Beschlussvorlage

BV-Nummer Datum Aktenzeichen

1872/1/61/2024 09.05.2025 /61 WB 104 /606-706-
506-Se

Beratungsfolge Termin Offentlichkeitsstatus

Ortsbeirat Windsberg 22.05.2025 offentlich

Hauptausschuss 16.06.2025 offentlich

Beratungsgegenstand Vollzug des Baugesetzbuchs (BauGB), Bebauungsplan WB 104
"Am Emmersberg -Sud"
Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung sowie die Durchfiihrung der weiteren
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Beschlussvorschlagqg:

1. Es wird festgestellt, dass im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit an der Aufstellung des Bebauungsplans WB 104 ,Am Emmersberg-
Sud“ keine Stellungnahmen eingegangen sind.

2. Uber die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange an der Aufstellung des Bebauungsplans WB 104 ,Am
Emmersberg-Sud“ wird gemal® der Abwagungsempfehlung der Verwaltung
entschieden

3. Es wird festgestellt, dass im Rahmen der Beteiligung der Nachbargemeinden an
der Aufstellung des Bebauungsplans WB 104 ,Am Emmersberg-Sud“ keine
Sachverhalte vorgebracht wurden, Uber die zu entscheiden ware

4. Es wird festgestellt, dass im Rahmen der Beteiligung der Naturschutzverbande an
der Aufstellung des Bebauungsplans WB 104 ,Am Emmersberg-Sud“ keine
Sachverhalte vorgebracht wurden, Uber die zu entscheiden ware

5. Die Verwaltung wird beauftragt, die Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB an der
Aufstellung des Bebauungsplan WB 104 ,Am Emmersberg-Sud® zu beteiligen.

6. Die Verwaltung wird beauftragt, die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB an der Aufstellung des Bebauungsplan WB 104
,Am Emmersberg-Sud® zu beteiligen.

7. Der Entwurf des Bebauungsplans WB 104 ,Am Emmersberg-Sud®, bestehend
aus Planzeichnung, Textlichen Festsetzungen und Begrindung
ist Bestandteil des Beschlusses und den Beteiligungen zu Grunde zu legen.

Begriindung:

1. Plangebiet und bestehendes Planungsrecht
Das Plangebiet liegt am sudostlichen Ortsrand des Stadtteils Windsberg der Stadt
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Pirmasens. Die Gesamtgrofle des Plangebiets betragt rund 2,12 ha. Derzeit werden
die Flachen landwirtschaftlich genutzt.

Zurzeit ist das Plangebiet nach § 35 BauGB zu beurteilen. Im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Pirmasens ist in diesem Bereich
Wohnbauflache dargestellt. Die geplante Wohnnutzung entspricht den Vorgaben des
Flachennutzungsplans. Die Flachen fur Landwirtschaft und sonstige Flachen im
Aulenbereich bleiben von der Wohnbaunutzung weiterhin ausgenommen. Somit ist
der Bebauungsplan nach §8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans WB 104 ,Am Emmersberg-Sud“ wird
Baurecht fur Wohnbauland geschaffen. Geplant ist die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebiets (WA).

2. Planungsziele und Aufstellungsverfahren

Zurzeit gibt es nur sehr wenige Wohnbauplatze in Windsberg. Diese befinden sich
alle in Privateigentum und stehen dem freien Markt nicht zur Verfugung. Um die
Wohneigentumsbildung zu férdern und weiterhin Blrgern im Ortsteil Windsberg das
Bauen zu ermoglichen, sollen dort Wohnbauplatze entstehen.

Da es keine Mdglichkeit gibt, um im Siedlungsbereich nachzuverdichten, soll nun
eine wohnbauliche Erweiterung des Siedlungsbereichs von Windsberg in den
Aulenbereich hinein erfolgen. Hier bietet sich die Fortflihrung des Ortes nach Osten
hin an. Die entsprechenden Flachen wurden bereits im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache  ausgewiesen. Zudem wurden die CastellstraBe und
Langenbergerstralle bereits beim Bau so ausgestaltet, dass sie in das nun zu
planende Neubaugebiet weitergefihrt werden kénnen.

Im Vorfeld der Planung wurde eine Artenschutzrechtliche Potentialabschatzung
durchgefuhrt ( ), die zum Ergebnis kam, dass die Umsetzung des
Wohngebietes keine Verbotstatbestdnde auslost. Eine Okologische Baubegleitung
wird empfohlen.

An der sudostlichen Ecke des geplanten Baugebietes Am Emmersberg grenzt ein
Waldbestand an, welcher Teil des FFH-Gebietes Zweibriicker Land ist.

Von Seiten des Forstes wird ein 30 m Mindestabstand von groReren Baumen zu der
Dies erforderte die Erstellung einer FFH-Vorprifung, die im Marz 2025 durchgefihrt
wurde. Durch Vermeidungsmalnahmen kann eine erhebliche Beeintrachtigung des
FFH-Gebietes ausgeschlossen werden. Eine vollumfangliche FFH-
Vertraglichkeitsprufung ist nicht erforderlich ( ).

3. Festsetzungen des Bebauungsplans

FUr das Plangebiet wird die Art der baulichen Nutzung als ,,Allgemeines Wohngebiet"
festgesetzt. Aufgrund der verkehrlichen Anbindung durch die Anliegerstral3en ,Am
Emmersberg“ und der schmalen geplanten Ringstra3e im Plangebiet ist die Nutzung
von Gartenbaubetrieben und Tankstellen ausgeschlossen.

Das Mall der baulichen Nutzung wird 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 Doppelhdausern
mit maximal zwei Wohneinheiten, soll den Charakter der angrenzenden Bebauung
weiterflihren und den harmonischen Ubergang in die Landschaft gewahrleisten. Zur
Regulation der Gebaudehdhe wird die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse auf zwei
begrenzt sowie die maximale Trauf- und FirsthOhe festgesetzt.
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Als Straldenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Mischflache® zur
ErschlieBung der Baugrundstucke ist eine Ringstralle mit Einbahnstrallenregelung
vorgesehen, die die beiden bestehenden Anschlussbereiche der Stralle ,Am
Emmersberg® verbindet. Eine StichstraRe nach Norden ermdglicht eine spatere
Erweiterung des Wohngebietes nach Norden. Zur ErschlieBung der angrenzenden
Wiesenflachen und Anbindung an die bestehenden Wege in Wald und Wiese bleibt
der bestehende Wirtschaftsweg nach Osten erhalten. Zur Erreichbarkeit des
Regenruckhaltebeckens im Suden wird ein weiterer Wirtschaftsweg festgesetzt.

Begleitend zum Bebauungsplan wurde ein Entwasserungskonzept [ ]
erstellt. Entwassert wird das Plangebiet Uber ein Trennsystem. Das
Niederschlagswasser der Privatgrundstiicke muss auf den Grundstlcken selbst
zuruckgehalten werden.

Die Privaten Grinflachen im Siden bieten groRzligige Grundsticke, so dass
verschiedene Grundstlcksgrof3en angeboten werden konnen. Gleichzeitig entsteht
durch die dort getroffenen Anpflanzungsfestsetzungen eine adaquate
Ortsrandeingrinung.

4. Stellungnahme der Oberen Landesplanungsbehorde

Die Obere Landesplanungsbehérde hat in ihrer Stellungnahme vom 14.07.2023
festgestellt, dass der Bebauungsplan aus dem FNP der Stadt Pirmasens entwickelt
wird und es aus Sicht der Raumordnung keine Bedenken gibt. | ]

5. Ergebnisse der Beteiligungen
e Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

In der Zeit vom 26.06.2023 bis einschlieRBlich 28.07.2023 wurde die fruhzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB durchgefihrt. Dabei wurde
der Vorentwurf des Bebauungsplans WB 104 ,Am Emmersberg-Sud® im Foyer des
Stadtbauamts ausgelegt sowie auf der Internetseite der Stadt Pirmasens eingestellt.

Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.
o Friihzeitige Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB

In der Zeit vom 26.06.2023 bis einschliellich 28.07.2023 wurde die frihzeitige
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB durchgefuhrt. Dabei wurden mit Mail vom 23.06.2023 im Rahmen des
elektronischen Beteiligungsverfahren 48 Behodrden und Trager offentlicher Belange
angeschrieben und zur Stellungnahem aufgefordert. 31 Behdérden haben sich
beteiligt.

Der Inhalt der Stellungnahmen ist der Anlage 2b zu entnehmen (eine
Abwagungsempfehlung der Verwaltung ist jeweils gegenubergestellt).

e Friihzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB

In der Zeit vom 26.06.2023 bis einschliellich 28.07.2023 wurde die fruhzeitige
Beteiligung der Nachbargemeinden gemall § 2 Abs. 2 BauGB durchgefihrt. Dabei
wurden mit Mail vom 23.06.2023 im Rahmen des elektronischen
Beteiligungsverfahrens  finf  Nachbargemeinden angeschriecben und  zur
Stellungnahme aufgefordert. Eine Nachbargemeinde hat sich beteiligt.

Der Inhalt der Stellungnahme ist der Anlage 2c zu entnehmen (eine
Abwagungsempfehlung der Verwaltung ist gegenibergestellt).
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e Friihzeitige Beteiligung der Naturschutzverbdnde nach § 18 BNatSchG
i. V.m. § 63 BNatSchG

Parallel zu den Behorden wurden auch anerkannte Vereine nach Naturschutzrecht
beteiligt. Dabei wurden mit Mail vom 26.06.2023 im Rahmen des elektronischen
Beteiligungsverfahrens 13 Naturschutzverbande in der Zeit vom 26.06.2023 bis

einschlieRlich 28.07.2023 zur Stellungnahme aufgefordert. Funf
Naturschutzverbande haben sich beteiligt.
Der Inhalt der Stellungnahmen ist der Anlage 2d zu entnehmen (eine

Abwagungsempfehlung der Verwaltung ist jeweils gegenubergestellt).

6. Weiteres Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplanentwurf wurde insbesondere mit den Ergebnissen aus den
Beteiligungsverfahren und dem Umweltbericht weiterentwickelt. Die Planzeichnung
wurde entsprechend uberarbeitet und die Begriundung um die entsprechenden
Erlauterungen erganzt. Auch die Textlichen Festsetzungen einschlieBlich der
Hinweise und Empfehlungen wurden konkretisiert und angepasst.

Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplans WB 104 ,Am Emmersberg-Sud“ soll
den weiteren Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
zu Grunde gelegt werden .

Anlagen:

Anlage 1a  Ubersichtsplan WB 104

Anlage 1b  Luftbild mit Geltungsbereich WB 104

Anlage 1c  Flurkarte mit Geltungsbereich WB 104

Anlage 2a  Stellungnahme der Oberen Landesplanungsbehdrde

Anlage 2b  Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden

Anlage 2c  Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Nachbargemeinden
Anlage 2d  Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Naturschutzverbande
Anlage 3a  Bebauungsplanentwurf WB 104 — Planzeichnung (Stand: 09.05.2025)
Anlage 3b  Bebauungsplanentwurf WB 104 - Textliche Festsetzungen
Anlage 3c  Bebauungsplanentwurf WB 104 — Begrindung

Anlage 3d  Bebauungsplanentwurf WB 104 — Umweltbericht

Anlage 3e  Bebauungsplanentwurf WB 104 — Entwasserungskonzept
Anlage 3f  Bebauungsplanentwurf WB 104 — FFH-Vorprifung

Anlage 3g Bebauungsplanentwurf WB 104 — Artenschutzbericht
Finanzierung:
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