Stadt Eisenberg

Bebauungsplan

,Gewerbegebiet Ramsener Stralle*

Begrindung

Teil A: Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung gem. § 2 a Nr. 1 BauGB

Vorentwurf | Juni 2026

BBP

STADTPLANUNG

LANDSCHAFTSPLANUNG

Roland Kettering

Dipl. Ing. Peter Riedel
Dipl. Ing. Walter Ruppert
Julia C.M. Biwer, M.Sc.
Christine Lange, M.Sc.

Freie Stadtplaner PartGmbB

Bruchstralle 5
67655 Kaiserslautern

Standort Rhein-Neckar
MittelstralRe 16
68169 Mannheim

Telefon 0631/36158 - 0
E-Mail buero@bbp-kl.de
Web www.bbp-kl.de

Sitz in Kaiserslautern: alle Partner
Sitz in Mannheim: Peter Riedel






Stadt Eisenberg Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ramsener Strale”

Vorentwurf | Juni 2026

Begriindung

Auftraggeber

Stadt Eisenberg

Hauptstralle 86
67304 Eisenberg

Erstellt durch

vertreten durch die Verbandsgemeinde Eisenberg

STADTPLANUNG

LANDSCHAFTSPLANUNG
Freie Stadtplaner PartGmbB

Roland Kettering
Dipl. Ing. Peter Riedel

Dipl. Ing. Walter Ruppert
Julia C.M. Biwer, M.Sc.
Christine Lange, M.Sc.

Kaiserslautern, im Juni 2026

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de

Bruchstralie 5
67655 Kaiserslautern

Standort Rhein-Neckar
MittelstralRe 16
68169 Mannheim

Telefon 0631/36158 - 0
E-Mail  buero@bbp-kl.de
Web www.bbp-kl.de

Sitz KL: alle Partner | Sitz MA: P. Riedel






Stadt Eisenberg Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ramsener Stralle”
Vorentwurf | Juni 2026 Begriindung

INHALTSVERZEICHNIS

ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG GEM. § 2 A NR. 1 BAUGB ... 4

A.

N -0 D

o

@ hdhN=>D

m

o

N =

=0

2.

ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANAUFSTELLUNG GEM. § 1 ABS. 3 BAUGB........... 4
AUFSTELLUNGSBESCHLUSS ......ciiiiiiiisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnsnes 4
€T I = 4
Planungsgrundlagen.............oooiieceiciiiiiinsiicesss s e e s e s s s s s s s s s s smmsssssssseenessnnssssssssennnnn 4
Lage und GroRe des Plangebietes / Grenzen des raumlichen
GeltungsbereiChes ...... ..o ——————— 4
Bestandssituation ... 6
VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN .......ccoiiirisssssssssssssss s s s 6
Regionaler Raumordnungsplan...........cooieeciiiiiciiiircisr s rs e s e s s e s s s e e masssseenas 6
Ergebnis Zielabweichungsbescheid ..........ccccciiiiiiiiiiiiiiiiiiicciieeeere e 8
Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Eisenberg.......cccccccceiiiiiririccnnnnnnnn. 8
FACHPLANERISCHE VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN ......cccvutemmmsmmmssssssssmmsmnsssnnnnnnns 10
Natur- und Artenschutz.............o e 10
1.1.  Schutzgebiete und -0Objekte ... 10
1.2.  Artenschutzrechtliche Voreinschatzung..............ccccoo 12
Verkehrliche Rahmenbedingungen............o i 14
Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen..............ccooiicieerees 14
3.1.  Wasserrechtliche Schutzgebiete ...............ouiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeees 14
K € 1= T 14
3.3, STATKIEOEN ..ot 14
3.4. Hochwasservorsorgekonzept der Stadt Eisenberg ..............oovvvvvviiivieiiiiiiiineennnns 15
3.5,  ENtWaSsSErungSKONZEPL ........oeiiiiiiiiiiiiiiiiiieiie e 16
Industrie- und Gewerbeflachenpotenzialanalyse............cccoovimmiiiccciirrerccccccneees 16
Altablagerungen / AIIasten ... 16
Kulturgiiter / archdologische Fundstellen und Bodendenkmaler ..............cccc......... 17
ZIELE DER PLANUNG / DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN KONZEPT ......coovvnnsissssssnnnnnnnns 17
Stadtebauliche Zielvorgaben............ooo i ———— 17
Erlauterung der Planung..........coooeeiii s 18
BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN .....ccceeerieeeesemesseesersesssssssssssssssesssssmsmmmssssssssnmssssnsnsnnnn 19
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen ............ccooiiecccii e 19
1.1, Artder baulichen NUtZUNG .........cooiiiiiii e 19
1.2.  MalB der baulichen NUtZUNG ... 20
1.3. Bauweise Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen,

Stellung baulicher ANlagen............coiii i 20
1.4.  Verkehrsflachen ... 21
1.5. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und LandScChaft...........oooiiiiiiiiiiiiiiie e 21
Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter..............cccovvuemrnnirnnnnn. 22

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de Seite 1 von 24



Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Ramsener Stralle® Stadt Eisenberg

Begrindung Vorentwurf | Juni 2026
H. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG........ccoottrr s 22
1. Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (gem. § 1 Abs. 6

g T = - TF ] = 22
1.1, NULZUNGSOrANUNG ..o 22
L ¥ 4 o o RSP SPTRRR 22
R TR 1 =] (=T o T 23
R S - T Lo o 23
Belange des Denkmalschutzes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)........cccooerrrrremnnnnnnnn. 23
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5

BaUGB) ...t e 23

Belange des Klima- und Umweltschutzes, einschlielich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7

2T ] = 23
Belange der Ver- und Entsorgung (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)...........cccccceeennee. 24
Belange der Wirtschaft (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 Nr. 8 BauGB)......cccceeeeiviiirrrecennnnnnnn. 24
Belange des Verkehrs (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB) ........ccooorviieecceiiiiirvreceen, 24
PLANVERWIRKLICHUNG ...ciiiiisisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssssssnssnnnnnnnnns 24

Seite 2 von 24 BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de



Stadt Eisenberg Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ramsener Stralle”
Vorentwurf | Juni 2026 Begriindung

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de Seite 3 von 24



Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Ramsener Stralle® Stadt Eisenberg
Begriindung Vorentwurf | Juni 2026

ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG GEM. § 2 ANR. 1
BAUGB

A. ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANAUFSTELLUNG GEM. § 1 ABS. 3 BAUGB

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist es die Aufgabe der Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fiir die staddtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist.

Als gréRerer Industriestandort im Donnersbergkreis stellt die Stadt Eisenberg einen be-
deutsamen Arbeitsmarktstandort fir die Region dar. Trotz eines gro3en Bedarfs, stehen
jedoch keine weiteren gewerblichen Bauflachen zur Verfigung. Insbesondere fir eine
geplante Betriebserweiterung der ortsansassigen Firma Walther Electric GmbH werden
geeignete Bauflachen bendtigt.

Ein Teil der Flache an der Ramsener Stralle ist bereits im Flachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde Eisenberg als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Da diese Fla-
che zur Deckung des Bedarfs nicht ausreicht, ist vorgesehen flir die gesamte Flache der
beiden Flurstiicke 393/10 und 393/4 einen Bebauungsplan zur Ausweisung eines Ge-
werbegebietes aufzustellen.

B. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Zur Erreichung der obigen Zielsetzung hat der Stadtrat von Eisenberg gemafR § 2 Abs.
1 BauGB am 13.04.2021 die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ,Gewerbe-
gebiet Ramsener Strale” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortstiblich be-
kannt gemacht.

Beauftragt mit der Erstellung des Bebauungsplans wurde das Biro BBP Stadtplanung
Landschaftsplanung, Kaiserslautern. Die Integration der Belange von Natur und Land-
schaft erfolgt auf der Grundlage eines Fachbeitrages Naturschutz; dieser wird ebenfalls
vom Buro BBP Stadtplanung Landschaftsplanung erstellt.

C. GRUNDLAGEN

1. Planungsgrundlagen

Planungsgrundlagen zum Bebauungsplan sind:
= Gultiger Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Eisenberg

» Raumordnungsplan der Planungsgemeinschaft Westpfalz, ROP IV, 3. Teilfortschrei-
bung 2018

= Abfragen des LANIS, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/

2. Lage und GroRe des Plangebietes / Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

Die in Rede stehende Flache befindet sich am westlichen Rand des Ortsteils Steinborn.
der Stadt Eisenberg (Stadtmitte ca. 3,0 km entfernt) und grenzt im Siden an ein bereits
bestehendes Gewerbegebiet. Das Plangebiet ist gegenwartig noch nicht erschlossen.
Dies kann jedoch Uber die sldlich angrenzende Ramsener Stral3e erfolgen, die wiede-
rum direkt an die Landesstral’e 395 angeschlossen ist.

Der ungefahre Standort des Plangebietes ist aus dem nachfolgend abgedruckten Lage-
plan ersichtlich.
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Lage des ungefahren Plangebietes (rot gekennzeichnet) zur Ortslage von Eisenberg (Quelle: LANIS RLP
04/2023))

Der Geltungsbereich umfasst eine Grofie von etwa 3,5 ha und umfasst die Flurstlicke
393/10, 393/4 sowie teilweise das Flurstiick 230 (Wirtschaftsweg).

Die Abgrenzung des genauen Geltungsbereichs ist der nachfolgenden Abbildung zu ent-
nehmen.

/1//-

STADTPLANUNG

AFTSPLANUNG.
janer | ParGrbd
M 1:2000

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Ramsener Strafle” (Quelle: BBP Kaiserslautern
06/2026)
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3. Bestandssituation

Das Plangebiet stellt sich tGberwiegend als landwirtschaftliche Nutzflache dar. Neben
Wiesen und Ackerflachen findet sich zentral im Plangebiet eine Gehdlzreihe (Uberwie-
gend Schlehe und Weiltdorn, vereinzelt Brombeere) innerhalb welcher sich ein kleiner
Graben befindet (temporar Niederschlagswasser fihrend). Das Gebiet ist unbebaut, je-
doch teilweise bereits anthropogen vorbelastet. Im siidostlichen Bereich wird die Grin-
sammelstelle mit randlichen Aufschittungen eingeschlossen. Angrenzend finden sich
sudlich Wohn- und Gewerbegebaude sowie im nordwestlichen Teil eine kleine Waldfla-
che (9.799 m?)

Geltungsbereich des Bebauungsplanes (skizzenhaft rot) im Luftbild (Quelle: Eigene Abbildung, Luft aus dem
LANIS 04/2024)

D. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB und § 8 Abs. 2 BauGB sind die Uibergeordneten Vorgaben der
Raumordnung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes zu beachten. Im vorliegenden Fall zahlen insbesondere nachfolgend
dargestellte Aspekte dazu:

1. Regionaler Raumordnungsplan

Im Regionalen Raumordnungsplan der Planungsgemeinschaft Westpfalz ist der stidliche
Teil des Plangebietes als Siedlungsflache Industrie und Gewerbe und sonstige Freifla-
che ausgewiesen (siehe nachfolgende Abbildung).

Der Regionale Raumordnungsplan stelltim nérdlichen Teil des Plangebietes (insgesamt
rund 3,5 ha) ein Vorranggebiet fir die Landwirtschaft dar. Das Vorranggebiet umfasst
insgesamt rund 1,8 ha, wovon sich jedoch lediglich rund 1,0 ha innerhalb des hier in
Rede stehenden Plangebiets befindet.

Dieses Vorranggebiet fir die Landwirtschaft stellt ein regionalplanerisches Ziel dar (Z28).
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Lage des Plangebiets (skizzenhaft schwarz markiert) und Lage des Vorranggebiets flir Landwirtschaft (rot
markiert) im Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz IV 2012 (Quelle: https://extern.ris.rlp.de/, abgerufen
03/2026)

Der Regionale Raumordnungsplan Westpfalz IV fuhrt dazu Folgendes aus:

»Zur Sicherung der raumlichen Voraussetzung fir diese vielfaltige Aufgabenwahrneh-
mung werden Vorranggebiete fir die Landwirtschaft ausgewiesen.

Z28 Innerhalb der Vorranggebiete fiir die Landwirtschaft hat die der Erful-
lung der Funktionen der landwirtschaftlichen Produktion dienende
Landbewirtschaftung Vorrang vor konkurrierenden Nutzungsanspri-
chen.

Begriindung / Erlduterung

Die landesweit bedeutsamen Bereiche fir die Landwirtschaft in der Region Westpfalz
basieren auf der Aggregation der Vorrangausweisungen im ROP IIl. Fir diese waren
ihrerseits konstitutiv Flachen mit glinstigen landwirtschaftlichen Ertragsbedingungen, ge-
bildet entsprechend den nattrlichen Standortgegebenheiten anhand der Zusammenfas-
sung der Faktoren Boden, Lage und Klima sowie der Berucksichtigung agrarstruktureller
Verhaltnisse.

Die vielfaltigen Funktionen der landwirtschaftlichen Produktion, deren Wirkungen auf das
Landschaftsbild und Kulturlandschaft einerseits und den Wechselwirkungen mit den na-
turlichen Lebensgrundlagen andererseits, erfordern demgegeniber eine umfassendere
Betrachtung der Landbewirtschaftung. Dem versucht das Ausweisungskonzept des
landwirtschaftlichen Fachbeitrages der Landwirtschaftskammer Rechnung zu tragen.*’

In den Vorranggebieten fur Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Bodennutzung Vor-
rang vor den anderen Raumansprichen. In diesen Gebieten sind somit Nutzungen und
MaRnahmen nicht zuléssig, die die landwirtschaftliche Bodennutzung einschlie3lich Tier-
haltung ausschlie®en oder wesentlich erschweren.

Zweck der Festlegung ist die Sicherung der fir die landwirtschaftliche Erzeugung beson-
ders geeigneten oder besonders wichtigen Flachen als Vorranggebiete und dient

" Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV, S. 34
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vordringlich dem Ziel, die Versorgung der Bevdlkerung und der Wirtschaft mit hochwer-
tigen Nahrungsmitteln, Rohstoffen und Energie sicherzustellen.

Regionalplanerische Ziele unterliegen nicht der kommunalen Abwéagung, sondern sind
im Rahmen der Bauleitplanung unmittelbar bindend. Sie kbnnen nur im Wege einer Ziel-
abweichung Uberwunden werden.

Weitere Ziele oder Grundsatze der Regionalplanung werden dem Plangebiet selbst
nicht zugewiesen. Neben dem Vorranggebiet der Landwirtschaft sind keine weite-
ren Zielkonflikte in Bezug auf die Regionalplanung erkennbar.

Aus diesem Grund wurde am 27.07.2021 eine Abweichung von den Zielen der Raum-
ordnung in Bezug auf das Vorranggebiet Landwirtschaft beantragt.

2.  Ergebnis Zielabweichungsbescheid

Dem Antrag auf die Zulassung einer Abweichung von den Zielen des Regionalen Raum-
ordnungsplanes Westpfalz gem. §10 Abs.6 LPIG wurde mit dem Schreiben vom
23.11.2021 seitens der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid und der Planungsge-
meinschaft Westpfalz zugestimmt.

Die Fachstellen kamen zu dem Ergebnis, dass

- sich Tatsachen und Erkenntnisse verandert haben,

- die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und
- der regionale Raumordnungsplan in seinen Grundztigen nicht berihrt wird

und daher die Abweichung vom Ziel Z28 des Regionalen Raumordnungsplanes West-
pfalz IV zugelassen werden kann.

Sich veranderte Tatsachen und Erkenntnisse ergeben sich insbesondere durch den Er-
weiterungsbedarf des ortsansassigen Unternehmens, der bei der 3. Teilfortschreibung
des ROP Westpfalz noch nicht in dem Malie absehbar war. Des Weiteren ergaben sich
neue Erkenntnisse auf Grundlage der Gewerbe- und Industrieflachenpotenzialanalyse
der Landkreise Kusel und Donnersbergkreis aus dem Jahr 2021, die in der Stadt Eisen-
berg aufgrund mehrerer Schutz- und Vorrangbereichen, insbesondere Flachen zur Roh-
stoffsicherung, lediglich die hier in Rede stehende Flache als Potenzialflache ausweist.

Die Abweichung ist unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar, da vor dem Hin-
tergrund der eigeschrankten Flachenverfiigbarkeit sowie einer nachhaltigen Siedlungs-
flachenentwicklung ein gewisser raumlicher Zusammenhang zwischen Bestands- und
Plangebiet besteht. Des Weiteren flhrt die geringe GroRde, die solitare Lage sowie die
geringe Bodengite des Vorranggebietes zu einem geringen Wertschépfungspotenzial.
Aus diesem Grund ist weder mit Auswirkungen auf das betroffene Ziel, noch Uber den
betroffenen Bereich hinaus zu rechnen, sodass der regionale Raumordnungsplan in sei-
nen Grundzlgen nicht berihrt wird.

3.  Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Eisenberg

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Eisenberg stellt das in Rede stehende
Gebiet wie folgt dar:
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7 Gewerbliche ;iiiii|  Flache far die Archaologische
.‘?AI Bauflache 111N Landwirtschaft Verdachtsflache
(Planung) mit Verdachts-

Griinflache Griinland fléchen 150m
(Schutz gem. Radius
LPAG)

Darstellung des Plangebiets (schwarz markiert) im aktuell rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Ver-
bandsgemeinde Eisenberg

Zum Zeitpunkt der Teilfortschreibung der Genehmigung des Flachennutzungsplans im
Jahr 2019 waren die standortsichernden Erweiterungsabsichten des ortsansassigen Ge-
werbebetriebs sowie die Entwicklungsabsichten der Stadt noch nicht bekannt, sodass
lediglich der sudliche Teil des Plangebietes als gewerbliche Bauflache dargestellt wurde.

Fir die konzeptionelle Verwirklichung der Planungstberlegungen der Stadt Eisenberg
ist daher eine Anderung der Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans
fur den Geltungsbereich erforderlich. Im Zuge weiterer Bebauungsplananderungen in-
nerhalb der Stadt, wird der Flachennutzungsplan im Rahmen der 2. Anderung des fla-
chennutz8ngsplanes der Verbandsgemeinde Eisenberg an die neuen Entwicklungen
und Planungen der Stadt angepasst. Die hier in Rede stehende Anderungsplanung fin-
det somit in der aktuell laufenden Flachennutzungsplananderung bereits Berlcksichti-

gung.
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E. FACHPLANERISCHE VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN
1. Natur- und Artenschutz
1.1. Schutzgebiete und -objekte

1.1.1.Internationale Schutzgebiete

Fir das Plangebiet selbst sind keine
= Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, VSG-Gebiete) oder
=  Gebiete der Ramsar-Konvention

ausgewiesen (Quelle: LANIS RLP).
Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens sind demnach nicht zu erwarten.

1.1.2.Nationale Schutzgebiete und -objekte gemaR §§ 23-29 BNatSchG
Fir das Plangebiet und dessen Umgebung sind keine
= Naturschutzgebiete (NSG) nach § 23 BNatSchG,
» Nationalparke, Nationale Naturmonumente nach § 24 BNatSchG,
» Landschaftsschutzgebiete nach § 26 BNatSchG,
= Naturparke nach § 27 BNatSchG,
= Naturdenkmaler (ND) nach § 28 BNatSchG sowie
» Geschutzte Landschaftsbestandteile (LB) nach § 29 BNatSchG
ausgewiesen (Quelle: LANIS RLP).

Allerdings befindet sich das Plangebiet der Entwicklungszone des Naturparkes ,Pfalzer-
wald®, welcher Teil des deutsch franzdsischen Biospharenreservates Pfalzerwald-Nord-
vogesen ist.

»(8) Besonderer Schutzzweck der Entwicklungszone ist es, modellhafte Projekte zur
Nachhaltigkeit im Sinne des MAB-Programms der UNESCO insbesondere zur Schaf-
fung von regionalen Wirtschaftskreislaufen, zur Energie- und Ressourceneffizienz, zur
Vermarktung von regionalen Produkten und zur touristischen Entwicklung zu ermdégli-
chen. Ziel ist es, eine dauerhaft umweltgerechte Entwicklung zu etablieren, die den An-
spriichen der Menschen generationen-iibergreifend gerecht wird und gleichzeitig Natur
und Umwelt schont.*

2 Landesverordnung Uber den ,Naturpark Pfalzerwald“ als deutscher Teil des Biospharenreservats Pfalzer-
wald-Nordvogesen vom 22. Januar 2007
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Lage des Plangebietes (rot gekennzeichnet) in der Entwicklungszone des Biospharenreservates Pfalzer-
wald.

1.1.3.Geschiitzte und schutzwiirdige Biotope

Fir das Plangebiet selbst sind keine
=  Gesetzlich geschutzten Biotope nach § 30 BNatSchG sowie nach § 15 LNatSchG,
=  Schutzwiirdigen Biotope (BK) sowie

= FFH-Lebensraumtypen
ausgewiesen (Quelle: LANIS RLP).

Sidlich befindet sich das gesetzlich geschitzte Biotop ,Feuchtwiese am Eisbach S
Steinbron“ (GB-6414-0123-2010) als Teil des Biotopkomplexes ,Eisbachtal S Steinborn
von Kisselhof bis Eisenwerk* (BK-6414-0023-2010).

Nérdlich angrenzend findet sich der Biotopkomplex ,Wiesen und Brachen mit Quellbe-
reich O Stauf‘ (BK-6414-0021-2010).

Auswirkungen auf die sldlich gelegenen geschutzten Biotope sind aufgrund der raumli-
chen Trennung durch den bestehenden Wirtschaftsweg nicht zu erwarten.
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BK-6414-0021-2010v

BK-6414-0023-2010

Geschutzte Biotope (rot gekennzeichnet) und Biotopkomplexe (violett gekennzeichnet) im Umfeld des Plan-
gebietes (gelb gekennzeichnet) (Quelle: LANIS RLP 03/2024)

1.2. Artenschutzrechtliche Voreinschatzung

Die artenschutzrechtliche Voreinschatzung (BBP 03/2026) kommt zu folgendem Ergeb-
nis:

Eine Betroffenheit der planungsrelevanten Vertreter der Artengruppen Fische, Libellen,
Sédugetiere, Schmetterlinge und Weichtiere kann mit hinreichender Sicherheit ausge-
schlossen werden.

Auch wenn das Plangebiet selbst fiir die planungsrelevanten Amphibien keine geeig-
neten Fortpflanzungsgewésser bietet, so ist ein Vorkommen in der Umgebung aufgrund
der dort vorhandenen Feuchtbiotope méglich. Um das Eintreten von Verbotstatbestéan-
den insbesondere wéhrend der Bauphase zu verhindern, sind die Bauarbeiten durch
eine 6kologische Baubegleitung zu lberwachen und falls notwendig geeignete Vermei-
dungsmalinahmen umzusetzen.

Fiir Reptilien bietet das Plangebiet nur ein eingeschrénktes Lebensraumpotential. Um
ein Vorkommen zweifelsfrei ausschlie3en zu kbnnen, sollten dennoch insbesondere die
Bereiche der Griinsammelstelle auf ein Vorkommen untersucht werden.

Fiir Végel bietet das Plangebiet flir Arten des Offenlandes sowie flir Gehélzbriiter ge-
eignete Habitate, welche bei Umsetzung der Planung verloren gehen. Um die Auswir-
kungen der Planung bewerten zu kbénnen, sollten Brutvorkommen im Plangebiet vertie-
fend untersucht werden.

Bei den bisher durchgefiihrten Begehungen konnten innerhalb der Griinlandbereiche
keine planungsrelevanten Arten nachgewiesen werden. Auch ein gesetzlicher Schutz-
status konnte aufgrund der Artenzusammensetzung ausgeschlossen werden. Aufgrund
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Begriindung

der zwischenzeitlich verstrichenen Zeit sollten die Fldchen jedoch erneut untersucht wer-
den, um den aktuellen Erhaltungszustand der Fldchen bewerten zu kénnen.

Nachfolgend werden die erforderlichen Vermeidungsmalinahmen sowie die néchsten
Schritte nochmals tabellarisch gelistet:

VermeidungsmafBBnahmen

V1 (Gehdlzféallungen)

Geholze diirfen nur im Zeitraum vom 01.10. bis 28./29.02.
oder nach vorhergehender Priifung durch eine ékologische
Fachkraft geféllt werden.

V2 (Bauzeitenbegren-
zung / Vergrdmung)

Zur Vermeidung von Verletzungen oder Tétungen von adul-
ten Vbgeln, Jungvégeln, Nestlingen oder Eiern miissen die
Bauarbeiten auBerhalb der Brut- und Nestlingszeit boden-
briitender Vogelarten, also zwischen Mitte August und Mitte
Mérz, begonnen und abgeschlossen werden.

Der Beginn der Bautétigkeiten innerhalb der Brut- und Nest-
lingszeit ist dann mdéglich, wenn eine Priifung auf Bruten
durch eine 6kologische Fachkraft erfolgt und keine Brutakti-
vitdt im Vorhabengebiet und dessen unmittelbarem Umfeld
(20 m) stattfindet.

V3 (Okologische Bau-
begleitung)

Mit Beginn der Ausfiihrungsplanung ist eine Okologische
Baubegleitung zu beauftragen. Die Okologische Baubeglei-
tung ist von qualifiziertem Fachpersonal durchzufiihren und
dient der Einhaltung der Auflagen und Bedingungen in der
Umsetzung der Planung.

Die Uberwachungsergebnisse werden so aufbereitet und do-
kumentiert, dass der Vorhabenstrédger seiner Nachweis-
pflicht gegeniiber den Genehmigungsbehdérden nachkommit.

Vertiefende Untersuchungen

Reptilien

Ein Vorkommen planungsrelevanter Reptilien kann nicht ab-
schlieBen ausgeschlossen werden. Insbesondere der Be-
reich der Griinsammelstelle ist zu geeigneter Jahreszeit auf
ein Vorkommen hin zu untersuchen

Viégel

Das Plangebiet bietet sowohl fiir Arten des Offenlandes als
auch fir Geblischbriiter Brutmobglichkeiten. Um die Auswir-
kungen der Planung bewerten und den Umfang méglicher
AusgleichsmalBnahmen festlegen zu kénnen, sind vertie-
fende Untersuchungen erforderlich

Griinland

Aufgrund der seit den Begehungen der Fléache verstrichenen
Zeit sollte die Griinlandflache auf ihren aktuellen Erhaltungs-
zustand Uberpriift werden.

Im laufenden Verfahren werden vertiefende Untersuchungen der Artengruppen Repti-
lien, Vogel, Flederméuse sowie eine vertiefende Betrachtung der vorhandenen Griin-
landflachen vorgenommen.

Die Untersuchungen werden durch das Biro viriditas durchgeftihrt.

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren erganzt.
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3.1.

3.2.

3.3.

Verkehrliche Rahmenbedingungen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Siiden Uber die Ramsener
Stralde sowie teilweise Uber das Flurstick Nr. 230 im Westen des Plangebiets. Die Er-
schlieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt dabei tiber eine 8 m breite Stichstralle mit
Wendehammer. Die Stral3enplanung erarbeitet von Obermeyer Infrastruktur GmbH &
Co. KG vom 25.11.2025 sieht dabei eine 6,50 m breite Fahrbahn sowie einen 1,50 m
breiten Gehweg stidlich der Fahrbahn vor.

Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Wasserrechtliche Schutzgebiete

Fir das Plangebiet und dessen Umgebung sind keine

» festgesetzten Uberschwemmungsgebiete (USG) und hochwassergefihrdeten Ge-
biete (HQExtrem),

=  Trinkwasserschutzgebiete (TWSG),

= Mineralwasserschutzgebiete sowie

= Heilquellenschutzgebiete

ausgewiesen (Quelle: Geoportal Wasser RLP).
Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens sind demnach nicht zu erwarten.

Gewasser

Der Eisbach, ein Gewasser Ill. Ordnung, verlauft sidlich und wird durch die besehende
StralRe vom Plangebiet getrennt.?

Starkregen

In der Starkregengefahrenkarte des Landes RLP sind fir den Bereich des Plangebietes
mehrere Abflussrinnen mit hohen Abflusskonzentrationen ausgewiesen. Insbesondere
der zentral durch das Plangebiet verlaufende Graben weist hohe Abflusstiefen und Fliel3-
geschwindigkeiten auf. Hier sammelt sich das nérdlich des Plangebietes anfallende Nie-
derschlagswasser. Um eine Gefahrdung zukinftiger Nutzer sowie der sudlich des Plan-
gebietes bereits bestehenden Nutzungen zu vermeiden, werden im Entwasserungskon-
zept zum Bebauungsplan entsprechende MalRnahmen zur Bewirtschaftung dieses Au-
Rengebietswassers dargelegt. Vorgesehen ist der Rickhalt des Auldengebietswassers
in Becken im nérdlichen Bereich des Plangebietes und ein gedrosselter Abfluss Uber
einen Entwasserungsgraben Richtung Eisbach.

3 Geoportal Wasser RLP
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3.4.
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Lage des Plangebietes in der Starkregengefahrenkarte (Quelle: https://gda-test.rip-umwelt.de/gdawasser-
public-client/?applicationld=46083, abgerufen 03/2026)

Hochwasservorsorgekonzept der Stadt Eisenberg

Im Oktober 2022 wurde fiir die Stadt Eisenberg mit den Stadtteilen Stauf und Steinborn
ein Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept erarbeitet. Durch die besondere
Hanglage der Stadt bestehen Uberflutungsprobleme, die bei Starkregen bereits haufig
zu Uberflutungsschaden geflhrt haben. Um zukiinftige Schaden moglichst gering zu hal-
ten, wurden Vorsorgemafinahmen formuliert, die der Stadt, der Verbandsgemeinde, den
Verbandsgemeindewerke, der Feuerwehr und jedem Einzelnen Handlungsoptionen auf-
zeigen, um sich besser auf derartige Ereignisse vorbereiten und Schaden kiinftig besser
abwenden zu kénnen.

Malinahmen fir das bestehende Gewerbegebiet im Stiden des Plangebietes sind:

- Neuordnung der AuRengebietsentwasserung im Zuge der Erweiterung des Gewer-
begebiets mit Ableitung zum Eisbach

- Schaffen von Kleinrtckhalten in der Flache oberhalb des Gewerbegebietes bzw. An-
legen von Regenrlckhaltebecken

- Abflussmindernde Bewirtschaftung von landwirtschaftlichen Flachen oberhalb des
Gewerbegebiets

- Einbau einer Querrinne zum Sandfang und Umbau des Sandfangs in Tiefenlinie 2+3

- Prifung der konkreten Gefahrdung und bei Bedarf umsetzen von Objektschutzmal}-
nahmen (private MalRnahme)
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3.5.

Das Konzept wird im vorliegenden Bauleitplanverfahren bericksichtigt.*

Entwasserungskonzept

Zur Ermittlung des sachgerechten Umgangs mit dem im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers nach Wasserhaushaltsgesetz und zur Berlicksichtigung des in der EU-
Wasserrahmenrichtlinie enthaltenen Verschlechterungsverbots flir niederschlagsbe-
dingte Siedlungsabflisse im Zuge der Ausweisung von Baugebieten, wurde ein Entwas-
serungskonzept vom Blro Obermeyer Infrastruktur GmbH & Co. KG vom 25.11.2025
erarbeitet. Darin wird aufgrund der voraussichtlichen Bodenbeschaffenheit von einer
Versickerung abgesehen. Im Zuge des Entwasserungskonzeptes wird demnach ledig-
lich der Rickhalt von Oberflachenwasser mit dazugehoériger gedrosselter Ableitung be-
ricksichtigt.

Hierzu sollen zwei Regenruckhaltebecken das anfallende Aullengebietswasser sowie
das innerhalb des Plangebietes anfallende Oberflachenwasser zuriickhalten und ge-
drosselt in den Eisbach (Gewasser Ill. Ordnung) einleiten. Die Ableitung des Aul3enge-
bietswasser erfolgt zudem uber einen von Norden nach Suden verlaufenden in Richtung
der Einleitstelle.

Im Rahmen der vom Biro Obermeyer Infrastruktur GmbH & Co. KG erstellten Wasser-
haushaltsbilanz, ebenfalls vom 25.11.2025, wurden die mal3geblichen Wasserhaus-
haltsgréRen Verdunstung, Grundwasserneubildung und Abfluss flr einen Referenzzu-
stand mit den entsprechenden Werten des geplanten Zustandes des Vorhabens vergli-
chen. Zur Kompensation der nachteiligen Auswirkungen infolge der Zunahme des Direk-
tabflusses und der reduzierten Verdunstungsrate sind im Bebauungsplan entsprechende
Ausgleichsmalinahmen vorgesehen.

Industrie- und Gewerbeflachenpotenzialanalyse

Fir die wirtschaftliche Entwicklung der Landkreise Kusel und Donnersbergkreis wurde
im Jahr 2021 eine Industrie- und Gewerbeflachenpotenzialanalyse beauftragt. Die Po-
tenzialanalyse betrachtet die aktuelle wirtschaftliche Situation beider Landkreise und
zeigt potenzielle Industrie- und Gewerbeflachen sowie weitere Entwicklungsmdglichkei-
ten fur die einzelnen Verbandsgemeinden auf.

Fir die Stadt Eisenberg wurde auf Grundlage einer Restriktionsanalyse lediglich die hier
in Rede stehende Flache als mogliche Potenzialflache fir Industrie und Gewerbe ermit-
telt. Aufgrund mehrerer Schutz- und Vorrangbereichen, insbesondere Flachen fir Roh-
stoffsicherung, ist die Stadt in ihrer stadtebaulichen Entwicklung stark eingeschrankt.
Der Standort des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ramsener Stral3e* wird im Rahmen
der Studie daher als einziger grundsatzliche geeigneter Standort ermittelt. Das Konflikt-
potenzial gilt aufgrund standortbedingter Faktoren wie der starken Topographie, poten-
zieller archaologischer Fundstellen sowie dem ausgewiesenen ,Vorranggebiet fir die
Landwirtschaft” und dem ,Vorbehaltsgebiet fiir Erholung und Tourismus*® als mittel.

Die ermittelten Umsetzungshinweise und Einschatzungen fiir das Plangebiet werden im
vorliegenden Bauleitplanverfahren berticksichtigt.
Altablagerungen / Altlasten

Fir den hier vorliegenden Geltungsbereich sind weder bei der Stadt Eisenberg noch bei
der Verbandsgemeindeverwaltung Eisenberg Altablagerungen oder sonstige schadliche

4 Ortliches Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept Stadt Eisenberg mit Stauf und Steinborn, Stand
2022, S.120-129
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Bodenbelastungen bekannt und aufgrund der bisherigen Nutzung des Plangebiets auch
nicht zu vermuten.

Sollten wider Erwarten bei Baumalinahmen Abfalle (z.B. Bauschutt, Hausmdill etc.) an-
getroffen werden oder sich sonstige Hinweise (z.B. geruchliche / visuelle Auffalligkeiten)
ergeben, wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, die zustandige Struktur- und Ge-
nehmigungsdirektion Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Boden-
schutz umgehend zu informieren.

6. Kulturgiter / archadologische Fundstellen und Bodendenkmaler

Es liegen zu gegenwartigem Zeitpunkt keine Informationen zu Sach- und Kulturgitern
sowie archaologische Fundstellen innerhalb des Plangebietes vor.

Sollten wahrend der Bauphase Funde innerhalb des Geltungsbereichs zutage treten,
wird auf die gesetzliche Verpflichtung zur Meldung an die Generaldirektion Kulturelles
Erbe, Direktion Landesarchaologie verwiesen.

F. ZIELE DER PLANUNG / DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN KONZEPT

1.  Stadtebauliche Zielvorgaben

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ramsener Straf’e“ soll eine geordnete und nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln. Das Plangebiet soll dabei einer Entwicklung zugefihrt werden, die
den kinftigen Nutzerinnen und Nutzern und deren Nutzungsbedirfnissen gerecht wird
(vgl. § 1 Abs. 5 BauGB).

Konflikte mit benachbarten Gebieten, eine Beeintrachtigung von Landschaftspotentialen
und negative Auswirkungen auf die gesamtdrtliche und stadtebauliche Entwicklung sol-
len verhindert bzw. minimiert werden.

Bei der Durchfihrung des Bebauungsplans sind daher insbesondere folgende stadte-
bauliche Planungsziele zu bertcksichtigen:

= die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB),

= eine klimaangepasste und madglichst 6kologische Planung im Zusammenspiel mit der
Nutzung erneuerbarer Energien und deren sparsamen Umgang (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f
BauGB),

= Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sollen durch gezielte Malihahmen ver-
mieden bzw. bei unvermeidbaren Eingriffen auf das notwendige Minimum reduziert
werden (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) sowie

= eine baurechtliche Sicherung der gemeindlichen Vorstellungen zur zuklnftigen Ent-
wicklung des Gebiets (vgl. § 1 Abs 6 Nr. 11 BauGB).

= Belange der Wirtschaft sowie der Schaffung von Arbeitsplatzen (Vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 8
BauGB)

= eine funktionsgerechte und wirtschaftliche Erschlieung (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)
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2.  Erlauterung der Planung

Entsprechend der bestehenden Nutzungen und der Planungsabsicht der Stadt Eisen-
berg soll der Bereich noérdlich des Gewerbegebietes an der Ramsener Stralle einer ge-
werblichen Nutzung zugefihrt werden.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt sldlich Uber die ,Ramsener
StralRe“ sowie Uber einen Teil des westlich verlaufenden Wirtschaftsweges. Die Erschlie-
Rung innerhalb des Plangebietes erfolgt tber eine 8 m breite Stichstralle mit Wende-
hammer.

Die Versorgung des Plangebiets mit den erforderlichen technischen Infrastrukturen
Elektrizitat und Telekommunikation sowie ggf. Gas kann nach gegenwartigem Kenntnis-
stand durch einen Anschluss an bzw. Ausbau der bestehenden Netze durch die jeweili-
gen Versorgungstrager grundsatzlich sichergestellt werden.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tUber einen neu herzustellenden Kanal innerhalb
des Plangebietes mit Anschluss an die bestehende Mischwasserkanalisation im sudli-
chen Bereich der Ramsener Stralle und Weiterleitung zur Klaranlage Eisenberg.

Das anfallende Oberflachenwasser innerhalb des Plangebietes wird Gber ein Regen-
rickhaltebecken im Stiden zuriickgehalten und gedrosselt in den Eisbach (Gewasser .
Ordnung) eingeleitet.

Das AuRengebietswasser wird separat in einem nordlich gelegenen Ruickhaltebecken
zurtickgehalten. Die gedrosselte Ableitung erfolgt anschlieRend Uber einen etwa 3,6 m
breiten trapezférmigen Entwasserungsgraben von Norden nach Siden durch das Ge-
werbegebiet in Richtung des Gewassers.
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StralRenplanung und Entwasserungskonzept fur das Gewerbegebiet "Ramsener Stral3e" in der Stadt Eisen-
berg, Stadtteil Steinborn (Quelle: OBERMEYER Infrastruktur GmbH & Co. KG, Stand 11/2025)

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Stadt Eisenberg ist aufgrund ihrer regionalen Bedeutung fir die gewerbliche Ent-
wicklung bestrebt, innerhalb des hier in Rede stehenden Plangebiet eine gewerbliche
Nutzung zu ermdéglichen. Der bestehenden Umgebungsbebauung Rechnung tragend
und um die Entwicklungsabsichten zu gewahrleisten, wird die Festsetzung eines Gewer-
begebietes getroffen. Zulassig sind daher Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, La-
gerplatze, Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen flr sportliche
Zwecke.

Die Zulassigkeit von Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strah-
lungsenergie wird auf Anlagen an und auf Gebauden sowie auf Anlagen im Zusammen-
hang mit der Uberdachung von Stellplatzanlagen beschréankt. Hierdurch wird die
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1.2

1.3.

Nutzung erneuerbarer Energien gefordert, ohne die gewerbliche Nutzbarkeit der Grund-
stlicke durch grof¥flachige Freiflachenanlagen einzuschranken.

Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind gemafn der
BauNVO ausnahmsweise zugelassen, sofern sie mit der gewerblichen Gebietsstruktur
vereinbar sind. Die Beschrankung der Verkaufsflache dient dazu, den Charakter als un-
tergeordnete Werks- bzw. Direktverkaufsstatte zu sichern und gleichzeitig eine Entwick-
lung eigenstandiger Einzelhandelsbetriebe auszuschlief3en.

Gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO wird festgesetzt, dass Anlagen zur Windenergie und
offentliche Betriebe, Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Tankstellen, Vergniigungsstat-
ten und (Einzel)handelsbetriebe mit Ausnahme der in 1.1.3 als zulassig bestimmten Be-
triebe nicht Bestandteil des Gewerbegebietes werden und somit nicht zulassig sind.

An die Standorte der ausgeschlossenen Nutzungen sind Anforderungen zu stellen, die
im gesamtértlichen Kontext an anderer Stelle besser befriedigt werden kénnen. Die vor-
gesehenen Nutzungsausschllsse tragen auch der geringen Grolie des Baugebiets
Rechnung und berilcksichtigen die gegebene ErschlieRungssituation durch die relativ
schmal und ohne durchgehende Gehwege ausgebaute Ramsener Stral3e.

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf der baulichen Nutzung wird tber die Festsetzung von Grundflachenzahl (GRZ)
sowie durch Angaben zur Hohe baulicher Anlagen geregelt.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 bestimmt und liegt damit an dem nach der Baunut-
zungsverordnung vorgegeben Orientierungswert fir Obergrenzen.

Die getroffene Festsetzung zur Héhe baulicher Anlagen in Form der maximalen Gebau-
dehdhe soll einerseits eine flr eine gewerbliche Nutzung ausreichend dimensionierte
Gebaudekubatur ermdglichen. Anderseits soll somit der Forderung des § 16 Abs. 3
BauNVO gerecht werden, wonach die Héhe baulicher Anlagen festzusetzen ist, wenn
ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild
beeintrachtigt werden kénnten.

Durch die getroffene Festsetzung wird sichergestellt, dass sich die Neubebauung in das
bestehende Ortsbild einfugt und gleichzeitig eine UbermaRige Fernwirkung vermieden
wird. Zudem ermoglicht die Festsetzung zur maximalen Gebaudehdhe weiterhin eine
effiziente und wirtschaftliche Nutzung der Flache.

Bauweise uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstucksflachen, Stellung
baulicher Anlagen

Die Festsetzung zur Uberbaubaren Grundstucksflache beschranken sich ebenfalls in ge-
neralisierender Weise auf die Sicherung der wesentlichen stadtebaulichen Merkmale.

Fir den Uberbaubaren Bereich im Gewerbegebiet wird eine abweichende Bauweise ge-
mal. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Hierbei wird bestimmt, dass im Sinne einer offe-
nen Bauweise Grenzabstande einzuhalten sind, jedoch unterliegen die Baukdrper keiner
Langenbegrenzung. Somit sind Baukdérper mit mehr als 50 m Lange zuldssig. Dies soll
den Ansprichen an eine gewerbliche Nutzung gerecht werden.

Im gesamten Plangebiet wird zu Gunsten der Gestaltungsfreiheit der kiinftigen Bauher-
ren auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet. Die Uberbaubaren Flachen des Bebau-
ungsplanes werden daher ausschlief3lich durch die Festsetzung von Baugrenzen defi-
niert, wobei diese vor dem Hintergrund der Ansiedlung von Gewerbebetrieben gro3zligig
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1.4.

1.5.

1.5.1.

gefasst, um die notwendige Flexibilitdt bei einer spateren Parzellierung und Ausgestal-
tung der Grundstlicke zu sichern.

Im sudlichen Bereich des Plangebietes wird die Baugrenze gegeniiber der Grundstiicks-
grenze um etwa 10 m zurtckgesetzt. Hintergrund ist die unmittelbar angrenzende Be-
standsbebauung auf den angrenzenden Nachbargrundstiicken, die bis an die gemein-
same Grundsticksgrenze heranreicht. Durch den vergréRerten Abstand sollen die Aus-
wirkungen einer gewerblichen Bebauung auf die bestehende Nachbarbebauung mini-
miert und Nutzungskonflikten vermieden werden.

Die getroffenen Festsetzungen fir Nebenanlagen zielen im Wesentlichen darauf ab, ein
ungeordnetes ,Zubauen“ der Grundstiicke zu verhindern. Dementsprechend werden un-
tergeordnete Nebenanlagen und Garagen auf die Gberbaubaren Grundstlicksflachen be-
grenzt. Davon ausgenommen sind Standplatze fir Mullbehalter, Fahrradabstellanlagen,
Zisternen sowie Warmepumpen. Dadurch ist eine ausreichende Flexibilitat zur Grund-
stliicksnutzung gewahrleistet.

Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan trifft im Hinblick auf Ausbau und Gestaltung der ErschlieRungsfla-
chen nur rahmengebende Festsetzungen wie Linienfihrung und Breite des Ausbaus.
Der Bebauungsplan definiert damit zunachst nur die Verkehrsflachen ohne konkrete
Querschnittdarstellungen. Hiermit sollen einerseits die erforderlichen Flachen zur Orga-
nisation der Verkehrsbeziehungen gesichert werden, andererseits aber flexible Spiel-
raume flr die zukinftige Gestaltung durch Verzicht auf eine detaillierte Festlegung der
Einzelquerschnitte ermoglicht werden.

Die zur Verfugung stehenden ausgewiesenen Verkehrsflachen gehen stellenweise uber
den eigentlichen ErschlieRungsbedarf hinaus. Es wird daher empfohlen, die Flachen, die
fur verkehrliche Funktionen nicht genutzt werden, als Grunflachen zu gestalten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

MaBRnahme M1 - Waldabstandsflachen

Die mit M1 gekennzeichneten Flachen sind aufgrund des einzuhaltenden Waldabstan-
des von einer gewerblichen Nutzung freizuhalten. Nach Vorlage der artenschutzrechtli-
chen Untersuchungen werden fur die Flache geeignete Ma3nahmen zum Erhalt und zur
Forderung von Natur und Artenvielfalt festgesetzt.

1.5.2.MaBRnahme M2 — Dachbegriinung

Zur Minderung der thermischen Belastungen durch die Neuversiegelung, zur Minderung
des negativen Erscheinungsbildes, das aus den umgebenen Héhenlagen eingesehen
werden kann und als teilweiser Ersatz fur die verlorengegangene Biotopfunktion sind im
Bereich der GE-Flachen samtliche Flachdacher mit einer Flache von 25 m? und mehr
mit einer extensiven Dachbegriinung auszubilden.

1.5.3.MaRBnahme M3 - Eingriinung

Um die Auswirkungen der Planung auf das Landschaftsbild zu reduzieren, wird an der
Nordostgrenze des Gewerbegebietes die Pflanzung einer Gehdlzreihe festgesetzt. Das
Plangebiet ist hier aus Richtung Steinborn frei einsehbar. Durch die Verwendung heimi-
scher Gehdlze kdénnen durch die Gehodlzreihe zudem neue Habitatstrukturen geschaffen
und der Verlust von Gehdlzen im Plangebiet teilweise ausgeglichen werden.
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Weitere Landespflegerische sowie artenschutzrechtliche MaBnahmen werden im laufen-
den Verfahren nach Konkretisierung der Planung und Vorlage der artenschutzrechtli-
chen Untersuchungen ergénzt.

2. Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund der mangelnden Erméachtigungsgrundlage
nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, jedoch zum Ver-
standnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder lGber den ,eigentlichen” Bebau-
ungsplan hinausgehende wichtige Informationen liefern, wurden als unverbindliche Hin-
weise im Nachgang zu den Textfestsetzungen abgedruckt.

H. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Gemal den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 2a Abs. 1 BauNVO) sind entspre-
chend dem Stand des Verfahrens wesentliche Auswirkungen der Planung darzulegen.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der naturlichen Lebens-
grundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) werden insbesondere folgende mogliche
Auswirkungen beachtet und in den Bebauungsplan eingestellt (vergleiche § 1 Abs.6
BauGB):

1.  Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Zur Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sowie an die Sicherheit
der Wohnbevdlkerung wurden insbesondere nachfolgend dargelegte Aspekte betrach-
tet.

1.1. Nutzungsordnung

Die vorliegende Bauleitplanung soll dafiir sorgen, dass insbesondere die zukiinftige
Wohnbevdlkerung im Umfeld des Plangebiet bei der Wahrung ihrer Grundbedurfnisse
gesunde Bedingungen vorfindet.

Daher ist bei der Planung darauf zu achten, dass das Plangebiet so ausgestaltet wird,
dass gesunde Bedingungen herrschen. Diesem Grundsatz entspricht die vorliegende
Planung.

Hierbei ist vor allem von Bedeutung, dass Baugebiete / Vorhaben einander so zugeord-
net werden, dass gegenseitige Beeintrachtigungen vermieden oder durch geeignete
MafRnahmen vermieden oder verringert werden.

Unter Bericksichtigung der getroffenen Regelungen ist davon auszugehen, dass zum
einen die zukuinftige Arbeitsbevolkerung im Plangebiet und zum anderen die schutzwiir-
digen Nutzungen im Umfeld des Vorhabengebiets gesunde Bedingungen vorfinden wer-
den.

Die festgesetzten Nutzungseinschrankungen entsprechen in diesem Zusammenhang
dem planerischen Willen der Stadt Eisenberg und dem Entwicklungsziel, ein Angebot an
Gewerbeflachen bereitzustellen sowie die angrenzende und im Plangebiet vorhandene
Wohnbebauung zu schitzen.

1.2. Larm

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans sind insbesondere die Belange des
Schallschutzes gegeniber der sudoéstlich angrenzenden Wohnbebauung zu
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1.3.

1.4.

bertcksichtigen. Zur Minderung moglicher Larmauswirkungen werden bereits durch die
Festsetzung der Baugrenzen angemessene Abstande zu den benachbarten Grundstu-
cken und bestehenden Gebauden gewahrleistet. Im weiteren Verfahren wird geprift, ob
erganzende Schallschutzmalinahmen erforderlich sind, um gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu gewahrleisten.

Altlasten

Weder bei der Stadt Eisenberg, noch bei der Verbandsgemeinde Eisenberg liegen Er-
kenntnisse Uber Altablagerungen oder schadliche Bodenverunreinigungen vor, die eine
bauliche Nutzung beeintrachtigen kénnten oder weitergehende Erkundungen erforder-
lich machen wirden.

Sollten bei Baumalinahmen Abfalle (z.B. Bauschutt, Hausmull etc.) angetroffen werden
oder sich sonstige Hinweise (z.B. geruchliche / visuelle Auffalligkeiten) ergeben, wird im
Bebauungsplan darauf hingewiesen, die zustandige Struktur- und Genehmigungsdirek-
tion Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz umgehend
zu informieren.

Radon

Die Radonkonzentration im Plangebiet liegt bei 40 kBg/m?® und das Radonpotential bei
40,9. (Quelle: Landesamt fiir Umwelt).

Daher wird im Bebauungsplan empfohlen, grundsatzlich eine projektbezogene Radon-
messung (Langzeitmessung Uber 3-4 Wochen) in der Bodenluft des Bauplatzes durch-
zufuhren. Die Ergebnisse sollten Grundlage fiir die Bauplaner und Bauherren sein, sich
ggf. fur bauliche Vorsorgemalinahmen (z. B. Abschluss des Treppenhauses gegeniber
dem Untergeschoss, Verzicht auf Wohn- und Aufenthaltsraume im Kellerbereich, Einbau
einer radondichten Folie unter der Bodenplatte) zu entscheiden. Werden hierbei Werte
Uber 100.000 Becquerel Radon pro Kubikmeter Bodenluft festgestellt, wird angeraten,
bauliche VersorgungsmalRnahmen zu treffen, um den Eintritt des Radons in Gebaude
weitgehend zu verhindern.

Belange des Denkmalschutzes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Denkmalschutzes
nicht beeintrachtigt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Kul-
turdenkmaler oder kulturhistorisch interessante Baulichkeiten.

Sollten im Zuge der Bau- und ErschlieBungsarbeiten archaologische Funde angetroffen
werden, so wird auf die Meldepflicht nach dem Denkmalschutzgesetz hingewiesen.

Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Mit der Realisierung des Bebauungsplans gehen zwangslaufig Veranderungen des Orts-
und Landschaftsbildes einher. Zur Vermeidung ortsuniblicher Gebaudeformen wurden
bauplanungsrechtliche Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sowie der Uber-
baubaren und nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen getroffen, die sich an der beste-
henden Bebauung des 6stlich gelegenen Gewerbegebietes orientieren.

Belange des Klima- und Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Im Umweltbericht, der den Teil B der Begriindung darstellt, wird detailliert auf die Be-
lange des Umweltschutzes eingegangen.
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5. Belange der Ver- und Entsorgung (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Zur Versorgung des Plangebietes miissen die erforderlichen technischen Infrastrukturen
neu geschaffen werden. Sie kdbnnen nach gegenwartigem Kenntnisstand an die beste-
henden Netze der jeweiligen Versorgungstrager anschliel3en.

Die Entwasserung des Plangebietes wird entsprechend des Entwasserungskonzeptes
vom Buro Obermeyer Infrastruktur GmbH & Co. KG vom 25.11.2025 im Trennsystem
erfolgen. Das Schmutzwasser wird Uber ein neu verlegtes Kanalsystem innerhalb des
Plangebietes gesammelt und an den bestehenden Mischwasserkanal angeschlossen.
Das Niederschlagswasser wird im Plangebiet Gber zwei Regenrtickhaltebecken zurtck-
gehalten und in den Eisbach sudlich des Plangebietes eingeleitet.

6. Belange der Wirtschaft (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 Nr. 8 BauGB)

Den Belangen der Wirtschaft wird durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes in be-
sonderem Malde Rechnung getragen, da es einerseits zur Sicherung bestehender Ar-
beitsplatze beitragt, indem es einem in der Nahe des Plangebietes ansassigen Betriebes
Erweiterungsflachen und Entwicklungspotentiale bietet und andererseits neue Arbeits-
platze durch die Bereitstellung weiterer gewerblicher Bauflachen fur neue Unternehmen
bietet.

7. Belange des Verkehrs (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die sudlich angrenzende Ramsener
StralRe. Die interne Erschliefung des Gewerbegebiets erfolgt Uber eine Stichstralle mit
Wendehammer. Vor diesem Hintergrund werden die Belange des Verkehrs als berick-
sichtigt angesehen.

. PLANVERWIRKLICHUNG

Die Bauleitplanung ist eine hoheitliche Aufgabe der Gemeinde, Uber die Aufstellung und
Durchflihrung eines Bebauungsplanverfahrens entscheidet daher die Gemeinde im Rah-
men ihrer Planungshoheit. Die Gemeinde hat die anfallenden Kosten fur die Aufstellung
des Bebauungsplanes zu tragen.
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