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1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1  Artder baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Innerhalb des Gewerbegebietes sind die Nutzungen nach § 8 Abs. 2 BauNVO zulassig.

Folgende Betriebe und Anlagen, die gemaR § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig waren,
sind auf Grundlage von & 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 31 BauGB nicht zuldssig:

e Vergnilgungsstatten

1.2  MaB der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

1.2.1 Grundfldchenzahl GRZ und GeschoRflachenzahl GFZ (gem. 19 BauNVO und 21 BauNVO)

Folgende Obergrenzen werden festgesetzt:
Grundflachenzahl: 0,8,
Geschol¥flachenzahl: 1,6.

1.2.2 Hohe baulicher Anlagen (gem. § 16, 18 BauNVO)

Innerhalb des Plangebietes wird eine maximale Traufhohe TH von 9,00 m und eine maximale Ge-
bdudehohe (Oberkante Dachkonstruktion) von 12 m festgesetzt. Als unterer Bezugspunkt gilt die
Hohe des Ursprungsgelandes.

1.3  Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der baulichen Anlagen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO)

Im Gewerbegebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

1.4  Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 12 und 14 BauNVO)

Im Bereich des Gewerbegebietes sind die Stellplatze und Garagen auf den jeweiligen Grundsti-
cken zu errichten und strallenseitig durch einen Pflanzstreifen optisch abzugrenzen.
Nebenanlagen sind auf dem gesamten Baugrundstiick zulassig.

1.5 Verkehrsflichen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Den StraBengrundstiicken sowie den stralReneigenen Entwasserungsanlagen der Kreisstralle K 31
dirfen keine zusatzlichen Oberflachen- bzw. sonstigen Wasser zugeleitet werden, noch deren Ab-
laufe behindert werden. Der Baulasttrager der KreisstraRe K 31 wird von jeglichen Forderungen
hinsichtlich des Immissionsschutzes (Larm) bei der derzeitigen StraBenfihrung und der derzeiti-
gen Ausbauart freigestellt.

In der Bauverbotszone von 15,0 m gemessen vom Fahrbahnrand der KreisstralSe K 31 dirfen Ver-
und Entsorgungs- sowie sonstige Leitungen nur mit ausdrticklicher Genehmigung des StraRenbau-
amtes Kaiserslautern verlegt werden. Bepflanzungen in diesem Bereich sind mit dem StraRenbau-
amt abzustimmen.

Zur K 31 werden aus Verkehrssicherheitsgriinden innerhalb des Planbereichs keine direkten Zu-
gange zugelassen.
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1.6  Versorgungsleitungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 13 BauGB)

Bei den im Plangebiet gekennzeichneten Versorgungsleitungen sind die festgesetzten Schutzstrei-
fen zu beachten.

Die Bauantrage fiir alle Grundstlicke, die von den Freileitungen und ihren Schutzstreifen betroffen
sind, sind der Pfalzwerke AG zur Stellungnahme vorzulegen.

1.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fldachen (gem. § 9 Abs.1 Nr. 21 und
Absatz 6 BauGB)

Innerhalb des Bebauungsplanes befindet sich im sidlichen Bereich eine 110 kV-Hochspannungs-
freileitung. Fur die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bestehenden Hochspannungsfrei-
leitung wird zugunsten des Betreibers ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Die im Be-
bauungsplan dargestellte Hochspannungsfreileitung kann Abweichungen gegeniiber dem tat-
sachlichen Bestand aufweisen. Die tatsachliche Lage und somit auch die Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte ergeben sich allein aus der Ortlichkeit.

Innerhalb des ausgewiesenen Schutzstreifens der 110-kV-Hochspannungsfreileitung dirfen lei-
tungsbeeintrachtigende und -gefdhrdende MalRnahmen nicht vorgenommen werden.

Ferner ist auf der zugunsten der Pfalzwerke Netz AG mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
belasteten Flache die Errichtung von baulichen Anlagen und Nebenanlagen nicht gestattet.

Die Zuganglichkeit flir das Versorgungsunternehmen ist jederzeit zu gewahrleisten. Die Anpflan-
zung von Baumen innerhalb des Schutzstreifens der 110-kV-Hochspannungsfreileitung ist grund-
satzlich unzuladssig. Die Anpflanzung von niedrig wachsenden Strauchern und Gehdlzen ist grund-
satzlich zulassig. Sollten Anpflanzungen von Baumen innerhalb der Schutzzonen ausnahmsweise
zwingend erforderlich werden, sind diese in Bezug auf einzuhaltende Sicherheitsabstande mit
dem Leitungsbetreiber abzukldren und bediirfen dessen Zustimmung.

1.8  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Rechtsgrundlage § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei dem Neubau und der Anderung von Geb&iuden sind innerhalb der im Bebauungsplan mit Plan-
zeichen 15.6. PlanzV festgesetzten Flachen an nach Osten und Siden ausgerichteten Fassaden
offenbare Fenster von nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderun-
gen”, Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) schutzbediirftigen Rdumen (z.B. Wohn- und
Schlafraume, Kinderzimmer, Arbeitsraume/ Bliros) unzuldssig.

Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauordnungsrechtli-
chen Verfahren der Nachweis erbracht, dass an diesen Fassaden die Immissionsrichtwerte der
Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (,, Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm“) vom 28. August 1998 in der jeweils gliltigen Fassung
eingehalten werden.

Die Einhaltung der Anforderungen ist sicherzustellen und im Rahmen des bauordnungsrechtlichen
Antragsverfahrens nachzuweisen.
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1.9 Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Es soll auf eine optische Abgrenzung des Gewerbegebietes auf den im Plan gekennzeichneten Fla-
chen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern geachtet werden.

Die Anlage und die Unterhaltung / Pflege der Griinanlagen gehen zu Lasten der jeweiligen Grund-
stlickseigentliimer.

Zu Anpflanzung sollen Gberwiegend nachfolgend genannte Gehdlze kommen, wobei eine Ergéan-
zung durch Bodendecker zulassig ist. Alle Arten sind zu verwenden.

Straucher A: (Str. 2xv bzw. 2j. bew. Ausl.; Pflanzabstand 1,0m, in Gruppen von 3-6 Stlick einer Art)

Berberitze Berberis vulgaris
Liguster Ligustrum vulgaris
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Himbeere Robus idaeus
Brombeere Robus fruticosus
Besenginster Cytisus scoparius

Straucher B: (Str. 2xv.; Pflanzabstand 2,0 m, in Gruppen von 2-3 Stick aller Art)

Hasel Corylus avellana
Weilldorn Crataegus monogyna
Pfaffenhlitchen Euonymus europaeus
Schwarzdorn Prunus spinosa
Heckenkirsche Rosa canina
Schneeball Viburnum opulus
Roter Holunder Sambucus racemosa

Bdume C: (Hochstamm 2xv mind. 12-14 Pflanzabstand 5,0 m in Gruppen von 2-3 Stiick aller Art)

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Edelkastanie Castanea satina
Vogelkirsche Prunus avium
Mehlbeere Sorbus avia
Eberesche Sorbus aucuparia

Die Einteilung bzw. Zonierung hat je nach Breite der festgesetzten Pflanzenflachen zu erfolgen;
Bdume (C) sind mit Strauchern (A) zu unterpflanzen.

Laubbdume:

Spitzenahorn Acer platanoides
RoRkastanie Aesculus hippogastanum
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Stileiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Winterlinde Tilia cordata

Die Baume sind vorzugsweise entlang der vorderen und seitlichen Grundstiicksgrenzen zu pflan-
zen, unter Beachtung des Nachbarrechtes.
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2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(GEM. § 9 ABS. 4 BAUGB I. V. M. § 88 LBAUO)

2.1 Dachlandschaft
Im Gewerbegebiet sind Sattelddcher (SD), Flachdacher (FD) und Walmdéacher (WD) mit einer
Dachneigung von 0 — 40° zulassig.

2.2 Einfriedungen (gem. § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)
In dem Gewerbegebiet darf die Gesamthohe der Einfriedungen das MaR von 2,5 m, gemessen ab
Geldandeoberflache, nicht Gberschreiten.

2.3  Werbeanlagen (gem. § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)
Werbeanlagen sind in der 15 m Bauverbotszone zur K 31 hin nicht zuldssig. Dies gilt auch fiir die
Beleuchtungsanlagen, die eine Blendgefahr hervorrufen.

2.4  Abgrabungen / Aufschiittungen
Im Bereich der Bauverbotszone des Bebauungsplanes sind Abgrabungen und Aufschiittungen un-
zuldssig. Der Bereich ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

2.5 Gestaltung der unbebauten Flichen bebauter Grundstiicke (gem. § 88 Abs. 1 Nr. 7
LBauO)

Die unbebauten Grundstiicksflaichen bebauter Grundstiicke sind griinordnerisch anzulegen und
zu unterhalten. Bepflanzungen sind gemaR der beigefligten Pflanzliste durchzufiihren.
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3 HINWEISE

Ordnungswidrigkeiten (gem. 24 Abs. 5 GemO)

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig einem Gebot oder Verbot der Satzung
oder einer auf Grund einer solchen Satzung ergangenen vollziehbaren Anordnung zuwiderhan-
delt, soweit die Satzung fiir einen bestimmten Tatbestand auf diese BuRgeldvorschrift verweist.
Die Verweisung ist nicht erforderlich, soweit die Satzung vor dem 1. Januar 1969 erlassen worden
ist. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuRe bis zu flinftausend Euro geahndet werden.
Verwaltungsbehorde im Sinne des § 36 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes liber Ordnungswidrigkeiten ist
die Gemeindeverwaltung.

StraBenrechtliche Hinweise

Entlang der K 31 im Bereich der freien Strecke ist die absolute Bauverbotszone gemaR § 22 LStrG
(15 m, gemessen vom duleren Rand der befestigten Fahrbahn der K 31) einzuhalten. Dies gilt
auch fir Werbeanlagen.

Innerhalb der vorgenannten Bauverbotszone diirfen Ver- und Entsorgungs- bzw. sonstige Leitun-
gen nur mit unserer ausdricklichen Zustimmung verlegt werden.

Bepflanzungen innerhalb dieses Bereiches sind mit uns abzustimmen. Entsprechende diesbeziig-
liche Festsetzungen sind im Bebauungsplan erforderlich.

Das Errichten von Werbeanlagen bedarf innerhalb einer Entfernung von 30 Metern zum befestig-
ten Fahrbahnrand der K 31 der Zustimmung der StraRenbaubehdrde.

Es ist sicherzustellen, dass den Strallengrundstiicken sowie den stralReneigenen Entwasserungs-
anlagen der K 31 kein Oberflachen- bzw. sonstiges Wasser zugeleitet wird und deren Ablaufe nicht
behindert werden.

Gasleitungen
Im Planbereich befinden sich Gasleitungen der Pfalzgas GmbH, wie aus Plan ersichtlich ist:

=3 a

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Gasleitungen
vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte
Zugang zu den Leitungen jederzeit moglich ist.
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Die ,,Schutzanweisungen von Gasversorgungs-Anlagen” der Pfalzgas GmbH sind zu beachten.

Telekommunikationsleitungen
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, wie aus Plan ersichtlich ist:

DatumiUezeit: 19.4.2022 12:31:07 Referenznr: 501488

Trassenauskunft Kabel

S T

Hauptstr. 70 67715 Gelselberg

PTI 11 Saarbriicken | Kaisersiautem

saita 1
Watstatr 1:1000 |

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommu-
nikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen)
der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Insbesondere
missen Abdeckungen von Abzweigkdsten und Kabelschdchten sowie oberirdische Gehause so-
weit frei gehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefah-
ren werden kdnnen.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Archaologische Funde

1: Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgeset-
zes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI. , 1978, S.159 ff), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archdologische
Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverdandert zu lassen und die
Gegenstande sorgfiltig gegen Verlust zu sichern.

2: Absatz 1 entbindet Bautrager/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung je-
doch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegeniiber der GDKE.

3: Sollten wirklich archdologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarcha-
ologie ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit - wir unsere Rettungsgrabungen, in Ab-
sprache mit den ausfiihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen archdologi-
schen Forschung entsprechend durchfiihren kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu
rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bau-
trager finanzielle Beitrage fiir die MalRnahmen erforderlich.
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Hinweise zum Schutz von Versorgungseinrichtungen Strom / Koordination von ErschlieBungs-
und BaumaBBnahmen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Plangebiet) und in dessen un-
mittelbaren Nahbereich befinden sich derzeit nachfolgend aufgefiihrten Versorgungseinrichtun-

gen:

Lfd .Nr | Versorgungseinrichtungen

1 110-kV-Hochspannungsfreileitung Pos. XlI, Leitungs-
abschnitt Mast Nr. 2846
bis Mast Nr. 2847

2 20-kV-Mittelspannungskabelleitung Pos. 457-00

3 0,4-kV-Niederspannungskabelleitungen, Ortsnetz Gei-
selberg

4 Kabelverteilerschrank , KV18“

5 0,4-kV-Niedersapnungskabelleitung (stillgelegt)

Im Plangebiet befinden sich unterirdische Stromversorgungsleitungen der Spannungsebene 0,4-
kV und 20-kV sowie ein Kabelverteilerschrank, die in der Planzeichnung nur teilweise (20-kV)
zeichnerisch ausgewiesen sind. Die tatsdchliche Lage dieser Versorgungseinrichtungen ergibt sich
allein aus der Ortlichkeit.

Das Erfordernis von MaRnahmen zur Sicherung/Anderung dieser Versorgungseinrichtungen im
Zusammenhang mit ErschlieBungs- und BaumalRnahmen ist friihzeitig mit dem Leitungsbetreiber
abzuklaren.

Der Trager der Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie ist fiir Planung und Bau zur
Erweiterung/Anpassung des bestehenden Leitungsnetzes friihzeitig tiber den Beginn und Ablauf
der ErschlieBungs- und BaumaRBnahmen zu unterrichten.

Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer Versor-
gungsleitungen sind die Abstandsvorgaben der geltenden technischen Regelwerke (z.B. ,,Merk-
blatt Baume, unterirdische Leitungen und Kandle” der Forschungsgesellschaft fiir StraRen und
Verkehrswesen) zu beachten. Bei Nichteinhaltung der dort angegebenen Abstandsvorgaben sind
auf Kosten des Verursachers, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager, geeignete Mal3-
nahmen zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwéanden) zu treffen.
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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Der in den 1990er Jahren aufgestellte Bebauungsplan ,,Gewerbe- und Industriegebiet Seeberg, 2.
Erweiterung” regelt die Bebauung fiir ein Gewerbe- und Industriegebiet im Siidosten der Ortsge-
meinde Geiselberg. Dieser Bebauungsplan wurde in den letzten Jahren verschiedentlich geandert.

Die Firma Miiller - Das Schuhhaus KG hat ihren Firmensitz bislang in Waldfischbach-Burgalben auf
einer Flache von ca. 600 m2. Die Flache ist aktuell gemietet, der Mietvertrag lauft Ende 2022 aus.
Die Flachen reichen perspektivisch fir die angestrebte Betriebsentwicklung nicht aus. Daher ist in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Gewerbe- und Industriegebiet Seeberg, 2. Er-
weiterung” auf einem bereits im Eigentum befindlichen Grundstiick in der HauptstraBe in Geisel-
berg der Neubau eines Blirogebdudes mit Logistikflichen (1. BA ca. 850 m?) und Erweiterungsmog-
lichkeiten (2. BA ca. 500 m?) geplant. Die bestehende Mitarbeiterzahl soll dabei aufgestockt wer-
den. Auf dem Siidteil des Grundstiickes ist der Neubau eines Wohnhauses (ca. 200 m? Wohnflache)
als Betriebsleiterwohnung vorgesehen.

Im derzeitigen Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Seeberg, 2. Erweiterung” sind zudem
Gewerbeflachen ausgewiesen, die aufgrund ihrer topographischen Gegebenheiten und dem vor-
handenen Gehdlzbestand nicht fiir eine Bebauung geeignet sind. Diese sollen im Zuge des Bebau-
ungsplanverfahrens dauerhaft gesichert und damit als Waldflache festgesetzt werden.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen wurden im Rahmen einer Bauvoranfrage geprift und der
Ortsgemeinde vorgetragen.

Um die hier beschriebene Errichtung eines Biirogebaudes mit Logistikflachen und der zugeordneten
Betriebswohnung zu ermdglichen, ist es planungsrechtlich erforderlich, auf einer kleinen Teilflache
des Bebauungsplans die Art der Nutzung von aktuell ,,Sondergebiet Energieversorgung” auf ,Ge-
werbegebiet” anzupassen. Weiterhin werden Teilflichen des Gewerbegebietes in , Flachen fir
Wald” angepasst.

Die dazu erforderliche Abstimmung mit dem betroffenen Versorgungstrager (Pfalzwerke) ist im
Vorfeld erfolgt. Die im derzeitigen Rechtsplan ausgewiesenen Sondergebietsflachen fiir die Pfalz-
werke werden von diesen nicht im bislang festgesetzten Umfang bendtigt.

Auch die Verringerung der Bauflachen des Gewerbegebietes, durch die Festsetzung von Waldfla-
chen, wurde im Vorfeld mit den Eigentimern der Grundstlicke abgestimmt.

Des Weiteren werden Teile der bislang als Gewerbeflache festgesetzte Grundstiicksteile nach Ab-
stimmung mit den betroffenen Grundstickseigentimern nun als Wald festgesetzt. Begriindet ist
dies in den ortlichen topographischen Gegebenheiten, die eine Nutzung als Gewerbeflache unwirt-
schaftlich erscheinen lassen.

Die Umsetzung der Planungen erfordert eine Anpassung der Festsetzungen des Bebauungsplans
und eine entsprechende planungsrechtliche Absicherung.

Dazu wurden soweit erforderlich einzelne Festsetzungen gedndert. Die sonstigen Festsetzungen
des bislang rechtkraftigen Bebauungsplans wurden unverdandert dbernommen.
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£

Lage des Bebauungsplangebietes Bebauungsplan ,,Gewerbe- und Industriegebiet Seeberg, 2. Erweiterung
(ohne MaRstab) / Bildquelle: Google Maps

2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH (ANDERUNGSBEREICH)

Der rdaumliche Geltungsbereich (1,64 ha) des Anderungsbereiches liegt im Bereich des Industriege-
bietes des rechtskraftigen Bebauungsplans , Gewerbe- und Industriegebiet Seeberg, 2. Erweite-
rung”.
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Lage des Anderungsbereiches ,,Gewerbe- und Industriegebiet Seeberg, 2. Erweiterung, 4. Anderung” inner-
halb des Bebauungsplans ,,Gewerbe- und Industriegebiet Seeberg, 2. Erweiterung”

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplandanderung ,Gewerbe-
und Industriegebiet, 2. Erweiterung, 4. Anderung” ergeben sich aus der zugehérigen Planzeichnung
im MaRstab 1:1000.
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3 BESCHREIBUNG DER PLANANDERUNGEN

Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbe- und Industriegebiet Seeberg, 2. Erweiterung, 4. Anderung”

Das derzeit im Bebauungsplan ,,Gewerbe- und Industriegebiet Seeberg, 2. Erweiterung” festge-
setzte Sondergebiet -Elektrizitdtsversorgung- wird im westlichen Randbereich, nach erfolgter Ab-
stimmung mit den Pfalzwerken, als Gewerbegebiet festgesetzt. Fir die zuldssigen Nutzungen inner-
halb des Gewerbegebietes werden beschriankende Regelungen getroffen. Die ErschlieBung des 6st-
lichen Bereiches des Plangebietes erfolgt liber die bislang im Bebauungsplan festgesetzte Zufahrt
zur Kreisstralle und den parallel der Stralle verlaufenden Weg. Diese Zufahrt und die derzeit im
westlichen Bereich des Plangebietes vorhandene Zufahrt zur Kreisstralle bestehen auch im vorlie-
genden Bebauungsplan als Ein- und Ausfahrtsbereich fort. Weitere Zufahrten zur KreisstraRe wer-
den planungsrechtlich ausgeschlossen. Angrenzend an die Ein- und Ausfahrten des Plangebietes
erfolgt, entlang der KreisstralRe.

Der im Stidwesten an die ausgewiesenen Gewerbeflachen anschlieBende Geholzbestand wird als
Fldchen fiir Wald festgesetzt und damit als Waldflache dauerhaft gesichert.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstliicke 1982/6,1983/4,1983/6, 1983/8,1983/10, 1983/12,
1983/13,1984/1,1985/1, 1985/2, 1986, 1994/1, 1994/2, 1995/1, 1995/2, 1996/2, 1996/3, 2008/12,
2008/36 sowie Teilbereiche der Flurstiicke 982/4, 1984, 2008/39.

Bei der Plandnderung gilt es die Vorgaben des § 22 Abs. 1 LStrG zu beachten. Demnach dirfen
auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
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Ortsdurchfahrten bauliche Anlagen, die (iber Zufahrten oder Zugange unmittelbar oder mittelbar
an Landes- oder KreisstraBen angeschlossen werden sollen, mit Ausnahme landwirtschaftlicher
Aussiedlungen, nicht errichtet werden. Daher sind die straBenseitigen Baugrenzen zur KreisstraRe
unter Bericksichtigung der straBenrechtlichen Bestimmungen mit einem Abstand von 15 m zum
Fahrbahnrand festgesetzt.

3.1 Geh,- Fahr- und Leitungsrecht

Bei der Bebauungsplananderung ist auf die vorhandene Stromfreileitung im Stiiden des Gebietes zu
achten. Der Stidteil liegt im Schutzbereich der Freileitung. Der innerhalb dieses Schutzstreifens be-
findliche Grundstticksteil ist als private Grinflache festgesetzt. Hier sind Hochbauten nicht zulassig.
Dies wird planungsrechtlich gesichert. Dariliber hinaus sind alle dort vorgesehenen PflanzmaRnah-
men vorab mit dem Leistungstrager abzustimmen.

Darstellung des Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Bebauungsplan ,,Gewerbe- und Industriegebiet Seeberg,
2. Erweiterung, 4. Anderung”

Fiir die Freileitung wird im Bereich der festgesetzten privaten Griinfliche ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zu Gunsten des Leitungstragers festgesetzt, um den Belangen der Energieversorgung zu
entsprechen.

3.2 Entwasserung

Das Oberflachenwasser wird iber die Grundleitungen angeschlossen und soll auf das angrenzende
Grundstick mit der Flurstiicknummer 1987/1, unter Zustimmung des Eigentliimers, abgeleitet wer-
den. Dort soll es {iber terrassenférmig angelegte Mulden grofRflachig versickern.
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Das Grundsttick mit der Flurstiicknummer 1987/1 liegt topographisch tiefer als das Plangebiet (Flur-
nummer 1983/11) sowie die sonstigen, an das Plangebiet angrenzenden, Grundsticke. Durch das
Gefalle von Norden nach Siden des Plangebietes (Lagerhalle 411.20 G. NN, Wohnhaus 409.00 (.
NN) befindet sich das Grundstiick (Flurstiick 1887/1) in der natirlichen FlieRrichtung der Versicke-
rungsmulde. Die breitflachige Versickerung erfolgt somit auf diesem Grundstiick, welches eine
GréRe von 1.562 m? aufweist. Die Versickerungsfihigkeit des Flurstiicks mit der Versickerungs-
mulde wird, im Zuge der Baugenehmigung, durch ein Bodengutachten nachgewiesen.

Der Schmutzwasseranschluss mit Hebeanlage erfolgt am vorhandenen Schacht und Schmutzwas-
serkanal in Richtung des Grundstiicks der Zimmerei im nordlichen Teil des Plangebiet. Dementspre-
chend ist die Abwasserentsorgung durch den Anschluss an die vorhandenen Ortsnetze gesichert.
Zudem sieht das Entwasserungskonzept unterschiedliche Flachennutzungen vor. Im Norden des
Bereichs, an welchen bauliche Anderungen vorgenommen werden, sind Stellplitze aus Sickerpflas-
ter mit Schotterpackung als Rigole und Uberlauf in einer GréRe von 162 m?vorgesehen. Im Norden
und Osten des Bauvorhabens ist, mit einer GréRe von 340 m?, eine Griinfliche vorgesehen. Zudem
sind im nordlichen Teil der Lagerhalle ein Betonpflaster mit den MalRen 20x20x8 in einer GréRe von
997 m? und siidlich der Lagerhalle Schotterflichen (910 m?) geplant. Die befestigten Pflasterflichen
werden an die Grundleitungen angeschlossen. Insgesamt wirken sich die befestigten Flachen mit
Schotter sowie die Griinflachen positiv auf die Entwasserung aus, indem das Regenwasser ungehin-
dert versickern kann. Die Dachfliche der Lagerhalle soll als Flachdach mit Photovoltaik (966 m?)
errichtet werden. Entlang der Attika des Flachdachs ist ein Kiesbett in einer GréRe von 60 m? vor-
gesehen. Der Entwéasserungsschacht | (Deckel 411.15, Sohle 410.20 i. NN) befindet sich nordwest-
lich und nordostlich, Schacht Il (Deckel 411.15, Sohle 409.70 {. NN) stidostlich und Schacht Il (De-
ckel 411.15, Sohle 409.40 . NN) stidwestlich der Lagerhalle.

Da sich das Bauvorhaben lediglich auf den 6stlichen Teilbereich der Bebauungsplandnderung be-
schrankt, enthalt das vorliegende Entwasserungskonzept (siehe folgende Abbildung) nur Aussagen
zu diesem Teilbereich. Im 6stlichen Teilbereich erfolgt die Umwandlung von Teilen des Gebietes
von einem Sondergebiet mit der Nutzung ,,Umspannwerk (Pfalzwerke)“ zu einem Gewerbegebiet.
Der westliche Teil des Plangebiets (betrifft die Flurstiicke: 1984/1, 1985/1, 1985/2, 1986, 1994/1,
1994/2, 1995/1, 1995/2, 1996/2, 1996/3, 2008/12 und 2153/1) wird im Bestand als ,Gewerbefld-
che” festgesetzt. Zudem wird durch die ausgewiesenen , Fldchen fiir Wald“ der Wald dauerhaft ge-
sichert und in einem groBeren Umfang dargestellt als im Ursprungsbebauungsplan.

Des Weiteren ist die , Festsetzung von Fldchen fiir die Erhaltung und das Anpflanzen von Béumen
und Striduchern”im Norden des Geltungsbereichs der Anderung der Entwisserung ebenfalls positiv
anzurechnen. Demzufolge wird kein neues Entwasserungskonzept fir den dstlichen Teilbereich der
Bebauungsplandanderung bendétigt.
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4 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION UND PLANVERFAHREN

Der vorliegende Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Seeberg, 2. Erweiterung, 4. Ande-
rung” dient der Umwandlung von Teilen des Sondergebietes mit der Nutzung ,Umspannwerk
(Pfalzwerke)” in ein Gewerbegebiet, um eine Neuerrichtung von Lager- und Biroflachen sowie ei-
nes Wohngebaudes als Betriebsleiterwohnung zu ermoglichen. Gleichzeitig sichert der vorliegende
Bebauungsplan die bestehenden Waldflachen im Gewerbegebiet. Der Flachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben wird im Wege einer Berichtigung angepasst.

Die vorliegende Bebauungsplandnderung ,Gewerbe- und Industriegebiet Seeberg, 2. Erweiterung,
4. Anderung” wird gem. § 13a BauGB Verfahrens im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die An-
wendungsvoraussetzungen fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenwicklung gem. §
13a BauGB liegen im vorliegenden Planungsfall vor. Die gréRenabhingigen Anforderungen des §
13a BauGB werden erfiillt, da der gesamte Bebauungsplan mit einer GréRe von ca. 16.350 m? un-
terhalb der Anwendungsobergrenze von 20.000 m? Grundflache liegt.

Zusatzlich gelten nach § 13a Abs. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des ver-
einfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB:

Gemals § 13 BauGB kann ein vereinfachtes Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ange-
wendet werden, wenn die Zuldssigkeitsvoraussetzungen nach § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB vorliegen
und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB vorliegen. Dariber hinaus ist die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens ausgeschlos-
sen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung von FFH-Gebieten oder europaischen Vogelschutzgebieten durch die Plandnderung liegen
nicht vor.

Da es sich bei der Plandnderung lediglich um kleinrdumige Verschiebungen von Bauflachen mit
Neuausweisung von Waldflichen handelt, wird mit der Anderung auch nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
Anlage 1 zum Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Die hier ansiedlungswilligen Betriebe sind bereits bekannt. Auch diese Betriebe sind nicht UVP-
pflichtig. Weiterhin erfolgt durch die Festsetzung von Waldflachen eine 6kologische Aufwertung
des Plangebietes.

Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines
Umweltberichtes nach § 2a BauGB wird daher abgesehen.

Die Anderung beriihrt die Grundziige der Planung nicht, somit sind die Voraussetzungen fiir die
Durchfiihrung des vereinfachten Verfahrens gegeben sind.
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5 AUSWIRKUNGEN DER PLANANDERUNGEN

Die Bebauungsplananderung beschrankt sich wie bereits mehrfach beschrieben auf die Umwand-
lung von Teilen des Gebietes von einem Sondergebiet mit der Nutzung ,Umspannwerk (Pfalz-
werke)” zu einem Gewerbegebiet. Weiterhin werden als Gewerbegebiet festgesetzte Teilbereiche
in Waldflichen umgewandelt. Diese Anderung hat aufgrund der umliegenden Nutzungen keinen
relevanten negativen Einfluss auf die umliegenden Bereiche.

Die Umwandlung von Teilen der Gewerbegrundstiicken zu Wald wurde von den Eigentliimern initi-
iert und ist aufgrund der gegebenen topographischen Verhaltnisse plausibel. Der Entzug von Bau-
rechten wurde mit den Planbetroffenen abgestimmt.

6 BERUCKSICHTIGUNG VON UMWELTBELANGEN

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Gewerbe- und Industriegebiet Seeberg, 2. Erweiterung,
4. Anderung” mochte die Ortsgemeinde Geiselberg die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Ansiedelung der Firma ,,Miiller — das Schuhhaus KG“ schaffen. Um die u.a. geplante Errichtung eines
Blirogebaudes mit Logistikflachen zu ermoglichen, ist es planungsrechtlich erforderlich, auf einer
kleinen Teilflaiche des Bebauungsplans die Art der Nutzung von aktuell ,Sondergebiet Umspann-
werk (Pfalzwerke)” auf ,Gewerbegebiet” anzupassen. Die geplante Betriebswohnung befindet sich
auf einer Flache, die bereits im bestehenden Bebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzt ist und
auf der bereits die Errichtung einer Betriebswohnung zulassig ist. Somit verandern sich durch die
Anderung des Bebauungsplans die auf der Flache zuldssigen Nutzungen im Vergleich zu der bereits
bestehenden Situation nicht, so dass fiir diese Flache im aktuellen Verfahren keine Notwendigkeit
einer eigenstandigen schalltechnischen Untersuchung bzw. Beurteilung ausgeldst wird.

Jedoch ist im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans fiir die Flache, die von Sondergebiet zu Ge-
werbegebiet verandert wird, sicherzustellen, dass an hier zukiinftig zuldssigen schutzwiirdigen Nut-
zungen keine schadliche Umwelteinwirkungen aufgrund des angrenzend vorhandenen Umspann-
werks auftreten. Im Norden riickt die Baugrenze des Gewerbegebietes ca. 21 m ndaher an das Um-
spannwerk heran, nach Siden reduziert sich dies auf 0 m. Die schalltechnische Vertraglichkeit wird
in ausreichendem Mal3e sichergestellt, wenn an der Ost- und Slidfassade einer zukiinftig zulassigen
Bebauung auf der Flache mit gednderter Gebietsart (GE2) keine 6ffenbaren Fenster von im Sinne
der TA Larm bzw. der DIN 4109-1: 2018-01 schutzwiirdigen Aufenthaltsraumen vorgesehen wer-
den. Unter Berticksichtigung der Lage der bereits heute planungsrechtlich zuldssigen schutzwirdi-
gen Nutzungen, der Lage der Schallquellen auf dem Gelande der Pfalzwerke sowie der Eigenab-
schirmung einer geplanten Bebauung ist sichergestellt, dass an der Nord- und Westfassade einer
geplanten Bebauung Gerduscheinwirkungen auftreten, die als vertraglich einzustufen sind.

Daher wird im Bebauungsplan eine Fliche definiert, innerhalb derer bei dem Neubau und der An-
derung von Gebaduden an nach Osten und Siden ausgerichteten Fassaden 6ffenbare Fenster von
nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018, Kapitel
7 (DIN 4109-1: 2018-01) schutzbediirftigen R&umen unzuldssig sind. Zu Reinigungszwecken dirfen
die Fenster kurzzeitig ge6ffnet werden.

Die Einhaltung der Anforderungen ist sicherzustellen und im Rahmen des bauordnungsrechtlichen
Antragsverfahrens nachzuweisen.

Durch diese Regelung konnen die schalltechnischen Belange des Immissionsschutzes gewahrt wer-
den. Hinweise auf weitere relevante Belastungen liegen nicht vor.

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200



Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Seeberg, 2. Erweiterung, 4. Anderung®, Ortsgemeinde Geiselberg
Begrindung Seite 11

Durch die Umwandlung bestehender Gewerbeflachen im siidwestlichen Teil des Plangebietes in
Waldflachen wird zudem der Eingriff in den Naturhaushalt durch den Walderhalt deutlich reduziert.
Der Gehdlzbestand kann in der jetzigen Auspragung gesichert werden. Hieraus sind positive Wir-
kungen auf die natirlichen Schutzglter im Plangebiet und in dessen Umgebung zu erwarten.

Da durch die Plandnderung - Verschiebung von Bauflachen - keine relevanten zuséatzlichen Flachen-
versiegelungen entstehen, sind keine unmittelbaren Auswirkungen auf die schutzwiirdigen Belange
der sonstigen natiirlichen Schutzgiiter im Umfeld zu erwarten.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ist der Nachweis eines Entwasserungskonzeptes fir
die Oberflachenentwdasserung notwendig, um sicherzustellen, dass das im Gebiet anfallende Ab-
wasser ordnungsgemal beseitigt wird. Demnach beinhaltet das Entwasserungskonzept die Ablei-
tung des Oberflachenwassers liber terrassenformig angelegte Mulden zur grof3flachigen Versicke-
rung auf dem angrenzenden Grundstlick mit der Zustimmung des Eigentimers. Der Schmutzwas-
seranschluss mit Hebeanlage erfolgt am vorhandenen Schacht und Schmutzwasserkanal in Rich-
tung des Grundstiicks der Zimmerei nordlich im Plangebiet. Zudem wurde im Plangebiet (iber die
Festsetzung zu unterschiedlichen Bodenbeldgen der Entwasserung Rechnung getragen. Durch die
Festsetzung von Griinflichen und befestigten Schotterbeldgen in Teilbereichen kann das Regen-
wasser ungehindert versickern. Darliber hinaus werden die befestigten Pflasterflaichen an die
Grundleitungen angeschlossen. Im Bereich der Stellplatze sind Sickerpflaster mit Schotterpackung
als Rigole und Uberlauf vorgesehen.
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