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Begriindung

zum Bebauungsplan "Am Horeb"
der Stadt Pirmasens

Der Horeb ist der markanteste Hiigel der Stadt Pirmasens. Die Rand-
zone (Strobelallee) und der westliche Teilbereich ist bebaut. Der
noch unbebaute Teil hat eine Gr&Be von etwa 12,3 ha. Nachdem in-
zwischen durch Bau des Hauptsammlers Parkwaldsiedlung und der Pump-
station die Voraussetzungen fiir die Entwdsserung des Gebietes ge-
geben sind, hdufen sich die Bauanfragen iiber die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben in diesem Gebiet, welches sich hervorragend als Wohn-
gebiet eignet. Es schlieBt im Westen direkt an die bestehende Be-
bauung des Altbaugebietes Horeb mit reicher Infrastrukturausstattung
an und liegt sehr innenstadtnah, gleichzeitig ist jedoch auch der
Pfdlzerwald mit all seinen stadtnahen Erholungsm&glichkeiten sogar
zu FuB gut zu erreichen. Es wird somit gehobenen Wohnbauanspriichen
gerecht.

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan ist dieser Stadtkern-Nahbereich
als geplante Wohnbaufldche sowie mit Fl&chen flir Kirche, Kindergarten
und Trinkwasserhochbehdlter dargestellt. Der rechnerische Nachweis

des Bedarfes an Wohnbaufldche ist ausfiihrlich im Erl&uterungsbericht
des Fld&chennutzungsplanes dargelegt.

Bereits im Jahre 1974 hat ein Bebauungsplanentwurf &ffentlich ausge-
legen, der jedoch aufgrund eines Ratsbeschlusses liberarbeitet werden
sollte, obwohl weder Bedenken noch Anregungen vorgebracht worden
waren. Es sollte entsprechend den Anregungen wdhrend einer Orts-
besichtigung des Stadtrates die ErschlieBungskonzeption gepriift
werden, u.a. ob eine billigere ErschlieBung des Gebietes mdglich
sei; Stiitzmauern u.d. sollten mdglichst entfallen.

In der vorgezogenen Biirgerbeteiligung vom 29.04. bis 29.05.1981
wurden die neuen Ziele und Planungsvorstellungen fiir das Bau-
gebiet den Blirgern der Stadt und den Grundstilickseigentiimern im
Planbereich &ffentlich dargelegt und dabei Gelegenheit zur
RuBerung und Er8&rterung gegeben.

Entsprechend der hervorragenden Wohnlage wird der unbebaute
Bereich des Horebs weitgehend als reines Wohngebiet und die
iberwiegend bebauten Teilgebiete als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen, da hier vereinzelt Nutzungen vorhanden sind,
welche erst in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssig sind oder
dort ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.

N6rdlich der verldngerten WagenstraBe hat die Prot. Kirche Eigen-
tum und m8chte sich im Rahmen der Festsetzung "allgemeines
Wohngebiet" bei Bedarf die Errichtung von kirchlichen Ein-
richtungen (Gemeindehaus, Kindergarten o.d.) vorbehalten. Nach

§ 4 Baunutzungsverordnung sind solche Einrichtungen im allge-
meinen Wohngebiet zuldssig. Wegen der anderen Entwurfskriterien
bei Kirchenbauten wurden Ausnahmeregelungen von der GeschoBzahl,
der Dachneigung und der Traufh&he speziell fiir solche kirch-
lichen Anlagen im Bebauungsplan vorgesehen. Die zwischen diesem



Gebiet und der Strobelallee gelegene Fldche der Prot. Pfarr-
pfriindestiftung wird, wie von dieser gewlinscht, als all-
gemeines Wohngebiet festgesetzt. Wegen des Baumbestandes und
der Nordhanglage miissen die Hduser m&glichst im oberen Hangbe-
reich plaziert werden.

Der diesen kirchlichen Grundstilicken gegeniliberliegende Teilbe-
reich hinter dem Wasserbehdlter wird ebenfalls als allge-

meines Wohngebiet ausgewiesen, um hier M&glichkeiten fiir andere
Nutzungen als Wohnen zuzulassen, die der Versorgung des Gebietes
dienen und das Wohnen nicht stéren.

Um sicherzustellen, daB das Wohnen in dem innenstadtnahen Ge-
biet nicht durch gewerbliche Nutzung beeintrd@chtigt wird, sollen
im Planbereich Ausnahmen, die im reinen Wohngebiet und allge-
meinen Wohngebiet nach der Baunutzungsverordnung vorgesehen
sind, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

;ﬂ l. alle im reinen Wohngebiet - § 3 Abs. 3 Baunutzungsverordnung -
aufgefiihrten Ausnahmen, da die Absicht besteht, ein mdglichst
groBes, zusammenhdngendes reines Wohngebiet zu schaffen,
ohne Ldden und nichtstSrende Handwerksbetriebe, denn die
Versorgung der Bewohner des Gebietes mit Gegenstdnden des
tdglichen Bedarfes ist durch die im nahen Altbaugebiet vor-
handenen Ldden und Handwerksbetriebe gedeckt und Ergd&nzungen
sind ggf. im o.g. allgemeinen Wohngebiet m&glich.

2. die im allgemeinen Wohngebiet in § 4 Abs. 3 Nr. 4, 5 und 6
Baunutzungsverordnung aufgefiihrten Ausnahmen, um sicherzu-
stellen, daB in den allgemeinen Wohngebieten die Haupt-
nutzungsart Wohnen nicht durch Anlagen wie Tankstellen,
Gartenbaubetriebe und Kleintierstdlle fiir landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen beeintr&d&chtigt wird.

Im bebauten Teil des Gebietes an der Strobelallee und im Alt-
baugebiet des Horebs westlich des Wasserbehdlters ist offene
Bauweise festgesetzt (Zuldssigkeit von Einzelhdusern, Doppel-

1? hdusern und Hausgruppen), nur am Lichtenbergplatz entsprechend
der vorhandenen Bausubstanz geschlossene Bauweise. Ausgehend
vom vorhandenen Bestand wird als GeschoBzahl in der Regel II
Vollgeschosse (als HOchstgrenze) festgesetzt. In zwei Teil-
bereichen befinden sich dreigeschossige Gebdude, hier wird
auch III als zuldssige Zahl der Vollgeschosse vorgesehen. Die
GeschoBzahl im bebauten Bereich an der verldngerten BurgstraBe
wird entsprechend des baulichen Bestandes mit I bzw. II zu-
ldssigen Vollgeschossen festgesetzt.

Im iliberwiegenden Teil des unbebauten Bereiches ist die Er-
richtung der H&user in Form von freistehenden Einzelh&dusern

mit nicht mehr als zwei Wohnungen vorgeschrieben. Dadurch

soll eine gute Durchgriinung dieses Baugebietes gesichert und
eine gehobene Wohnqualitdt erreicht werden. "Unechte" Familien-
heimé mit drei oder vier Wohnungen (wie sie durch zusdtzlichen
Ausbau von separaten SockelgeschoB- und DachgeschoBwohnungen
manchmal gebaut werden) sollen vermieden werden.



Lediglich in wenigen Teilbereichen ist die Errichtung von'Einzel-
oder Doppelhdusern”“zulédssig.

Im genannten allgemeinen Wohngebiet der kirchlichen Grundstiicke
wird wegen der noch unklaren Bedarfslage offene Bauweise fest-
gesetzt, was die Errichtung sowohl von Einzel- und Doppelhdusern
als auch von Hausgruppen bis 50 m Linge ermdbglicht.

Die liberbaubaren Fldchen werden in der Regel durch vordere

und hintere Baugrenzen festgesetzt, die den erforderlichen

und vertretbaren Spielraum fiir die Gebdudestellung belassen.
Zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen gelten, soweit keine Bau-
grenzen festgesetzt sind, die Abstandsbestimmungen der Landes-
bauordnung, die ohnehin immer zusdtzlich zu beachten sind.

In den bereits bebauten Bereichen sowie in Sonderfdllen (z.B.
bei Eckgrundstiicken) wurde auf hintere Baugrenzen verzichtet,
weil hier die Abstandsbestimmungen der Landesbauordnung zur
Sicherstellung der stddtebaulichen Ordnung ausreichen. In
einem Teilbereich der verl&dngerten Hanauer StraBe soll durch
eine Baulinie die stddtebauliche Ordnung gesichert werden
(Markierung der Ubergangsstelle von der zweireihigen Allee zum
schmaleren verkehrsberuhigten Bereich, Gliederung des StraBen-
bildes).

Aufgrund der Planungshinweise sind 128 noch unbebaute Baugrund-
stlicke zu erwarten. Damit wdre filir den gesamten Planbereich
mit maximal ca. 250 neuen Wohneinheiten zu rechnen. Die Fest-
setzung einer gr&Beren Baudichte ist nicht vertretbar, wegen
der exponierten Lage des Hangrilickens und der daraus sich er-
gebenden landespflegerischen Anforderungen, da die Verkehrs-
anbindung iber das dichtbebaute Altbaugebiet des Horebs fiir
eine dichtere Bebauung nicht ausgebaut ist und die Strobel-
allee keinen direkten AnschluB zur Hanauer StraBe erhalten
soll und ohnehin als Spiel- und PromenierstraBe keine geeig-
nete SammelstraBe darstellt.

AuBer den genannten Wohngebieten sind im Baugebiet noch aus-
gewiesen: die Fldchen flir den vorhandenen Trinkwasserbehilter
sowie flir zwei geplante Umformerstationen.

In den bebauten Bereichen Lichtenbergplatz und Strobelallee
Nr. 68 bis 70 b werden die H&chstgrenzen der Grundfldchen-
zahl und der GeschoBfldchenzahl des § 17 Baunutzungsverordnung
liberschritten. In beiden F&dllen rechtfertigen stddtebauliche
Griinde diese Uberschreitung: am Lichtenbergplatz die geschlossene
Zeile zur Abgrenzung und Gestaltung des vorhandenen Platzes
mit Bdumen, wodurch der Freifldchenanteil im &ffentlichen
Bereich sichergestellt ist, und in der Strobelallee die bau-
liche Nutzung durch ein Terrassenhaus mit freiem Blick {liber
die Unterlieger in den Pfédlzerwald. Sonstige &ffentliche Be-
lange stehen dem FestsetzungsmaB nicht entgegen.

Dieser die Landschaft und die Stadtsilhouette bestimmende Berg-
riicken erfordert aus landespflegerischen und stadtplanerischen
Griinden des weiteren folgende Festsetzungen:



»

»

auf dem Bergriicken Begrenzung auf I VollgeschoB. Da nach
der neuen Landesbauordnung der Ausbau von Sockel- und Dach-
geschoB erleichtert wird und D&cher bis zu 45° sowie Knie-
st6cke bis 0,50 m zugelassen sind, ist eine ausreichende
Nutzungsmdglichkeit auch so gegeben.

- an den Bergflanken Begrenzung der Traufhdhe auf 3,00 m lber
StraBe, da bei der dort vorgesehenen II-geschossigen Bauweise
in Verbindung mit dem Ausbau des Sockelgeschosses und der
Ddcher mit 45°-Neigung (ggf. ausgebaut) sonst zu hohe Bau-
k&rper entstehen konnten.

- Dachneigungen zwischen 30° und 45°, somit AusschluB von Flach-
ddchern, wobeli zur Vermeidung von Hdrtefdllen die Einr&dumung
bestimmter Ausnahmen fiir Anbauten an bestehende Gebdude,
fiir begriinte Ddcher und flir Nebengebdude vorgesehen sind.

- Walmd&cher mit 30 - 45° Dachneigung oberhalb der Doppelhduser
Strobelallee Nr. 84 bis 96, um sich diesen Walmdach-Doppel-
hdusern etwas anzupassen und die Ddcher der Einfamilienh&duser
méglichst klein erscheinen zu lassen.

- gruppenweise Festlegung der Firstrichtung zur Sicherstellung
der Grundordnung bei der Bauk&rperstellung.

- Beschrdnkung der Zuldssigkeit von Kniest&cken auf eingeschossige
Hduser und auf 0,50 m, um zu hochgestelite Bauk®brper zu ver-
meiden.

Die festgesetzten 6ffentlichen Griinfldchen in der Strobelallee
sind vorhanden und stehen somit bereits der Offentlichkeit

zur Verfligung. Im Einmiindungsbereich der geplanten StraBe A

in die verldngerte Hanauer StraBe befinden sich drei markante
Bdume, die zur Erhaltung festgesetzt sind. Dieser Bereich wurde
als 6ffentliche Grilinanlage ausgewiesen. Hier kann eine kleine
Anlage mit Aussichtspunkt in den Pfdlzerwald geschaffen werden.
Dies entspricht einer Anregung der oberen Landespflegebeh&rde.
Auch in anderen Bereichen wurde vorhandener markanter Baum-
bestand zur Erhaltung festgesetzt.

Die verldngerte Hanauer StraBe ist als zweireihige Alleevorge-
sehen, um die landschaftliche Einbindung und Erhaltung der
stadtbildprdgenden Leitlinie durch natiirliche und raumwirksame
Elemente sicherzustellen.

Kinderspielpldtze sind am Lichtenbergplatz (vorhanden), an

der Strobelallee (vorhanden) und an der verldngerten Wagen-
straBe (geplanter Bolzplatz) vorgesehen. Fir den Bolzplatz
werden entsprechende Griinanpflanzungen zur umliegenden Bebauung
festgesetzt, um Distanz und optische Abschirmung sowie Staub-
schutz zu erreichen.

Bei der landschaftlich exponierten Lage des Wohngebietes, seiner
Fldchenausdehnung und er potentiell erreichbaren hohen Wohn-
qualitdt ist es dringend erforderlich, im gesamten Plangebiet

in Ergdnzung der 6ffentlichen Griinanlagen und der Bd&ume im
verkehrsberuhigten Bereich auf den Vorgdrten der Baugrundstlicke



die Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen und Strduchern durch
Text festzusetzen.

Ergdnzt wird dies durch Anordnung von Baum- und Strauchbe-
pflanzung besonders im StraBenraum der Hanauer StraBe und
spdter in den geplanten verkehrsberuhigten Zonen sowie im
Geldnde des Wasserhochbehdlters.

Um die Eingriffe in die Hidnge mdglichst gering zu halten und,
wo nicht zu umgehen, auszugleichen, wurden durch schriftliche
Festsetzung Grenzen filir Abgrabungen und Aufschilittungen sowie
flir die StlitzmauerhBhen und ihre &uBere Gestaltung und Ein-
griinung festgelegt.

Der Planbereich wird vornehmlich von der Hanauer StraBe er-
schlossen, die mitten iilber den HOhenriicken verlduft. Ein An-
schluB der Hanauer StraBe an die Strobelallee ist nicht vor-
gesehen, ein zusdtzlich geplanter breiter Griinstreifen mit
FuBwegverbindung soll die Durchfahrt blockieren. Hierdurch
soll erreicht werden, daB die PanoramastraBe "Strobelallee",
die stark von Spaziergdngern frequentiert wird, keinen zu-
sdtzlichen Verkehr aufnehmen muB. Sollte trotzdem in der Zu-
kunft einmal der Bedarf an der Durchfiihrung dieser verldngerten
Hanauer StraBe bestehen, k&nnte durch entsprechenden Ausbau
und Einziehung des Grilinstreifens die Verkehrsverbindung zur
Strobelallee hergestellt werden. Die Abgrenzung und HShenlage
des Griinstreifens muB bei der Anlegung der spdteren m8glichen
StraBe (verkehrsberuhigte Zone) {ibereinstimmen.

Wahrend die Schlaufe Hanauer StraBe - WagenstraBe als normale
anbaufdhige SammelstraBe ausgebaut werden soll, sind die ver-
ldngerte BurgstraBe, der hintere Teil der verldngerten Hanauer
StraBe und die kleine ErschlieBungsstraBe A als verkehrsberuhigte
Zone vorgesehen. Durch Schaffung der verkehrsberuhigten Be-
reiche soll jeder unndtige Fremdverkehr aus diesem qualifizierten
Wohngebiet ferngehalten, die Wohnruhe gewdhrleistet und die
6ffentlichen Bereiche wieder stdrker von FuBgdngern, Kindern
und fir die allgemeine Kommunikation genutzt werden k&nnen.
Dies entspricht wdhrend der vorgezogenen Bilirgerbeteiligung
vorgetragenen Bilirgeranregungen ebenso wie dem Wunsch der Poli-
zeidirektion als StraBenverkehrsbehdrde und war ein wesent-
liches Anliegen des Stadtrates. In Fortsetzung der zweireihigen
Allee an der verldngerten Hanauer StraBe wird in dem dann
schmaleren Bereich der verkehrsberuhigten Zone eine einreihige
Allee angeordnet. Die weitere Untergliederung des StraBenraumes
der verkehrsberuhigten Zonen durch B&ume, Grilinelemente usw.
wird in der spdteren StraBenausbauplanung festgelegt, da erst
nach Vollzug der Bodenordnung die neuen Grundstilicksgrenzen
festliegen und die Baumpflanzungen auf die dann konkretisier-
baren Grundstilickszufahrten abgestimmt werden k&nnen. Die Ziel-
richtung filir Geb&udestellung und wesentlicher Baumpflanzung

ist aus dem als Anlage beigefligten Gestaltungsplan ersichtlich.

Die fiir den StraBenbau erforderlichen B&schungen wurden auf
dem anschlieBenden Baugeldnde festgesetzt, um die filir die
6ffentlichen ErschlieBungsanlagen erforderlichen Flichen so



gering wie m&glich zu halten. Dabei wurde von einer m&glichst
gut an das Geldnde angepaBten Gradiente ausgegangen und, um

die Bdschungen nicht zu weit in die Grundstlicke eingreifen

zu lassen, von einer B&schungsneigung 1 : 1,5. In einigen F&llen
wurden Stilitzmauern mit HBhenangaben vorgesehen (max. 1,00 m),

da sonst die Eingriffe in die Grundstlicke zu groB geworden
wdren.

Das Baugebiet kann an die stddt. Kanalisation flir die Parkwald-
siedlung angeschlossen und somit {iber die vorhandene Pumpstation
und den Nordstollen zur Zentralkl&dranlage Blimelstal entwidssert
werden.

Die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitdt, Wasser und Gas
kann durch AnschluB an vorhandene Leitungen gesichert werden.
Flir die Versorgung mit elektrischer Energie werden zwei Um-
spannstationen erforderlich, deren Standorte nach Wiinschen
des Versorgungstrdgers im Planbereich festgesetzt worden sind.

BodenordnungsmaBnahmen sind nach den Bestimmungen des Bundesbau-
gesetzes durchzufiihren. Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes
soll die Baulandumlegung eingeleitet werden.

Die Kosten filir die Herstellung und den Ausbau der ErschlieBungs-
straBen werden geschdtzt mit 1,5 Mio filir StraBenbau, 4,4 Mio

fr StraBenerschlieBung, 0,35 Mio filir StraBenbeleuchtung,

1,5 Mio filir Kanalisation, 1,6 Mio filir Wasser-, Gas- und Elektro-
versorgung (ohne Hausanschllisse): zusammen ca. 9,35 Mio DM.
Diese Kosten sind nach den Satzungen der Stadt zum Teil von

den Grundstilickseigentlimern und zum Teil von der Stadt zu tragen.
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