkehr mit eingeschranktem Bewegungsspielraum
maoglich ist.

Der bestehende Wirtschaftsweg im Siden bleibt in einer Breite von 3,50 m erhalten. Zur Erreich-
barkeit des Regenrlckhaltbeckens wird ein kleiner Wirtschaftsweg (Breite 3,00 m) zwischen Be-
standsgebiet und Neubebauung festgesetzt.

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt gemaB den Grundsatzen des Landeswasser- und
Wasserhaushaltsgesetzes im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird an den bestehenden
Schmutzwasserkanal angeschlossen. Das Oberflachenwasser wird Gber einen Regenwasserkanal
in ein zentrales Regenrlckhaltebecken im Stden des Plangebietes geleitet. Das anfallende Nie-
derschlagswasser auf den Wohnbaugrundstiicken ist dort zurlickzuhalten.

Zur Versorgung des Gebietes mit Glasfaser, Strom etc. sind neben den Leitungen im Boden ggf.
bauliche Anlagen notwendig. Neben der Flache far Versorgung (Trafo) in der sudlichen o6ffentli-
chen Grinflache sind in den 6ffentlichen Grinflachen auch weitere bauliche Anlagen zulassig.

Die nachstgelegene OPNV-Haltestelle ist nur rd. 350 m vom Plangebiet entfernt. Die OPNV-
Verbindung nach Pirmasens ist werktags, tagstber stindlich gegeben. Leider wird der Stadtteil an
Sonn- und Feiertagen gar nicht angefahren. Ebenso gibt es derzeit nach 19 Uhr werktags und
Samstag nach 16 Uhr keine Busverbindung mehr. Dies ist fir Menschen ohne PKW, vor allem fir
Jugendliche oder altere Menschen ohne Fihrerschein, eine sehr groBe Beeintrachtigung.

5.10. Gewichtung des Abwagungsmaterial

Durch das Baugebiet wird sich der Anliegerverkehr in der StraBe ,Am Emmersberg” leicht erhéhen.
Durch die geringe GroBe des Plangebietes, seine bauliche Nutzung als Allgemeines Wohngebiet,
wird es allerdings keine gravierende Erhdhung des Verkehrsaufkommens zur Folge haben.

Die Belange der Geféahrdung der Bevélkerung durch Sturzfluten nach Starkregen wird durch ent-
sprechende Hinweise zu den Entstehungsgebieten und VorsorgemaBnahmen thematisiert und
sensibilisiert. Die Gefahrdung durch die Nichteinhaltung der 30 m Baumfallgrenze zum Baugebiet
wird durch die Ubernahme der Verkehrssicherungspflicht durch die Stadt Pirmasens Rechnung
getragen.

Den o.a. Belangen gegenuber steht der Bedarf an Baugrundstiicken, dem zum Wohle der Alige-
meinheit der Vorrang eingeraumt wird. Der Bedarf wurde bereits im Rahmen der Regionalplanung
nachgewiesen und die Flache im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Durch die
Realisierung der Bebauung werden sich unvermeidbar negative Einflisse auf Grund und Boden
ergeben. Diese werden im Zuge der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung im Umweltbericht ermittelt
und entsprechende AusgleichsmaBnahmen festgesetzt.
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6. Planverwirklichung

Die Verwirklichung des Bebauungsplanvorhabens ist nach Herstellung der StraBenverkehrsflachen
und der Ver- und Entsorgungsleitungen méglich.

Ein Umlegungsverfahren wird nicht durchgefihrt. Die Grundstiicke werden durch Optionsvertrage
mit den Eigentiimern erworben und die ErschlieBung hergestellt.

Die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der Umweltbericht nach § 2a BauGB wurden erstellt.

Die zusammenfassenden Erklédrung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird in den weiteren Verfahrens-
schritten erstellt.

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft.

7. Flachenbilanzierung

Die GesamtgréBe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt rund 2,12 ha, die Grund-
flachenzahl (GRZ) liegt bei 0,4.

Geplante Flachen Fléache in m? Anteil in

Prozent
Gesamtflache des Plangebietes 21.178 100 %
Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4) 15.695 74 %
StraBenverkehrsflache inkl. Verkehrsflache mit 2.123 10 %

besonderer Zweckbestimmung
Grianflachen (privat und 6ffentlich) 2.500 12 %
Regenriickhaltbecken 839 4%

Demnach ergibt sich eine Neubauflache von rund 15.695 m2. Bei einer GRZ von 0,4 liegt die mdg-
liche Neuversiegelung auf den Grundstlicken bei 6.278 m=.

Die Ausarbeitung der Begriindung erfolgte durch Ing-Bliro K. Schénung, Oberer Rossriick 43,
67661 Kaiserslautern.

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Pirmasens im Mai 2025.



