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VORBEMERKUNGEN

Die Firma L+L Verwaltungsgesellschaft
mbH, Saarbriicken, beabsichtigt die
Wohnbau-ErschlieBung einer kleine-
ren innerdrtlichen Flache ,Zwischen
Tilsiter und Gersbacher StraBe” in Pir-
masens-Winzeln. Diese Flache wurde
bis vor wenigen Jahren von einer Spe-
dition gewerblich genutzt..

Zur planungsrechtlichen Umsetzung
der MaBnahme wird ein Vorhaben-
bezogener Bebauungsplan nach § 12
BauGB erstellt.

Mit der Erstellung des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans (VEP) wurde
die Kernplan GmbH, Gesellschaft fiir
Stadtebau und Kommunikation, Kir-
chenstraBe 12, in 66557 lllingen be-
auftragt.

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwick-
lung) durchgefiihrt. Mit dem Gesetz zur
Erleichterung von Planungsvorhaben
fir die Innenentwicklung der Stadte
vom 21. Dezember 2006, das mit der
Novellierung des Baugesetzbuches am
1. Januar 2007 in Kraft trat, fallt die
seit Juli 2004 vorgesehene formliche
Umweltpriifung bei Bebauungsplanen
der GroBenordnung bis zu 20.000 m?
weg, sofern es sich um Bebauungs-
plane der Innenentwicklung handelt,
welche der Wiedernutzbarmachung
von Flachen dienen. Dies trifft fiir den
vorliegenden VEP zu, zumal die versie-
gelte Gesamtflache weit unter 20.000
m? bleibt. Somit greift auch § 13aAbs.
2 S .1 Nr. 4 BauGB, wonach Eingrif-
fe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind,
bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind (die Eingriffs-Aus-
gleichs-Regelung entfallt).

§13a BauGB kann auch angewen-
det werden, da die Flache in der
Fortschreibung des Entwurfes des
Flachennutzungsplanes  der  Stadt
Pirmasens als Wohnbauflache bzw.

gemischte Bauflache dargestellt ist
und nach geltendem Recht die Einbe-
ziehung einer kleinen Parzelle in den
Innenbereich nach § 34 Abs. 4 BauGB
zuldssig ware.
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GRUNDLAGEN

Das vorliegende Planungsgebiet stellt
eine bis vor wenigen Jahren iber-
wiegend gewerblich genutzte Flache
(Spedition) dar, welche sich hervorra-
gend zur Siedlungsarrondierung eig-
net. Die Flache eignet sich zur Wohn-
bebauung, da auch das angrenzende
Siedlungsgebiet  berwiegend aus
Wohnbebauung besteht.

PLANUNGSGEBIET

Das Planungsgebiet befindet sich im
Norden des westlich von Pirmasens

gelegenen Stadtteils Winzeln. Alle
wichtigen Infrastruktureinrichtungen
befinden sich in guter Erreichbarkeit.

ZIEL DER PLANUNG

Die Schaffung neuer Wohneinheiten
im Norden von Pirmasens-Winzeln
tragt zur Siedlungsarrondierung die-
ses Stadtteils sowie zur Auslastung
der dortigen Infrastruktur (technische
Infrastruktur, soziale Infrastruktur,
Versorgungsinfrastruktur) bei. Zudem
bietet sich der geplante groBziigige
Grundstiickszuschnitt mit Einzel- und
Doppelhdusern in vergleichsweise ru-

higer Lage am Ortsrand von Winzeln
insbesondere fiir junge Familien an.
Bei der Realisierung des vorliegenden
Bebauungsplans wird zum GroBteil
auf eine vorhandene Gewerbebrache
zurlickgegriffen, was im Sinne eines
Flachenrecyclings ist (und nicht zu-
letzt auch angesichts des demografi-
schen Wandels einer Neuausweisung
im AuBenbereich vorzuziehen ist). Das
Planungsgebiet liegt dartiber hinaus
in guter Erreichbarkeit zum Stadtzent-
rum von Pirmasens (ca. 3 km).
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BEGRENZUNG DES RAUMLICHEN
GELTUNGSBEREICHES

Der Geltungshereich des Vorhaben-

bezogenen Bebauungsplans wird be-

grenzt

- im Osten von Parzelle 620,

- im Norden von Parzelle 601,

- im Siiden von Parzelle 594/4 und
Parzelle 594/3,

- im Westen von Parzelle 597/5 und
Parzelle 611,

Von der Planung sind folgende Parzel-
len direkt betroffen:

598, 599 und 600 (nach Aktualisierung Ende 2008: 538/1 und 598/2)

Die genauen Grenzen sind dem Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan zu
entnehmen.

Luftbildausschnitt des Plangebietes; Quelle; Stadt Pirmasens
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RAHMENBEDINGUNGEN

TOPOGRAFIE DES
PLANUNGSGEBIETES

Das Planungsgebiet ist nahezu eben.
Mit erschlieBungsbedingten Schwie-
rigkeiten ist aufgrund der topografi-
schen Bedingungen nicht zu rechnen.

NUTZUNG DES
PLANUNGSGEBIETES UND
UMGEBUNGSNUTZUNG

Beim Planungsgebiet handelt es sich 4 | s .
iiberwiegend um eine gewerbliche vg&@ Tl S s . Wﬁ"' _}m&i s
" . A . - = e P )
B_rachflac_he eines Ehemahgen Spedl" Angrenzender Bebauungsplan Zwischen Sportpiatz und SchulstraBe”

tionsbetriebs (Parzellen 598 und 599),

sowie um eine kleine, derzeit noch
landwirtschaftlich genutzte Parzelle
(Parzelle 600, Breite ca. 10 m), welche
nordlich an die gewerbliche Brachfla-
che angrenzt.

Der Geltungshereich des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans wird be-
grenzt

- im Osten von einem Fahrweg (Ei-
gentiimer: Stadt Pirmasens), der
parallel zur ,Gershacher StraBe”
verlauft

- im Norden von landwirtschaftli-
chen Flachen (ackerbauliche Nut-
zung) (Parzelle 601)

- im Stiden von einer zur Wohnbe-
bauung freigegebenen Freiflache
(Parzelle 594/4), sowie von einem
FuBweg (Eigenttimer: Stadt Pirma-
sens) mit dahinter gelegener Kir-
che

- im Westen von Wohnbebauung
(597/5), sowie von sportlichen
Zwecken dienenden Einrichtungen
(Sportplatz) (Parzelle 611).

Gersbacher Strafle

Im Stiden und Westen schlieBt sich der
Geltungsbereich des Bebauungsplans
LZwischen Sportplatz und Schulstra-
Be” an das Planungsgebiet an.

Plangebiet
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VERKEHRSANBINDUNG

Innerdrtliche Verkehrsanbindung

Das Planungsgebiet ist im Osten Giber
die Gersbacher StraBe erschlossen. Die
Gershacher StraBe stellt die innerdrtli-
che Verbindung des Planungsgebiets
an die L 482 (Bottenbacher StraBe)
dar. Uber die L 482 und die L 600 ist
der nachste Autobahnanschluss in ca.
5 Minuten Fahrzeit erreichbar, welcher
die A 8, die A62 und die B 10 bedient.
Verbindungen nach Zweibriicken (ca.
20 Minuten), Kaiserslautern (ca. 35
Minuten), Saarbriicken (ca. 45 Minu-
ten) und Karlsruhe (ca. 70 Minuten)
sind hierdurch gewahrleistet.

OPNV-ANSCHLUSS

In unmittelbarer Nahe zum Plange-
biet befindet sich eine Bushaltestelle
(Gersbacher StraBe), welche von den
stadtischen Buslinien 203 und 209
angefahren wird. Die Linien 203 und
209 verbinden den Stadtteil Winzeln
mit der Innenstadt von Pirmasens im
Stundentakt (Fahrtzeit ca. 15 Minu-
ten). Eine weitere Bushaltestelle be-
findet sich in der Bottenbacher StraBe
am Winzler Denkmal. Die Linie 242
der RSW bedient von hier aus eben-
falls die Pirmasenser Innenstadt. Beide
Haltestellen sind fuBlaufig problemlos
zu erreichen.

Vom Bahnhof Pirmasens besteht An-
schluss nach Kaiserslautern (Fahrtzeit:
ca. 42 Minuten), Landau (Fahrtzeit: ca.
60 Minuten) und Saarbriicken (Fahrt-
zeit: ca. 80 Minuten).

INFRASTRUKTUR

Abwasser / Entwasserung 1

Das Planungsgebiet wird dem Kanal
in der Gersbacher StraBe zugeordnet.
Das Planungsgebiet selbst verfiigt be-
reits ber Anschliisse.

Strom- und Gasversorgung

Trager der Strom- und Gasversorgung
sind die Stadtwerke Pirmasens. Die
Strom- und Gasversorgung ist aus
dem bestehenden Ortsnetz moglich.

Wasserversorgung

Trager der Wasserversorgung sind die
Stadtwerke Pirmasens. Die Wasser-
versorqung ist aus dem bestehenden
Ortsnetz moglich.

UBERGEORDNETE
PLANUNGSVORGABEN

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die
ibergeordneten Vorgaben der Raum-
ordnung und Landesplanung bei der
Aufstellung der Bauleitplane zu be-
achten.

Regionalplan Westpfalz

Das Mittelzentrum Pirmasens liegt im
verdichteten Raum und ist Bestandteil
folgender Siedlungsachsen:

- Karlsruhe — Pirmasens — Zweibrii-
cken — Saarbriicken (tiberregional
bedeutsam)

Trier - Landstuhl — Pirmasens
(iberregional bedeutsam)

Hermeskeil — Kusel — Landstuhl —
Pirmasens (regional bedeutsam)

- Pirmasens — Dahn — Bad Bergza-
bern (regional bedeutsam)

Dariiber hinaus trifft der Regionalplan
Westpfalz keine weiteren Aussagen,
welche fiir die vorliegende Planung
relevant sind.

GELTENDES PLANUNGSRECHT

Fldchennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebau-
ungsplane aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln.

Der rechtswirksame Flachennutzungs-
plan der Stadt Pirmasens stellt fiir das
Planungsgebiet eine gewerbliche Bau-
flaiche gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.Vm. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO dar. Der
Entwurf des Flachennutzungsplans
Pirmasens 2020 stellt das Planungs-
gebiet tberwiegend als Wohn- und
Mischgebiet dar. Der VEP ,Wohnpark
Pirmasens-Winzeln” kann somit als
aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt angesehen werden.2

Bebauungsplane der Innenentwick-
lung missen zudem nicht aus dem
FNP entwickelt werden.

Auch der Landschaftsplanentwurf
zum Entwurf des Flachennutzungs-

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, Entwurf, der Stadt Pirmasens; Quelle: Stadt Pirmasens
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plans ,Pirmasens 2020" weist das
Planungsgebiet als Bauflache aus.

Schutzgebiete

Im Geltungshereich des VEPs sind
keine Wasserschutzgebiete, Flachen
fiir den Natur- und Landschaftsschutz
sowie Biotope und FFH-Gebiete vor-
handen.

Sonstige siedlungseinschranken-
de Restriktionen

Derzeit sind keine siedlungseinschran-
kenden Restriktionen, die das Pla-
nungsgebiet betreffen, bekannt.

UMWELT- UND
NUTZUNGSPOTENZIALE

Naturraum

Das Planungsgebiet liegt in der na-
turraumlichen Einheit ,Zweibriicker
Westrich”.

Oberflachengewdsser/
Grundwasser

Oberflachengewadsser bestehen im
Planungsgebiets selbst keine. Das
nachstgelegene FlieBgewasser befin-
det sich im GroBheimer Tal, wenige
Hundert Meter ostlich des Planungs-
gebiets.

Das Planungsgebiet liegt nicht inner-
halb einer Grundwasserschutzzone.

Klima

Das Klima ist atlantisch beeinflusst.
Die mittlere Jahrestemperatur betragt
etwa 9 C, die mittleren Jahresnieder-
schlage liegen bei ca. 796 mm.

Aufgrund seiner Struktur, Vegetations-
zusammensetzung und der vorhande-
nen umliegenden Nutzungen besitzt
das Planungsgebiet eine untergeord-
nete klimadkologische Bedeutung.

Biotoptypen

Auf den Boden des Unteren Muschel-
kalks sind als potenziell nattirliche Ve-
getation Muschelkalk-Buchenwalder
zu erwarten.

Derzeit handelt es sich beim groBten
Teil des Planungsgebiets (Parzelle 598
und 599) um eine Gewerbebrache,
die jedoch gerdumt wurde. Trotz der
hohen Bodenverdichtung konnte sich
mittlerweile eine Sukzessionsvege-
tation bilden. Auf Parzelle 600 findet
dagegen noch eine landwirtschaftli-
che Nutzung statt (Ackerbau).

Arten aus der Roten Liste der gefdhr-
deten Pflanzenarten in Rheinland-Pfalz
wurden im Rahmen der Bestandsauf-
nahmen auf keiner der betroffenen
Parzellen festgestellt.

Land- und Forstwirtschaft

Eine landwirtschaftliche Nutzung fin-
det auf Parzelle 600 derzeit noch statt
(Ackerbau). Forstwirtschaftlich wird
das Planungsgebiet nicht genutzt.

Erholung

Beim Umweltteilpotenzial Erholung
handelt es sich um ein sekunddres
oder abgeleitetes Teilpotenzial, da die
freiraumbezogene Erholung in ent-

scheidendem MaBe von der Qualitat
des Landschaftshildes bzw. des Orts-
bildes abhangig ist.

Die nattirlichen Voraussetzungen fiir
die Erholung sind im Stadtgebiet be-
sonders ginstig. Grundlage hierfir
sind u.a. der Pfalzerwald, aber auch
die offenen Hohen und Talbereiche
des Westrichts mit ihrer landwirt-
schaftlichen Pragung.

Das Planungsgebiet selbst ist auf-
grund seiner Struktur und Nutzung
fiir die Erholung eher nicht geeignet,
hdchstens in Form einer Feierabender-
holung (z.B. Ausfiihren von Hunden).

Altlasten, Bodenverunreinigun-
gen

Wie bereits eingangs erwahnt, wurde
das Planungsgebiet von einer Spedi-
tion genutzt. Im Juli 2003 wurden die
Gebaude entsorgt und der Boden ge-
reinigt. Hierzu wurde eine Gutachter-
liche Begleitung durchgefiihrt (TECUS
GmbH, Matzenberg 141, 66115 Saar-
briicken).

Fazit

Die ehemalige Betriebsflache der Fir-
ma Anterist & Schneider in Pirmasens-
Winzeln, Gersbacher StraBe soll einer
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Neunutzung als Bauland zugefiihrt
werden. Zu diesem Zweck war es er-
forderlich, die im Zuge einer Boden-
untersuchung durch das Erdbaulabo-
ratorium Saar (ELS) im Januar 1997 in
insgesamt 3 Bereichen (oberirdische
Diesellagerung, Wartungsgrube, Die-
selerdtank) festgestellten Bodenbe-
lastungen mit Mineralélkohlenwasser-
stoffen (MKW) zu sanieren. Dariiber
hinaus wurde im Zuge der Aushub-
arbeiten ein vierter Sanierungsbereich
in Form einer ehemaligen Klérgrube
entdeckt und saniert.

Insgesamt wurden 120t verunreinig-
tes Erdreich ausgekoffert und einer
ordnungsgemaBen Entsorgung durch
die BOWESA Boden- und Wertstoff-
recycling GmbH in 66424 Homburg
zugefihrt,

MKW-Analysen an Bodenproben, die
nach Abschluss der Aushubarbeiten
an den jeweiligen Grubensohlen ge-
zogen wurden, ergaben Konzentratio-
nen <50 mg/kg und bestatigen folg-
lich den Sanierungserfolg.

Somit wird in den sanierten Bereichen
der derzeit giiltige MKW-Grenzwert
fiir Wohnbebauung (100 mg/kg) deut-
lich unterschritten.

STADTEBAULICHE
KONZEPTION UND
ERSCHLIESSUNG

Im Planungsgebiet sollen ca. 10 Ein-
zel- bzw. Doppelhdusern errichtet
werden. Die durchschnittlichen Grund-

stiicksgroBen liegen zwischen ca. 600
— 900 m2. Das Planungsgebiet bindet
sich damit gut in die umgebende Be-
bauung ein.

Die duBere ErschlieBung des Planungs-
gebiets erfolgt {iber die Gersbacher
StraBe. Die innere ErschlieBung erfolgt
{iber eine von der Gershacher StraBe
aus abzweigenden StichstraBe. Diese
ist 5.5 m breit und wird niveaugleich
ausgebaut.

Ein Spielplatz ist im Geltungshereich
des Planungsgebietes nicht vorge-
sehen, da sich neben der Winzler

Schule bereits ein groBer Kinderspiel-
platz befindet (< 200 m vom Pla-
nungsgebiet entfernt). Dariiber hinaus
umfassen die benachbarten Sportan-

Stadt Pirmasens - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnpark Winzeln®
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lagen auch einen Hartplatz, der u.a.

ZULASSIGE ARTEN VON NICHT ZULASSIGE ARTEN VON
zum Kicken benutzt werden kann. NUTZUNGEN NUTZUNGEN
gemaB § 4 Abs. 2 BauNVO: gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO i.V.m.
- Wohngebsude § 1 Abs. 9 BauNVO:
PLANFESTSETZUNGEN, - die der Versorgung des Gebietes - Gartenbaubetriebe
EMPFEHLUNGEN UND dienenden Laden sowie nicht sto- Tankstellen
HINWEISE

rende Handwerksbetriebe - Schank- und Speisewirtschaften

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,

ART DER BAULICHEN NUTZUNG 50213'9, gesundheitliche und SpO[t' Begrﬂndung

gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB liche Zwecke Ein Allgemeines Wohngebiet ist ein
Baugebiet, dessen Zweckbestimmung

AUSNAHMSWEISE ZULASSIGE vorwiegend im Wohnen liegt. Im

; : ; ARTEN VON NUTZUNGEN Unterschied zum Reinen Wohngebiet

Die Parzellen im Geltungsbereich emaB § 4 Abs. 3 BauNVO:

des VEPs werden gemaB § 4 Abs. 1 g ' '

sind jedoch auch erganzende 6ffent-
: : ; _ liche und private Einrichtungen sowie
BauNVO als Allgemeines Wofingebiet Petriebs: des Beherbergungsge der Versorgung des Gebietes dienende
(WA) festgesetzt. werbes L
. . Nutzungen allgemein zul3ssig, die die
;O?S_I'Ee nicht storende Gewerbe- Wohnruhe nicht wesentlich storen.
etriebe

Anlagen fiir Verwaltungen

Festsetzung
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Um den Gebietscharakter des Wohn-
gebiets nicht zu gefdhrden und um
potenzielle Beldstigungen von Vorn-
herein auszuschlieBen, sind bestimm-
te Modifikationen notwendig.

Aufgrund des potenziell héheren Stér-
grades sind Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe und Anlagen
fiir Verwaltungen nur ausnahmsweise
zulassig.

Aus Griinden der Vertraglichkeit kdn-
nen in Allgemeinen Wohngebieten
Nutzungen, die ansonsten allgemein
oder ausnahmsweise zuldssig sind,
ausgeschlossen werden. Fiir den vor-
liegenden VEP werden Gartenbaube-
triebe, Tankstellen sowie Schank- und
Speisewirtschaften  ausgeschlossen,
da diese aufgrund ihrer mdglichen
Immissionsbelastung nachteilige Aus-
wirkungen auf die umgebende Wohn-
nutzung sowie auf die Wohnruhe und
-qualitdt haben kénnen. Auch aus
stadtgestalterischen  Aspekten sind
diese Nutzungen kaum in das Wohn-
gebiet integrierbar.

MASS DER BAULICHEN
NUTZUNG GEMASS § 9 ABS. 1
NR. 1 BAUGB

GRUNDFLACHENZAHL (GRZ)
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§
16, 17 und 19 BauNVO

Festsetzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird
auf 0,4 fiir das gesamte Allgemeine
Wohngebiet festgesetzt. Bei der Er-
mittlung der Grundflache sind die
Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO,

3. bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das

Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, mitzurechnen.

Die zuldssige Grundflache darf durch
die Grundflachen der in Satz 1 be-
zeichneten Anlagen um 50 % (ber-
schritten werden.

Begriindung

Die Grundflachenzahl nach § 19 Abs.
1 BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die
angibt, wie viel Quadratmeter iber-
baute Grundflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache zuldssig ist. Die
zuldssige Grundflache ist der Anteil
des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf
und dient sogleich der Einhaltung der
Mindestfreiflachen auf den Baugrund-
flachen.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4
entspricht gemaB § 17 BauNVO der
Bemessungsobergrenze fiir die bau-
liche Nutzung in Allgemeinen Wohn-
gebieten. Der Grad der hierdurch ent-
stehenden Grundstiicksbebauung ist
an die Umgebung angepasst, so dass
eine optimale Auslastung der Grund-
stiicke fiir zeitgemdBe Wohnansprii-
che gewahrleistet wird.

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE
gem. 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.v.m. § 20
BauNVO

Festsetzung

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse
nach LBauO betrdgt maximal zwei.

Begriindung

GemaB § 20 Abs. 1 BauNVO gelten
als Vollgeschosse die Geschosse, die
nach landesrechtlichen Vorschriften
Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl
angerechnet werden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert
sich an der vorhandenen Umgebungs-
bebauung. Die neu zu errichtenden

Gebaude fligen sich somit gut in die
umgebende Bebauung ein.

Mit der Beschrankung der Zahl der
Vollgeschosse wird das Ziel verfolgt,
die Errichtung Gberdimensionierter
Baukdrper zu verhindern.

Zusammenfassende Begriindung
zum MaB der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zur Héhen-
staffelung der Gebdude und der
Grundstticksflache soll die Entwick-
lung ortstypischer Bauformen gewdhr-
leistet und eine mit einer berdimensi-
onierten Hohenentwicklung der Bau-
korper verbundene Beeintrachtigung
des Ortsbildes vermieden werden.
Somit kann innerhalb eines gestalteri-
schen vorgegebenen Rahmens ein re-
lativ einheitliches Erscheinungsbild im
Planungsgebiet selbst und in Bezug
auf die umliegende Bebauung sicher-
gestellt werden, ohne die individuelle
Baufreiheit zu sehr einzuschranken.

BAUWEISE
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.
§ 22 BauNVvO

Festsetzung

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird
eine offene Bauweise gem. § 22 Abs.
2 BauNVO festgesetzt. Im gesamten
Planungsgebiet sind nur Einzel- und
Doppelhduser zuldssig.

Begriindung

Die Bauweise legt fest, in welcher
Art und Weise die Gebaude auf den
Grundstiicken in Bezug auf die seit-
lichen Nachbargrenzen auf den Bau-
grundstlicken angeordnet werden. In
der offenen Bauweise sind die Gebau-
de gemdB der LBauO mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten.

Die Festsetzung der offenen Bauweise
mit Einzel- und Doppelhdusern ent-
spricht im Wesentlichen der Baustruk-
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tur der angrenzenden Bereiche und
gewdhrleistet damit die Anpassung
des Planungsgebietes an das typische
Ortsgefiige. Hausgruppen bzw. Rei-
henh&user sind nicht zulassig, da sie
einen hohen Stellplatzbedarf verursa-
chen und in der Umgebung des Pla-
nungsgebietes gentigend Angebote
vorhanden sind.

UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN

gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.
§ 23 BauNVvO

Festsetzung

Die (berbaubaren Grundstiicksfla-
chen werden mittels Baugrenzen fest-
gesetzt. Die Gebdude sind an den im
Plan durch Baugrenzen definierten
Standorten zu errichten.

Innerhalb der (iberbaubaren Grund-
stiicksflachen sind  Stellplatze, Ga-
ragen und sonstige untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen
zulassig, die dem Nutzungszweck
des Grundstiickes dienen und seiner
Eigenart nicht widersprechen.

Zwischen Verkehrsflache und Bau-
grenze ist eine 3 m breite Flache von
Hochbauten freizuhalten. In diesem
Streifen dirfen lediglich Zufahrten
und Stellplatze errichtet werden.

AuBerhalb der durch Baugrenzen fest-
gesetzten Flachen sind befestigte Zu-
fahrten und Zugange, Wege, Terrassen
und weitere Gestaltungselemente zu-
lassig.

Begriindung

Mit der Festsetzung der tiberbaubaren
Grundstiicksflache durch Baugrenzen
werden die bebaubaren Bereiche des
Grundstiicks definiert und damit die
Verteilung der baulichen Anlagen auf
dem Grundstiick geregelt. Die Bau-
grenze gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO
umschreibt die tberbaubare Flache,

wobei die Baugrenze durch das Ge-
baude nicht bzw. allenfalls in gering-
fiigigem MaB Gberschritten werden
darf.

Die Baugrenzen werden entsprechend
der Grundideen des bereits beschrie-
benen stadtebaulichen Entwurfs in
den VEP (ibernommen (Abstand zwi-
schen Verkehrsflache und Baugrenze
3 Meter). Die Abmessungen der durch
Baugrenzen beschriebenen Baufens-
ter wurde so gewahlt, dass den Bau-
herren fir die spatere Realisierung
ausreichend ~ Spielraum  verbleibt,
gleichzeitig aber eine umweltge-
rechte, sparsame und wirtschaftliche
Grundstiicksausnutzung erreicht wird.
Die Abgrenzung der (berbaubaren
Grundstiicksflachen schrankt die Be-
baubarkeit bestimmter Grundstiicks-
teilbereiche ein. Dadurch werden die
natirlichen Bodenfunktionen durch
eine maBvolle Flacheninanspruchnah-
me geschiitzt und Ruhezonen in Form
zusammenhangender Freibereiche ge-
schaffen.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND
GARAGEN

gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 12 BauNVvO

Festsetzung

Je Grundsttick sind mindestens 2 Ein-
stellmdglichkeiten zu errichten. Zwi-
schen offentlicher Verkehrsflache und
Garage ist ein Stauraum von mindes-
tens 5 m einzuhalten; diese Flache
kann als Stellplatz genutzt werden.

Begriindung

Die Festsetzung der Zuldssigkeit von
Stellplatzen dient in erster Linie der
Ordnung des ruhenden Verkehrs. Die
Festsetzung eines Stauraums von 5,00
m zwischen offentlicher Verkehrsfla-
che und Garage ermdglicht zudem die
Unterbringung eines Stellplatzes vor
der Garage.

Die Festsetzung der Zuldssigkeit von
Stellpldtzen dient auch dem schonen-
den Umgang mit Grund und Boden.
Des Weiteren tragt die Festsetzung
dazu bei, dass der ruhende Verkehr
durch die Schaffung von Garagen und
Stellplétzen auf der angrenzenden
Gersbacher StraBe entlastet und auf
der neu zu errichtenden Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung
vermieden wird.

VERKEHRSFLACHEN
BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Festsetzung

Die Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung wird mit einer Breite von
5,5 m ausgebaut.

In der StichstraBe werden zwei 6f-
fentlichen Parkpldtze hergestellt. Alle
sonstigen  Stellplatze fiir Besucher
werden auf den Baugrundstiicken be-
reitgestellt.

Begriindung

Die geplante interne StichstraBe soll,
neben der ErschlieBungsfunktion, ins-
besondere der Kommunikation und
dem Aufenthalt der Bewohner dienen.
Aus diesem Grund soll die StichstraBe
niveaugleich ausgebaut und die Brei-
te auf 5.5 Meter beschrankt werden.
Flachen fiir den ruhenden Verkehr sind
nur in geringem Umfang zugelassen,
da dies der Aufenthalts- und Kommu-
nikationsfunktion des StraBenraums
zuwiderliefe.

ENTWASSERUNG
gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 13 und 14
BauGB

Festsetzung

Trotz Anbindung des Grundstiicks an
den bestehenden Mischwasserkanal
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besteht nach aktueller Gesetzeslage
grundsatzlich die Pflicht, das anfallen-
de Oberflachenwasser zu behandeln.
Deshalb wird das anfallende Nieder-
schlagswasser in Zisternen gesam-
melt. Je 100 m? Grundstiicksflache
ist 1 m3 Zisternenvolumen gefordert,
mindestens jedoch 6 m3.

Die Nutzung als Brauchwasser (z.B.
Spiilwasser fiir die Toiletten oder zum
Waschewaschen) wird empfohlen. Das
iiberschiissige  Niederschlagswasser
wird in die Kanalisation eingeleitet.

Stellplatze, Zufahrten und Zugange
sind wasserdurchlassig auszufiihren.

Zum Schutz des Grundwassers muss
bei Versickerung darauf geachtet wer-
den, dass die belebte Bodenzone (z.B.
Rasen, Wiese) passiert wird.

Begriindung

Nach detaillierter Priifung der Entwas-
serungssituation kann das Abwasser
nur in den Kanal in der Gersbacher
StraBe eingeleitet werden. Hier befin-
den sich auch bereits die Anschliisse
der ehemaligen Spedition. Um den
Kanal zu entlasten, wird das Nieder-
schlagswasser zundchst in Zisternen
gesammelt. Ein Trennsystem ist auf-
grund der groBen Entfernung zum
nachsten Vorfluter nicht realisierbar.

FLACHEN ZUM ANPFLANZEN
VON BAUMEN, STRAUCHERN
UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Festsetzung

Die nicht (berbaubaren privaten
Grundstiicksflachen sind gartnerisch
anzulegen und dauerhaft zu erhal-
ten. Dabei sind mindestens 30% der
gesamten  Grundstiicksflache — mit
Baumen und Struchern zu bepflan-

zen. Darunter missen sich, neben
Strauchern und Hecken, mindestens 1
Obstbaum und 2 weitere Laubbaume,
die standortheimisch sind, befinden.
Die restliche unbebaubare Flache soll
als Griinflache angelegt werden.

Auf den Grundstiicken entlang der
nordlichen Plangebietsgrenze — im
Bereich der festgesetzten Flachen fir
Anpflanzungen - sind zur Eingriinung
der Wohnbauflachen pro Grundstiick
mindestens 2 Baume und 5 Straucher
zu pflanzen. Es sind standortheimi-
sche Gehélze zu verwenden. Diese
Anpflanzungen kdnnen auf die sons-
tigen Festsetzungen zur Anpflanzung
angerechnet werden.

Eine Auswahl geeigneter standortge-
rechter Geholze stellt die im Folgen-
den aufgefiihrte Liste beispielhaft dar
(Beispiele):

Baume erster Ordnung
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn

Aesculus hippocastanum RoBkastanie

Fagus sylvatica Buche
Juglans regia WalnuB
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde

Fraxinus excelsior Gemeine Esche

Baume zweiter Ordnung (Hoch-
stamm) z.B. fiir Gartenfldchen
und Vorgdrten (Privatfldchen)

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Populus tremula Zitterpappel
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Juglans regia Walnuss
Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Obstbdume (hochstdmmi-
ge lokale Arten und Sorten!)
z.B. fiir Gartenflachen und
Vorgéarten (Privatflachen)

Apfelsorten: Boskop, Jakob Lebel, Kai-
ser Wilhelm, Rheinischer Bohnapfel,
Winterrambour

Birnensorten: Gellerts  Butterbirne,

Pastorenbirne

Kirschen: Hedelfinger Riesen, Schat-
tenmorelle, Schneiders Spate Knorpel

Zwetschge: Biihler Friihzwetschge,
Hauszwetschge

Weitere: Pflaume, Mirabelle

Erfolgte Anpflanzungen unterliegen
der Bindung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB. Damit wird ihr Bestand gesi-
chert.

Begriindung

Die griinordnerischen MaBnahmen
tragen zur Verbesserung des Ortsbilds
im Bereich des Planungsgebietes bei.
Die Verwendung von einheimischen
Arten hat den Vorteil, dass sie an die
im Naturraum herrschenden Umwelt-
bedingungen angepasst sind. Sie
sind u.a. weniger anfallig gegeniiber
Schadlingen und Frost. Auch unsere
heimische Tierwelt (Vdgel, Kleinsdu-
ger, Wirbellose) steht in enger Wech-
selbeziehung zu den hier natirlich
vorkommenden Arten.

Die Hecke an der nérdlichen Plange-
bietsgrenze dient einerseits der Eingrii-
nung des Ortsrands und andererseits
als Larmschutz gegen Emissionen, die
von den nahegelegenen Sportanlagen
und der Gersbacher StraBe herriihren.
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FLACHEN UND MASSNAHMEN
ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Festsetzung

Stellplatze auf 6ffentlichen und priva-
ten Grundstiicksflachen dirfen nur in
der erforderlichen Breite befestigt wer-
den. Stellplatze sind mit wasserdurch-
lassigen Materialien zu gestalten. Das
auf Grundstiickszufahrten, -zuwegen
und Stellpldtzen anfallende Nieder-
schlagswasser ist auf den Grundsti-
cken zuriickzuhalten (Zisternen), zu
verdunsten oder zu versickern, soweit
es die Hydrogeologie vor Ort zuldsst.

Bodenschutz

(§ 1a Abs. 1 BauGB Bodenschutzklau-
sel — Forderung nach sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden und § 3
Abs. 1 und § 7 Bundes-Bodenschutz-
gesetz BBodSchG):

Die zur Deponierung vorgesehenen
Aushubmassen sind auf das unbe-
dingt notwendige MaB zu beschran-
ken. Es sollte versucht werden, die
Aushubmassen im Rahmen der Freifld-
chengestaltung zur Modellierung des
eigenen Grundstiickes zu verwenden.
Mutterboden ist zur gartnerischen Ge-
staltung des Grundstiicks zu erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung
zu schiitzen.

GRUNHALTUNG DER
GRUNDSTUCKE
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Festsetzung

Die geforderte Griinhaltung der priva-
ten Grundstlicke ist fiir die Baugebiete
in einem gesonderten Begriinungs-
plan — begleitend zu den sonstigen
Baugenehmigungsunterlagen — durch
den Bauherrn nachzuweisen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
gemaB 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88
Abs. 1 LBauO

Festsetzungen

1. Bei Gebduden mit 2 Vollgeschos-
sen darf die Dachneigung hochs-
tens 30° betragen

2. Der Kniestock darf bei zwei Vollge-
schossen maximal 0,90m hoch
sein

3. Ausnahmsweise konnen andere
Dachneigungen und Bauformen
zugelassen werden, wenn das Ge-
baude die Kubatur aus zuldssiger
Trauf- und Firsthhe, bezogen auf
eine Bautiefe von 16 m nicht iber-
schreitet. Dabei bleiben Gauben
und untergeordnete Gebaudeteile
auBer acht. Als untergeordnet wird
definiert Kamine, Antennen, Dach-
(iberstande einschlieBlich Dachrin-
nen bis max. 1 m, Anlagen fiir
Photovoltaik und Sonnenkollekto-
ren. Bezugspunkt fir die Berech-
nung der Trauf- und Firsthhe ist
dabei die Oberkante der Erschlie-
BungsstraBe.

4. Die Lange von Gauben darf max.
1/3 der Lange der zugehdrigen
Gebaudeseite betragen.

5. Die Flachen auBerhalb der tber-
baubaren Grundstticksflache sind
von Gebduden, auch wenn sie
nicht genehmigungspflichtig sind,
freizuhalten und gértnerisch zu
nutzen. Nebengebdude, auch Ga-
ragen, Stellplatze, Carports, sind
nur in einem der seitlichen Ab-
standsflachen ~ ohne  eigenen
Grenzabstand zuldssig. Je Grund-
stiick bzw. je Wohngebéude ist nur
eine Zufahrt zuldssig, deren Breite
auf max. 4,5 m an der Grenze zur
offentlichen  Verkehrsflache be-
schrankt wird.

Begriindung

Die ortlichen Bauvorschriften sollen
die einheitliche und typische Gestal-
tung des Ortsbildes und Wohnumfel-

des gewdhrleisten. Die getroffenen
minimalen Einschrankungen sollen
Auswiichse verhindern.

EMPFEHLUNGEN

Griinhaltung der Grundstiicke
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB:

Es wird empfohlen, iiberwiegend
fensterlose AuBenwandflachen mit
Kletterpflanzen bzw. Rankgehdlzen zu
begriinen und nicht oder nur flachge-
neigte Dacher (bis ca. 15 Grad) exten-
siv zu begriinen.

Die Verwendung der folgenden Ge-
hélzarten wird fir Pflanzungen emp-
fohlen (Beispiele):

Pflanzen fiir Dachbegriinung:

WeiBe Fetthenne
Sedum acre  Scharfer Mauerpfeffer
Sedum reflexum Felsenfetthenne
Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer
Saatgut Graser und Krauter

Sedum album

Pflanzen fiir Fassadenbeaqriinung:

Rankgehdlze, Kletterpflanzen

Celastrus orbiculatus ~ Baumwiirger
Clematis vitalba ~ Gemeine Waldrebe
Parthenocissus

tricuspidata Veitchii Wilder Wein
Lonicera henryi Efeu
Hedera helix Scharlachwein
Vitis coignetiae Glyzinie
Wisteria sinensis Glyzinie

Hydrangea petiolaris Kletterhortensie

Hinweise

Das Verfahren wird gem. § 13a BauGB
durchgefiihrt. Die Vorschriften des §
13 BauGB finden entsprechend An-
wendung.

Damit wird auf die Erstellung eines
Umweltberichtes verzichtet, ebenso
auf die Durchfiihrung einer Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung.
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ABWAGUNG DER
AUSWIRKUNGEN DES
VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLANS

Fiir jede stadtebauliche Planung ist
das Abwdgungsgebot gemaB § 1 Abs.
7 BauGB von besonderer Bedeutung.
Danach muss die Stadt Pirmasens als
Planungstragerin bei der Aufstellung
eines Bebauungsplanes (bzw. VEPs)
die offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander ge-
recht abwdgen. Die Abwagung ist die
eigentliche  Planungsentscheidung.
Hier setzt die Kommune ihr stadtebau-
liches Konzept um und entscheidet sich
fir die Bericksichtigung bestimmter
Interessen und die Zuriickstellung der
dieser Losung entgegenstehenden Be-
lange.

Die Durchfihrung der Abwdgung im-
pliziert eine mehrstufige Vorgehens-
weise, die aus folgenden vier Arbeits-
schritten besteht:

Sammlung des Abwagungsmateri-
als (siehe , Auswirkungen der Pla-
nung”)

- Gewichtung der Belange (siehe
,Gewichtung des Abwdgungsma-
terials")

- Ausgleich der betroffenen Belange
(siehe ,Fazit")

- Abwégungsergebnis (siehe ,Fa-
zit")

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
AUF DIE STADTEBAULICHE
ORDNUNG UND ENTWICKLUNG
SOWIE DIE NATURLICHEN
LEBENSGRUNDLAGEN

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ord-
nung und Entwicklung bzw. der na-
tiirlichen Lebensgrundlagen (im Sinne
des § 1 Abs. 6 BauGB) sind insheson-
dere folgende maglichen Auswirkun-
gen beachtet und in den VEP einge-
stellt:

Auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitshevélkerung

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert
die  wesentlichen  Grundbereiche
menschlichen Daseins. Er enthalt die
aus den allgemeinen Planungsgrund-
satzen entwickelte Forderung fiir Bau-
leitplane, dass die Bevélkerung bei der
Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeits-
bedingungen vorfindet.

Das bedeutet, dass das Wohn- und
Arbeitsfeld so entwickelt werden soll,
dass Beeintrachtigungen vom Pla-
nungsgebiet auf die Umgebung und
von der Umgebung auf das Planungs-
gebiet vermieden werden. Dies kann
erreicht werden, indem unvereinba-
re Nutzungen voneinander getrennt
werden.

Das Planungsgebiet ist iiberwiegend
von Wohnnutzung bzw. offentlicher
Nutzung umgeben, so dass davon
auszugehen ist, dass keine das ge-
plante Wohngebiet beeintrachtigende
Nutzungen die Wohnqualitdt beein-
trachtigen werden.

Im Westen des Planungsgebietes
grenzt eine Sportnutzung an die Be-
bauung. Hiervon ist mdglicherweise
eine Beeintrachtigung des Allgemei-
nen Wohngebietes zu erwarten, zu-
mindest zu bestimmten Zeiten. Zur
Vermeidung von mdglichen Beein-
trachtigungen wird in den Kaufvertrag
ein Passus aufgenommen, dass die zu-
kiinftigen Eigentiimer auf jegliche For-
derungen gegeniiber dem Betreiber
der Sportanlage verzichten und zu-
satzlich entsprechende Vorkehrungen
an ihren Gebauden durchfiihren.3

Umgekehrt schlieBen die stadtebau-
lichen Festsetzungen innerhalb des
Planungsgebietes jede Form der Nut-
zung aus, die innergebietlich oder im

direkten Umfeld zu Stérungen und da-
mit Beeintrachtigungen der Wohnruhe
fiihren konnen.

Der zusatzlich entstehende Verkehr
bleibt bei 10 neuen Baugrundstiicken
weitgehend auf den Anliegerverkehr
beschrankt.

Auf die Belange der
Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung, die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevolkerung und die
Anforderungen kostensparenden
Bauens sowie die
Bevolkerungsentwicklung

Eine der wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben der Kommune ist die Schaf-
fung der Voraussetzungen zur Versor-
gung der Bevolkerung mit Grundsti-
cken fiir den Wohnungsbau. Das An-
gebot sollte dabei vielféltig sein und
den unterschiedlichen Wiinschen und
Bediirfnissen aller Bevolkerungskreise
Rechnung tragen.

Der vorliegende VEP kommt dieser For-
derung des Baugesetzbuches nach. Er
schafft die Voraussetzung zur Erschlie-
Bung von ca. 10 neuen Wohngrund-
stiicken. Die derzeitige Brachflache
wird fir den Bau von Einzel- und Dop-
pelhdusern bereitgestellt. Die (ber-
wiegende Zahl der Grundstiicke be-
sitzt dabei eine GrundstiicksgréBe von
ca. 600 — 900 m? und damit GroBen,
die von den Bauwilligen bevorzugt
werden. Aufgrund der unterschiedli-
chen GrundstiicksgroBen haben Per-
sonen aus unterschiedlichen sozialen
Bevélkerungsgruppen die Méglichkeit,
Bauland zu erwerben.
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Auf die sozialen und kulturellen
Bediirfnisse der Bevdlkerung,
inshbesondere die Bediirfnisse
der Familien, der jungen, alten
und behinderten Menschen.

Den Bediirfnissen von Familien und
junger Menschen wird durch die groB-
ziigigen Baufenster Rechnung getra-
gen, alte und behinderte Menschen
finden in unmittelbarer Nahe Geschaf-
te zur taglichen Versorgung sowie
eine gute OPNV-Anbindung vor. Die
Belange des Bildungswesens (Schule
in unmittelbarer Nachbarschaft) sowie
von Sport, Freizeit und Erholung sind
in unmittelbarer Nahe vorhanden.

Auf die Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und
den Umbau vorhandener
Ortsteile sowie die Erhaltung
und Entwicklung zentraler
Versorgungshereiche

Bei dem Planungsgebiet handelt es
sich um eine Gewerbebrache am Orts-
rand von Pirmasens-Winzeln. Sie tragt
zur Erneuerung und Fortentwicklung
des Innenorts des Stadtteils bei.

Die Errichtung der ca. 10 Einzel- bzw.
Doppelhduser passt sich durch die
getroffenen Festsetzungen wie bspw.
durch die Definition der Vollgeschosse
(definiert wurden max. 2 Vollgeschos-
se) optimal in die Umgebungsnutzung
ein. Der iiberwiegende Teil der umge-
benden Wohnbebauung besteht aus
1- bis 2-geschossigen Wohnh&usern.
Auch durch die getroffenen gestalte-
rischen Festsetzungen bzw. ortlichen
Bauvorschriften (Dachneigung etc.)
lasst sich eine Anpassung an die um-
gebende Nutzungsstruktur erreichen.

Ein indirekter Beitrag zur Erhaltung
zentraler  Versorgungsbereiche st
durch die potenzielle Kaufkraftbin-
dung vor Ort gegeben.

Auf die Versorgung,
insbesondere mit Energie und
Wasser

Da im Planungsgebiet bzw. in unmit-
telbarer Nahe ausreichende Kapazi-
taten vorhanden sind, sind keine Aus-
wirkungen auf die Belange der Versor-
gung zu erwarten. Die vorhandenen
Kapazitaten werden durch die neuen
Wohngebaude besser ausgelastet.

Auf alle sonstigen Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitplanen analog § 1 Abs. 1 Nr.
6 BauGB zu beriicksichtigenden Be-
langen werden nach jetzigem Kennt-
nisstand durch die Planung nicht be-
rihrt.

GEWICHTUNG DES
ABWAGUNGSMATERIALS

GemaB dem im Baugesetzbuch ver-
ankerten Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7
BauGB) wurden die bei der Abwégung
zu  berlicksichtigenden  offentlichen
und privaten Belange, wie sie im Rah-
men der Ermittlung der Auswirkungen
erfasst wurden, gegeneinander und
untereinander gerecht abgewdgt und
entsprechend ihrer Bedeutung in den
vorliegenden VEP eingestellt.

Folgende Argumente sprechen fiir
eine bauliche Entwicklung im Gel-
tungsbereich des VEPs und sind damit
wesentliche Grundlagen bei der Ent-
scheidungsfindung im Rahmen des
Abwagungsvorgangs.

Vorzug fiir innerdrtliches Bauen

Nach den Vorgaben der Raumordnung
und Landesplanung soll eine Ausdeh-
nung der Bausubstanz maglichst in-
nerdrtlich erfolgen. Dadurch soll der
Verbrauch freier Landschaft verhindert
werden. Die Nutzung des Planungsge-
biets, welches aktuell eine Gewerbe-
brache darstellt, stimmt damit mit den
Zielen der Raumordnung und Landes-
planung Gberein.

Geringer ErschlieBungsaufwand

Der ErschlieBungsaufwand fir das
geplante Vorhaben ist gering, da alle
erforderlichen Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen bereits in unmittelbarer
Nahe des Planungsgebietes vorhan-
den sind.

FAZIT

Im Rahmen des Bauleitplanverfah-
rens hat die Stadt Pirmasens die bei
der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu beachtenden Belange in ihrer Ge-
samtheit gegeneinander und unterei-
nander abgewagt. Da die Argumente
fiir die Realisierung des Bebauungs-
plans eindeutig (iberwiegen, kommt
die Stadt Pirmasens zu dem Ergebnis,
den VEP ,Wohnpark Pirmasens-Win-
zeln” zu realisieren.

KOSTEN UND
FINANZIERUNG

Das Planungsgebiet wird von der Fir-
ma L+L Verwaltungsgesellschaft mbH
erschlossen, sie ist auch Eigentimern
der Gberplanten Flachen. Tragerin der
ErschlieBungskosten ist die ebenfalls
die Firma L+L Verwaltungsgesellschaft
mbH.

sens - Vorhabenbezogener Bebauungsplan *

Wohnpark Winzeln"
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