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1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zul3ssig sind:

= Wohngebaude,

= Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit einer Bettenzahl bis max. 4 Betten (Doppelbett = 2
Betten) in Verbindung mit einer Wohnung zugelassen werden.

Nicht zulassig sind:

= Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
= Anlagen fiir Verwaltungen,
= Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen.

1.1.2 Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)
Zul3ssig sind:

= Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen
und Wohngebéaude,

= Sonstige Wohngebaude,
= Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

= Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes.

Ausnahmsweise zuldssig:

In den Baugebieten ,,F“ und ,,G“ sind auch sonstige Gewerbebetriebe ausnahmsweise zulassig.

Nicht zul3ssig sind:

= Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgirten und landwirt-
schaftliche Nebenerwerbsstellen,

= Sonstige Gewerbebetriebe,

= Anlagen fiir 6rtliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

= Gartenbaubetriebe,
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= Tankstellen.

= Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2.

1.1.3 Eingeschrdnktes Dorfgebiet
Zul3ssig sind:

= Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehorigen Wohnungen —
jedoch keine landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetriebe,

= Sonstige Wohngebaude,
= Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

= Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes.

Nicht zulassig sind:

= Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgarten und landwirt-
schaftliche Nebenerwerbsstellen,

= Sonstige Gewerbebetriebe,

= Anlagen fiir 6rtliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

= Gartenbaubetriebe,
= Tankstellen,
= Landwirtschaftliche Haupterwerbsbetriebe,

= Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (WA/MD)

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 19 und 20 BauNVO)
Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, einschlieflich der zu
ihnen gehoérenden Treppenrdume und einschlieflich ihrer Umfassungswéande sind bei der Ermitt-
lung der Geschossflachenzahl nicht mitzurechnen.

1.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Abweichende Bauweise a:

Zulassig ist nur die Bebauung mit ,Kettenhdusern”, d.h. im Rahmen der tberbaubaren Flachen
wird im Erdgeschoss die geschlossene Bauweise festgesetzt. Im Obergeschoss ist zu den stidlichen
Grundstiicksgrenzen der bauordnungsrechtliche Abstand einzuhalten.

Abweichende Bauweise a2:

In der abweichenden Bauweise a2 ist innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufens-
ter) ein Bauen ohne Grenzabstand sowie Gebaudelangen tiber 50 m zulassig.
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1.4 Zahl der Wohnungen (WA)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebaduden betragt 2, dies gilt nicht fir die Bau-
gebiete ,,B” und ,,H”, und nicht fir Dorfgebiete (MD).

1.5 Garagen, Nebengebiude und Stellplitze (WA/MD)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m § 12 BauNVO)

Garagen, Tiefgaragen und Nebengebdude sind auf den Baugrundstiicken zulassig. Garagen und
Carports sind mit einem Mindestabstand von 5,0 m zur Verkehrsflache, von der aus die Erschlies-
sung erfolgt, zu errichten. Ausnahme: Baugebiet D wird ein Mindestabstand von 2,0 m festge-
setzt. Stellplatze sind auch auf den Vorflachen (Flachen zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und
Baugrenze) zulassig. In diesem Fall ist zwischen den Stellplatzen (nach jeweils 5 Stellplatzen) eine
Grininsel in der Breite von mind. 2 m erforderlich. Garagen, die parallel zu Verkehrsflachen er-
richtet werden, missen zu diesen einen Abstand von 1,0 m einhalten, der zu begriinen ist.

1.6  Grundstiickszufahrten (WA/MD)

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)
Soweit im Plan Einfahrten (Breite 3 m, jeweils ab Grundstiicksgrenze) verbindlich festgesetzt
wurden, sind diese Einfahrten Grundlage fir die Herstellung der stralRenbegleitenden Anlagen
(insbesondere Parkplatze, Baumpflanzungen, StraBenbeleuchtung). Ausnahmsweise kdénnen die
Einfahrten auch an anderen Stellen eines Grundstiicks angelegt werden. Voraussetzung ist, dass
strallenbegleitende Anlagen an ihren festgesetzten Standorten nicht beeintrachtigt werden oder
eine fur die Gemeinde kostenneutrale Errichtung der betroffenen Anlagen an einem anderen
Standort moglich ist, wobei die Verlegung rechtlich moglich sein muss, die straBenbegleitende
Anlage weiterhin den vorgesehenen Zweck erfiillen muss und die Belange des offentlichen Ver-

kehrs nicht beeintrachtigt werden dirfen.

Soweit auf Grundstiicken keine Einfahrten eingetragen wurden, sind Zufahrten zu diesen Grund-
stiicken unbegrenzt moglich, sofern nicht andere Vorschriften einschrankend bestehen.

1.7 Aufschiittungen und Abgrabungen (WA/MD)

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Im Zuge der Herstellung der Verkehrsflachen sind parallel zu den StraRen- und Wegbegrenzungs-
linien Aufschittungen oder Abgrabungen erforderlich. Zur Herstellung des StraRenkérpers sind in
den an o6ffentlichen Verkehrsflaichen angrenzenden privaten Grundstiicken unterirdische Stitz-
bauwerke (Riickenstiitzen) entlang der Grundstiicksgrenzen mit einer Breite von 30 cm erforder-
lich.

1.8 Landespflegerische MaRnahmen (WA/MD)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 und 1a BauGB, § 9 Naturschutzgesetz)
Die eingetragenen Pflanzstandorte sind einzuhalten, geringfligige Veranderungen sind zuldssig,

wenn Einfahrten oder Leitungstrassen dies erfordern.
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Die privaten PflanzmalRnahmen sind spatestens 1 Vegetationsperiode nach der Baufertigstellung
durchzufiihren.

Die AusgleichsmaRnahmen werden den Baugrundstiicken im Verhéltnis ihrer GroRe zur Gesamt-
bauflache zugeordnet.

Die Ausgleichsverpflichtung auRerhalb des Plangebietes wird tiber das Okokonto der Gemeinde
abgewickelt (siehe landespflegerischer Begleitplan).

1.9 MaBnahmen zum Schutz von Boden und Natur (WA/MD)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Zur Verringerung der Flachenversiegelung sind die 6ffentlichen FuBRwege sowie die privaten Ver-
kehrsflachen und die privaten Stellplatze wasserdurchlassig zu befestigen.

1.10 Wandhéhen/ Firsthohen (WA/MD)

(§ 18 BauNVO)
Die maximale Wandhoéhe ist in der Planzeichnung eingetragen worden. Ergdnzend hierzu wird
festgesetzt.

Der Hochpunkt der Wandhohe ist der Schnittpunkt AuRenkante Wand / Oberflache Dachhaut
gemessen in Gebdudemitte, von der Strallenseite, von der aus die Erschlielung erfolgt.

Die Hohe des FuRpunktes wird wie folgt festgelegt:

= Bei Grundstlicken mit ansteigendem Geldnde (von der ErschlieRungsstralle aus gesehen) gilt das
nattrliche (vorgefundene) Gelande (MaR jeweils in Gebdudemitte). Hierzu ist eine nachvollzieh-
bare Hohenaufnahme dem Bauantrag beizufiigen.

= Bei Grundstiicken mit abfallendem Geldnde oder mit Hohen, die dem StraRenniveau entspre-
chen (von der ErschlieBungsstralle aus gesehen) ist die Hinterkante der StraRe als Bezugshohe
fir den FuBpunkt straRenseitig anzunehmen. Das MaR ist jeweils auf die Gebdudemitte der
StraRRenseite, zu beziehen, von der aus die ErschlieRung erfolgt.

= Der Bezugspunkt flr die in der Nutzungsschablone ,G“ festgesetzten Wand- und Firsthéhen ist
die Hohe der StralRenoberkante des Wendeplatzes am Lindenweg von der aus die Erschlielung
des Grundsticks erfolgt, gemessen an der Strallenbegrenzungslinie. Eine nachvollziehbare Ho-
henaufnahme ist dem Bauantrag beizufiigen.

Die Wandhohe gilt nicht fur Wandteile, die aus Verspriingen in den Giebelwdanden von Sattel-
dachern resultieren, sofern je Giebelwand 1 m Gesamttiefe nicht Gberschritten wird.

Der FuBpunkt der Firsthohe entspricht dem FuBpunkt der Wandhohe.

1.11 Wandhohe fiir Doppelhduser (WA)
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4 BauGB)
Die Mindestwandhohe fiir Doppelhauser betragt 6,0 m.
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1.12 MindestgroRe der Grundstiicke (WA)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die MindestgroRe der Baugrundstiicke (mit Ausnahme der Hausgruppen) betragt 250 m?.
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2 Ortliche Bauvorschriften

2.1 Dachform, Dachneigung, Dachdeckung (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Als Dachform werden fir alle baulichen Anlagen Satteldacher — auch in Form von versetzten Pult-
dachern — festgesetzt. Darilber hinaus sind auch Walm- und Krippeldacher zuldssig (Dach-
neigungen fir Hauptgebaude: siehe Planeintrag). Garagen sind auch mit Flachdachern oder flach
geneigten Dachern (0° - 35°) zulassig.

Fiir untergeordnete Bauteile ist auch das Pultdach zulassig.

Die Dachneigung fiir Doppelhauser wird mit 38° festgesetzt. Ausnahmsweise darf von dieser Fest-
setzung (38°) abgewichen werden, wenn beide beteiligten Grundstiickseigentliimer sich auf eine
andere Dachneigung groRer als 38°einigen.

Dachfarbe: rot bis rotbraun (RAL 3115, 3105, 8100, 8690).

2.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Dachaufbauten sind nur als Sattel-, Schleppdach- oder Tonnendachgauben zuldssig. Die Gesamt-
breite aller Dachgauben darf max. 1/3 je Dachlange betragen. In den Baugebieten ,F und G“ darf
die Gesamtbreite aller Dachgauben max. 2/3 je Dachléange betragen.

Es ist nur ein Dachgaubentyp je Dachseite zulassig.

Solaranlagen auf dem Dach sind zuldssig. Dartiber hinaus sind Nebengiebel bis zu einer Breite von
5,0 m und eine Firsthohe, die 1,0 m unter dem Hauptfirst liegt, zulassig.

2.3 Einfriedungen und Stiitzmauern (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Im Vorgartenbereich, zwischen offentlicher Verkehrsflache (von der aus die ErschlieRung erfolgt)
und straBenseitiger Baugrenze, sind keine Einfriedungen zuldssig. Ausnahme: Im Baugebiet D sind
Einfriedungen mit Naturstein bis 1,0 m oder mit Hecken bis 1,5 m zulassig.

Hohenunterschiede sind als Béschungen oder als Mauern bis max. 1 m H6he auszubilden. Als
Ausnahmen sind auch hohere Stiitzmauern zuldssig, wenn diese mit rankenden oder kletternden
Pflanzen begriint werden.

2.4 Zahl der Stellplatze (§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)
Die Anzahl der notwendigen Stellplatze wird auf 2 Stellpldtze je Wohneinheit festgesetzt.
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3 Hinweise

3.1 Altlasten
Falls bei den ErschlieRungsarbeiten Altlasten angetroffen werden, ist die Untere Wasserbehérde
unverziglich zu informieren und die weitere Vorgehensweise abzusprechen.

3.2 Archéaologische Funde

Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fir die ErschlieBungsmalnahmen, hat der Bautra-
ger/Bauherr die ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, dem Landesamt fiir Denk-
malpflege/Archdologie in Speyer zu gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzei-
gen.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und
Pflegegesetzes vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff) hinzuweisen. Danach ist jeder
zutage kommende archaologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich
unverandert zu lassen und die Gegenstande sind sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der archdologischen Denk-
malpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen - in Absprache
mit den ausfiihrenden Firmen - planmaRig den Anforderungen der heutigen archaologischen For-
schung entsprechend durchgefiihrt werden kénnen.

3.3 Baugrund / Radonprognose
Die Forderungen der DIN 1054 sind zu beachten.

Die im Bereich des Baugebietes anstehenden Boden weisen Uberwiegend geeignete Eigenschaf-
ten fur die Grindung unterkellerter Gebdude auf. Bei Flachgriindungen nicht unterkellerter Ge-
bdude werden jedoch zur Begrenzung der Setzungen sowie zur Gewahrleistung der Grundbuchsi-
cherheit SondermaRnahmen (z.B. Bodenaustausch) erforderlich.

Im Einzelnen sind u. a. folgende Punkte besonders zu beachten:

¢ Die angetroffenen LoBlehme sind grofRtenteils als maRig tragfahig und witterungsempfindlich
einzustufen. Falscher Umgang mit den Erdstoffen, insbesondere das Befahren bei schlechter
Witterung, kann ihre Eigenschaften weiter verschlechtern. Béden der Bo-denklasse 4 kénnen so
in Boden der Bodenklasse 2 (breiige Konsistenz) (ibergehen. Die Einhaltung der Regeln der ZTVE-
StB 94 (Fassung 1997) zum Schutz des Erdstoffes und des Erdplanums ist unabdingbar, um Ver-
zbgerungen im Bauablauf und Mehrkosten zu vermeiden.

¢ Aufgrund des gering durchldssigen Untergrundes sind Baugruben und Arbeitsraumverfillungen
mit Drainageeinrichtungen zu versehen, oder es ist alternativ hierzu eine Bauwerksabdichtung
gegen driickendes Wasser vorzunehmen.

¢ Bodenplatten sind mit einer kapillarbrechenden Sauberkeitsschicht (mindestens 0,10 m dick,
darunter ein Filtervlies) auszufiihren.
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Im Hinblick auf die geplante Nutzung des Geldndes als Neubaugebiet ist in erster Linie auf eine
sorgfaltige und ausreichende Verbesserung des Baugrundes zu achten. Aufgrund der Hangsituati-
on sind HangfuBabgrabungen bzw. Bdschungsversteilungen ohne begleitende Sicherungsmali-
nahmen zu vermeiden (Rutschungsgefahr!).

3.4 Empfehlung zur Kellerausbildung
Da partiell mit Grundwasser (Schichtwasser) zu rechnen ist, wird fir die Kellergeschosse die Aus-
bildung als Wanne empfohlen.

3.5 Bodenschutz bei Bauvorhaben

Der gewachsene Boden ist in den Griinflachen weitestgehend zu erhalten. Bei BaumalRnahmen ist
der Oberboden entsprechend DIN 18915 abzutragen, zu lagern und wieder zu verwenden. In den
nicht zur Bebauung vorgesehenen Gebietsteilen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden.

Der Verbleib des Bodens auf dem Baugrundstiick (-gebiet) ist - soweit baurechtlich zulassig - ei-
nem Abtransport vorzuziehen. Falls abtransportiert werden muss, sollte eine Wiederverwertung
des Bodens (Erdaushubbérsen) angestrebt werden.

Vor Abtrag des Bodens sollen oberirdische Pflanzenteile durch Abmahen entfernt werden.

Humushaltiger Oberboden (Mutterboden) und kulturfahiger Unterboden sollten beim Aushub ge-
trennt gelagert und getrennt wieder eingebaut werden.

Der Aushub ist auf sichtbare Belastungen (Ol, Bitumenreste, Miill, Abbruchmaterial, etc.) und auf
Fremdgeruch zu prifen, ggf. sind belastetes und unbelastetes Material zu trennen, und das belas-
tete Material ist ordnungsgemal zu entsorgen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahr fiir die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kdnnen,
sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Die Lagerung des humushaltigen Oberbodens (Mutterboden) sollte bis max. 2,0 m Héhe erfolgen,
auf Schutz vor Vernassung sollte geachtet werden.

Anfallende Baustellenabfalle (z.B. Folien, Farben u.a.) und nichtmineralischer Bauschutt sind ord-
nungsgemaR zu entsorgen und dirfen nicht als An- bzw. Auffillmaterial (Mulden, Baugrube, Ar-
beitsgraben etc.) benutzt werden (§§ 3 und 4 AbfG). Mineralischer Bauschutt ist einer Wieder-
verwertung zuzufiihren (Recycling).

Fiir nicht Gberbaute Flachen sind wahrend der BaumaBnahme Bodenverdichtungen - verursacht
z.B. durch haufiges Befahren - auf das unabdingbare Mal zu beschranken, ggf. sollten mechani-
sche und/ oder pflanzenbauliche LockerungsmaBnahmen (Erstansaat von Tiefwurzlern wie z. B.
Lupine, Luzerne, Phicelia und Olrettich) durchgefiihrt werden.

Fir Auffillungen darf nur unbelastetes Material verwendet werden.

3.6 Abstidnde zu Weinbergflachen
Zu Weinbergflachen (hierzu zdhlen auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Wege) sind die
Nachbarrechtsabstdnde mit Einfriedungen einzuhalten (Abstand 0,5 m).
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3.7 Niederschlagswasser
Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser in Zisternen fir Brauch- und Gieswasser aufzufan-

gen.

3.8 Ver- und Entsorgungsanlagen im Wurzelbereich von Baumen
Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strduchern im Bereich unterirdischer Ver-
/Entsorgungsleitungen (Leitungen) soll ein Mindestabstand von 2,5 m (horizontaler Abstand

Stammachse — AuRenhaut Leitung) eingehalten werden.

Kann dieser zur Gewahrleistung der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche Abstand nicht
eingehalten werden, sind vom Vorhabentrager, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstra-
ger, geeignete MalRnahmen zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwénden aus Kunst-

stoff) vorzusehen.

3.9 Anschlussleitungen auf privaten Grundstiicken

Bei der ErschlieBung wurden bereits die Anschlussleitungen zur Strom- und Gasversorgung sowie
der Wasser- und Abwasseranlagen bis auf die Grundstiicke verlegt. Die Anschlussleitungen liegen
somit bereits unterirdisch auf den einzelnen Grundstlicken und stehen unter elektrischer Span-

nung bzw. Druck (Wasser /Gas).

Vor der Durchfiihrung von Arbeiten auf den Grundstilicken und bei Projektierung baulicher Anla-
gen muss sich der Bauherr/ Eigentiimer mit dem zustdndigen Versorgungstrager in Verbindung
setzen, um sich Gber die genaue ortliche Lage dieser Anschlussleitungen zu erkundigen, damit
Sach- und Personenschaden vermieden werden kénnen.

3.10 Telekommunikationslinien

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Bei der Bauausfiihrung ist
darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden
werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu
den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von Ab-
zweigkasten und Kabelschiachten sowie oberirdische Gehaduse soweit freigehalten werden, dass
sie gefahrlos geoffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen.

Bei Konkretisierung lhrer Planungen durch einen Bebauungsplan ist eine Planauskunft und Ein-

weisung von unserer zentralen Stelle einzufordern:

Deutsche Telekom Technik GmbH, Zentrale Planauskunft Stidwest, Chemnitzer Str. 2, 67433 Neu-
stadt a. d. WeinstraRe, E-Mail: planauskunft.suedwest@telekom.de

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Sollte an dem betreffenden Standort ein Anschluss an das Telekommunikationsnetz der Telekom

bendtigt werden, muss sich rechtzeitig mit der Telekom in Verbindung gesetzt werden.
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VORBEMERKUNGEN

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

Rechtsplan

e Textteil mit Planungsrechtlichen Festsetzungen, Ortlichen Bauvorschriften und Hinweisen

Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. 1 S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 15.06.2015 (GVBI. S. 77)

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) in der Fassung vom 28.09.2005, zuletzt gedndert durch
Verordnung vom 22.06.2010 (GVBI. S. 106)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 03.12.2014 (GVBI. S. 245)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 15.06.2015 (GVBI. S. 90)

Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemaf$ BauGB sind:

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB)
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von

dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezo-

gener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs.

4 abgesehen.
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Die bisherige Begriindung des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Im Erb — 2. Anderung” wird um die
Begriindung zur 3. Anderung und Erweiterung entsprechend ergénzt.

1 Anlass der Anderung

Mit dem Bebauungsplan ,,Im Erb“ wurde die planungsrechtliche Grundlage zur Ausweisung eines
Wohngebietes sldwestlich von Maikammer geschaffen. Der Bebauungsplan erlangte am
14.12.2005 Rechtsgiiltigkeit. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Erb“ wurde am
13.02.2007, die 2. Anderung am 30.06.2009 als Satzung beschlossen.

Anlass der 3. Anderung und Erweiterung ist die Absicht zweier Bauherren, ihr Anwesen zu sanie-
ren und umzugestalten. Die urspriingliche Nutzung als Weinbaubetrieb soll teilweise beibehalten,
jedoch um eine gemischte Nutzung in Form von nicht storendem Handwerk oder Gewerbe und
Wohnnutzung erweitert werden. Eine Bauvoranfrage fiir ein Mehrfamilienhaus sowie fiir ein
Haus mit 3 Wohnungen wurde bereits gestellt. Das Vorhaben wird von der Gemeinde befiirwor-
tet, weshalb am 26.01.2015 der Aufstellungsbeschluss vom Gemeinderat gefasst worden ist.

Von der Anderung sind Flichen innerhalb des bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplanes (Flst.-Nr.
550/3, 550/4, 550/5 sowie ein Teil des Flurstiicks Nr. 156/6 = ehemals 156/1) sowie die 6stlich
angrenzenden Grundstlicke Flst.-Nr. 153/5, 159, 160 und 103/15, welche sich auRerhalb des Gel-
tungsbereichs befinden, betroffen. Dies bedingt eine Erweiterung des Geltungsbereichs.

Im genannten Bereich werden die Festsetzungen beziiglich Art und MaR der baulichen Nutzung,
der Bauweise bzw. der iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die 6rtlichen Bauvorschriften be-
zliglich der Bestimmungen zu Dachgauben entsprechend angepasst. Die stadtebauliche Zielset-
zung des Bebauungsplanes wird dabei nicht verdndert. Die Anderung des Bebauungsplanes dient
der stadtebaulichen Innenentwicklung und kann daher im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13a
BauGB durchgefiihrt werden. Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung wie auch zur Er-

stellung eines Umweltberichtes entfallt.

Bild 1: Luftbild (Quelle: LANIS RLP)
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2 Lage und GroRe des Anderungsbereichs

Das Plangebiet liegt im Sidwesten der Gemeinde Maikammer. Der westliche Bereich (Grundsti-
cke Nr. 550/3, 550/4 und 550/5) liegt innerhalb des Baugebietes Erb I. Der 6stliche Teil befindet
sich innerhalb der bebauten Ortsstruktur. Die GréRe des Anderungsbereichs betrigt ca. 0,28 ha.

dnit

Bild 2: Katasterplan (Quelle: LANIS RLP)

3 Bestand

Der Uberwiegende Bereich wird derzeit noch als Weinbaubetrieb genutzt. Auf dem Grundstiick
Nr. 159 und 160 befinden sich Wohngebdude sowie verschiedene adltere Nebengebdude. Im Nor-
den ist ein kleinerer Griinbereich vorhanden. Die Grundstiicke Nr. 550/3, 550/4 und 550/5 sind
noch unbebaut und liegen brach.

4 Ziele und Darstellung iibergeordneter Planungen

Die Planung steht raumordnerischen Belangen nicht entgegen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Eine raumord-
nerische Relevanz ist aufgrund der geringen GebietsgroRe nicht gegeben.

Die Grundstticke Flst.-Nr. 550/3, 550/4 und 550/5 sind im rechtsgtiltigen Flachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde Maikammer als Wohnbauflachen dargestellt, der Bereich der Erweiterung als
gemischte Bauflache. Die Darstellung des Flachennutzungsplanes entspricht somit der Planungs-
absicht.
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Bild 3: Ausschnitt FNP VG Maikammer, freier MaRstab

5 Verfahren

5.1 Einleitung des Anderungsverfahrens

Der Gemeinderat Maikammer hat in seiner Sitzung am 26.01.2015 den Aufstellungsbeschluss fir
die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Erb“ gefasst.

Die Anderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Von der Um-
weltprifung wird abgesehen.

5.2  Beteiligung der Offentlichkeit und der Fachbehérden

Von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB wird
abgesehen. Gleichwohl werden die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Abwagung ge-
mak § 1 Abs. 7 BauGB beriicksichtigt.

Eventuelle Anregungen aus der Biirgerschaft konnen im Rahmen der Offenlage behandelt wer-
den. Ebenso wird die Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Be-
lange gemaR § 4 (2) im Rahmen der Offenlage durchgefiihrt.
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Derzeitiges Planungsrecht
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Bild 4: Rechtskraftiger Bebauungsplan ,,Im Erb - 2. Anderung®, freier MaRstab

Anderungen

7.1

Zeichnerische Anderungen

7.1.1 Erweiterung

Nur etwa ein Viertel des zu iberplanenden Areals liegt innerhalb des Bebauungsplanes ,Im Erb“.

Fir eine einheitliche Planung des Vorhabens ist es daher notwendig, den Geltungsbereich um die
Grundsticke Flst.-Nr. 153/5, 159, 160 und 103/15, welche bisher noch nicht durch einen qualifi-

zierten Bebauungsplan lGberplant sind, zu erweitern.
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Bild 6: Planausschnitt 3. Anderung (Erweiterung des Geltungsbereiches)

7.1.2 Baugrenzen

Durch die Erweiterung des Geltungsbereichs sowie aufgrund des geplanten Vorhabens ergibt sich

eine Anpassung der Baugrenzen.
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7.2 Planungsrechtliche Anderungen

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen des bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplanes ,Im Erb — 2.
Anderung” werden zu groRen Teilen unverindert in die vorliegende 3. Anderung (ibernommen.
Abweichungen werden im Folgenden begriindet.

7.2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Grundstiicke Flst.-Nr. 550/4 und 550/5 waren bisher als Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO ausgewiesen und werden nun, wie auch die im erweiterten Geltungsbereich liegenden
Grundstiicke, als Dorfgebiet gemalRk § 6 BauNVO (siehe Nutzungsschablone F und G) festgesetzt,
um das Vorhaben in Art und MaRB ortsvertraglich zu ermdglichen.

Das Anwesen der Bauherren erstreckt sich in Ost-West Richtung von der Weinstrale bis ,,Im Erb“
und soll als ganzheitliches Objekt saniert, erganzt und umgestaltet werden. In diesem Zusam-
menhang liegt ein besonderes Augenmerk auf der Schaffung einer Sichtachse in Ost-West-
Richtung von der Hofeinfahrt bis zur 6ffentlichen StraBe ,Im Erb“ und die Gestaltung des anlie-
genden Hofes als Einheit. Es soll ein Ensemble entstehen, in dem die urspriingliche Nutzung des
Hofes durch den Weinbaubetrieb noch erkennbar ist. In diesem Zusammenhang ist angedacht,
die Ursprungsnutzung des Anwesens als Weinbaubetrieb auf die neuen wirtschaftlichen Gege-
benheiten anzupassen sowie mit einer gemischten Nutzung von nicht stérendem Handwerk oder
Gewerbe und mit weiterer Wohnnutzung zu erganzen.

Das beschriebene Vorhaben ware in einem Allgemeinen Wohngebiet nicht zuldssig. Aufgrund der
beabsichtigten einheitlichen Gestaltung des Anwesens liegt es nahe, dieses insgesamt als Dorfge-
biet auszuweisen. In der ndheren Umgebung befinden sich zahlreiche ortstypische Grundstiicke
mit Haus-Hof-Bebauung, sodass der Bereich entlang der WeinstraBe als Dorfgebiet eingestuft
werden kann. Das der Plandnderung zugrundeliegende Vorhaben fiigt sich somit in die bauliche
Umgebung bzw. in den dorflichen Kontext ein.

7.2.2 Mah der baulichen Nutzung

Fir die Grundstiicke Flst.-Nr. 550/3, 550/4 und 550/5 waren bisher eine dem Allgemeinen Wohn-
gebiet entsprechende GRZ von 0,4, eine GFZ von 0,8 sowie Gebaude mit maximal 2 Vollgeschos-
sen vorgesehen. Die Wandhdhe sollte maximal 6,5 m und die Firsthéhe maximal 11 m betragen.
(Nutzungsschablone ,,A“) Fiir das Grundstiick Flst.-Nr. 550/3 soll nun in Anlehnung an das westlich
angrenzende Grundstlick, die Nutzungsschablone ,H” mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von
0,9 gelten. Weiterhin werden fiir dieses Grundstiick eine Wandhdhe von 7,5 m und eine Firstho-
he von 11.50 m festgesetzt. Auf die Vorgabe der Anzahl der Vollgeschosse wird verzichtet, da
durch die Angaben der Wand- und Firsthéhen die Gebdudekubatur ausreichend definiert ist.

Einem Dorfgebiet entsprechend werden fiir den Bereich ,,F und G“ eine GRZ von 0,6 und eine GFZ
von 1,2 festgesetzt. Auf die Festlegung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet, da das Mal} der
baulichen Nutzung durch die Bestimmungen zur Hohe baulicher Anlagen hinreichend geregelt ist.
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Unter Berlicksichtigung der in der baulichen Umgebung vorhandenen Gebaudehéhen werden fiir
das geplante Vorhaben eine Wandhdhe von 7,5 m und eine Firsthohe von 11,50 m fiir das Gebiet

,F“ bzw. eine Firsthohe von 11 m fir das Gebiet ,G” festgesetzt. Fiir die Bemessung der zuldssi-
gen Wand- und Firsthohen im Gebiet ,G” wird als Bezugspunkt der Wendeplatz des Lindenweges
herangezogen, da das Gebiet ,G“ nicht direkt an einer Erschliefungsstral’e sondern hinter dem
Gebiet ,F“ liegt.

Weiterhin wird fir das Bestandsgebaude an der WeinstraRe Sid ebenfalls eine Nutzungsschablo-
ne festgesetzt, um bei genehmigungsbediirftigen Verdnderungen (z.B. Teil- oder Komplettneu-
bau) die heutige Kubatur und Bauhohe wieder errichten zu kénnen. Der Bestandsschutz bleibt
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes unberiihrt.

Fur die Grundstuicke Flst.-Nr. 550/4 und 550/5 war bisher eine offene Bauweise vorgesehen mit
der Einschrankung, dass nur Einzel- und Doppelhauser zulassig sind.

Da sich das Gebadude-Ensemble liber eine Lange von mehr als 50 Meter erstreckt, wird fiir das ge-
samte Anwesen eine abweichende Bauweise (A2) mit der Malgabe festgesetzt, dass innerhalb
der Gberbaubaren Flachen Gebaude ohne Grenzabstand und einer Lange von mehr als 50 m er-
richtet werden kdnnen.

7.2.3 Grundstiickszufahrten

Fir das Grundstiick Flst.-Nr. 550/5 wird im Stidwesten eine Zufahrt festgesetzt.

Durch die Festlegung einer Zufahrt wird eine weitere Zufahrtsmoglichkeit Uber den Lindenweg
geschaffen.

7.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Im Erb — 2. Anderung”, werden gréRtenteils
unverandert fiir die vorliegende 3. Anderung iibernommen. Abweichungen werden nachfolgend
begriindet.

7.3.1 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Das geplante Vorhaben sieht Schleppdachgauben mit einer Gesamtbreite von mehr als 1/3 je
Dachldnge vor, weshalb die Gesamtbreite aller Dachgauben im Anderungsbereich von maximal
1/3 je Dachldnge auf maximal 2/3 je Dachldnge gedndert wird. Das Ortsbild bleibt dadurch auch
weiterhin gewahrt, da zum einen nur ein Dachgaubentyp je Dachseite zuldssig ist und die Dach-

gauben eher im riickwartigen Bereich (Hofseite) errichtet werden.

7.4 Hinweise

Die Hinweise zum Bebauungsplan ,Im Erb — 2. Anderung” werden iiberwiegend unverandert fir

die vorliegende 3. Anderung tibernommen.
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Der Geltungsbereich wird aufgrund des geplanten Vorhabens erweitert. Die Flache betragt an-
statt 3,51 ha nun 3,69 ha. Der Erweiterungsbereich betragt 0.18 ha.
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Bild 7: 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,,Im Erb“

Schutzvorschriften und Restriktionen

9.1 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete sowie Naturdenkmale be-
finden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch die Planung aulRerhalb
des Geltungsbereiches tangiert.

9.2 Biotope

Geschiitzte Biotope befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie au-
RBerhalb durch die Planung tangiert.

9.3 Gewadsserschutz

Wasserschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie au-
RBerhalb durch die Planung tangiert.

9.4 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der Uberschwemmungsflichen eines 100-jdhrlichen
Hochwassers.
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9.5 Denkmalschutz

Im oder angrenzend an das Plangebiet befinden sich keine Kulturdenkmale.

9.6 Altlasten

Altlasten oder Altlastverdachtsflichen sind weder innerhalb des Geltungsbereiches noch auller-
halb angrenzend bekannt.

10 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemafl § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und separatem Umweltbericht aufgestellt.

GemaR § 13a (2) Nr. 4 BauGB i. V. m. § 1a (3) Satz 6 BauGB ist kein Ausgleich fir zu erwartende
Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, gelten gemaR § 1a (3) Satz 6 BauGB als bereits vor der Planung er-
folgt. Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 (7) BauGB sind jedoch negative umweltbezogene Aus-
wirkungen insgesamt gemaR § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu vermeiden (Vermeidungsgebot). Daher wer-
den nachfolgend die wichtigsten Umweltauswirkungen, die sich aufgrund der Planung ergeben
konnten gepriift und im Bebauungsplanverfahren bericksichtigt.

Auf den Grundstiicken Nr. 159 und 160 befinden sich Wohngebaude und verschiedene Nebenge-
baude. Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt von der Weinstralle Siid. Die Grundstiicke Nr.
550/3, 550/4 und 550/5 sind derzeit noch unbebaut und liegen brach. Diese sind Uber den Lin-
denweg zu erreichen.

Die Planung sieht als Art der baulichen Nutzung ein Dorfgebiet vor. Der Nutzungskatalog wird sich
durch die Anderung entsprechend modifizieren. In diesem Zusammenhang ist angedacht, die Ur-
sprungsnutzung des Anwesens als Weinbaubetrieb auf die neuen wirtschaftlichen Gegebenheiten
anzupassen, mit einer gemischten Nutzung von nicht stérendem Handwerk, Gewerbe und Woh-
nen.

Das Schutzgut Mensch ist durch die Planung somit nicht wesentlich betroffen.

Die bestehenden Griinstrukturen auf den Grundstlicken bieten keinen geeigneten Lebensraum
fiir besonders oder streng geschiitzte Arten oder sonstige besondere Tiere und Pflanzen. Ein Teil
der vorhandenen Garten- bzw. Griinflichen bieten Lebensrdaume insbesondere fiir haufig vor-
kommende Brutvogel.

Durch Umsetzung der Planung ist gegenliber dem derzeitigen Zustand von einem gleichbleiben-
den Versiegelungsgrad auszugehen, die Schutzgiter Boden und Wasser werden somit nicht we-
sentlich betroffen. Aufgrund der Planung sind auch keine klimatischen Veranderungen zu be-
farchten.

Fiir die geplante Bebauung kann durch die flexibleren Festsetzungen eine optische bzw. qualitati-
ve Aufwertung erzielt werden. Beeintrachtigungen des Ortsbildes sind nicht zu erwarten.
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Insgesamt ergeben sich durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter.
Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung wire die Umsetzung einer verdichtenden, moderneren Ar-
chitektur nicht moglich und eine riickwartige Bebauung eventuell in Frage gestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und separatem Umweltbericht aufgestellt.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht
zu erwarten, insbesondere da die moglichen Auswirkungen des Vorhabens voraussichtlich uner-
heblich sind und / oder durch geplante Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen offensicht-
lich in ihrer Erheblichkeit ausgeschlossen werden sowie keine maRgeblichen Schutzgebiete / - Ob-
jekte, insbesondere NATURA 2000 — Gebiete, betroffen sind.

Abwagung

Durch die beabsichtigten Regelungen tber das MaR der baulichen Nutzung wird die geplante bau-
liche Nutzung im Hinblick auf eigentumsrechtliche Belange und die nachfolgend genannten Be-
lange abwagungsbeachtlich.

Entsprechend den Vorschriften des Baugesetzbuches sind gemaR § 2a Abs. 1 BauGB die voraus-
sichtlichen wesentlichen Auswirkungen der Planung darzulegen.

Der vorliegende Bebauungsplan soll in diesem Zusammenhang einen wesentlichen Beitrag fir ei-
ne geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung ermdglichen. Insbesondere nachfol-
gend beschriebene mogliche Auswirkungen wurden ermittelt und sind wie folgt in den Bebau-
ungsplan eingestellt worden.

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

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden die Belange des Denkmalschutzes nicht beein-
trachtigt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Kulturdenkmaler oder kul-
turhistorisch interessanten Baulichkeiten. Das Erweiterungsgebiet des Bebauungsplanes, dass das
Grundstiick Weinstralle Sid 40 umfasst, grenzt jedoch unmittelbar an das siidliche Ende der
Denkmalschutzzone Ortskern Maikammer und an das Gebdude WeinstraRe Sid 36 welches ein
eingetragenes Kulturdenkmal (barockes Fachwerkhaus, bez. 1730) ist. Bei BaumaRnahmen auf
dem Grundsttick Nr. 40 sind die Belange des Umgebungsschutzes i.S.v. § 4 DSchG zu beachten.

Uber archiologische Fundstellen oder Bodendenkmiler innerhalb des Gebietes ist nichts be-
kannt. Sollten wahrend der Bauphase Funde zu Tage treten, wird im Bebauungsplan auf die ge-
setzliche Verpflichtung zur Meldung an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesar-

chdologie, AulRenstelle Speyer verwiesen.
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11.2 Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Belange des Landschaftsbildes werden nicht beeintrachtigt, da sich das Plangebiet nicht in expo-
nierter Lage befindet. Die geplanten Gebdude sollen zu einem einheitlichen stadtebaulich-
architektonischen Erscheinungsbild beitragen. Die baulichen Anlagen sollen in einer modernen
jedoch ortstypischen Bauweise realisiert werden. Zur besseren Einbindung der Gebaude in die
angrenzende bauliche Umgebung, sollen diese eine maximale Hohe von 12 m nicht lberschrei-

ten.

In den Bebauungsplan wurden gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO 6rtliche Bau-
vorschriften Uber die Gestaltung integriert. Daneben wurden bauplanungsrechtliche Festsetzun-
gen zum MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise sowie der (iberbaubaren und nicht iberbau-

baren Grundsticksflachen, sowie Hinweise getroffen.

11.3 Belange des Umweltschutzes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

GemadR § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltprifung durchzufiihren
und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zu Eingriffsregelung nach § 1a
in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemafs § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden. Die ge-
troffenen bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen bzw. formulierten Hinweise
und Empfehlungen (Begriinung des Baugrundstiicks) sollen ein gewisses Grundgerist der
Gebietsdurchgriinung und -durchliiftung sichern sowie visuelle Beeintrachtigungen minimieren.

11.4 Belange der Ver- und Entsorgung (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen kdnnen von den zustandigen Tragern durch
Anschluss an bereits bestehende Netze bereitgestellt werden. Gleichwohl sind die Trager der Ver-
und Entsorgung jedoch friihzeitig iber den Beginn der ErschlieBungs- und BaumalRnahmen zu un-

terrichten.
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