Bebauungsplan "Westlich An der Bleiche”

gem.§121. V. m. § 13a BauGB

\

24114

244/1

246/1

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

) wa

2. MaR der baulichen Nutzung

0,8 Grundflachenzahl als H6chstmal (GRZ)

0,71 Geschossflachen als Héchstgrenze (GFZ)

Hohe baulicher Anlagen in Meter tiber einem Bezugspunkt:

| FH,oy. ... M Maximal zulassige Firsth6he in Meter

3. Bauweise; liberbaubare und nicht iiberbaubare

2451 - Grundstiicksflichen und Stellung der baulichen Anlagen
| Uberbaubare Grundstiicksfliche:
———- durch Baugrenzen umgrenzter Bereich
I nicht Gberbaubare Grundstiicksflache
241/12 5 Baugrenze
4. Verkehrsflachen
PA private Verkehrsflache: Zweckbestimmung:
Nutzungsschablone private Anliegerstralle
F====="7
WA I I I TG ! Flache fir die Tiefgarage
b = 4
5. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
GRZ GFZ
O y 8 O y 7 1 § § Anpflanzen einer frei wachsenden Hecke
Firsth6he:
max.: B:ijfv?lre]?se 6. Sonstige Planzeichen
NHN 153 R ]
I I Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Walmdach | max. 11 WE [
2 MaRlinie, MaRzahl (in Meter)
Grundstiicksgrenzen
1543/5 Flursticksnummer
4. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1, Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) 8. BAULICHE UND SONSTIGE TECHNISCHE VORKEHRUNGEN: MASSNAHMEN
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen ZUM SCHUTZ VOR SCHADLCIHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
4.1 Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 6 BauNVO
§ UGB, § ! ) Fir den Anliegerverkehr ist die private Verkehrsfliche mit der besonderen Fir die Entliftung der Tiefgarage sind geeignete Mallnahmen vorzusehen, damit die
Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO) Zweckbestimmung: private Anliegerstralle festgesetzt. angrenzenden Wohngebdude durch Gerausch- und Schadstoffimmissionen nicht
Tankstellen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO sind unzulassig. 42  Flichen fiir das Park Fah Tief beeintrachtigt werden.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu ) achen fir das Parken von Fahrzeugen (Tiefgarage)
Durchfiih ich Vorh ager im Durchfih flichtet.
deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Tiefgaragen nur innerhalb des
2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) zeichnerisch festgesetzten Bereiches (rot-gestrichelte Linie - TG) zul&ssig.
: ' ' ) ) Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
e 5. OBERFLACHENENTWASSERUNG
21 flach 16, 17, 19 BauNV "
Grundflache (§5 16, 17, 19 BauNVO) (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢ BauGB) 1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1. LBauO)
Di flach hl (GRZ) i f 0,8 fi :
e Grundfiachenzahl (GRZ) ist auf 0,8 festgesetzt Das Oberflachenwasser fir eine Neubebauung und die Stralen- und Parkplatzflachen 1.1 Dachform, Gestaltung, Material und Farbe
2.2 Geschossfliche (§§ 16, 20 Abs. 2 BauNVO: § 2 Abs. 4 LBauO Rhl.-Pf.) ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben mdglichst auf den Grundstiicken zu
' ’ ' ’ ' o belassen. Die Dacher sind als Walmdéacher auszufiihren.
: , . Far die Dachbedeckung sind nur rot-rotbraune Farben zugelassen.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist auf 0,71 festgesetzt. 6. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
2.3 Zahl der Vollgeschosse (§§ 16, 20 Abs. 3 BauNVO:; § 2 Abs. 4 LBauO Rhl.-Pf.) BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Die Zahl der Vollgeschosse ist auf zwei Vollgeschosse als Héchstmal festgesetzt. . )
9 J 9 Vermeidungsmafinahmen Ortliche BaUVOTSChrIften
2.4 Hohe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO) (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 LBauO)
Die Beseitigung des Efeus und Abriss des Schuppens darf nur im Zeitraum vom 01. .
Die maximale Firsth6he ist auf 153 NHN festgesetzt. Oktober bis 28. Februar erfolgen. 1. ZAHL DER NOTWENDIGEN STELLPLATZE
Sofern die Lagerhalle nach dem 28.02.2021 abgerissen wird, ist der Unteren (§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)
2.5 Anzahl der Wohneinheiten Naturschutzbehdrde das Begehungsprotokoll bzw. der Bericht des Okologischen
Sachverstandigen zur Uberprifung vorzulegen. Mit den Abrissarbeiten darf erst nach Gemaly der Satzung der Ortsgemeinde Kallstadt Uber die Festlegung der Zahl der
Es sind maximal 11 Wohneinheiten, verteilt auf Erdgeschoss (4 WE)’ Obergeschoss (4 erf0|gter Freigabe durch die Naturschutzbehoérde begonnen werden. Sollten bei der nOtwendigen Stellplatze far Kraftfahrzeuge nach § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO st
WE) und Dachgeschoss (3 WE), festgesetzt. erneuten Begehung Tierbesatz oder Aufzucht- und Ruhestatten von geschutzten Arten festgesetzt, dass mindestens 2 Stellplatze je Einfamilienhaus (je Wohnung) oder je
festgestellt werden, die die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG erfillen, wird zu Reihenhaus (je Wohnung) oder je Mehrfamilienhaus (je Wohnung) auf dem
3. BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE deren Beseitigung eine Befreiung von der Oberen Naturschutzbehdrde bei der Grundstlck herzustellen sind.
GRUNDSTUCKSFLACHE Struktur- und Genehmigungsdirektion Sdd in Neustadt erforderlich und ist zu
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) beantragen.
31 Bauweise Ausgleichsmallnahme
Im Bebauungsplan ist, gem. § 22 Abs. 2 BauNVO, die offene Bauweise festgesetzt. Bei Abriss der Rickseite des Schuppens und der Beseitigung der Efeuhecke ist
spatestens in der folgenden Pflanzzeit eine frei wachsende Hecke (Pflanzflache: mind.
10 m x 0,6 m x 2 m; max. Pflanzabstand: 1 m; Pflanzqualitédt der Stréducher: mind.
3.2 Baugrenze (§ 23 Abs 3 BauNVO ’ ’ ’
J ® ) 60-100 cm; aus einheimischen Geholzarten) anzulegen.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Uberbaubare Grundstlicksflache
7. NEBENANLAGEN

gemall § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt. Nach § 23 Abs. 3
BauNVO dirfen diese nicht durch Gebdude oder Geb&udeteile tberschritten werden.
Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmal kann zugelassen werden.

(§ 14 Abs. 2 BauNVO)

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebiets dienen, sind innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ausnahmsweise auch aulderhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie innerhalb der privaten Verkehrsflachen
zulassig.

I Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal (als rémische Ziffer)

Kallstadt

RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geédndert worden ist.

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786). Neugefasst durch Bek. v. 21.11.2017.

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 - PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

- Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 15 des
Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) geandert worden ist

- Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. November 1998,
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.06.2019 (GVBI. S.112)

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 159 der Verordnung vom
19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geédndert worden ist.

- Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemO) Rhl.-Pf. i. d. F.v. 31.01.1994, letzte beriicksichtigte Anderung:
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 297)

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 12.03.2020
2, Beschluss liber die Annahme des Entwurfes 17.12.2020
3. Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vom: 25.01.2021

gem. § 4 Abs. BauGB mit Schreiben bis: 26.02.2021

4, Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung 17.12.2020
5. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung im Amtsblatt vom 15.01.2021
6. Benachrichtigung der Behorden liber die 6ffentliche Auslegung 19.01.2021

7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gem. § 3 Abs. 2 BauGB von: 25.01.2021

bis: 26.02.2021

8. Beschluss uber die eingegangenen Stellungnahmen 10.05.2021
9. Beschluss Durchfiihrungsvertrag 10.05.2021
10. Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB 10.05.2021
11.  Ausfertigung der Bebauungsplansatzung am 17.05.2021
Unterschrift Dienstsiegel
Ortsbirgermeister
Dr. Thomas Jaworek
12. Bekanntmachung Inkrafttreten gem. § 10 BauGB 28.05.2021

Unterschrift Dienstsiegel
Ortsbirgermeister
Dr. Thomas Jaworek
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A

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1

2.2

2.3

24

25

3.1

3.2

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO)

Tankstellen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO sind unzul&ssig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur solche Vorhaben zulassig, zu
deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflache (88 16, 17, 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist auf 0,8 festgesetzt.

Geschossflache (88 16, 20 Abs. 2 BauNVO; § 2 Abs. 4 LBauO Rhl.-Pf.)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist auf 0,71 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (88 16, 20 Abs. 3 BauNVO; § 2 Abs. 4 LBauO Rhl.-Pf.)
Die Zahl der Vollgeschosse ist auf zwei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt.
Hohe baulicher Anlagen (88 16, 18 BauNVO)

Die maximale Firsthohe ist auf 153 NHN festgesetzt.

Anzahl der Wohneinheiten

Es sind maximal 11 Wohneinheiten, verteilt auf Erdgeschoss (max. 4 WE), Oberge-
schoss (max. 4 WE) und Dachgeschoss (max. 3 WE), festgesetzt.

BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHE
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

Bauweise

Im Bebauungsplan ist, gem. § 22 Abs. 2 BauNVO, die offene Bauweise festgesetzt.
Baugrenze (8§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die tberbaubare Grundsticksflache
geman § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt. Nach § 23 Abs. 3

BauNVO durfen diese nicht durch Geb&ude oder Gebaudeteile Uberschritten werden.
Ein Vortreten von Gebé&udeteilen im geringfligigen Ausmalf kann zugelassen werden.



PLANUNGSBURO WOLF KAISERSLAUTERN

BEBAUUNGSPLAN ,WESTLICH AN DER BLEICHE“ GEM. § 12 1. V. M. 13A BAUGB OG KALLSTADT

4. VERKEHRSFLACHEN (8§ 9 Abs. 1, Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

4.1 Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Fur den Anliegerverkehr ist die private Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe-
stimmung: private Anliegerstral3e festgesetzt.

4.2 Flachen fur das Parken von Fahrzeugen (Tiefgarage)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Tiefgarage nur innerhalb des zeich-
nerisch festgesetzten Bereiches (rot-gestrichelte Linie - TG) zulassig.

5. OBERFLACHENENTWASSERUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 c BauGB)
Das Oberflachenwasser fur eine Neubebauung und die Verkehrsflachen ist entspre-
chend den gesetzlichen Vorgaben mdglichst auf den Grundstiicken zu belassen.

6. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Vermeidungsmafnahmen
Die Beseitigung des Efeus und Abriss des Schuppens darf nur im Zeitraum vom 01.
Oktober bis 28. Februar erfolgen.
Sofern die Lagerhalle nach dem 28.02.2021 abgerissen wird, ist der Unteren Natur-
schutzbehdrde das Begehungsprotokoll bzw. der Bericht des 6kologischen Sachver-
standigen zur Uberpriifung vorzulegen. Mit den Abrissarbeiten darf erst nach erfolgter
Freigabe durch die Naturschutzbehtrde begonnen werden. Sollten bei der erneuten
Begehung Tierbesatz oder Aufzucht- und Ruhestéatten von geschitzten Arten festge-
stellt werden, die die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG erfillen, wird zu deren
Beseitigung eine Befreiung von der Oberen Naturschutzbehdrde bei der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Sud in Neustadt erforderlich und ist zu beantragen.
Ausgleichsmaflinahme
Bei Abriss der Rickseite des Schuppens und der Beseitigung der Efeuhecke ist spéa-
testens in der folgenden Pflanzzeit eine frei wachsende Hecke (Pflanzflache: mind. 10
m x 0,6 m x 2 m; max. Pflanzabstand: 1 m; Pflanzqualitat der Stréaucher: mind. 60-100
cm; aus einheimischen Gehdlzarten) anzulegen.

7. NEBENANLAGEN

(§ 14 Abs. 2 BauNVO)

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebiets dienen, sind innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplanes ausnahmsweise auch auf3erhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen sowie innerhalb der privaten Verkehrsflachen zulassig.
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8.

BAULICHE UND SONSTIGE TECHNISCHE VORKEHRUNGEN: MASSNAHMEN
ZUM SCHUTZ VOR SCHADLCIHEN UMWEL TEINWIRKUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fur die Entluiftung der Tiefgarage sind geeignete MalRBhahmen vorzusehen, damit die
angrenzenden Wohngebaude durch Geréausch- und Schadstoffimmissionen nicht be-
eintrachtigt werden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

11

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1. LBauO)
Dachform, Gestaltung

Die Dacher sind als Walmdacher auszufihren.
Fur die Dachbedeckung sind nur rot-rotbraune Farben zugelassen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 LBauO)

1.

ZAHL DER NOTWENDIGEN STELLPLATZE
(8 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Gemal der Satzung der Ortsgemeinde Kallstadt Gber die Festlegung der Zahl der
notwendigen Stellplatze fir Kraftfahrzeuge nach 8 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO ist festge-
setzt, dass mindestens 2 Stellplatze je Einfamilienhaus (je Wohnung) oder je Reihen-
haus (je Wohnung) oder je Mehrfamilienhaus (je Wohnung) auf dem Grundsttick her-
zustellen sind.
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B HINWEISE

DENKMALPFLEGE / ARCHAOLOGISCHE FUNDE

In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchdologie ist im Geltungsbereich der
Planung bislang keine archaologische Fundstelle resp. Grabungsschutzgebiet verzeichnet.
Es ist jedoch nur ein geringer Teil der tatséchlich im Boden vorhandenen, préahistorischen
Denkmaler bekannt.

Eine Zustimmung der Direktion Landesarchiologie ist daher grundsatzlich an die Ubernahme
folgender Auflagen gebunden:

1. Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmal-
schutz- und Pflegegesetzes vom 23.3.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff) hinzuwei-
sen. Danach ist jeder zutagekommende archaologische Fund unverzuglich zu melden,
die Fundstelle soweit als mdglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig
gegen Verlust zu sichern.

2. Absatz 1 und 2 entbinden Bautrager/Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht und Haf-
tung gegentber der GDKE.

3. Sollten wirklich arch&ologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landes-
archaologie ein angemessener Zeitraum einzurdaumen, damit diese die Rettungsgrabun-
gen, in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen, planmafiig den Anforderungen der heu-
tigen archaologischen Forschung entsprechend durchfiihren kann. Im Einzelfall ist mit
Bauverzdgerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind
von Seiten der Bauherren/Bautrager finanzielle Beitrage fur die Ma3nahmen erforderlich.

Rein vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass im Planungsgebiet bisher nicht bekannte
Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden konnen. Diese sind selbstverstandlich zu bertck-
sichtigen bzw. dirfen von Planierungen o. a. nicht berihrt oder von ihrem angestammten,
historischen Standort entfernt werden.

DIREKTION LANDESARCHAOLOGIE

Es wird darauf hingewiesen, dass die Meldepflicht besonders fiur die Malinahmen zur Vorbe-
reitung der ErschlielBungsmalRnahmen gilt. Diese Meldepflicht liegt beim Vorhabentrager im
Sinne der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Bildung, Wissenschaft, Weiterbildung
und Kultur zur Durchfiihrung von § 21, Abs. 3 DSchG, Punkt 2, sowie fir die spateren Erdar-
beiten beim Bautréager/Bauherr.

STRASSENAUFBRUCH ABFALLENTSORGUNG

Bei Bauvorhaben sollen Aushubmassen, Stralenaufbruch, etc. einer Wiederverwertung zu-
gefuhrt werden.

Nicht wieder verwertbare Materialien sind Uber eine zugelassene Abfallentsorgungsanlage
zu entsorgen. Auf die Mdglichkeiten einer ,Erdmaterial Borse“ wird hingewiesen.
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SCHUTZ DES OBER- UND MUTTERBODENS

Der Oberboden und kulturfahiger Unterboden sind zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend
DIN 18915 Blatt 3 abzuschieben, zwischenzulagern, vor Verdichtung und Kontamination zu
schutzen und einer sinnvollen Folgenutzung zuzufuhren.

Unnétige Bodenbewegungen, Abgrabungen und Aufschittungen sind zu vermeiden.
GRUNDWASSER / TRINKWASSERVERSORGUNG

Falls Niederschlagswasser im Haushalt verwendet werden soll, sind beim Installieren die
Technischen Regeln, insbesondere die DIN 1988 sowie DIN 1986 und DIN 2001 zu beach-
ten. Samtliche Leitungen und Zapfstellen sind entsprechend zu kennzeichnen, beispielswei-
se mit dem Hinweis ,Kein Trinkwasser”. AuRerdem sind das zustdndige Wasserversor-
gungsunternehmen und das Gesundheitsamt zu unterrichten. Verbindungen zum 6ffentlichen
Netz sind verboten.

SCHMUTZWASSER

Das Schmutzwasser ist leitungsgebunden zu entsorgen und einer den R. d. T. entsprechen-
den Abwasserbehandlung (KA Weisenheim am Sand) zuzufiihren.

Im Bezug auf das der Schmutzwasserabfiihrung dienende System wird davon ausgegangen,
dass auch unter Beriicksichtigung einer regelmafigen (alle 5 - 10 Jahre) Erfolgskontrolle
nach DWA-A 100, das durch die abwasserbeseitigungspflichtige Gebietskérperschaft unter
Berticksichtigung der Vorgaben nach DWA-A 118 lberprift wurde, das System den Anforde-
rungen genugt und betrieben wird.

Von einer gemaR der Landesverordnung Uber die Selbstiiberwachung von Abwasseranlagen
(SUVOA) erforderlichen wiederkehrenden Uberpriifung des ordnungsgemaRen Zustandes
der Abwasserkandle und - Leitungen nebst Durchfuhrung der Sanierung bei Schadhaftigkeit
wird ausgegangen.

NIEDERSCHLAGSWASSERBEWIRTSCHAFTUNG

Das Niederschlagswasserbewirtschaftungssystem ist unter Beriicksichtigung der ortlichen
Verhéltnisse und den spezifischen Randbedingungen unter Berilicksichtigung einer Betrach-
tung Uber die Systemgrenzen hinaus gemalR den Zielsetzungen nach 8§ 55 WHG zu entwi-
ckeln / anzupassen und mit der SGD Sid, regionalstelle WAB NW abzustimmen.

Die Vermeidung, Verminderung oder Verzégerung der Niederschlagswasserabflisse hat
eine hohe wasserwirtschaftliche Bedeutung. Ubergeordnetes Ziel bei der Planung der Nie-
derschlagswasserentwasserung sollte sein, die Wasserbilanz als Jahresdurchschnittswert zu
erhalten und Spitzenabflisse zu dampfen, um die Eingriffe auf den natirlichen Wasserhaus-
halt zu minimieren.

Die konsequente Verfolgung der Zielvorgabe ,Erhalt des lokalen Wasserhaushalts® bedeutet
fur Entwasserungskonzepte vor allem den mdglichst weitgehenden Erhalt von Vegetation
(Verdunstung) und Flachendurchlassigkeit (Verdunstung, Versickerung, Grundwasserneubil-
dung). Damit kann der oberflachige Abfluss gegeniber ableitungsbetonten Entwasserungs-
konzepten (deutlich) reduziert und an den unbebauten Zustand angendhert werden.

Auf die Leitlinien zur Integralen Siedlungsentwasserung (Erhalt lokaler Wasserhaushalt: Nie-
derschlag - Verdunstung - Infiltration - Abfluss) nach DWA-A 100 (12/2006) wird hingewie-
sen.
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Die Verdunstung (Evapotranspiration bzw. Sublimation) ist hierbei zur neuen, zentralen
Komponente geworden um den natirlichen Wasserkreislauf méglichst vollstandig wieder
herzustellen!

Es wird angeraten die Moglichkeiten zur Errichtung von Grindachern, etc. zu Uberprifen.
Um die Folgen von urbanen Sturzfluten und urbanen Hitzeinseln abzumildern, ist eine ge-
samtheitliche Losung zu entwickeln, sodass eine ganzheitliche Lésung entsteht, die durch
verstarkte Verdunstung die naturliche Regenwasserbilanz wiederherstellt. Im Sinne einer
klimagerechten Stadtplanung ist der Gesichtspunkt der Kihlung durch Verdunstung zu be-
trachten.

STARKREGEN/HOCHWASSERSCHUTZ

Unter Beriicksichtigung der Lage des Bebauungsplangebietes und den 6rtlichen Verhaltnis-
sen wird darauf hingewiesen, dass bei Regenereignissen groRerer Intensitat oder Dauer, bei
Regen auf gefrorenem Untergrund, bei Schneeschmelze es zu einer Uberlastung im Regen-
wasserbewirtschaftungssystem kommen kann!

Die Sicherstellung des Hochwasserschutzes ist Aufgabe der Verbandsgemeinde Freinsheim
und unabhangig von erteilten Wasserrechten fiir die Einleitung von Abwasser zu beachten!

Es wird in diesem Zusammenhang auf das im November 2016 erschienene DWA-Merkblatt
M 119 ,Risikomanagement in der kommunalen Uberflutungsvorsorge fir Entwasserungssys-
teme bei Starkregen® Bezug genommen.

AUFFULLUNGEN

In Bezug auf mdgliche Gelandeauffiilllungen im Rahmen von ErschlieBungen ist folgendes zu
beachten:

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorgaben des §
12 BBodSchV. Fur Auffillungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die LAGA-
TR M 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen - Techni-
sche Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall* in ihrer neusten Fassung zu beachten.
Fir weitere Ausfuhrungen wird auf die Vollzugshilfe zu 8 12 BBodSchV der Landerarbeits-
gemeinschaft Boden (LABO) und die ALEX-Informationsblatter 24 bis 26 (abrufbar unter
www.mueef.rlp.de) hingewiesen.

WASSERSCHUTZGEBIETE

Das Gebiet befand sich in der Zone Ill des aufgehobenen Wasserschutzgebietes Bruch. Die
geplante Mafinahme befindet sich aufgrund der Lage im Einzugsgebiet der Trinkwasserge-
winnungsanlage ,Im Bruch® und soll zuklnftig wieder Wasserschutzgebiet werden.

Die zum Einsatz kommenden Baustoffe und Bauhilfestoffe durfen nicht wassergefahrdend
sein. Die technischen Regeln der LAGA M 20 sind in ihrer jeweiligen Form zu beachten.

Die Versickerung von Niederschlagswasser soll breitflachig Gber die belebte Bodenzone er-
folgen, alternativ waren auch Rigolen mit der Vorschaltung entsprechender Filter mdglich.

TEMPORARE GRUNDWASSERABSENKUNG

MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasser-
freilegung (Temporare Grundwasserhaltung) gerechnet werden muss, bedurfen gem. § 8 ff
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der Erlaubnis, welche rechtzeitig vor Beginn der MafRRnah-
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men bei der zustandigen Unteren Wasserbehdrde mit entsprechenden Planunterlagen zu
beantragen ist.

LANDESBETRIEB MOBILITAT SPEYER

Die erforderlichen Sichten gemafl RAL 2012/RAST 06 missen dauerhaft gegeben sein. Las-
sen sich die erforderlichen Sichtfelder fir die Anfahrtsicht nicht erreichen, so sind flankieren-
de MalBnahmen (z. B. Haltverbot, Geschwindigkeitsbeschrankung, Lichtsignalanlage, Aus-
schluss von Fahrbeziehungen) zu erwégen.

Sollte sich die Zufahrt als Unfallhaufigkeitsstelle entwickeln, oder es verkehrlich erforderlich
sein, so sind die dann notwendigen MalRnahmen in Abstimmung mit dem LBM Speyer von
und zu Lasten der Gemeinde zu realisieren.

Die gesamten Kosten sind von der Gemeinde zu tragen. Der LBM Speyer ist kostenneutral
zu halten.

Sollten bei der Herstellung der Privatstrale StraRenanlagen baulich verandert werden oder
auf dem Stral3engrundstuck bauliche Mal3Bnahmen getroffen werden, so bedarf es vorab der
Zustimmung des LBM Speyer.

Die Standsicherheit der B 271 ist jederzeit zu gewahrleisten.

Das Lichtraumprofil der B 271 ist dauerhaft freizuhalten.

Der B 271 und deren Entwasserungseinrichtungen dirfen kein zuséatzliches Oberflachen-
wasser und kein gesammeltes Abwasser zugefiihrt werden.

Durch geeignete Mal3nahmen ist zu gewahrleisten, dass eine Beeintrachtigung (z. B. Blen-
dung durch Verkehrsspiegel) der Verkehrsteilnehmer auf der klassifizierten StralRe vermie-
den wird.

Die B 271 darf auch wahrend der Bauzeit nicht verschmutzt werden. Sollten dennoch Ver-
schmutzungen auftreten, sind diese nach § 40 Abs. 1 Landesstralengesetz unverziglich
vom Antragsteller auf seine Kosten zu beseitigen.

Sollten infolge der Realisierung des Bebauungsplanes Schaden an der B 271 entstehen, so
gehen die Kosten fir deren Beseitigung zu Lasten der Gemeinde.

Vorsorglich wird aufgrund der dem Plangebiet angrenzenden klassifizierten Straf3e darauf
hingewiesen, dass die Gemeinde Kallstadt durch entsprechende Festsetzungen in der Plan-
urkunde bzw. in den textlichen Festsetzungen zum Bauleitplan den Erfordernissen des § 1
Abs. 6 Nr. 2 und 7 i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes sowie zum Schutz vor solchen
Einwirkungen oder zur Vermeidung bzw. Minderung solcher Einwirkungen, fur die zu treffen-
den baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen im Innen- und Au3enbereich in aus-
reichendem Mal3 Rechnung zu tragen hat.

Die hierzu erforderlichen Nachweise sind durch die Tragerin der Bauleitplanung in eigener
Verantwortung zu erbringen. Sie tragt die Gewahr fur die Richtigkeit der schalltechnischen
Beurteilung.

Die Gemeinde hat mit der Festsetzung bzw. Durchfiihrung der infolge der Bauleitplanung
erforderlichen Larmschutzmal3hahmen auch sicherzustellen, dass der Stral3enbaulasttrager
bei einem kinftigen Neubau oder der wesentlichen Anderung der B 271 nur insoweit LArm-
schutzmalRnahmen zu betreiben hat, als diese lber das hinausgehen, was die Gemeinde im
Zusammenhang mit der Bauleitplanung bereits hatte regeln missen.

PFALZWERKE

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind derzeit die nach-
stehend aufgefiihrten Versorgungseinrichtungen als Bestand zu bertcksichtigen:

- Versorgungseinrichtungen der Pfalzwerke Netz AG: 0,4-kV-Niederspannungsfreileitung,
Ortsnetz Kallstadt
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- Versorgungseinrichtungen der Ortsgemeinde Kallstadt: 0,4-kV-Niederpannungsfreileitung
(StraRenbeleuchtung).

Vor Baubeginn muss eine aktuelle Planauskunft Gber die Online Planauskunft der Pfalzwerke
Netz AG eingeholt werden, die auf der Webseite der Pfalzwerke Netz AG -
https://www.pfalzwerke-netz.de/service/kundenservice/online-planauskunft - zur Verfligung
steht.

SCHUTZ VON VERSORGUNGSEINRICHTUNGEN/KOORDINATION VON
ERSCHLIESSUNGS- UND BAUMASSNAHMEN

Im Plangebiet befinden sich oberirdische 0,4-kV-Stromversorgungseinrichtungen, die in der
Planzeichnung nicht ausgewiesen sind. Die tatsachliche Lage dieser Freileitungen ergibt sich
allein aus der Ortlichkeit. Das Erfordernis von MalRnahmen zur Sicherung/Anderung dieser
Versorgungseinrichtungen im Zusammenhang mit Erschliefungs- und Baumalinahmen ist
friihzeitig mit dem Leitungsbetreiber abzuklaren.

Der Trager der Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie ist fir Planung und Bau
zur Erweiterung/Anpassung des bestehenden Leitungsnetzes friihzeitig Gber den Beginn und
Ablauf der Erschlielungs- und Baumal3nahmen zu unterrichten.

Im Bereich der 0,4-kV-Niederpannungsfreileitungen ist die Anpflanzung von Baumen nicht
zulassig. Die Anpflanzung von niedrig wachsenden Strauchern und Gehdlzen ist zulassig.

GEPLANTE VERSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Zur Sicherung der Stromversorgung im Plangebiet wird die Errichtung einer Transformator-
station im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes erforderlich werden. Daflr wird
eine Grundflache in der GroRRe ca. 25 m2 bendétigt, deren Lage im Plangebiet erst dann be-
stimmbar ist, wenn die elektrischen Belastungsschwerpunkte bekannt sind.

Es ist erforderlich, dass sich der Vorhabentrager zur Abklarung der endglltigen Platzierung
der Transformatorstation im Plangebiet friihzeitig mit nachstehend aufgefiihrtem Ansprech-
partner in unserem Unternehmen in Verbindung setzt:

Pfalzwerke Netz AG

Netzbau, Ortsnetzbau Ost, Standort Maxdorf, VoltastralRe 1, 67133 Maxdorf, Herr
Hickl, Telefon: 06237 935 - 258, michael.hickl@pfalzwerke-netz.de.

TELEKOMMUNIKATIONSLINIEN DER TELEKOM

Im Planbereich befinden sich keine Telekommunikationslinien der Telekom. Bei Konkretisie-
rung der Planungen ist eine Planauskunft und Einweisung von der zentralen Stelle einzufor-
dern: Deutsche Telekom Technik GmbH, Zentrale Planauskunft Stidwest, Chemnitzer Str. 2,
67433 Neustadt a. d. Weinstr., planauskunft.suedwest@telekom.de.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN (8 87 LBauO)

Ordnungswidrig im Sinne des 8§ 87 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach
§ 86 LBauO i. V. m. 8 9 Abs. 4 BauGB erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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C RECHTSGRUNDLAGEN / VERWALTUNGSVORSCHRIFTEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S.
1728) geéndert worden ist.

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786). Neu-
gefasst durch Bek. v. 21.11.2017.

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 - PlanZV) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

- Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel
2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) gedndert worden ist

- Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
November 1998, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.06.2019 (GVBI.
S.112)

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 159
der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geéndert worden ist.

- Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz (GemO) Rhl.-Pf. i. d. F.v. 31.01.1994, letzte bertck-
sichtigte Anderung: durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 297)
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1.
11

1.2

ALLGEMEINES

Aufstellungsbeschluss und Geltungsbereich

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Kallstadt hat gemal? § 12 i. V. m. § 2 Abs. 1,
BauGB die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes “Westlich An der
Bleiche” am 12.03.2020 beschlossen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im

beschleunigten Verfahren (Bebauungsplan der Innenentwicklung) nach § 13a BauGB .
V. m. § 13 BauGB aufgestellt.

Abb.: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Quelle:  Geltungsbereich: Eigene Darstellung

Lage und GrofRe des Plangebietes

Das Gebiet liegt sudlich der Ortsmitte, in der bebauten Ortslage Kallstadt, zwischen der
WeinstralRe (L 271) und An der Bleiche. Das Gebiet wird von der Weinstralle, im Wes-
ten des Plangebiets, erschlossen. Die Grundstlicksgrof3e betragt 1.410 m2, die geplan-
te Bebauung nimmt eine Flache von ca. 500 m2 ein.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen die Grundstiicke Flurstiicke Nr. 249/3
und 241/12.

Das Gebiet wird im Bestand von einer ehemaligen landwirtschaftlichen Nutzung ge-
pragt. Die Grundsticke im Geltungsbereich sind zu ca. 95 % versiegelt.

Die Umgebung wird durch die Misch- und Wohnnutzung charakterisiert. Es sind viele
Weinguter aufgrund der Deutschen Weinstral3e anséssig. Die bauliche Dichte und der
Versiegelungsgrad sind dementsprechend hoch.
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Abb.: Luftbild
Quelle:  Luftbild: LANIS, Geltungsbereich: Eigene Darstellung

1.3 Topographie
Bei dem Plangebiet handelt es sich um von Sud-Westen nach Nord-Osten leicht abfal-
lendes Geléande. Die topografischen Gegebenheiten haben keine relevanten Auswir-

kungen auf die Planung und den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

1.4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Abb.: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
Quelle: FNP: Verbandsgemeindeverwaltung Freinsheim

5
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3.
3.1

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Freinsheim ist der westli-
che Bereich als Mischbauflache dargestellt. In diesem Bereich ist die private Verkehrs-
flache mit der Zweckbestimmung: private Anliegerstral3e festgesetzt. Der 6stliche, gro-
Rere Bereich ist als Wohnbauflache dargestellt. Im Bebauungsplan wurde dementspre-
chend die Flache als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Folglich wird der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und der
Flachennutzungsplan muss nicht an die geplante Bebauung angepasst werden.

Anwendung der Verfahrensvorschriften des § 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird gemaf3 § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt.

Die hierzu erforderlichen Kriterien werden erfullt:

Die voraussichtlich versiegelten Flachen des Bebauungsplanes liegen innerhalb der
in 8 13a Abs. 1 BauGB genannten Schwellenwerte

Es kann davon ausgegangen werden, dass von dem Bebauungsplan keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen ausgehen

Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht wird we-
der vorbereitet noch begrindet

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass Schutzgiter nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB beeintrachtigt oder geschadigt werden

Weiterhin gibt es keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz
1 des BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz) zu beachten sind.

Gemal § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB wird in diesem Bebauungsplanverfahren von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erkléarung
nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Natur- und Artenschutzrechtliche Belange wurden im Rahmen des Bebauungsplanes
beachtet und in der Abwagung bertcksichtigt. Gravierende negative Auswirkungen auf
die Umweltbelange waren bei der Planaufstellung nicht zu erkennen.

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Planungsanlass und Planungsziel (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Das Planungsziel liegt darin, neben einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, die
baurechtliche Sicherung der geplanten Bebauung - die Einrichtung eines Gebaudes mit
11 Wohnungen - zu ermdglichen.

In Kallstadt ist die Nachfrage nach Wohnraum aufgrund der guten Lage (Bad Dirkheim,
Grinstadt) hoch, die Flachenverfugbarkeit jedoch sehr gering. Aus diesem Grund ist
die Entwicklung im Innenbereich, im Bestand, eine sinnvolle und nachhaltige Losung.

ERFORDERLICHKEIT DER PLANINHALTE

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein allgemeines Wohngebiet als Art der
baulichen Nutzung festgesetzt. Tankstellen sind nicht zugelassen.

Gemal Durchfiihrungsvertrag darf im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Ge-
baudekomplex mit 11 Wohnungen errichtet werden.
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3.2

3.3

Begrindung

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes resultiert aus der Umgebung und
dem Bestand. AufRerdem entspricht diese Festsetzung der Darstellung im Flache-
nnutzungsplan. Diese Festsetzung ist fur das geplante Vorhaben gem. § 4 BauNVO
geeignet.

MaR der baulichen Nutzung - Uberschreitung der Obergrenzen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu Grundflache (GRZ), Geschossflache,
Zahl der Vollgeschosse, Héhe baulicher Anlagen und Anzahl der Wohneinheiten ge-
troffen.

Begrindung

Die Festsetzungen bzgl. Mal3 der baulichen Nutzung sollen das Vorhaben im Be-
bauungsplan, welches im Durchfiihrungsvertrag geregelt ist, zulassen.

Die geplante GRZ fir die Hauptanlagen (Gebaude) liegt bei dem geplanten Vorhaben
bei ca. 0,42 (inkl. Terrassen). Durch den oberirdischen Stellplatz, Giberdeckte Tiefgara-
ge und Tiefgarageneinfahrt erhoht sich die GRZ auf ca. 0,8.

Die zulassige GRZ (Grundflachenzahl) fir ein allgemeines Wohngebiet liegt bei 0,4
(vgl. 8 17 BauNVO). Durch Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen darf diese um 50
% Uberschritten werden, jedoch maximal bis zu einer GRZ von 0,8.

Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO dirfen die Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden
uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder
durch MaRRhahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Im Bebauungsplan muss die GRZ 0,8 festgesetzt werden, weil die Uberschreitungs-
moglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO nicht ausreicht. Laut BauNVO ist die zulédssige
Uberschreitung bis zu 50 % (max. 0,8 GRZ) mdglich. Demnach diirften 259,3865 m?
(50 % von 518,773 m2 - Hauptgebaude) zusatzlich unterbaut werden. Die TG-Flache
auf3erhalb der Baugrenzen nimmt jedoch eine Flache von 422,136 mz ein.

Die Uberschreitung der GRZ ist aufgrund der Tiefgarage und der Zufahrt zu der Tiefga-
rage verschuldet. Fir die notwendigen und die geforderten 22 Stellplatze muss auf-
grund fehlender Flache auf dem Grundstiick eine Tiefgarage errichtet werden.

Eine Nachverdichtung im Ortskern ist vom Gesetzgeber gewilnscht und soll den
Grundsatz - Innenentwicklung vor AufRenentwicklung - vorantreiben. Die Errichtung ei-
nes Wohngebaudes mit maximal 11 Wohneinheiten beansprucht keine Flachen im Au-
Renbereich und bewirkt geringere Flachenneuinanspruchnahme. Dabei werden die An-
forderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt, weil das Geb&aude aus-
reichende Abstéande zu den Nachbarsgrundstiicken hat und die Besonnung und Beluf-
tung des Geb&udes gewahrleistet ist. AuRerdem werden keine neuen Verkehrsflachen
ausgewiesen sondern die bestehende ErschlieBung beansprucht. Aus diesen Grinden
ist die Uberschreitung der GRZ gerechtfertigt.

Bauweise, Uberbaubare und nicht berbaubare Grundstiicksgrenzen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die offene Bauweise festgesetzt und
die Uberbaubaren Grundsticksflachen per Baugrenze fest vorgegeben.

Begrindung

Die Festsetzungen sollen in erster Linie lediglich das Vorhaben zulassen, welches im
Durchfuihrungsvertrag geregelt ist. Dabei sind die tUberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie die Bauweise genau vorgegeben.
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3.4

3.5

3.6

Private Verkehrsflache - private Anliegerstralle und Tiefgarage

Um die Erschlie3ung der Anwohner zu gewahrleisten, ist die private Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung: private Anliegerstralie festgesetzt. AulRerdem sind Flachen fur
die Tiefgarage festgesetzt.

Begrindung

Dadurch ist die Erschliel3ung des Wohnkomplexes mit 11 Wohneinheiten gesichert.

Die Zu- und Ausfahrt-Situation in die Weinstral3e bzw. in die private Anliegerstralie
wurde bereits mit LBM Speyer abgestimmt.

Da die Zufahrt in einer Innenkurve mit schlechter Sicht in Richtung Ortsmitte und in
Richtung Ungstein liegt, wird ein Verkehrsspiegel angebracht. Damit wird die Unfallge-
fahr auf das Minimum begrenzt.

Die Errichtung der Tiefgarage ist fur die geforderten Stellplatze notwendig und bietet
Platz fur 21 Kraftfahrzeuge.

Die Larmentwicklung wurde von Prof. Dr. Gordan aus Mainz analysiert und bewertet
(Bericht im Anhang). Dabei wurde insbesondere die Larmbelastung des Nachbar-
grundstiicks WeinstraR3e 40 untersucht. Die Larmbelastung wurde dabei als unerheb-
lich bewertet.

Oberflachenentwasserung
Das Oberflachenwasser fir eine Neubebauung und die Verkehrsflachen ist entspre-
chend den gesetzlichen Vorgaben moglichst auf den Grundstticken zu belassen.

Begrundung

Diese Festsetzung ist allgemein formuliert, damit die Fach-Ingenieure ausreichend
Spielraum bei der Oberflachenentwasserungs-Planung haben.

Eine Oberflachenentwasserungs-Planung (inkl. Gebaudeentwasserung etc.) wird von
einem fachkundigen Ingenieur-Biro konzipiert und - unter Beachtung der eingegangen
Stellungnahmen sowie nach Abstimmung mit den zustandigen Behérden (SGD Sid,
VG-Werke) - mit dem Bauantrag der Kreisverwaltung vorgelegt.

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

Im Bebauungsplan werden Vermeidungsmafinahmen sowie Ausgleichsmalinahme (im
Falle der Beseitigung der bestehenden Efeuhecke) festgesetzt.

Begrundung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt. Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans sich in einem § 34
BauGB-Gebiet befindet und die geplante Bebauung sich an die vorhandene Eigenart
der naheren Umgebung anpasst, werden die Grundziige der Planung nicht berthrt.
Daher wird von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und 8§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB abge-
sehen.

Nichtdestrotz wurde ein Artenschutzgutachten (im Anhang) erstellt um jegliche Beein-
trachtigung der Arten durch Vermeidungsmafinahmen oder Ausgleichsmaflinahmen
auszuschlief3en.

An der Lagerhalle wurden keine Fortpflanzungsstéatten von Geb&udebriitern gefunden.
Lediglich die Efeuhecke soll bei Entfernung ersetzt werden.

Ansonsten sind keine zu schitzende Arten auf dem Gebiet vorhanden.

~Bei Bertcksichtigung der Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahme ergeben sich keine
Konflikte mit dem Bundesnaturschutzgesetzt. Die Fortpflanzungsstatten vor Ort werden
durch die Pflanzung einer neuen Hecke in ausreichender Menge ersetzt und kdénnen
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3.7

3.8

3.9

3.10

nach Beendigung der Baumaflnahme wieder besiedelt werden. Eine Stérung von Indi-
viduen kann durch die Bauzeitenregelung ausgeschlossen werden.“!

Nebenanlagen

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebiets dienen, sind innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplanes ausnahmsweise auch aufl3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen sowie innerhalb der privaten Verkehrsflachen zuléssig.

Begrundung

Diese Festsetzung wurde von den Pfalzwerken im Rahmen der Offenlage und der Tré-
gerbeteiligung gefordert: ,Zur Sicherstellung der Stromversorgung im Plangebiet wird
die Errichtung einer Transformatorstation im raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes erforderlich werden. Daflr wird eine Grundflache in der GroRRe ca. 25
m2 bendtigt, deren Lage im Plangebiet erst dann bestimmbar ist, wenn die elektrischen
Belastungsschwerpunkte bekannt sind.*

Entluftung der Tiefgarage

Fur die Entliftung der Tiefgarage sind geeignete Malinahmen vorzusehen, damit die
angrenzenden Wohngebéaude durch Geréausch- und Schadstoffimmissionen nicht be-
eintrachtigt werden.

Begrundung

Aufgrund des geringen Abstands des Tiefgaragenfensters zum Nachbarhaus (ca. 1,5
m) muissen geeignete Entliftungs-Mal3nahmen getroffen werden. Die Entliftung der
Tiefgarage wird von einem Fachplaner erstellt und zusammen mit dem Bauantrag der
Kreisverwaltung vorgelegt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Es werden Walmdéacher festgesetzt. Die Farbgebung der Dacheindeckung ist in rot-
rotbraunen Farben auszufuhren.

Begrindung

Das Ortsbild von Kallstadt ist weitgehend durch die historische Bebauung gepragt. Das
Siedlungsbild wird unter anderem durch geneigte Dacher - dazu gehdren insbesondere
Walm- oder Krippelwalmdacher - mit rot bis rotbrauen Ziegeln, gepragt. Walmdach ist
eine historisch Uberlieferte Dachform und ist im Ort sowie entlang der Deutschen Wein-
stral3e vorhanden.

Durch Beriicksichtigung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird gewahrleistet,
dass sich die neue Bausubstanz ordentlich in das Gesamtgeflige einordnet und so das
orts- und regionaltypische Siedlungsbild erhalten bleibt.

Ortliche Bauvorschriften

Gemal der Satzung der Ortsgemeinde Kallstadt Uber die Festlegung der Zahl der not-
wendigen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge nach 8§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO ist festgesetzt,
dass mindestens 2 Stellplatze je Einfamilienhaus (je Wohnung) oder je Reihenhaus (je
Wohnung) oder je Mehrfamilienhaus (je Wohnung) auf dem Grundstiick herzustellen
sind.

Begrindung

Aufgrund fehlender Flache auf dem Grundstiick, ist eine Tiefgarage fur das Wohnhaus
vorgesehen. In der Tiefgarage sind 21 Stellplatze und im Hof 1 Stellplatz geplant. Fir
die 11 Wohneinheiten sind folglich 22 geforderte Stellplatze verfiigbar.

! Vgl.

Artenschutzgutachten S. 6.
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4.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF DIE UMWELT

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt. Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans sich in einem § 34
BauGB-Gebiet befindet und die geplante Bebauung sich an die vorhandene Eigenart
der naheren Umgebung anpasst, werden die Grundziige der Planung nicht berthrt.
Daher wird von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung nach 8§ 6 Abs. 5 Satz 3 und 8§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB abge-
sehen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Aufgrund der Lage der Grundstiicke, welche von vier Seiten durch dichte Bebauung
umschlossen sind, kann davon ausgegangen werden, dass innerhalb des Plangebietes
durch die geplante Wohnnutzung keine Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt besteht. Auerdem befindet sich derzeit eine grof3e
landwirtschaftliche Halle auf dem Grundstiick, welche fiir das geplante Bauvorhaben
abgerissen wird. Die bestehende Efeuhecke wird bei Entfernung ersetzt.

Schutzgut Mensch, insbesondere menschliche Gesundheit
Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch und die menschliche Gesundheit ergeben sich
durch die Nutzungsanderung keine Nachteile.

Schutzgut Boden

Durch die geplante Wohnnutzung kommt es zwar zur teilweisen Versiegelung der Bo-
denflache, allerdings wird aufgrund der Wiedernutzbarmachung der Flachen im Innen-
bereich dem Grundsatz Rechnung getragen, mit Grund und Boden sparsam umzuge-
hen.

Schutzgut Wasser
Die Belange des Schutzgutes Wassers sind aufgrund fehlender Gewasser im Plange-
biet oder in der unmittelbaren Nahe nicht betroffen.

Schutzgut Klima und Luft

Innerhalb des Plangebietes sowie in der Nachbarschaft befinden sich weder Luftaus-
tauschbahnen noch klimatische Wirkungsraume. Die Schutzgiter Klima und Luft wer-
den durch die Anderung des Bebauungsplans nicht negativ beeinflusst.

Schutzgut Landschaftsbild/ Erholung

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der bebauten Ortslage besteht durch
die geplante Nutzung keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Das geplante
Vorhaben fugt sich, aufgrund festgesetzter Firsthtéhe, Baufenster und Baumasse, ein.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Im Plangebiet selbst sind keine Kultur- und Sachguiter vorhanden.

Auch bestehen bei der Planung keine Anhaltspunkte fur die Beachtung von Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung von Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8§ 50
S. 1 BImSchG.

Daneben bestehen durch die Planung keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
der in 8 1 Abs. 6 lit. 7b BauGB genannten Schutzglter. Das Plangebiet befindet sich
nicht innerhalb oder in der N&he eines der Natura 2000 Gebiete im Sinne des Bundes-
naturschutzgesetzes.
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Die Bebauungsplananderung kann somit im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefuihrt werden, wodurch auf die Durchfihrung einer Umweltpriifung und
somit auch auf die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet werden kann.
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4.

ZUSAMMENFASSENDES ERGEBNIS DER ABWAGUNG

Die férmliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
wurde im Zeitraum zwischen dem 25.01.2021 und 26.02.2021 durchgefiihrt. Insgesamt
wurden 12 Stellungnahmen abgegeben. Vier Behoérden haben keine Bedenken,
Anregungen oder Hinweise zum Ausdruck gebracht, weitere vier Behorden haben
lediglich Hinweise abgegeben, die restlichen vier Behorden -

SGD Sid Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz
Kreisverwaltung Bad Diirkheim - Bauen und Umwelt

Verbandsgemeinde Werke Freinsheim

Kreisverwaltung Bad Durkheim - Zentrale Aufgaben und Finanzen

haben dagegen Bedenken geéaul3ert.

Die SGD Sud, die Verbandsgemeindewerke Freinsheim sowie die KV Bad Durkheim
(Zentrale  Aufgaben und Finanzen) sind mit der Festsetzung der
Oberflachenentwasserung nicht einverstanden. Die Festsetzung sei zu ungenau bzw.
mit zu undetaillierten Angaben formuliert und musste ergénzt werden.

Diese Festsetzung ist mit Absicht allgemein formuliert, damit die Fach-Ingenieure aus-
reichend Spielraum bei der Oberflachenentwésserungs-Planung haben.

Eine Oberflachenentwasserungs-Planung (inkl. Gebaudeentwasserung etc.) wird von
einem fachkundigen Ingenieur-Blro konzipiert und - unter Beachtung der eingegange-
nen Stellungnahmen sowie nach Abstimmung mit den zustandigen Behdrden (SGD
Siud, VG-Werke) - mit dem Bauantrag der Kreisverwaltung vorgelegt.

Die Abteilung ,Zentrale Aufgaben und Finanzen® (Kreisverwaltung) hat aul3erdem ein
paar redaktionelle Anmerkungen zum Bebauungsplan - wie z. B. fehlende Malbe-
zeichnung oder die eindeutige Festsetzung der Firsththe - gedulRert. Die Anmerkungen
wurden im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Die Abteilung ,Bauen und Umwelt* ist mit dem Bebauungsplan einverstanden. Lediglich
die textliche Festsetzung ,6. Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft® soll um ein paar zusétzliche MaRnahmen erganzt
werden. AuBBerdem soll der Standort der textlich festgesetzten Hecke zeichnerisch
festgesetzt werden. Die Stellungnahme wurde im Bebauungsplan bericksichtigt.

Alle abgegeben Anregungen wurden zur Kenntnis genommen. Die vom Gemeinderat
beschlossenen Anderungen des Vorentwurfs wurden in dem vorliegenden Entwurf zur
offentlichen Auslegung eingearbeitet.
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B VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss gem. 8 2 Abs. 1 BauGB

2. Beschluss tber die Annahme des Entwurfes

3. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. 8§ 4 Abs. BauGB mit Schreiben

4. Beschluss lber die dffentliche Auslegung und
Behdrdenbeteiligung

5. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung im
Amtsblatt vom

6. Benachrichtigung der Behdrden tber die
offentliche Auslegung

7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
gem. § 3 Abs. 2 BauGB

8. Beschluss lber die eingegangenen Stellungnahmen

9. Beschluss Durchfiihrungsvertrag

10. Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB

11. Ausfertigung der Bebauungsplansatzung am

Unterschrift
Ortsbirgermeister
Dr. Thomas Jaworek

Dienstsiegel

12. Bekanntmachung Inkrafttreten gem. § 10 BauGB

Unterschrift
Ortsbirgermeister
Dr. Thomas Jaworek

Dienstsiegel
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