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Stadt Eisenberg Bebauungsplan "Gewerbegebiet Ost"

Satzung iiber die Genehmigungspflicht von Grundstiicksteilungen

Begriindung zum Bebauungsplan gem4R § 9 Abs. 8 BauGB

1.1.

1.2

1.3

1.4,

Einflihrung

Bei dem vorfiegenden Bauleitplan handelt es sich um die Neuaufstellung eines Bebau-
ungsplanes, der einen Teilbereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes "Gewerbegebiet an
der Ebertsheimer Strafie" ersetzen soll.

Erfordernis der Planaufstellung gem. § 1 Abs. 3 BauGB

Der Bebauungsplan "Gewerbegeblet an der Ebertsheimer Strafe" der Stadt Eisenberg datiert
aus dem Jahre 1976 und wurde bereits zum gré8ten Teil baulich umgesetzt. Im Nordwesten
des Bebauungsplangebietes befindet sich zwischen der Siemensstraie und der Alfred-Nobel-
Strake noch ein groRerer, unbebauter Bereich. Fiir eine Bebauung in der Gréftenordnung der
noch verfigbaren Fiiche besteht derzeit jedoch keine Nachfrage. Um der derzeitigen
Marktsituation gerecht werden zu kénnen und das Gebiet in kleinere gewerbliche Parzellen
aufzugliedern, soll daher der Innenbereich zwischen der Siemensstrae und der Alfred-Nobel-
Strade durch eine neue Strafle erschlossen werden, Gisichzeitig soll das Geblet durch die
vorliegende Planung stédtebaulich geordnet werden.

Bereits der rechiskraftige Bebauungsplan "Gewerbegebiet an der Ebertsheimer Stralke" sah in
seinem ndrdlichen und stlichen Randbereich Freihaltefiichen fiir die Verwirkiichung der Oris-
umgehung Eisenberg im Zuge der B 47 vor. Diese Planungen entsprechen jedoch nicht mehr
dem aktuellen Stand, so dall im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes
auch eine Anpassung an die inzwischen detaillierter vorliegende StraRenplanung erfolgen
soll,

Aufstellungsbeschiuf

Der Stadtrat Eisenberg hat daher in seiner Sitzung am 05.12.2000 den Beschluss zur
Aufstellung des belgefiigten Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Ost" gefasst. Mit der
Ausarbeilung des Bebauungsplanes wurde das Ing.-Biiro BachtlersBshme+Partner, Kaisers-
lautern, beaufiragt.

Entwicklung aus dem Fléichennutzungéplan gem. § 8 BauGB

im gultigen Ffachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Eisenberg ist das Gebiet des
Bebauungsplanes “Gewerbegebiet Ost" als gewerbliche Baufliche dargestellt. Auch der
Entwurf zur Gesamtfortschrelbung des FNP, der kurz vor der Genehmigung steht, stellt eine
gewerbliche Baufliche dar. Mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes ist der
Bebauungsplan gem&R § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennuizungsplan entwickelt.

Lage des Plangebietes / Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Rand des Stadtgebietes der Stadt Eisenberg. Es wird
wie folgt begrenzt:

* Im Norden durch die geplante B 47,

* Im Osten durch gewerbliche Bauflichen und durch die Siemensstralle,

* Im S{den durch die Konrad-Adenauer-StralRe und

= Im Westen durch die Alfred-Nobel-StraRe.
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Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der beigefiigten Planzeichnung des
Bebauungsplanes im Malistab 1:1000.

Bestandssituation

Das Plangebiet ist bereits teilweise mit Gewerbebelrieben bebaut. Bel den noch frelen
Parzellen handelt es sich um Brachftachen.

Planungsgrundlagen

Planungsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

* Die Ausweisung des Plangebietes im rechtswirksamen FNP sowie im Entwurf zur
Gesamtfortschreibung

= Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet dstlich der Ebertsheimer Stralle"

* Der landespflegerische Planungsbeitrag zum Bebauungsplan

* Die straenbautechnische Vorplanung zum Neubau der Ortsumgehung Eisenberg im
Zuge der B 47 (RE-Vorentwurf)

Die aus der Bewertung des aktuellen Zustandes und der Empfindlichkeit der einzelnen
Naturraumpotentiale  abgeleiteten  landespflegerischen  Zielvorstellungen  sind  im
landespflegerischen Planungsbeitrag dargelegt.

Darlegung zum stadtebaulichen Konzept
Stadtebauliche Zielvorgaben

Vorrangiges stédtebauliches Planungsziel ist die Bereitstellung von qualitativ hochwertigen
Gewerbefléchen fiir ansiedlungswillige Betriebe. Im Sinne einer nachhaitigen stadtebaulichen
Entwicklung soll das Plangebiet dabel stiadtebaulich neu geordnet und erschlossen werden.
Gleichzeitig sollen durch die Planung negative stadtebauliche Entwicklungen wie
beispielsweise die Ansiedlung innenstadtrelevanten Einzelhandels an einem nicht integrierten
Standort verhindert werden.

Bereits im Zuge der Aufstellung des Ursprungs- Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Ostlich der
Ebertsheimer Sirafle" wurde geprilft und nachgewiesen, dass der fir die Ausweisung von
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3.2

Bauflachen fiir Gewerbenutzungen vorgesehene Standort die Anforderungen gem. § 1 Abs. 5
BauGB erfiliit.

Inhalte des Bebauungsplanes / Erforderlichkeit der Festsetzungen

Im folgenden wird im einzeinen auf die Inhalte und Erforderlichkeit der im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen sowie Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung
eingegangen.

» Art der baulichen Nutzung INutzungseinschrénkungen

Entsprechend der Vorgabe des FNP und des Ursprungs-Bebauungsplanes "Gewerbegebiet
an der Ebertsheimer StraRe" setzt der Bebauungsplan als Art der baulichen Nutzung ein
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO fest.

Nur ausnahmsweise zulissig sind Aniagen fir sporlliche Zwecke sowie Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschafispersonen und filr Betriebsleiter. Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstétten werden ausgeschlossen, um
den Charakler des Gewerbegebietes nicht zu gefshrden und die allgemeine
Zweckbestimmung zu wahren. Diese Nutzungen sollen aus Sicht der Stadtentwicklung an
anderer Stelle im Stadtgebiet zur Verfligung gestellt werden.

Eine weitere Nutzungseinschrénkung des Gewerbegebietes besteht darin, dass im
Bebauungsplan Einzelhandelsbetriebe bestimmter innenstadtrelevanter Branchengruppen
ausgeschlossen werden. Dem liegt die Intention zugrunde, einerseils eine Ansiedlung solcher
Betrlebe an nicht integrierten Standorten zu verhindern, um dadurch gleichzeitig negative
Auswirkungen auf den Verkehr, die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung und auf die
Entwickiung des Stadtkerns als zentralen Versorgungsbereich auszuschlieBen. Die Stadt
Eisenberg bemiiht sich bereits seit langerer Zeit intensiv um die Sanierung des historischen
Stadtkernes und um die Erhaltung und Stirkung der Versorgungsfunktion des Zentrums. Eine
unkontrollierte Zulassung weiterer innenstadtrelevanter Einzelhandelsbetriebe an nicht
integrierten Standorten wiirde diesen Bemuhungen entgegentaufen und die Zielsetzungen der
Stadtentwicklung geféhrden.

» MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan behalt die Festsetzung des Ursprungsplanes "Gewerbegebiet dstlich der
Ebertsheimer Strafle" mit einer GRZ von 0,8 bei, um eine entsprechende Grundstiicks-
ausnutzbarkeit im Gewerbegebiet zu gewshrleisten. Wahrend der Ursprungsplan jedoch eine
bis zu 6-geschosssige Bebauung zulie, beschrénkt der vorliegende Plan die maximale
Gebaudehshe auf 14 m. Dies entspricht den zwischenzeitlich geénderten Zielvorstellungen im
Sinne des § 16 Abs. 3 BauNVO zur Begrenzung der Hohenentwicklung auf ein orts- und
landschaftsvertragliches Mal.

Der Ursprungs-Bebauungsplan "Gewerbegebiet Ostlich der Eberisheimer StraRe" traf keine
Festlegungen zur Geschoffidchenzahi. Die bereits bestehende Bebauung wurde auf Grund-
lage dieses Bebauungsplanes errichtet und auch erschlieRungsbeitragsrechflich abgerechnet.
Um kinftige Rechtsunsicherheiten bei der Beitragsabrechnung neuer Vorhaben auf noch
unbebauten Grundstlicken zu vermeiden, setzt der Bebauungsplan flr diese Grundstlicke
eine GeschoBflachenzahl fest. In Anbetracht der zuldssigen Geb&udehthe von 14 m wird
dabei von der Obergrenze der BauNVO, d.h. von einer GFZ von 2.4 ausgegangen.

» Bauweise, (iberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksfldchen

Das Baugebiet wird durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise bestimmt, die auf
eine Langenbeschrankung der Geb&ude verzichtet, ein Grenzabstand jedoch festgesetzt, so
daRk weder die offene noch die geschlossene Bauweise vorliegt. Die Baukdrper dirfen also
langer als 50 m sein, miissen jedoch aufgrund der Gebsude- und Grundstlicksfunktion
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zw_[ngend einen Grenzabstand einhalten. Dadurch wird gewahrleistet, daft Betriebe, deren
Grolkenordnung derzeit noch nicht bekannt oder absehbar ist, in einem vorgegebenen
Rahmen verwirklicht werden kénnen.

Um kinftigen Bauherren eine flexible, ihren Nutzungsanspriichen entsprechende Ausnutz-
barkelt der Grundstiicke zu gewahrleisten, werden die liberbaubaren Flachen im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausschiieRlich durch Baugrenzen bestimmt. Die
{iberbaubaren Grundsiticksflachen sind so bemessen, dal ein individueller Spielraum fir die
Bebauung gewahrieistet wird.

» Fiachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen fur bestimmte radumliche Bereiche

Der Bebauungsplan beschrankt die Zuldssigkeit von Nebenanlagen und Garagen auf den
Bereich der ausgewiesenen {berbaubaren Grundstiicksfiichen. Die getroffenen Fest-
setzungen zielen im wesentlichen darauf ab, ein ungeordnetes "Zubauen" der Grundstiicks-
vorflachen und der rilckwartigen Grundstitcksbereiche zu verhindern. Eine Stellplatznutzung
ist auch im Bereich auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfidchen zulassig.

© = Hochstzahl der Wohnungen in Wohngebéuden

Um die Zweckbestimmung des Plangebietes als Gewerbegebiet zu wahren, wird im
Bebauungsplan die Zahl der nach § 8 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen auf
maximal zwei je Wohngebdude begrenzt. Insbesondere soll hiermit auch eine spétere
Herausldsung selbsténdiger Wohnbaugrundsticke und damit eine schleichende Entwickiung
vom Gewerbe- zum Mischgebiet hin verhindert werden. Eine hohere Ausnutzung des
Plangebletes fiir Wohnbauzwecke ist aufgrund der im Gewerbegebist zuldssigen Emissions-
situation mit der Wohnnutzung nicht vereinbar.

» ErschlieBung / Anschlufl anderer Fldchen an die Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan 1rifft im Hinblick auf Ausbau und Gestaltung der Verkehrsflachen nur
rahmengebende Festsetzungen wie Linienflhrung, Breite und Art des Ausbaus

Die duRere VerkehrserschlieBung des Piangebietes erfolgt {iber die Alfred-Nobel-Stralte, die
Konrad-Adennauer-Strae und die Siemensstrale. Die noch unbebauten Teilfidchen werden
iber aine neue Verbindungsstrate zwischen der Alfred-Nobel-Strafte und der Siemensstrale
erschlossen. Zur Deckung des durch das Gewerbegebiet entstehenden Bedarfs an
offentlichen Stellplatzen werden im Zuge dieser Strafe einige offentliche Steliplétze als
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen.

Im norddstlichen Teilbereich, angrenzend an die Siemsstrae, wird der bereits bestehende
Weg (Parzelle 1968/41), der der ErschlieRung des angrenzenden Gewerbegrundstiickes
dient, als éfentiiche Verkehrsfidche im Bebauungsplan gesichert.

Das Plangebiet wird im Norden begrenzt durch die geplante Ortsumgehung Eisenberg im
Zuge der B 47. Aufgrund der Widmung dieser Strafe als Bundesstrafe ergeben sich aus dem
StraRenrecht besondere Anforderungen an bauliche Anlagen im naheren Umfeld. So ist eine
Bebauung im Abstand bis zu 40 m vom Fahrbahnrand an die Zustimmung des Strafien-
paulasttragers gebunden. Dies wurde entsprechend in der Planzeichnung vermerkt.

Da momentan noch nicht bekannt ist, wo die notwendigen Einfahrten der Grundstiicke liegen
werden, wurde im Bebauungsplan auf eine genaue Verortung von stralenseitigen
Gehélzpfltanzungen auf den Grundstiicken verzichtet. Es wurde daher lediglich festgesetzt,
dass entlang der StraRen auf mindestens 3 m Breite Straucher und Hecken zu pflanzen sind.
Gleichzeitiy wird die Breite und Anzahl der Ein- und Ausfahrten beschrankt, damit die
Durchschneidung des vorderen Pflanzstreifens swischen Gehweg und Uberbaubarer Flache
auf das unbedingt notwendige MaB reduziert wird. An der nordlichen Plangebietsgrenze

Begriindung zum Bebauungsplan Seite 4



Stadt Eisenberg Bebauungsplan "Gewerbegebiet Ost"
Safzung liber die Genehmigungspflicht von Grundstiicksteilungen

wurde ein Ein- und Ausfahrverbot zur geplanten Ortsumgehung B 47 hin festgesetzi, das sich
aus den Anforderungen aus dem BundesfernsiraBenrecht ergibi.

* Ver- und Entsorgung und Wasserwirtschaft

Die Ver_a_;orgun_g des Plangebietes mit Gas , Wasser und Elektrizitat wird durch die Versor-
gungstrager sichergestellt. Zur planungsrechtlichen Sicherung der bereits im Plangebiet
bestehenden Trafostation wurde im Bebauungsplan eine Versorgungsfliche festgesetzt.

Im Bebauungsplangebiet liegt eine Gas-Hochdruckleitung, die auf Wunsch des Versorgungs-

unternehmens nach § 9 Abs. 1 Nr. 13 in den Bebauungsplan Ubernommen wurde. Zusétzlich

wurde der beiderseitige Schuizstreifen von 4 m Breite nach § ¢ Abs. 1 Nr. 21 BauGB fesige-
- selzf.

Das Schmutzwasser wird der Kldranlage Eisenberg mit zentraler Abwasserbeseitigung
ngefﬂhrt. Das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser wurde bereits bei der Dimensio-
nierung der bestehenden Rohrleitungen beriicksichtigt, so dass die bestehenden Enitwisse-
rungsanlagen dieses Wasser aufnehmen kdinnen. Die Sammlung von Niederschlagswasser
und dessen Verwendung als Brauchwasser wird darUber hinaus im Bebauungsplan in den
Hinweisen ausdr(icklich empfohlen.

* Naturschutz und Landschaftspflege / Siedlungsdkologische und ein-
griffskompensatorische Festsetzungen

Der Ursprungsbebauungsplan "Gewerbegebiet ¢stlich der Eberisheimer Strale” enthielt
aufgrund seiner Aufstellung vor Inkrafitreten des Landespflegegesetzes keine e:ngr:ffskom-
pensatorischen Festsetzungen.

Um dennoch den zwischenzeitlich gesnderten Anspriichen an eine Mindestdurchgriinung des
Plangebietes Rechnung zu tragen und um die Beeinltrdchtigung des Naturhaushalles
méglichst gering zu halten bzw. zu vermeiden und die unvermeidbaren Eingriffe auszu-
gleichen, werden im Bebauungsplan die MaRnahmenvorschldge des landespflegerischen
Pianungsbeitrages als Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern sowie als
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
verbindlich festgesetzt. Die Bebauungsplan-Festsetzungen sichern damit ein gewisses
Grundgerist der Gebietsdurchgriinung und -durchliiftung und schaffen einen Ausgleich fr die
Bodenversiegelung, fir den Eingriff in den Wasserhaushalt, das Kilima, den Arten- und
Biotopschutz sowie fiir landschaftsvisuelle Beeinltrédchtigungen.

Durch den Bezug auf die Artenliste des landespflegerischen Planungsbeitrages sollen
naturnahe und standorigerechte Pflanzungen entstehen, die die tkologische Funktion der
unbefestigten Flachen sowie die landschaftliche Einbindung gewahrleisten. Damit dienen die
getroffenen Festsetzungen auch der rechtlichen Umsetzung der im landespflegerischen
Planungsbeilrag erarbeiteten landespflegerischen Zielvorstellungen.

Gegenliber der urspriinglichen Fassung des Bebauungsplans "Gewerbegebiet an der
Ebertsheimer Stralle" ist mii dem vorliegenden Bebauungsplan .Gewerbegebiet Ost” durch
die ErschlieBung eine Mehrversiegelung von ca. 450 m? moglich. Innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost* stehen jedoch keine Flachen zur
Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt durch Mehrversiegelung zur Verfligung.

Seitens des Stadt Eisenberg steht fUr landespflegerische Massnahmen die Parzelle Nr. 1280
mit einer Gesamigroie von 4.044 m zur Verfligung. Die derzeitige Nutzung ist laut Kataster
zu 72 m2 Ackertand und zu 3.972 m?® Hutung. Die Stadt Eisenberg verpﬂrchtet sich nach § fa
Abs, 3 Satz 2 und 3 BauGB, auf der genannten Parzelle Massnahmen im Sinne der landes-
pflegerischen Zielvorstellungen im Umfang von 500 m? mit Bezug auf das Gewerbegebiet Ost
durchzufihren, Landespﬂegensche Zielvorstellungen sind die Umwandlung der Ackerfléche in
extensives Grinland sowie Erhalt der Hutung in extensiver Nutzung. Ein Lageplan der Aus-
gleichsfidche ist in der Anlage zu dieser Begriindung abgebildet.
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——— _ ____ Satzung iiber die Genehmigungspflicht von Grundstﬁcksteiiungen

- Genehmigungspﬂichtigkeit von Grundstﬁcksteilungen

Um Grundstiicksteilungen zy vermeiden, die mit den Festisetzungen des Bebauungsplanes
oder mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht vereinbar wéren, wird gemaf
§ 19 BauGB festgesetzt, daR die Teilung von Gryndstiicken zu ihrer Wirksamkeit der
Genehmigung bedarf. Uber die Genehmigungspfiichtigkeit von Grundstiicksteifungen wird ein
gesonderter Satzungsbeschiuss gefasst,

* Ortliche Bauvorschriften / Ubernahme von auf Landesrecht beruhen-
den Festsetzungen in den Bebauungsplan

In den Bebauungsplan wird gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO eine
orlliche Bauvorschrift integriert.

(@ seine jeweiligen Geslaltungswiinsche realisieren kann, Ziel hierbei ist die Durchsetzung einer
: gestalterischen Mindestqualitat und eine Harmonisierung benachbarter Grundstiicke und
Bauvorhaben.

Festsetzungen werden daher nur in denjenigen Bereichen getroffen, die von elementarem
Einflul auf das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes sind. Hierzu gehdren insbesondere
Regelungen zur Fassadengestaltung und -gliederung, zur Dachgestaltung, zur Art und GréfRe
von Werbeanlagen sowie zur Art der Flachenbefestigung und zur Geslaltung der nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen bebauter Grundsticke.

Um ein ansprechendes Gesamtbild des Baugebietes zu gewahrleisten wurde dardber hinaus
festgesetzt dass Millbehalter, Lagerplitze und Abfallplatze mit einem Sichischutz zu
umgeben sind.

* Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Im Bebauungsplan wurden tber die eigentlichen Festsetzungen hinaus einige Hinweise
abgedruckt, die mit zum Verstindnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder tiher den
"elgentlichen” Bebauungsplan hinausgehende wichtige Informationen liefern, jedoch aufgrund
der mangelnden Ermachtigungsgrundlage nicht rechtsverbindlich festgesetzt werden kénnen.

4, Mallnahmen zur Realisierung des Bebauungspianes

Das Gefénde befindet sich in telwsise in Privateigentum, Fir den Fali des Scheiterns privater
Grundsticksverhandiungen kommt eine gesetzliche Umlegung nach §§ 45 ff. BauGB in
Frage. Die in der Planzeichnung vorgeschiagenen Grundstlcksgrenzen kénnen als Anhalt fur
die Neuparzellierung der Baugrundstiicke dienen.
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Anlage: Externe landespflegerische Kompensationsfldche Parzelle Nr, 1280

Komp_Fnsatlonst_alche — e
-Parzelle Nr. 1280
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