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1. Aufstellungserfordernis und Aufstellungsbeschluss

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans sollen eine bestehende ehemalige Flakhalle, welche derzeit im
mittleren Bereich als Abstellraum sowie an den linken und rechten Flanken als Wohnung genutzt wird, einer
Wohnnutzung zugefiihrt sowie die Nutzung der in unmittelbarer Nahe éstlich befindlichen Maschinenhalle und
der umliegenden Flachen mit Blick auf diese Wohnnutzung geregelt werden. Das bestehende, teilweise
wohnlich genutzte Gebaude ist bereits Uber eine offentliche Stralle erschlossen. Durch die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes kann eine Nachverdichtung im vorhandenen Baubestand erreicht werden. Der
Bebauungsplan verfolgt in diesem Sinne die Zielvorstellung ,Innenentwicklung vor Auflenentwicklung* sowie
das Ziel eines flachenschonenden Umgangs mit Grund und Boden durch Aktivierung bestehender Potenziale
im Bestand, was einer Neuinanspruchnahme von Landschaft fiir Siedlungszwecke entgegenwirkt.

Zur Sicherung einer nachhaltigen, geordneten stadtebaulichen Entwicklung fasste der Rat der Gemeinde
Obersiilzen am 11.08.2015 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Karlbacher Weg,
Erweiterungsplan I“.

Anwendung der Verfahrensvorschriften des § 13a BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB:

Die nach § 19 BauNVO zulassige Grundflache liegt unterhalb 20.000 m2 Durch den Bebauungsplan wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem UVPG oder nach dem Landesrecht unterliegen. Im Rahmen der Natura 2000-Gebietskulisse
benannte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Européische Vogelschutzgebiete
sind weder im Geltungsbereich, noch im néheren Umfeld vorhanden und werden somit durch die Planung nicht
beeintrachtigt.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiiter.
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Der Bebauungsplan wird daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB aufgestellt. Die
Planaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach den Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB. Auf die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden wird daher im vorliegenden
Verfahren verzichtet.

Das Planverfahren unterliegt nicht der Eingriffsregelung. Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs.
4 BauGB wird abgesehen.

2. Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan

Der zurzeit rechtskréftige Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich als landwirtschaftliche Flache dar.
Zudem ist die bestehende Bebauung mit der Signatur ,Aussiedler” gekennzeichnet.

Die Festsetzungen von Flachen fiir die Landwirtschaft auf dem Flurstlick 980/2 entsprechen dieser Vorgabe
und sind somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Flache des Flurstiicks 981 wird im Zuge des Bauleitplanverfahrens als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Der Bebauungsplan weicht insofern von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab. Im Zuge
des beschleunigten Verfahrens ist die Aufstellung des Bebauungsplans der Innenentwicklung gemaf § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB in diesem Falle auch mdglich, bevor der Fldchennutzungsplan geandert oder erganzt ist.
Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird im vorliegenden Fall hierdurch nicht
beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan wird daher im Nachgang des Bebauungsplanverfahrens im Wege der
Berichtigung angepasst.
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3. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet ist im stidwestlichen Bereich der Gemeinde Oberslilzen gelegen, grenzt im Nordwesten an
bestehende Wohnbebauung und ist im Nordosten, Osten, Stiden und Westen von landwirtschaftlichen Flachen
umgeben. Es umfasst eine Flache von 4.204 m2. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das
Flurstiick 981 sowie einen Teil des Flurstlicks 980/2. Die Abgrenzung ist in der nachfolgenden Abbildung

dargestellt.
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Das Flurstiick 980/2 wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt. In der Maschinenhalle werden derzeit Folien fiir die
landwirtschaftliche Nutzung gelagert. Das Flurstiick 981 bzw. das hierauf befindliche Gebaude wird derzeit

teilweise als Abstellraum sowie teilweise fir Wohnungen genutzt.

Die Wohnbebauung nérdlich des Plangebiets entlang des Karlbacher Wegs ist als Allgemeines Wohngebiet
nach §4 BauNVO zu bewerten. Fir das Plangebiet besteht bislang kein Bebauungsplan, es ist historisch als
AuRenbereich und landwirtschaftlich genutzte Flache zu bewerten. Dem Gebéude innerhalb des Plangebiets
kann im Istzustand daher die Schutzwiirdigkeit eines Dorfgebietes nach §5 BauNVO zugeordnet werden.
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Im Schalltechnischen Untersuchungsbericht 15.0108 vom 04.05.2015 des Ingenieurbiros fiir Bauphysik wird
nachgewiesen, dass die geltenden Immissionsrichtwerte fiir ein Dorfgebiet im Tag- und Nachtzeitraum auf
Grundlage der betrieblichen Aktivitaten des siidlich gelegenen landwirtschaftlichen Betriebes, Karlbacher Weg
31, unterschritten werden.

Mit Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Karlbacher Weg, Erweiterungsplan I der Gemeinde Obersiilzen soll
der Bereich des Wohngebaudes als Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO festgesetzt werden. Danach
wirde bei gleichen betrieblichen Aktivitdten des stidlich gelegenen landwirtschaftlichen Betriebs Karlbacher
Weg 31 der geltende Immissionsrichtwert fiir ein Allgemeines Wohngebiet im Tagzeitraum noch unterschritten
werden, im Nachtzeitraum jedoch rechnerisch um bis zu 3 dB (iberschritten werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes riickt die Wohnbebauung néher an den landwirtschaftlichen
Betrieb Karlbacher Weg 31 heran, was eine Einschréankung der Betriebsweise zur Folge hatte. Durch das
Heranriicken der Wohnbebauung an den landwirtschaftlichen Betriebes Karlbacher Weg 31 obliegt dieser im
Sinne der TALarm eine besondere Riicksichtnahme.

Somit kénnen die fiir die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen
geeigneten Zwischenwert der fiir die aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhdht
werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme erforderlich ist. Die
Immissionsrichtwerte fir Kern-, Dorf- und Mischgebiete sollen dabei nicht Uberschritten werden. Die
Schutzwiirdigkeit des als Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO eingestuften Teilgebietes des
Bebauungsplanes "Am Karlbacher Weg, Erweiterungsplan 1" der Gemeinde Obersiilzen wird aufgrund der
bestehenden Nachbarschaft zwischen Wohnen und Betrieb und unter Beachtung der historischen Entwicklung
um 3 dB(A) reduziert. Bei der Abwégung ist die gegenseitige Riicksichtnahme zu werten. Keine Seite kann auf
einem Immissionsrichtwert als absolute Grenze bestehen.

Damit missen die Gerdusche, die durch die Nutzung des landwirtschaftlichen Betriebes Karlbacher Weg 31,
67271 Obersiilzen entstehen, folgende Immissionsrichtwerte nach TALarm einhalten:

Immissionsrichtwerte (IRW)  tags
nachts

58 dB(A)
43 dB(A)

Durch diese Lésung wird langfristig der Bestand des landwirtschaftlichen Betriebs Karlbacher Weg 31
gesichert. Ebenso miissen zukiinftige Nutzer/Eigentimer diese Vorkehrung dulden. Gegenlber einer als
Alternativiosung maoglichen Larmschutzwand hat diese Vorgehensweise den Vorteil, dass keine weiteren
Eingriffe und Investitionen zur Herstellung eines baulichen Schallschutzes notwendig werden, was aus
Gesichtspunkten der Nachhaltigkeit und VerhaltnismaRigkeit positiv zu bewerten ist.

Eine Herangehensweise wie zuvor beschrieben ist ausdriicklich in der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm), Ziffer 6.7, fiir derartige Falle unter den gegebenen Randbedingungen vorgesehen.

Topographie:
Das Gelande weist keine erheblichen Neigungen oder Steigungen auf. Die Topographie kann somit als

weitgehend eben bezeichnet werden.
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5.1

5.2

5.3

Erlauterung und Auswirkungen der Planung und der textlichen Festsetzungen, Begriindung und
Abwégung

Art der baulichen Nutzung

Unter Berlicksichtigung der nordwestlich angrenzenden Wohnbebauung wird auf dem Flurstiick 981 ein
allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Dem entsprechend sind Wohngebaude, der
Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig.
Ausnahmsweise konnen auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe zugelassen werden. Stadtebaulich nicht wiinschenswert sind an dieser Stelle jedoch Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Diese Nutzungen sind daher nicht zuléssig.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird (iber die Grundflachenzahl (GRZ 0,4), die Festsetzung maximal zweier
Vollgeschosse sowie die zuldssige Firsthdhe von 11,50 m eingegrenzt. Die festgesetzte Hohe entspricht der
bestehenden Bebauung. Durch die Begrenzung der Gebaudevolumen im Zusammenhang mit der
zeichnerischen Festsetzung der (berbaubaren Grundstiicksflache kann eine zu starke Verdichtung
eingedammt werden. Nebenanlagen, Garagen und Carports sind auch auRerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig. Uber die Festsetzung von Baufenster und MindestgrundsticksgroRen kann die
Bebauung zudem in stadtebaulich sinnvolle Strukturen gelenkt werden und es kénnen in Verbindung mit der
Begrenzung der Wohneinheiten die Entstehung einer an dieser Stelle unvertraglichen Intensitat von Quell- und
Zielverkehr und Larm vermieden und somit gesunde Wohnverhaltnisse erreicht werden.

Bauweise:
Die Bauweise wird als offene Bauweise festgelegt. Die hdchstzulassige Zahl von Wohneinheiten ist auf sechs
Einheiten im gesamten Plangebiet begrenzt, um Nutzungskonflikte auszuschlieRen.

Gestalt

Bauweise und Stellung der Gebdude auf dem Grundstiick:

Die Festsetzungen zur Bauweise (offene Bauweise, Belichtung, Besonnung) und zur Héhenlage der baulichen
Anlagen sollen eine helle und offene Gestaltung der Bebauung des Gebietes erméglichen.

Festsetzungen zur Stellung baulicher Anlagen wurden UGber die Anordnung der (iberbaubaren
Grundstticksflachen getroffen.

Um der Umgebungsbebauung Rechnung zu tragen, sind nur Satteldacher zulassig. Darliber hinaus wird durch
GRZ, maximale Gebaudehdhe und die Dachneigung auch die duere Kubatur der Gebaude bestimmt, womit
die Festsetzung dazu beitragt, dass sich entstehende Geb&udekubaturen stadtebaulich in die unmittelbare
Umgebung einfiigen.

Da eine Festsetzung derartiger Einschrankungen flir Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO nicht als sinnvoll angesehen werden kann, sind diese von der Festsetzung der
Dachgestaltung ausgenommen.

Milltonnenstandplatze, insbesondere solche fiir kompostierbare Abfélle und fir Restmiill, sind abseits von
Wohnrdumen an schattigen Stellen vorzusehen, damit unangenehme Gerliche in den Wohn- und
Freisitzbereichen unterbunden werden konnen. Auch ein unmittelbares Einsehen muss durch geeignete
MaRnahmen verhindert werden, um optische Beeintrachtigungen des Wohnumfelds auszuschlieRen.
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5.4

5.5

9.5

Griin- und Freiflichen (6kologische Aspekte)

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemal §
13a BauGB wird von der Durchfilhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Aus 0dkologischen, kleinklimatischen und &sthetischen Griinden wird festgesetzt, dass nicht (iberbaute
Freiflachen der Wohnbauflachen gartnerisch zu gestalten und zu pflegen sind. Die Grenzabstande nach §§ 44
bis 46 Nachbarrechtsgesetz sind dabei zu berticksichtigen.

Um das Schutzgut Boden, in diesem Falle den Ober- und Unterboden im Plangebiet, wéahrend der
BaumaRnahmen zu schitzen, wird hierzu eine entsprechende Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Da die Flakhalle bereits derzeit im Bestand seit Jahrzehnten den stidlichen Ortsrand von Oberstilzen bildet und
hieran mit der Nutzungsanderung nichts verandert wird, besteht keine Notwendigkeit erganzender Malinahmen
bzw. Festsetzungen zur Eingriinung. Die vorhandene Situation ist aus stadtebaulicher Sicht zufriedenstellend,
insbesondere vor dem Hintergrund, dass weiter siidlich der Aussiedlerhof Karlbacher Weg 31 nur ca. 50 m
entfernt ist und das Plangebiet somit nach Stiden hin nur bedingt im direkten Ubergang in die freie Landschaft
liegt.

Flachen fiir die Landwirtschaft

Der im Geltungsbereich befindliche Teil des Flurstlicks 980/2 wird als Flachen fiir die Landwirtschaft
festgesetzt. Die Festsetzung entspricht der derzeitigen Nutzung. Um Konflikte mit der angrenzenden
Wohnnutzung, insb. in Bezug auf Larm, auszuschliefen wird festgesetzt, dass die Flachen fiir die
Landwirtschaft von baulichen Anlagen freizuhalten sind, wobei die bereits bestehende Maschinenhalle hiervon
ausgenommen ist und somit weiterhin fiir landwirtschaftliche Zwecke, jedoch ausschlieBlich mit saisonalem
Umschlagsverkehr genutzt werden kann.

Die Beschrankung auf eine landwirtschaftliche Nutzung mit ausschlieflich saisonalem Umschlagverkehr ist
erforderlich, um ein Entstehen nicht in der schalltechnischen Untersuchung erfasster — da nicht vorhersehbarer
— Emissionssituationen in direkter Nachbarschaft zur Wohnnutzung zu verhindern, welche in der Zukunft
gegeniiber der festgesetzten Wohnnutzung zu Problemen fiihren kénnten.

Technische Infrastruktur

Eine ErschlieBung des Plangebietes ist durch den Anschluss an die bestehenden Ver- und
Entsorgungeinrichtungen (Strale ,Karlbacher Weg®) gewéahrleistet.

Abwasser

Die Entwasserung erfolgt Gber ein Trennsystem. Der Anschluss, an das betriebsfertige, 6ffentliche Kanalnetz
ist moglich. In der Stralle ,Karbacher Weg* liegen 2 Kanéle, ein Mischwasserkanal sowie ein
Regenwasserkanal. Das Schmutzwasser des Gebaudes kann in den Mischwasserkanal eingeleitet werden,
das Niederschlagswasser kann in den Regenwasserkanal eingeleitet werden.

Wasserversorgung
Der Anschluss an das betriebsfertige Wasserversorgungsnetz im 6ffentlichen Bereich ist méglich.

Die ErschlieBung bzgl. Zu- und Abwasser ist somit gesichert.

Es wurde aullerdem eine Festsetzung getroffen, die sichert, dass parallel zur StraRenbegrenzungslinie eine
Flache bis zu 0,50 m zur Herstellung von ErschlieBungsanlagen in Anspruch genommen werden kann. Somit
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ist gesichert, dass z. B. Riickenstlitzen von StraRenkantensteinen auf den Privatgrundstiicken hergestellt
werden kénnen.

Ruhender Verkehr:

Zur geordneten Unterbringung des mit der kiinftigen Wohnnutzung einhergehenden ruhenden Verkehrs sind
pro Wohneinheit 2 Stellplatze nachzuweisen.

6. Bodenordnung

Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht erforderlich.

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Obersiilzen
Frankenthal, im Mai 2016/S286/BG 160510

MBPLAN #isriiks BraN
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Anlage:
Stellungnahmen zu den Anregungen der Biirger und der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
im Rahmen der Beteiligung der Behorden und der Offentlichkeit nach § 3 und § 4i.V.m. § 13 a BauGB

Behorden und Trager offentlicher Belange Kommentierung / Stellungnahme

1. Vodafone Kabel Deutschland GmbH
Schreiben vom 15.09.2015

Wir teilen lhnen mit, dass Vodafone Kabel | Die  Stellungnahme wird zur  Kenntnis
Deutschland GmbH gegen die von lhnen geplante | genommen.

MaRnahme keine Einwande geltend macht. In | Es ergibt sich kein Handlungsbedarf auf der
lhrem Planbereich befinden sich | Ebene der Bauleitplanung.
Telekommunikationsanlagen unseres
Unternehmens. Bei objektkonkreten Bauvorhaben
werden wir dazu eine Stellungnahme  mit
entsprechender ~ Auskunft  (iber  unseren
vorhandenen Leitungsbestand abgeben.

Beschlussvorschlag Die Stellungnahme der Vodafone Kabel
Deutschland GmbH wird zur Kenntnis
genommen.

Es werden keine Anderungen oder
Erganzungen der Planunterlagen
erforderlich.

2. Deutsche Telekom Technik GmbH
Schreiben vom 15.09.2015

Im Planbereich befinden sich | Die  Stellungnahme  wird zur  Kenntnis
Telekommunikationslinien der Telekom, wie aus | genommen.

beigefligtem Plan ersichtlich ist. Bei der | Ein Hinweis zu den aufgefiihrten Punkten wird in
Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass | den  Textlichen  Festsetzungen  unter
Beschadigungen der vorhandenen | ,Empfehlungen und Hinweise* erganzt.
Telekommunikationslinien vermieden werden und
aus betrieblichen Grinden (z.B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist.
Insbesondere  missen  Abdeckungen  von
Abzweigkdsten und  Kabelschachten  sowie
oberirdische Gehause soweit frei gehalten werden,
dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden konnen.
Bei Konkretisierung Ihrer Planung durch einen
Bebauungsplan ist eine  Planauskunft und
Einweisung von unserer zentralen  Stelle
einzufordern:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Zentrale Planauskunft Stidwest

Chemnitzer Str. 2 67433 Neustadt a. d. Weinstr.
E-Mail: planauskunft.suedwest@telekom.de

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu
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beachten.

Sollte an dem betreffenden Standort ein Anschluss
an das Telekommunikationsnetz der Telekom
bendtigt werden, bitten wir zur Koordinierung mit
der Verlegung anderer Leitungen rechtzeitig, sich
mit uns in Verbindung zu setzen.

Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme der Deutsche Telekom
Technik GmbH wird zur Kenntnis genommen.
Die Textlichen Festsetzungen (Empfehlungen
und Hinweise) werden gemaR der
Kommentierung erganzt.

Pfalzgas GmbH
Schreiben vom 18.09.2015

Wir danken fiir das 0.g. Schreiben und teilen lhnen
mit, dass wir in dem von |hnen angesprochenen
Bereich Gasversorgungsleitungen liegen haben.
Gegen die Verwirklichung des geplanten Projekts
haben wir keine Einwande. Es besteht jedoch die
Maglichkeit, dass wir im Zuge der von lhnen
geplanten MaRnahme unser Versorgungsnetz
erweitern. Deshalb bitten wir Sie uns weiterhin tber
den Fortgang des Projektes zu informieren und uns
gaf. zu einem Koordinierungsgesprach einzuladen.
Als Anlage erhalten Sie von uns einen
Ubersichtsplan mit den zurzeit von uns verlegten
Gasversorgungsleitungen. Dieser Plan ist nur fiir
lhren internen Gebrauch bestimmt. AulRerdem
verweisen wir auf die beigefiigten ,Hinweise fir
Malnahmen zum Schutz von Versorgungsanlagen
bei Bauarbeiten®.

Die  Stellungnahme wird zur  Kenntnis
genommen.

Ein Hinweis zur Beachtung dieser Hinweise wird
in den Textlichen Festsetzungen unter
,LEmpfehlungen und Hinweise* erganzt.

Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme der Pfalzgas GmbH wird
zur Kenntnis genommen.
Die Textlichen Festsetzungen (Empfehlungen
und Hinweise) werden gemaR der
Kommentierung erganzt.

Kreisverwaltung Bad Diirkheim
Untere Naturschutzbehorde
Schreiben vom 22.09.2015

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll eine
bestehende Flakhalle am sidlichen Ortsrand von
Oberslilzen, die als Abstellraum und zwei
Wohnungen genutzt wird, als ,Allgemeines
Wohngebiet* festgesetzt werden. Nach Osten
schlieBt eine landwirtschaftliche Halle  mit
anschlieRender Wiesen- und Ackerfliche an.
Dieser Bereich soll als ,Flache fir die
Landwirtschaft* festgesetzt werden. Die Untere

Der Stellungnahme wird nicht stattgegeben.
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Naturschutzbehdrde macht keine Bedenken gegen
die Flachenausweisungen geltend. Da die Flakhalle
jedoch den siidlichen Ortsrand von Oberslilzen
bildet, ist erganzend entlang der siidlichen und
slidwestlichen ~ Grenze  des  ,Allgemeinen
Wohngebietes*  (bis  zur  Sldseite  der
landwirtschaftlichen Halle) ein 4 m breiter
Flachenstreifen als ,Flache mit Bindungen fiir
Anpflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen
und Strduchern* festzusetzen. Hierdurch soll die
Erhaltung vorhandener Gehélze und erganzende
Gehdlzpflanzungen zur freien Landschaft hin
gewahrleistet werden, die zur Einbindung des
Gebaudes ins Landschaftsbild beitragen. Ein 4 m
breiter Flachenstreifen ist zur Umsetzung einer
zweireihigen Strauchpflanzung mindestens
erforderlich,  unter  Berlcksichtigung  der
nachbarrechtlichen Grenzabstande Zu
landwirtschaftlichen  Flachen. In die textliche
Festsetzung ist aufzunehmen, dass eine 2-reihige
Strauchpflanzung entlang der sidlichen und
slidwestlichen ~ Grenze  des  Allgemeinen
Wohngebietes zu erhalten und erganzend
herzustellen ist.

Die Flakhalle bildet bereits derzeit im Bestand
(seit Jahrzenten) den siidlichen Ortsrand von
Obersiilzen. Hieran  wird mit  der
Nutzungsanderung nichts verandert. Es ist
daher keine Notwendigkeit fir erganzende
MaBnahmen  bzw.  Festsetzungen  zur
Eingriinung gegeben. Die vorhandene Situation
ist aus stadtebaulicher Sicht zufriedenstellend,
insbesondere vor dem Hintergrund, dass weiter
stidlich der Aussiedlerhof Karlbacher Weg 31
nur ca. 50 m entfernt ist und das Plangebiet
somit nach Siiden hin nur bedingt im direkten
Ubergang in die freie Landschaft liegt.

Beschlussvorschlag

Der Stellungnahme der Unteren
Naturschutzbehorde wird nicht sattgegeben.

Es werden keine Anderungen oder
Erganzungen der Planunterlagen
erforderlich.

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und

Dienstleistungen der Bundeswehr

Schreiben vom 28.09.2015

Durch das Vorhaben werden Belange der | Die Stellungnahme wird zur  Kenntnis

Bundeswehr berihrt. Das Plangebiet befindet sich
im  Zustandigkeitsbereich ~ der  militarischen
Flugsicherung des US NATO Flugplatzes
Ramstein. Nach Auswertung der in Bezug
ubersandten Unterlagen bestehen gegen das
Vorhaben bei Einhaltung der beantragten
Parameter seitens der Bundeswehr keine
Bedenken.

Firsthohe max. 11,5 m

Sollte im weiteren Verfahren diese Hohe nicht
uberschritten werden, so st eine erneute
Beteiligung unsererseits nicht erforderlich.

genommen.

Da sich die Firsthohe am bestehenden Gebaude
orientiert, ist keine wesentliche Erhohung im
weiteren  Verfahren vorgesehen oder zu
erwarten.

Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme des Bundesamts fiir
Infrastruktur, Umweltschutz und
Dienstleistungen der Bundeswehr wird zur
Kenntnis genommen.
Es werden keine

Anderungen  oder

Begriindung

Stand: 10.05.2016
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Erganzungen der Planunterlagen
erforderlich.

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-
Pfalz

Direktion  Landesarchédologie,  AuBenstelle
Speyer

Schreiben vom 25.09.2015

In unserer Fundstellenkartierung  sind im
unmittelbaren Beriech der o0.g. Malinahme keine
archdologischen Fundstellen verzeichnet. Es ist
jedoch nur ein geringer Teil der tatsachlich im
Boden vorhandenen préhistorischen Denkmale
bekannt. Daher ist die Zustimmung der Direktion
Landesarchéologie — Speyer an die Ubernahme
folgender Punkte gebunden:

1. Bei der Vergabe der Erdarbeiten hat der
Bautréger/Bauherr  die  ausfilhrenden
Baufirmen vertraglich zu verpflichten, uns
zu gegebener Zeit rechtzeitig (spatestens
eine Woche vorher) den Beginn der
Arbeiten anzuzeigen, damit wir diese
uberwachen konnen.

2. Die ausflhrenden  Baufirmen  sind
eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutz- und Pflegegesetzes vom
23.3.1978 (GVBI 1978, Nr.10, Seite159ff,
zuletzt geédndert durch Gesetz vom
26.11.2008, GVBI Seite 301) hinzuweisen.
Danach st jeder archaologische Fund
unverzliglich zu melden, die Fundstelle
soweit als mdglich unverandert zu lassen
und die Gegenstande sorgféltig gegen
Verlust zu sichern.

3. Absatz 1 und 2 entbinden
Bautréger/Bauherrn jedoch nicht von der
Meldepflicht und Haftung gegentiber der
Direktion Landesarchaologie.

4. Sollten wirklich archdologische Objekte
angetroffen werden, so ist der Direktion
Landesarchdologie ein angemessener
Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den
ausfihrenden Firmen, planmaRig den
Anforderungen der heutigen
archdologischen Forschung entsprechend
durchflihren kénnen.

5. Die Punkte 1 - 4 sind in die
Bauausflihrungsplane als Auflagen zu
ubernehmen.

Die  Stellungnahme wird zur  Kenntnis
genommen.

Die Punkte werden als Hinweise in die
Planunterlagen aufgenommen.

Da das Verfahren fiir die Erstellung des

Begriindung
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Trotz dieser Stellungnahme ist die Direktion
Landesarchéologie an den weiteren
Verfahrensschritten zu beteiligen, da jederzeit
bisher unbekannte Fundstellen in Erscheinung
treten kdnnen.

Rein vorsorglich miissen wir darauf hinweisen, dass
sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte
Kleindenkméler (wie Grenzsteine) befinden konnen.
Diese sind selbstverstandlich zu berticksichtigen
bzw. dirfen von Planierungen 0.4. nicht berlhrt
oder von ihrem angestammten, historischen
Standort entfernt werden.

Diese Stellungnahme betrifft ausschlielich die
archdologischen Kulturdenkmaler und ersetzt nicht
Stellungnahmen der Direktion
Landesdenkmalpflege zu den Baudenkmalern. Eine
interne Weiterleitung ist nicht méglich.

Bebauungsplanes nach § 13a BauGB
durchgefiihrt wird, ist keine weitere Beteiligung
erforderlich.

Der Punkt wird als Hinweis in die Planunterlagen
aufgenommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag Die Stellungnahme der Direktion
Landesarchdologie wird zur Kenntnis
genommen.

Die Textlichen Festsetzungen (Empfehlungen
und Hinweise) werden gemaR der
Kommentierung ergénzt.

Verbandsgemeindewerke Griinstadt-Land

Schreiben vom 01.10.2015

Abwasser Die  Stellungnahme wird zur  Kenntnis

Die Entwasserung erfolgt tiber ein Trennsystem. genommen.

Schmutzwasser In der Strale ,Karbacher Weg"“ liegen 2 Kanéle,

Der Anschluss, an das betriebsfertige, dffentliche | ein Mischwasserkanal sowie ein

Kanalnetz ist mdglich. Die Entwésserung erfolgt
uber einen Mischwasserkanal, in diesen kein
Niederschlagswasser eingeleitet werden darf.
Niederschlagswasser

Der Anschluss, an das betriebsfertige, offentliche
Kanalsystem ist moglich.

Wasserversorgung

Der  Anschluss an das  betriebsfertige
Wasserversorgungsnetz im &ffentlichen Bereich ist
maglich.

Regenwasserkanal. Das Schmutzwasser des
Gebdudes kann in den Mischwasserkanal
eingeleitet werden, das Niederschlagswasser
kann in den Regenwasserkanal eingeleitet
werden.

Die ErschlieBung bzgl. Zu- und Abwasser ist
somit gesichert.

Die Informationen werden in die Begriindung
zum Bebauungsplan aufgenommen.

Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme der
Verbandsgemeindewerke wird zur Kenntnis
genommen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird
gemaR der Kommentierung ergénzt.

Begriindung

Stand: 10.05.2016
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Landesamt fir Geologie und Bergbau
Rheinland-Pfalz

Schreiben vom 05.10.2015

Bergbau / Altbergbau:

Die Prifung der hier vorhandenen Unterlagen
ergab, dass im Bereich des ausgewiesenen
Bebauungsplanes ~ ,Am  Karlbacher ~ Weg,
Erweiterungsplan | kein Altbergbau dokumentiert
ist und kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht
erfolgt.

Boden und Baugrund

-allgemein:

Bei Eingriff in den Baugrund sind grundsatzlich die
einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN
1997-1 und -2, DIN 1054) zu berticksichtigen. Fur
Neubauvorhaben oder groRere An- und Umbauten
(insbesondere  mit  Lastdnderungen) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen.

-mineralische Rohstoffe:

Keine Einwénde

-Radonprognose:

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches mit
intensiver Bruchtektonik, in dem ein erhohtes bis
hohes Radonpotential bekannt ist bzw. nicht
ausgeschlossen werden kann. Radonmessungen in
der Bodenluft des Bauplatzes oder Baugebietes
werden dringend empfohlen. Die Ergebnisse sollten
Grundlage fir die Bauplaner und Bauherren sein,
sich ggf. flir bauliche VorsorgemaRnahmen zu
entscheiden. Wir bitten darum, uns die Ergebnisse
der Radonmessungen mitzuteilen, damit diese in
anonymisierter Form zur Fortschreibung der
Radonprognosekarte von Rheinland-Pfalz
beitragen. Studien des Landesamtes fiir Geologie
und Bergbau haben ergeben, dass fiir Messungen
im Gestein/Boden unbedingt Langzeitmessungen
(ca. 3 - 4 \Wochen) notwendig sind.
Kurzzeitmessungen sind hierbei nicht geeignet, da
die Menge des aus dem Boden entweichenden
Radons in kurzen Zeitraumen sehr stark schwankt.
Daflir sind insbesondere Witterungseinfliisse wie
Luftdruck, ~ Windstarke,  Niederschlage  oder
Temperatur  verantwortlich. Nur so  kdnnen
aussagefahige Messergebnisse erzielt werden. Es
wird deshalb empfohlen, die Messungen in einer
Baugebietsflache an mehreren Stellen, mindestens
6/ha, gleichzeitig durchzufiihren. Die Anzahl kann
aber in Abhangigkeit von der geologischen
Situation auch héher sein. Die Arbeiten sollten von
einem mit diesen Untersuchungen vertrauten

Die  Stellungnahme wird zur  Kenntnis
genommen.

Ein  entsprechender  Hinweis auf die
einschlagigen  Regelwerke  wird in  die
Planunterlagen aufgenommen (Empfehlungen
und Hinweise).

Wird zur Kenntnis genommen.

Ein entsprechender Hinweis zur Radonthematik
wird in die Planunterlagen aufgenommen.

Begriindung
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Ingenieurbiiro ausgeflinrt werden und dabei die
folgenden Posten enthalten:

-Begehung der Flache und Auswahl
Messpunkte nach geologischen Kriterien;
-Radongerechte, ca. 1 m tiefe Bohrung zur
Platzierung der Dosimeter, dabei bodenkundliche
Aufnahme des Bohrgutes;

-Fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter;
-Auswertung der Messergebnisse, der
Bodenproben sowie der Wetterdaten zur Ermittlung
der Radonkonzentration im Messzeitraum und der
mittleren jahrlichen Radonverfigbarkeit;

-Kartierung der Ortsdosisleistung (gamma);
-Interpretation der Daten und schriftliches
Gutachten mit Bauempfehlungen.

Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet
sowie zur Durchfiinrung der Radonmessung in der
Bodenluft  beantwortet  gegebenenfalls  das
Landesamt flr  Geologie und  Bergbau.
Informationen zum Thema Radonschutz von
Neubauten und Radonsanierungen kénnen dem
,Radon-Handbuch®* des  Bundesamtes  fur
Strahlenschutz entnommen werden.

der

Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme des Landesamts fiir
Geologie und Bergbau wird zur Kenntnis

genommen.
Die Textlichen Festsetzungen (Empfehlungen
und Hinweise) werden gemaR der
Kommentierung ergénzt.

Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid

Regionalstelle Wasserwirtschaft,

Abfallwirtschaft, Bodenschutz

Schreiben vom 05.10.2015

A Abwasserbeseitigung /| Die  Stellungnahme wird zur  Kenntnis

Niederschlagswasserbewirtschaftung genommen.

Die Aussage unter Ziffer 5.5 der Begriindung, dass | GemaR Stellungnahme der

eine ErschlieBung durch den Anschluss an die
bestehenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen
(Stralle ,Karlsbacher Weg“) gewahrleistet sei, ist
nicht ausreichend. In den der Erlaubnis vom
26.06.2006, Az.,: 344/19.40-46/01 fur die Einleitung
von Niederschlagswasser aus dem 1. Bauabschnitt
des  Baugebietes  Hinter den  Gérten®
zugrundeliegenden Unterlagen ist eine Teilflache
des jetzt tangierten Einzugsbereiches als mdgliches
Erweiterungsgebiet aufgeflihrt. Ein
Wasserrechtsverfahren  fiir das Neubaugebiet
,Hinter den Garten, Erweiterung |“ in Oberstilzen
lauft unter dem Vorgang 344/19.40-17/15. Nach §

Verbandsgemeindewerke (siehe Stellungnahme
Nr. 7) ist eine  Einleitung  des
Niederschlagswassers ~ in  den  bereits
vorhandenen Regenwasserkanal moglich.

Begriindung

Stand: 10.05.2016
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55 (2) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll
Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet ~ werden,  soweit dem  weder
wasserrechtlich noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften  noch  wasserrechtliche  Belange
entgegenstehen. Die
Niederschlagswasserbewirtschaftung  ist  daher
friihzeitig mit der Struktur- und
Genehmigungsdirektion ~ Sld,  Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz
Neustadt abzustimmen.

B. Bodenschutz

Nach Durchsicht der uns vorliegenden Unterlagen
sind z. Zt. im Plangebiet keine Altablagerungen,
Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder
Verdachtsflachen bekannt. Sollten sich bei lhnen
spater aber Hinweise auf abgelagerte Abfélle
(Altablagerungen), stillgelegte Anlagen, bei denen
mit umweltgefahrdenden Stoffen  umgegangen
wurde (Altstandorte) oder gefahrverdachtige
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen wie z.B.
Schadstoffverunreinigungen  (Verdachtsflachen),
Bodenverdichtungen oder —erosionen (schadliche
Bodenveranderungen) ergeben, so ist umgehend
die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid -
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz Neustadt zu informieren und das
weitere Vorgehen abzustimmen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis
genommen. Ein entsprechender Hinweis wird in
die Planunterlagen aufgenommen.

Beschlussvorschlag Die  Stellungnahme der SGD  Siid,
Regionalstelle WAB wird zur Kenntnis
genommen.

Die Textlichen Festsetzungen (Empfehlungen
und Hinweise) werden gemaR der
Kommentierung ergénzt.
10. | Pfalzwerke Netz AG
Schreiben vom 08.10.2015

Die mitgeteilte Planung beriihrt Belange unseres
Aufgaben- und  Zustandigkeitsbereiches, es
bestehen aber keine Bedenken. Wir geben
nachstehende Anregungen an Sie weiter und bitten

um deren Beriicksichtigung. Innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes  (Plangebiet) befindet sich

folgende Versorgungseinrichtung der Pfalzwerke
Netz AG:

0,4-kV-Starkstromabteilung, Ortsnetz Obersiilzen
Zur Information Uber den Bestand dieser
Versorgungseinrichtung im Plangebiet liegt als

Der Stellungnahme wird stattgegeben.

Begriindung
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Anlage ein aktueller Planauszug unserer

Bestandsdokumentation bei. Diese

Versorgungseinrichtung bedarf keiner

zeichnerischen Berlicksichtigung in der

Planzeichnung  des  Bebauungsplanes.  Zur

textlichen Berticksichtigung dieser | Der Hinweis wird in die Planunterlagen
Versorgungseinrichtung regen wir an, im Textteil | aufgenommen.

des Bebauungsplanes, unter lll. Empfehlungen
und Hinweise, den nachstehenden in Kursivschrift
dargestellten Inhalt zu (ibernehmen.

-Schutz von Leitungen / Koordination von
ErschlieBungs- und BaumafBnahmen

Im Plangebiet befindet sich eine unterirdische 0,4-
kV  Stromversorgungsleitung,  die in  der
Planzeichnung informatorisch nicht ausgewiesen
ist. Die tatséchliche Lage dieser Leitung ergibt sich
allein aus der Ortlichkeit.

Das  Erfordernis ~ von  MaBnahmen  zur
Sicherung/Anderung  dieser  Leitungen  im
Zusammenhang  mit  Erschliefungs-  und
BaumaBBnahmen  ist  frilhzeitig ~ mit  dem
Leitungsbetreiber abzukléren. Der Trager der
Versorgung des Plangebiets mit elektrischer
Energie ist fir Planung und Bau zur
Erweiterung/Anpassung des bestehenden
Leitungsnetzes friihzeitig (ber den Beginn und
Ablauf der ErschlieSungs- und BaumaBnahmen zu
unterrichten.

Wir bitten um weitere Beteiligung am Verfahren und
Mitteilung, inwieweit aufgrund unserer gedufBerten
Anregung eine Anpassung der Unterlagen zum
Entwurf des Bebauungsplanes vorgenommen wird.
Weiterhin bitten wir Sie, nach dem In-Kraft-Treten

des Bebauungsplanes, um Zusendung der
rechtskraftig gewordenen Unterlagen,
ausschlieflich zur Verwendung in  unserem
Unternehmen.

Da der Bebauungsplan nach § 13a BauGB
aufgestellt wird, ist eine weitere Beteiligung nicht
erforderlich.

Beschlussvorschlag

Der Stellungnahme der Pfalzwerke Netz AG
wird stattgegeben.

Die Textlichen Festsetzungen (Empfehlungen
und Hinweise) werden gemaR der
Kommentierung erganzt.

1.

Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz
Schreiben vom 15.10.2015

Zum gegebenen Verfahrensstand sind bezgl. der
0.a. Bebauungsplan-Erweiterungsplanung von hier
vom Grundsatz her keine Bedenken vorzutragen.
Hinsichtlich ~ der  immissionsschutzrechtlichen
Festsetzungen halten wir angesichts der im

Der Stellungnahme wird zum Teil stattgegeben.

Begriindung

Stand: 10.05.2016
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vorliegenden Fall spezifisch-historischen
Entwicklung des Plangebiets bzw. dessen
Umfeldes die gemall  Begrindung (S.4)

vorgesehene  Zwischenwertbildung ~ der  im
geplanten WA (Allgemeines Wohngebiet) max.
zulassigen Immissionsrichtwerte (tags 58 dB,
nachts 43 dB) fiir sachgerecht. Da dies unter den
gegebenen  Randbedingungen  nach  den
Regelungen unter Ziff. 6.7 der TA-L&m auch
ausdriicklich maéglich ist, wird angeregt hierauf im
einschlagigen Teil der Begriindung und den
textlichen Festsetzungen einen entsprechenden
Hinweis zu geben. Auch die unter Ziff. 10 getroffene
Festsetzung einer Flache fir Landwirtschaft im
ostlichen Plangebiet halten wir zielflihrend, die
Erforderlichkeit der Beschréankung auf eine
ausschlieflich saisonale Nutzung sollte nach
unserem Dafiirhalten noch einmal Uberpriift
werden.

Auf die Thematik wird in den Textlichen
Festsetzungen und der Begrindung wie
vorgeschlagen zusatzlich eingegangen und
hingewiesen.

Die Beschrankung auf eine landwirtschaftliche
Nutzung mit  ausschlieflich  saisonalem
Umschlagverkehr ist erforderlich, um ein
Entstehen nicht in der schalltechnischen
Untersuchung  erfasster - da  nicht
vorhersehbarer —  Emissionssituationen in
direkter Nachbarschaft zur Wohnnutzung zu
verhindern, welche in der Zukunft gegeniiber der
festgesetzten Wohnnutzung zu Problemen
fuhren konnten. An der Festsetzung ist daher
festzuhalten.

Beschlussvorschlag Der Stellungnahme der
Landwirtschaftskammer wird zum Teil
stattgegeben.

Die Textlichen Festsetzungen und die
Begriindung werden gemal der
Kommentierung ergénzt.
12. | Vermessungs- und Katasteramt Rheinpfalz
Schreiben vom 22.10.2015
1. Aus der Sicht des Liegenschaftskataster: Die  Stellungnahme  wird zur  Kenntnis

Die dargestellten Grundstiicke stimmen
mit dem Katasternachweis dberein. Fir die
geometrische Genauigkeit wird keine
Gewéhr (ibernommen. Eine Besichtigung
des Planungsgebietes, zur Uberpriifung
der Vollstandigkeit der im Entwurf
nachgewiesenen topographischen
Gegebenheiten, insbesondere Gebaude,
hat nicht stattgefunden.
2. Aus der Sicht der Bodenordnung:

Gegen den Bebauungsplan gibt es
unsererseits  keine  Einwande. Eine
gesetzliche Bodenordnung ist nicht
erforderlich.

genommen.
Auf dem der Stellungnahme beiliegenden Plan
wurde die Flurstiicksnummer 980 korrigiert auf
980/2. Dies wird in Planzeichnung und
Begriindung entsprechend angepasst.

Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme des Vermessungs- und
Katasteramts Rheinpfalz wird zur Kenntnis

Begriindung
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genommen.
Die Planzeichnung und die Begriindung
werden gemaR der Kommentierung
angepasst.

Begriindung Stand: 10.05.2016 Seite 18 von 18



