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Vorbemerkung

Verwendete Abklrzungen

VEP = Vorhaben- und ErschlieBungsplan
VHB = Vorhabenbezogener Bebauungsplan
FNP = Flachennutzungsplan

VEP und Einbeziehung eines Zwischengrundstiicks als rechtliche Grundlage des VHB

Der VHB besteht rdumlich und inhaltlich aus dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan
(stadtebaulicher und architektonischer Teil) des Investors in projektahnlicher Form* und einem
,<Zwischengrundstuck®, das gemall § 12 Abs. 4 BauGB aus Grunden der stadtebaulichen
Gesamtkonzeption in den Geltungsbereich des VHB einbezogen wird. Dieses
»<Zwischengrundstuck® ist im Besitz der naturlichen bzw. juristischen Person verblieben, die die
Grundstiicke im Bereich des VEP an den Vorhabentrager verkauft hat.

Der VEP, der folglich raumlich getrennt aus einem westlichen und éstlichen Teilbereich (in der
Planzeichnung mit Bereich 1 und Bereich 2 gekennzeichnet) besteht als auch die
Grundkonzeption fur das Zwischengrundstiick (in der Planzeichnung als Zwischenbereich
bezeichnet) ist mit der Gemeinde Maikammer abgestimmt. Das insgesamt unbebaute
Plangebiet liegt voll erschlossen in der Bahnhofstrale. Aufgrund der grof3en
Grundsttcksbreite von rund 100m und einer Plangebietsgréf3e von Uiber 4.000 gm stellt dieser
Bereich keine (klassische) Baullicke innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
mehr dar. Der bauliche Zusammenhang reildt ab, so dass — auch in Abklarung mit der
zustandigen Kreisverwaltung SUW - kein Baurecht nach § 34 BauGB besteht. Der VHB schafft
somit Baurecht zur Realisierung des Vorhabens fir den Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans und den ,Zwischenbereich®, in dem der VEP in eine satzungsfahige Form
gebracht und der ,Zwischenbereich® angebotsorientiert mit Gberplant wird.

Der VEP stellt fur die entsprechenden raumlichen Teilbereiche auch die rechtliche Verbindung
zwischen dem Durchfiihrungsteil (vgl. Durchfiihrungsvertrag) und dem Satzungsteil dar.? Der
Zwischenbereich ist nicht Bestandteil des VEP wund folglich auch nicht des
Durchfuihrungsvertrages.

Gemal 8§ 12 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde im Bereich des VEP nicht an den abschlieRenden
Festsetzungskatalog nach § 9 BauGB und der auf Grund von § 9a BauGB erlassenen
Baunutzungsverordnung gebunden. Dies gilt nicht fir den Zwischenbereich. Daher werden die
Festsetzungen zur Ablesbarkeit dieser formalrechtlichen Unterschiede differenziert nach VEP-
Bereich und Zwischenbereich.

Die Festsetzungen fiir das Vorhaben des Vorhabentragers werden auf der Grundlage des VEP
und far den Zwischenbereich nach den stadtebaulichen Zielsetzungen einer geordneten
Gesamtentwicklung dieses Bereiches im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens getroffen.
Das Vorhaben wird hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung genau festgelegt, d.h. es wird
kein Baugebiet (z.B. hier WA) festgesetzt, sodass die Kongruenz zwischen dem, was
bauplanungsrechtlich zuléssig ist und dem, was gemaf3 Durchfiihrungsvertrag realisiert wird,
grundsatzlich sichergestellt ist (§ 12 Abs. 3a BauGB)3. Im Bereich der architektonischen
Gebaudegestaltung werden Spielraume zugelassen. Diese flexiblen Parameter betreffen

1 Vgl. dazu u.a.: Rodel, Menzel, Deutsch, Krauter, ,Das Praxishandbuch der Bauleitplanung®,
aktualisierende lose Blattsammlung, Band 3, Punkt 7/4.1, Seite 1, Stand Oktober 1998, WEKA - Verlag
2 Vgl. dazu u.a.: Birk, ,Bauplanungsrecht in der Praxis“, Seite 261, 5. tiberarbeitete Auflage, 2007

8 BverwG (18.09.2003) 4 CN 3.02, ZfBR 2004, 167 ff.
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insbesondere Elemente, die keinen Einfluss auf die stddtebaulichen Grundparameter (u.a.
Lage, Stellung, Bauh6he, Dimensionierung und Dachform der Gebaude) der Gebaudeanlage
haben. Dazu zahlen z.B. die Grundrisseinteilungen sowie die detaillierte
Fassadenausgestaltung. Durch die Zulassung dieser Varianzen soll vermieden werden, dass
bauplanungsrechtliche Anderungsverfahren, Ausnahmen oder Befreiungen aufgrund der
weiteren Projektierung, Realisierung und einer nachhaltigen baulichen und sonstigen
Weiterentwicklung erforderlich werden.

Dagegen gilt fur den Zwischenbereich der abschlieende Festsetzungskatalog des § 9 BauGB
und die Baunutzungsverordnung (BauNVO). Dies schliet auch die Aufnahme von
Regelungen zur Baugestaltung (8 88 LBauO) mit ein.

Der raumliche Geltungsbereich des VHB liegt auf3erhalb der neuen Ortsbausatzung (in Kraft
seit 13.12.2016).
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Einleitung

Lage und Kurzbeschreibung des Vorhabens mit Zwischengrundstiick

Das Plangebiet des VHB befindet sich im 6stlichen Teil der Bahnhofstralle von Maikammer.
Von der Bahnhofstrale konnen die jeweiligen Grundstickflichen (VEP Bereich und
Zwischenbereich) voll erschlossen werden, so dass keine zusatzliche offentliche ErschlielRung
erforderlich wird.

Der gesamte Geltungsbereich des VHB mit Zwischenbereich betragt ca. 4.300 gm.

Abb. 1: Lage des Plangebietes innerhalb der Gemeinde Maikammer (ohne Mal3stab)

&bt

i

Das Bauvorhaben im Bereich des VEP besteht aus zwei Hofanlagen fur jeweils max. 15
Wohnungen, bestehend aus einem Vorder- und Riickgebaude, die raumlich miteinander
verbunden werden. Die Parkplatze werden komplett in einer Tiefgarage untergebracht. Fur
den Zwischenbereich sieht das stadtebauliche Grundkonzept ebenfalls eine hofartige
Bebauung vor. Durch die einheitliche Bautypologie und Geb&udegruppierung werden
innerhalb dieses Stralenabschnitts ein geordnetes Gesamterscheinungsbild gewahrleistet
und die typische Bauweisen bzw. Gestaltungsprinzipien des Altortbereiches von Maikammer
aufgegriffen.

Die Grundstiicksflachen, die fur die Realisierung der beiden Hofgruppen im Bereich des VEP
erforderlich sind, hat der Vorhabentrdger vom Eigentimer des Zwischenbereichs gekauft
(notarieller Kaufvertrag vom Juli 2017). Zuséatzlich erwirbt der Vorhabentrager von einem
anderen Grundstiicksbesitzer eine ca. 85 gm grof3e Teilflache aus dem Flurstiick Nr. 1908/3.
Damit kann die nordliche Grundstiicksgrenze der ¢stlichen Hofgruppe (Bereich 2) in einer
Flucht verlaufen und es kénnen zwei weitgehend identische Hofgruppen errichtet werden. Die
Grundsticke sind noch nicht eingemessen, so dass zu diesem Zeitpunkt keine eigenen
Flursticknummern zugewiesen werden kénnen. Die beiden neuen Grundsticke mit einer
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GroRe von rund 3.300 gm werden aus Teilen der Grundsticksflachen mit den
Flursticknummern 1913/6, 1925, 1930/3, 1952/1, 1953, 1954 und 1908/2 heraus gebildet.

Abb. 2: Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches vom VHB
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In Abbildung 2 wird der gesamte rdumliche Geltungsbereich des VHB dargestellt. Der
Gesamtbereich ist aufgeteilt in die Bereiche des VEP — bezeichnet mit Geltungsbereich VHB
Bereich 1 und Bereich 2 — und den in den VHB einbezogenen Zwischenbereich.

Im Anschluss werden die verbindlichen Festsetzungen als materieller Kerninhalt des VHB
formuliert. Dabei werden die Festsetzungen wegen den unterschiedlichen, formalrechtlichen
Anforderungen aufgeteilt in die raumlichen Teilbereiche des VEP (Festsetzungskatalog nicht
abschlie3end) und den auf3erhalb des VEP liegenden Zwischenbereich (Festsetzungskatalog
abschliel3end). Diese Differenzierung wird entsprechend gekennzeichnet.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden weiter unterteilt in die Bereiche
Stadtebau (Festsetzungen unter Punkt A.1) und Architektur (Festsetzungen unter Punkt A.2).
Architektonische Festsetzungen werden gemaf der konkreten Projektbezogenheit nur im
Bereich des VEP getroffen. Fur den Bereich Stadtebau werden die zeichnerischen
Festsetzungen fur beide Bereiche (VEP und Zwischenbereich) in einer Planzeichnung
getroffen, diese Bereiche aber durch unterschiedliche Planzeichen und Legenden klar
voneinander abgegrenzt. Die textlichen Festsetzungen im Bereich Stadtebau werden
differenziert fir den VEP (Bereiche 1 und 2 mit Festsetzungen unter Punkt A.1.2) und den
Zwischenbereich (Festsetzungen unter A.1.3) getroffen.

Analog wird die Begriindung an die unterschiedlichen Anforderungen angepasst.

Im Bereich des VEP wird das Vorhaben anhand stadtebaulicher und architektonischer
Komponenten beschrieben und begriindet.

Die Begriundung fir das Zwischengrundstick betrifft vor allem die Rechtfertigung von
Festsetzungen, die aus Grinden einer stddtebaulichen Gesamtkonzeption im Sinne der
Erforderlichkeit getroffen wurden.
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A. Vorhabenbezogener Bebauungsplan

A.1 Stadtebau

A. 1.1 Zeichnerische Festsetzungen fur den gesamten Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(Bereiche 1 und 2 und Zwischenbereich)

- Einlage DIN A3 Plan, M. 1:500
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A. 1.2 Textliche Festsetzungen fiur Bereiche 1 und 2 (Bereich des VEP)
1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Nutzung der Hauptgebaude

Die Nutzung der Geb&ude in den Bereichen 1 und 2 wird nach Geschossen unterschiedlich
wie folgt festgesetzt:

Kellergeschoss (KG):

Im KG der gesamten Gebaudeteile (Gt-1, Gt-1-1, Gt-2 und Gt-3) sind nur unterirdische
Stellplatze (Tiefgarage) und Keller-/Lager- oder Technikraume zuldssig. Aufenthaltsrdaume im
Sinne von § 43 LBauO RLP sind unzulassig.

Erdgeschoss (EG):

Im EG der Gebaude (Gt-1 bis Gt-3) ist nur Wohnen zulassig.

Zusétzlich sind in den Gebaudeteilen, die in der Planzeichnung mit Gt-3 bezeichnet sind, auch
gewerbliche Nutzungen aus dem Bereich des Dienstleistungsgewerbes zulassig. Dazu zahlen
Blro-, Verwaltungs- oder Serviceberufe bzw. freie Berufe. Andere gewerbliche Nutzungen,
wie z.B. Betriebe aus dem Bereich Handwerk, Beherbergung, Gastronomie oder Versorgung
(Laden) sind unzulassig.

Obergeschoss (OG) und Dachgeschoss (DG):
In den OG und den DG ist nur Wohnen zulassig.

Hinweis:

Im Durchfiihrungsvertrag kann bestimmt werden, welche Nutzungen in den mit Gt-3
bezeichneten Gebaudeteilen aus dem eng festgesetzten Nutzungsspektrum umgesetzt
werden bzw. zu derer erstmaligen Umsetzung der Vorhabentrager sich verpflichtet. Auch kann
bestimmt werden, ob und welche Bedingungen bzw. Voraussetzungen zur
bauplanungsrechtlichen Nutzungsénderung gemaf den zulassigen Nutzungsarten zu erfiillen
sind.

1.2 Zulassigkeit von (untergeordneten) Nebenanlagen

Untergeordnete, dem Nutzungszweck der Hauptanlage dienende Nebenanlagen sind im
Sinne von 8§ 14 BauNVO zulassig. Dazu gehtren z.B. Gartenpavillon, Raume bzw.
Unterstande fur Gerate, Tiefgaragenrampe, Millgefa3e, Fahrréder etc.

Dabei wird gemall den Festsetzungen unter Punkt 3.1 die rdumliche Lage fur diese
Nebenanlagen auf dem Grundstiick eingeschrankt.
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2. Mal3 der baulichen Ausnutzung
2.1 Horizontale Baudichte — Uberbaubare Grundflache des Grundstiicks

a) Hauptgebéaude

Fur die Errichtung der Hauptgebaude (Gt-1 bis Gt-3) in den Teilbereichen 1 und 2 werden
maximale Grundflachen, die von den baulichen Hauptanlagen - ohne Beriicksichtigung von
Nebenanlagen, Terrassen und Balkonen - Uberdeckt werden dirfen, wie folgt festgesetzt:

Bereich 1: max. zulassige Grundflache 625 gm
Bereich 2: max. zulassige Grundflache 625 gm

Bezogen auf eine Grundstiicksgrof3e von rund 1.600 gm im Bereich 1 entspricht dies einer
Uberbauung von max. rund 39 % (horizontale Baudichte, GRZ = 0,39) und rund 1.700 gm im
Bereich 2 von max. rund 37 % (horizontale Baudichte, GRZ = 0,37).

b) Uberschreitung der Grundflache durch andere Anlagen
In den Bereichen 1 und 2 darf die Uberbaubare Grundflache durch folgende Anlagen gemaf
Planzeichnung und sonstiger Textfestsetzungen um jeweils max. 525 gm Uberschritten
werden:

e Zufahrt Tiefgarage (offene oder tUiberdachte Rampe)

o Tiefgarage unterhalb der Gelandeoberflache

e Private Hof- ErschlieBungsflachen

e Sonstige Nebenanlagen gemalf3 § 14 BauNVO

e Terrassen und Wege im Rahmen der Freiflachen- und Gartengestaltung

Damit dirfen im Bereich 1 und Bereich 2 insgesamt max. 1.150 gm fiir eine Uberbauung durch
das Hauptgebaude und fir sonstige nutzungsgebundene Anlagen in Anspruch genommen
werden. Dies entspricht einem Gesamtanteil von 72 % im Bereich 1 und 68 % im Bereich 2.

2.2 GroRRe der Geschossflachen (Brutto)

In den Hauptgebauden dirfen folgende Geschossflachen gemal § 20 Abs. 3 BauNVO Uber
alle Ebenen, die oberhalb der Gelandeoberflache liegen (EG bis DG) errichtet werden, nicht
Uberschritten werden

Bereich 1: max. zulassige Geschossflache 1.875 gm
Bereich 2: max. zuldssige Geschossflache 1.875 gm

Nach § 20 Abs. 4 BauNVO bleiben bei der Ermittlung der GescholR3flache Nebenanlagen,
Balkone und Terrassen unberiicksichtigt. Dies entspricht einer Geschossflachenzahl (GFZ)
von max. 1,17 im Bereich 1 und max. rund 1,10 im Bereich 2 (vertikale Baudichte) bezogen
auf rund 1.600 gm bzw. 1.700 gm Grundsticksflache.

2.3 Hohe der Hauptgebaude

Hohendifferenzierung nach Gebaudeteilen

Die zulassigen Bauhthen der Hauptgeb&dude werden differenziert fiir die Bereiche 1 und 2
sowie innerhalb dieser Bereiche differenziert nach den einzelnen Gebaudeteilen (Gt-1, Gt-1-
1, Gt-2 und Gt-3 gemald Planzeichnung) festgesetzt. Fur diese Gebaudeteile werden
unterschiedliche Hohen in Form von Trauf-, First- bzw. absoluten Gebaudehdhen festgelegt.
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Definition unterer Hohenbezugspunkt

Fur die Bereiche 1 und 2 werden unterschiedliche untere Hohenbezugspunkte als absolute
Hohenwerte Uber Normalnull (U NN) auf der Grundlage einer (bestatigten) Hohenaufnahme
vom November 2017 festgesetzt (Vermessungsbiro Schweickart und Vatter, Neustadt).
Diese Hohenbezugspunkte — in der Planzeichnung mit HP-1 und HP-2 bezeichnet und
raumlich bestimmt — liegen direkt auf der StralRenbegrenzungslinie (Hohe OK Gehweg) und
jeweils in der Mitte des vorderseitigen Gebaudeteils (Gt-3).

Festlequng der Hohenbezugspunkte U NN:
Gemal3 Planzeichnung wird
a) fur den Bereich 1 ein (unterer) Héhenbezugspunkt von 164,25 Meter . NN und
b) fir den Bereich 2 ein (unterer) Hohenbezugspunkt von 162,60 Meter . NN
festgesetzt.

Definition und Ermittlung der absoluten Trauf- und Firsthéhe

Traufhdhe (TH): Die maf3gebliche Traufhdhe wird als Schnittlinie zwischen der aufgehenden
AuRenwand und der (geneigten) Dachhaut definiert.

Bei der Sudseite von Gt-1 wird die Traufhdhe als Schnittlinie zwischen der Dachhaut und der
Oberkante des Flachdaches der Uber die gesamte Lange durchgangigen Zwerchhauser
definiert.

First- Gebaudehdhe (FH/GH): Die First- bzw. Gesamtgebaudehothe wird als absolute Héhe
bezogen auf den Scheitel des Geb&udes bzw. des obersten Dachabschlusses (bei Flachdach
Oberkante Attika) definiert.

Zur Ermittlung der zulassigen Geb&audehohe wird entsprechend vom unteren, mafigeblichen
Bezugspunkt bis zur Traufe und zum First bzw. obersten Punkt des Dachabschlusses
gemessen.

Hinweis zur Dachform:

a) Die Gebdaudeteile 1 (Gt-1) werden in der Grundform mit einem (asymmetrischen)
Satteldach von rund 37 Grad, das einen in der Hohe einheitlichen First besitzt, errichtet.
Die Traufhdhen sind auf der Suidseite (Stral3enseite) in Angleichung an die Wandhdhe
der Gebaudeteile 3 (Gt-3) hoher als auf der Nordseite (Landschaftsseite).

b) Die Gebaudeteile 1-1 (Gt-1-1), die gegenuber den Gebaudeteilen 1 (Gt-1) in der
Gesamthdhe rund 2,0 m tiefer liegen, sind in der Dachform differenziert projektiert. Die
Dachform besteht teilweise aus seitlichen, rund 37 % geneigten Dachflachen, die von
der traufseitigen Auenwand aufsteigen und im oberen Abschluss durch ein Flachdach
verbunden werden als auch teilweise aus durchgéngigen Wandflachen mit Flachdach.
Fur diese Gebaudeteile wird ohne Differenzierung nur eine absolute Gebaudehdhe
(GH/FH) festgesetzt.

Max. zuldssige Gebaudehohen:

Bereich 1

a) Gebaudeteil-1 (Gt-1 mit Satteldach):
max. FH = 175,75 m 0 NN
max. TH auf der Stdseite: = 173,75 m U NN,
max. TH auf der Nordseite = 171,25 m U NN,
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Die max. Traufhéhe darf auf der Nordseite Gber max. 25 % der Gebaudelange um max.
1,25 m (= max. TH 172,50 m U NN) tberschritten werden.

b) Gebaudeteil 1-1 (Gt-1-1 mit Sonderdach):

max. FH/GH = 173,75 m U NN (bezogen auf OK Flachdach)
c) Gebaudeteil 2 (Gt-2 mit Flachdach):
max. FH/GH = 174,00 m U NN
d) Gebaudeteil 3 (Gt-3 mit Walmdach):
max. TH = 173,75 m U NN,
max. FH = 175,75 m G NN
Bereich 2
a) Gebaudeteil-1 (Gt-1 mit Satteldach):
max. FH = 174,20 m 0 NN
max. TH auf der Stidseite = 172,20 m U NN
max. TH auf der Nordseite = 169,60 m U NN

Die max. Traufhéhe darf auf der Nordseite tber max. 25 % der Geb&udelange um max.
1,25 m (= max. TH 170,85 m U NN) tberschritten werden.

b) Gebaudeteil 1-1 (Gt-1-1 mit Sonderdach):
max. FH/GH =172,10 m U NN (bezogen auf Oberkante Dachterrasse/Flachdach)

c) Gebaudeteil 2 (Gt-2 mit Flachdach):
max. FH/GH =172,35 m U NN

d) Gebaudeteil 3 (Gt-3 mit Walmdach):
max. TH= 172,10 m U NN,
max. FH = 174,20 m G NN

Bei der Ermittlung der jeweils zulassigen Bauhdhen dirfen die Trauf- und First- bzw.
Gebaudehothen die festgesetzten Werte in Meter G NN an keiner Stelle tiberschreiten.

Die First- bzw. Gebaudehothen dirfen durch Schornsteine oder sonstige technisch notwendige
Bauteile (z.B. Aufzugschacht) um max. 1,0 Meter Uberschritten werden. Sofern aufgrund
rechtlicher oder bautechnischer Anforderungen dieser max. Wert von 1,0 Meter Uiberschritten
werden muss, sind Ausnahmen zul&ssig.

2.4 Zahl der Vollgeschosse
In den Bereichen 1 und 2 sind maximal drei Vollgeschosse zulassig (VG = max. lll)

2.5 H6he von Nebenanlagen

Die absolute Hohe von Nebenanlagen darf — bezogen auf die jeweils definierten unteren
Ho6henbezugspunkte — im

Bereich 1 max. 169,25 m & NN und im

Bereich 2 max. 168,00 m & NN betragen.

2.6 Anzahl von Wohnungen
In jedem der Bereiche 1 und 2 dirfen innerhalb den Hauptgebduden max. 15 Wohnungen
errichtet werden.
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Erlauterungen Hohenfestsetzung — unterer Bezugspunkt

Beispiel Bereich 1

Abb. 3: Grundrissdarstellung
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3. Uberbaubare Grundstiicksflache

3.1 Hauptgebaude
Die Hauptgeb&ude dirfen in den Bereichen 1 und 2 nur innerhalb der Flache bzw. dem
Baufenster errichtet werden, das durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgelegt ist.
Die Baugrenze darf nach Art und Umfang folgender Anlagen utberschritten werden:
a) Tiefgarage mit Zufahrtsbereich (Rampe)
b) An- Vorbauten (z.B. Giebelanbauten oder Balkone) um max. 1,5 Meter unter
Beachtung von sonstigen Abstandsflachenregelungen nach § 8 LBauO RLP.

3.2 Flachen fur Tiefgaragenzufahrt, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen

Die Zufahrt und Rampe zu den zwei Tiefgaragen ist nur innerhalb der durch Planzeichnung
festgelegten Bereiche zulassig. Der Beginn der Rampe ist gegeniber der
StralRenbegrenzungslinie um min. 2,0 m einzurticken. Die Lange und Breite der Rampe kann
im Rahmen der Ausfihrungsplanung verandert werden.

Auf den durch Planzeichnung festgesetzten Hof- und ErschlieBungsflachen sind folgende
Anlagen zuléssig:

o Stellplatze, davon max. vier als notwendige Stellplatze, (vgl. dazu auch Punkt 5.2)
¢ Nebenanlagen zur Unterbringung von MillgefalRen, Fahrradern oder sonstigen
Gemeinschaftsgegensténden.

Innerhalb der fur Terrassen und Gartengestaltung festgesetzten Flachen sind nur sonstige,
diesem Nutzungszweck dienenden Nebenanlagen bis zu einer Grundflache von 10 gm
zulassig (z.B. Gartenlaube, Gerateunterstand).

4. Bauweise — Stellung des Gebéudes

Fur die Bereiche 1 und 2 werden geméalR Planzeichnung unterschiedliche Bauweisen wie folgt
festgesetzt:

Bereich 1

Das Gebaude (bestehend aus den Gebaudeteilen 1, 1-1, 2 und 3) ist mit dem westlichen
Gebaudeteil 1-1 ohne Abstand an die Brandwand des Geb&udes Nr. 26 Bahnhofstralle
anzubauen. Zu den anderen Grundstiicksgrenzen sind die Abstandsflachen nach § 8 LBauO
RLP einzuhalten.

Bereich 2:

Das Gebéaude (bestehend aus den Gebaudeteilen 1, 1-1, 2 und 3) ist in der offenen Bauweise
zu errichten. Danach sind zu allen Grundstticksgrenzen die Abstandsflachen nach § 8 LBauO
RLP einzuhalten.

Die Stellung der Gebdude wird fir die Bereiche 1 und 2 einheitlich festgesetzt. GemaR
Planzeichnung darf der Gebaudeteil 3 (Gt-3) jeweils nur giebelstandig, d.h. mit Ausrichtung
des Hauptdachfirstes senkrecht zur StrafRe und die Gebaudeteile 1 und 1-1 (Gt-1, Gt-1-1) nur
traufstandig, d.h. mit Ausrichtung der Traufe bzw. des Hauptdachfirstes parallel zur Stral3e
(StraRenbegrenzungslinie) errichtet werden. In beiden Féllen ist eine Abweichung von max. 3
Grad zulassig.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnen an der alten Hohl" - Gemeinde Maikammer - Seite 14

5. Verkehr

5.1 Grundstickszufahrt - Erschlielung

Gemall Planzeichnung werden private Verkehrs- und ErschlielBungsflachen mit der
Zweckbestimmung Hofflachen festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen wird ein Bereich fur die
Anlage der jeweiligen Rampen zu den Tiefgaragen abgegrenzt.

Zufahrten von der Bahnhofstral3e zu den jeweiligen baulichen Anlagen bzw. Grundstticke der
Bereiche 1 und 2 sind nur Uber diese privaten Verkehrs- und ErschlieBungsflachen zulassig
(vgl. dazu auch Festsetzung unter Punkt 3.1). Weitere Grundstickszufahrten sind unzulassig.

5.2 Anzahl notwendiger Stellplatze und Lage auf dem Grundstiick

Insgesamt werden unter Beachtung der Stellplatzsatzung der Gemeinde Maikammer
(12.09.2008) mit Verweis auf die Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung des Stellplatzbedarfs fir
Kraftfahrzeuge* fur die geplanten Nutzungsarten in den Bereichen 1 und 2 jeweils 30
Parkplatze hergestellt. Von diesen notwendigen Stellplatze sind in den Bereichen 1 und 2
jeweils mind. 26 Stellplatze in Tiefgaragen und max. 4 Stellplatze innerhalb der privaten
Verkehrs- und Erschlie3ungsflachen mit der Zweckbestimmung Hofflachen zu errichten (vgl.
dazu auch Festsetzung unter Punkt 3.2).

6. Leitungsrecht

Entlang der kompletten westlichen Grundstiicksgrenze der Hofanlage im Bereich 2 wird ein
Leitungsrecht mit einer Breite von 2,0 m zu Gunsten des Grundstliicks mit der
Flursticknummer 1908/2 festgesetzt.

7. Freiflachengestaltung - Grunflachen - Kleinkinderspielplatz

Mindestens 25 % der Grundstticksflache - dies entspricht einer Flache von jeweils mind. rund
400 gm im Bereich 1 und mind. rund 425 gm im Bereich 2 - mussen gartnerisch gestaltet und
durfen nicht versiegelt werden.

Diese gartnerisch anzulegenden Flachen sind innerhalb der als Flachen fir Terrassen und
Gartengestaltung festgesetzten Bereiche anzuordnen. Auch kénnen Teile der Hofbereiche
(private Verkehrs- und ErschlieBungsflachen) gartnerisch gestaltet und daflir angerechnet
werden.

Innerhalb dieser Flachen ist im Bereich 1 und Bereich 2 jeweils auch ein Kleinkinderspielplatz
mit einer GesamtgrdlRe von mindestens 45 gm Nutzflache anzulegen. Dabei kann gemaf § 11
Abs. 2 LBauO RLP der Kleinkinderplatz auch an anderer Stelle errichtet werden oder durch
Beteiligung an der Herstellung und Unterhaltung eines o6ffentlichen Spielplatzes geregelt
werden (Abldsung).

4 zahl, GroRBe und Beschaffenheit der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge; Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums der Finanzen in der aktuellen Fassung vom 24. Juli 2000 (12 150 — 4533, MinBI. S. 231)
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8. MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm der BahnstralRe (L 515)

Passive Schallschutzmal3nahmen - Schallschutzverglasung
Fur folgende Fassaden (EG bis DG), die Fenster/Offnungen von Aufenthaltsraumen besitzen,
wird in den Bereichen 1 und 2 festgesetzt, dass bauliche Vorkehrungen zur La&rmminderung
zu treffen sind:

e Sld- Ost- und Westfassade von Gebaudeteil-3 (giebelstandiges Vordergebaude)

e Sidfassade der Gebaudeteile 1 und 1-1,

o Ostfassade von Gebaudeteil 1-1 im Bereich 1 und

e Ost- und Westfassade von Geb&udeteil 1-1 im Bereich 2.
Nach der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise, Ausgabe
1989) sind zum Schutz der jeweiligen Raume bzw. Raumarten gegen AuRenlarm (hier
Verkehrslarm) die Anforderungen an die Luftschalldammung von Aul3enbauteilen gemaf
Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 einzuhalten. Dazu wird bestimmt, dass in allen Aufenthaltsraumen
Fenster bzw. Tire der Schallschutzklasse 4 (Vordergebaude) und der Schallschutzklasse 3
(Ruckgebaude) mit schallgedampften Liftern einzubauen sind.

9. Gestaltung der baulichen und sonstigen Anlagen

9.1 Dacher
Dachform — Dachneigung — Dachmaterial

Fur die einzelnen Gebaudeteile, die in der Planzeichnung mit Gt-1, Gt-1-1, Gt-2 und Gt-3
bezeichnet sind, werden folgende Dachformen festgesetzt:

Gebaudeteile- 1 (Gt-1):

Die Gebaudeteile-1 sind mit einem Satteldach, das aus mind. 35 Grad geneigten Dachflachen
und einem in der H6he einheitlichen First besteht, auszubilden. Zulassig sind nur Ziegelsteine
in roten bis rotbraunen Farbtonen.

Gebaudeteile- 1-1 (Gt-1-1):

Die Gebéaudeteile 1-1 sind mit einem Dach auszubilden, das alternativ oder in Kombination
aus folgenden Teilen besteht:

Die Gebaudeteile sind mit einem Flachdach und/oder mind. 35 Grad geneigten Dachflachen,
die von der Traufseite der Gebaude aufsteigen und im oberen Abschlussbereich durch ein
Flachdach zu verbinden sind (Kombination aus Sattel- und Flachdach) zu errichten. Fir die
geneigten Dachflachen sind nur Ziegelsteine in roten bis rotbraunen Farbténen zulassig.
Hinweis zur Dachform und Gebaudehdhe: Bei der Kombination von geneigten Dachflachen
und Flachdach ist zu beachten, dass sich die festgesetzten Maximalwerte fir die absolute
Gebaudehohe auf die Oberkante des Flachdaches beziehen (vgl. Festsetzung unter Punkt
2.3).

Gebéaudeteile-2 (Gt-2):
Die Gebaudeteile-2 sind mit einem Flachdach herzustellen. Die Flachdacher sind komplett zu
begriinen.




Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnen an der alten Hohl" - Gemeinde Maikammer - Seite 16

Gebéaudeteile-3 (Gt-3):

Die Gebaudeteile-3 sind mit einem symmetrischen Walmdach und einer Dachneigung von
mind. 15 bis max. 20 Grad auszubilden. Zulassig sind nur Ziegelsteine in roten bis rotbraunen
Farbténen.

Dachaufbauten - Zwerchhauser
Gebaudeteile 1 und 1-1 (Gt-1 und Gt-1-1)
Auf den Satteldachern bzw. Dachflachen, die in der Planzeichnung mit Geb&audeteil-1 (Gt-1)
und Gebéaudeteil-1-1 (Gt-1-1) bezeichnet sind, sind auf der
a) Nordseite (lange Dachseite) lber max. Dreiviertel der gesamten Dachflachen
Dachaufbauten in Form von Gauben und/oder Zwerchhauser zulassig. Die
frontseitigen Wande von Zwerchhéuser, die eine Breite von mehr als 3,0 m besitzen,
sind jeweils mit einem symmetrischen, dreiecksférmigen Blendgiebel und einem
dahinter liegenden Flachdach abzuschlieRen, die sonstigen Gauben und
Zwerchhéauser sind mit einem Flachdach auszufiihren. Die Dachaufbauten mussen
zum First — gemessen von der hochsten Stelle des Blendgiebels — und zum Ortgang
einen Abstand von mind. 0,75 m einhalten. Dartiber hinaus sind Dachflachenfenster
zulassig, die zum First und Ortgang einen Abstand von mind. 2,0 m einhalten missen.
b) Sudseite (kurze Dachseite) keine (zusatzlichen) Zwerchhduser, Gauben oder
Dachflachenfenster zulassig.
Hinweis: Auf der Siidseite wird die Wandflache als Addition nahezu komplett durchgéangiger
Zwerchhauser um rund 2,5 m hoher als auf der Nordseite ausgefiihrt. Die Abgrenzung
zwischen Wand- und Dachflache ist hier die Schnittlinie der geneigten Dachhaut mit dem
Flachdach der Zwerchh&user (vgl. auch dazu Abb. 11 ff.).

Gebaudeteile 3 (Gt-3)

Auf den Walmdachern der Gebaudeteile 3 ist jeweils auf der Ost- und Westseite ein einziges
Zwerchhaus mit max. 4,25 m Breite zulassig, das mit einem symmetrischen, dreiecksformigen
Blendgiebel abzuschlieRen ist. Die Dachaufbauten missen zum First — gemessen von der
hdchsten Stelle des Blendgiebels — einen Abstand von mind. 0,75 m einhalten.

9.2 Fassaden
Fur den Grundaufbau und die prinzipielle (stddtebaulich wirksame) Gestaltung der Fassaden
vom Hauptgebaude gelten die nachstehenden Festlegungen:

Die Fassaden sind als Lochfassade mit Gberwiegend symmetrischen Anordnungsprinzipien
der Fenster/Offnungen (horizontale Fluchten, vertikale Achsen) und wiederkehrenden
Formaten und Zwischenraumen auszubilden.

Die Wandflachen der Fassaden sind zu verputzen und zu streichen. Fur den Anstrich dirfen
nur Farben in gebrochenem Weil3, Grau oder hellen Pastelltbnen mit matter Oberflache
verwendet werden. Grelle oder leuchtende Farbtone sind unzuléssig.

Es ist gestalterisch eine Sockelzone mit einer Hohe von mind. 0,6 auszubilden, indem in
diesem Bereich die Wandflachen ganz oder teilweise mit Naturstein verkleidet, in einer
anderen Farbe gestrichen werden oder eine Putzstruktur mit horizontaler Gliederung
bekommen.

9.3 Einfriedung und Tore - Eingange entlang der Bahnhofstralie
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a) Einfriedungen entlang der privaten Griin- und Freifldchen
Zur BahnhofstrafRe missen die jeweiligen Grundstlcke (Bereich 1 und 2) entlang der Flachen,
die gemal Planzeichnung als private Griin- und Freiflachen festgesetzt sind (Flachen fir
Terrassen und Gartengestaltung), eingefriedet werden.
Dabei ist nur folgende Form der Einfriedung zul&ssig:
1 Erhaltung und fachgerechte Instandsetzung der vorhandenen Einfriedung, die aus
einer (Sandstein)mauer und einem Stabgitterzaun besteht oder
2 Neue und gemal dem Bestand forméahnliche Einfriedung als Kombination aus Mauern,
verputzt oder in einem Naturstein ausgefuhrt bzw. damit verblendet und einem
Stabgitterzaun mit senkrechten Staben aus Metall oder Holz.
Die neue Einfriedung — bestehend aus einer Mauer im Sockelbereich und einem aufgesetzten
Stabgitterzaun - darf insgesamt max. 1,75 m hoch sein und die Mauer darf eine Héhe von
max. 80 cm nicht Uberschreiten. Die festgelegten Hohen beziehen sich auf die Oberkante des
direkt angrenzenden Gehweges.
Verputzte Mauern und Stabgitterzaune dirfen nur in den Farbtdnen gebrochenes Weil3, Grau
oder Anthrazit gestrichen werden. Stabgitterzaune in Holz dirfen auch mit einem
Holzschutzanstrich in einem Holzfarbton lasiert werden.

b) Tore — Eingénge entlang der GrundstiickserschlieBung

Die an die BahnhofstraRBe angrenzenden Flachen, die als private Verkehrs- und
ErschlieBungsflachen festgesetzt sind, kbnnen (optional) eingefriedet werden.

Sofern dieser Bereich gegentber der BahnhofstralRe ganz oder teilweise mit (Hof)toren und
Tlren abgeschlossen wird, diirfen diese Tore und Eingangstiren nur mit geschlossener oder
halboffener Front und einer senkrechten Gliederung bzw. Verkleidung sowie einer max. Héhe
von 1,75 m ausgefuhrt werden. Als Material darf nur Holz oder Metall bewendet werden, das
in den Farbtonen gebrochenes Weil3, Grau oder Anthrazit gestrichen wird. Holz darf alternativ
auch mit einem Schutzanstrich in einem Holzfarbton lasiert werden. Fir die sonstige
(optionale) Einfriedung in diesem Bereich gelten die Vorgaben unter Punkt 9.3 Buchstabe a.

9.4 Werbeanlagen

Fur die Werbung von angebotenen gewerblichen Dienstleistungen, die gemaf Planzeichnung
alternativ zu Wohnen ganz oder teilweise im Erdgeschoss der jeweiligen Gebaudeteile-3 (Gt-
3) zulassig sind, gelten folgende Vorgaben:

Zum o6ffentlichen Raum ist nur eine einzige Werbeanlage entlang des Bereiches bzw. der Linie
zulassig, die an die Bahnhofstrale angrenzt und die in der Planzeichnung als private
Verkehrs- und Erschlie3ungsflache festgesetzt ist.

Diese Werbeanlage darf eine Hohe von 1,00 m, Breite von 0,4 m und Tiefe von 0,15 m nicht
Uberschreiten. Die Werbeanlage darf von innen oder au3en beleuchtet werden, jedoch nicht
mit wechselndem oder bewegtem Licht.
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A. 1.3 Textliche Festsetzungen fur den Zwischenbereich

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. 88 1-15 BauNVQO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Fur den Zwischenbereich wird als Art der baulichen Nutzung, entsprechend den
zeichnerischen Festsetzungen, das "Allgemeine Wohngebiet” gem. § 4 BauNVO
festgesetzt.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass alle Ausnahmen gemalf § 4 Abs. 3
BauNVO in dem Baugebiet unzulassig sind.

Dartuber hinaus wird gemali § 1 Abs. 7 BauNVO festgesetzt, dass in den Erdgeschosszonen
alle Nutzungen gemal § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig sind und in den Geschossen oberhalb
des Erdgeschosses nur Wohnen zul&ssig ist.

1.2 Beschrankung der Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In dem Baugebiet (WA) sind maximal 6 Wohnungen pro Gebaude zulassig.

2. MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. 8§ 16-20 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fir das Baugebiet gemaR 8§ 16 Abs. 2 und 3 BauNVO
durch eine Grundflachenzahl und die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

2.1 Grundflachenzahl
Entsprechend der Planzeichnung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt

2.2 Hbhe baulicher Anlagen
Entsprechend der Planzeichnung wird die H6he baulicher Anlagen gemaR 8§ 16 Abs.2 Nr.4
durch Trauf- und Firsthéhen festgesetzt.

Definition unterer Hohenbezugspunkt

Fur den Zwischenbereich wird ein (einziger) unterer Hohenbezugspunkt als absoluter
Hohenwert Gber Normalnull (i NN) auf der Grundlage einer (bestatigten) Hohenaufnahme vom
November 2017 festgesetzt (Vermessungsbiiro Schweickart und Vatter, Neustadt).

Dieser Hohenbezugspunkt — in der Planzeichnung mit HP-3 bezeichnet und raumlich bestimmt
— liegt direkt auf der StralRenbegrenzungslinie (Hohe OK Gehweg) und in der Mitte der
vorderseitigen Grundstiicksgrenze.

Festlequng des Hohenbezugspunktes G NN:
Gemal Planzeichnung wird fur den Zwischenbereich ein (unterer) Hohenbezugspunkt von
163,30 Meter U. NN festgesetzt.
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Definition und Ermittlung der absoluten Trauf- und Firsthéhe

Traufhdhe (TH): Die maf3gebliche Traufhdhe wird als Schnittlinie zwischen der aufgehenden
AuRenwand und der (geneigten) Dachhaut definiert.

First- Gebaudehdhe (FH/GH): Die First- bzw. Gesamtgebaudehthe wird als absolute Héhe
bezogen auf den Scheitel des Geb&udes bzw. des obersten Dachabschlusses (bei Flachdach
Oberkante Attika) definiert.

Zur Ermittlung der zulassigen Gebaudehohe wird entsprechend vom unteren, mafigeblichen
Bezugspunkt bis zur Traufe und zum First bzw. obersten Punkt des Dachabschlusses
gemessen.

Max. zuldssige Gebaudehohen:

max. FH = 174,80 m U NN
max. TH fiir giebelstandiges Vordergebaude = 172,80 m G NN
max. TH fir traufstandiges Ruckgebaude = 170,80 m U NN

Bei der Ermittlung der jeweils zulassigen Bauhdhen dirfen die Trauf- und First- bzw.
Gebaudehothen die festgesetzten Werte in Meter (i NN an keiner Stelle tiberschreiten.

Die First- bzw. Geb&audehthen dirfen durch Schornsteine oder sonstige technisch notwendige
Bauteile (z.B. Aufzugschacht) um max. 1,0 Meter Uberschritten werden. Sofern aufgrund
rechtlicher oder bautechnischer Anforderungen dieser max. Wert von 1,0 Meter Uberschritten
werden muss, sind Ausnahmen zulassig.

2.3 Zahl der Vollgeschosse
Im Zwischenbereich sind maximal drei Vollgeschosse zulassig (VG = max. lll)

2.4 Hohe von Nebenanlagen
Die absolute Hohe von Nebenanlagen darf — bezogen auf die jeweils definierten unteren
Hohenbezugspunkte — max. 168,30 m U NN betragen.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. 88§ 23 BauNVO)

Die Hauptgebaude diirfen nur innerhalb der Flache bzw. dem Baufenster errichtet werden, das
durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgelegt ist.

Untergeordnete An- Vorbauten bzw. Gebaudeteile dirfen die durch Baugrenzen festgesetzten
Teile des Baufensters um max. 1,5 Meter unter Beachtung von sonstigen
Abstandsflachenregelungen nach § 8 LBauO RLP Uberschreiten.

Die Baugrenze darf auch durch Tiefgaragen tberschritten werden.

3.1 Flachen fiur Garagen - Stellplatze und sonstige Nebenanlagen (8 9 Abs.1 Nr. 4
und/oder Nr. 22 BauGB)

Garagen oder Uberdachte Stellplatze diurfen auBerhalb den  Uberbaubaren
Grundstucksflachen nur noch innerhalb der dafiir festgesetzten Flache und/oder den
Abstandsflachen errichtet werden. Dabei dirfen Garagen, Uberdachte Stellplatze als auch
offene Stellplatze die nérdliche Baugrenze nicht Uberschreiten.

In den nicht Uberbaubaren Grundsticksbereichen, die nordlich der Uberbaubaren
Grundstucksflachen liegen (Gartenbereich) sind nur diesem Nutzungszweck dienenden
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Nebenanlagen bis zu einer Grundflache von 10 gm zuldssig (z.B. Gartenlaube,
Gerateunterstand) zulassig.

4. Bauweise (8§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVQO)

Es wird die offene Bauweise mit der Einschrankung festgesetzt, dass nur Einzelhduser
zulassig sind.

5. MaBBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Mindestens 30 % der Grundstiicksflache missen gartnerisch gestaltet und dirfen nicht
versiegelt werden.

6. MalBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs.1 Nr.24

BauGB)

Passive SchallschutzmalRnahmen - Schallschutzverglasung

Fur die innerhalb des Baufensters liegenden Siid, West- und Ostfassaden (EG bis DG), die
Fenster/Offnungen von Aufenthaltsraumen besitzen, wird festgesetzt, dass bauliche
Vorkehrungen zur La&rmminderung zu treffen sind.

Nach der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise, Ausgabe
1989) sind zum Schutz der jeweiligen R&dume bzw. Raumarten gegen Auf3enlarm (hier
Verkehrslarm) die Anforderungen an die Luftschalldammung von Auf3enbauteilen gemar
Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 einzuhalten. Dazu wird bestimmt, dass in allen AufenthaltsrAumen
Fenster bzw. Ture der Schallschutzklasse 4 (Vorderes Baufenster mit giebelstandiger
Ausrichtung) und der Schallschutzklasse 3 (rickwartiges Baufenster mit traufstandiger
Ausrichtung) mit schallgedampften Liftern einzubauen sind.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Stellung der baulichen Anlagen

Gemal Planzeichnung darf das stral3enseitige Hauptgebaude bzw. dieser Gebaudeteil nur
giebelstandig, d.h. mit Ausrichtung des Hauptdachfirstes senkrecht zur StraRBe und das
rickwartige Gebaude bzw. dieser Gebaudeteil nur traufstandig, d.h. mit Ausrichtung der
Traufe bzw. des Hauptdachfirstes parallel zur StraBe (StrafRenbegrenzungslinie) errichtet
werden. In beiden Fallen ist eine Abweichung von max. 3 Grad zul&ssig.

2. Dachgestaltung

Form

Es sind nur symmetrisch geneigte Sattelddcher oder Krippelwalmdacher mit einer
Dachneigung von 35° bis 45° zulassig. Fur das gemafl Planzeichnung stral3enseitige
Hauptgebaude bzw. dieser Gebaudeteil sind zusatzlich auch Walmdacher mit einer Neigung
von 15 — 45 Grad zulassig. Fur Nebengebaude und untergeordnete Gebdude und
Gebaudeteile sind auch Pult- oder Flachdacher zuléssig.
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Material — Farbe
Zuldssig sind nur Ziegelsteine in roten bis rotbraunen Farbtonen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind in Form von Gauben und/oder Zwerchh&user in vertikaler Verlangerung
der Fassadenfenster zulédssig. Die Breite der Gauben darf 1,5 m und die der Zwerchhauser
3,25 m nicht Gberschreiten. Dachaufbauten missen zum First und zum Ortgang jeweils einen
Abstand von mindestens 1,0 m einhalten.

Dacheinschnitte sind nur auf der stral3enabgewandten Seite bis zu einer Lange von 1/3 der
Gebaudelange zulassig. Zum Ortgang und First ist jeweils ein Abstand von mindestens 1,0 m
einzuhalten.

3. Fassaden

Es ist gestalterisch eine Sockelzone mit einer Hohe von mind. 0,6 auszubilden, indem in
diesem Bereich die Wandflachen ganz oder teilweise mit Naturstein verkleidet, in einer
anderen Farbe gestrichen werden oder eine Putzstruktur mit horizontaler Gliederung
bekommen.

Die Fassaden sind zu verputzen, Fassadenverkleidungen (z.B. Verkleidungen aus Fliesen,
Kunststoff, Metall) und glanzende Oberflachen sind nicht zugelassen. Fir den Anstrich sind
keine grellen oder stark leuchtenden Farben zulassig.

Fenster sind nur als stehendes Format auszubilden.

4. Einfriedungen
Zur Bahnhofstral3e sind nur folgende Einfriedungen zul&ssig:
1. Kombination aus Mauern, verputzt oder in einem Naturstein ausgefiihrt bzw. damit
verblendet und einem Stabgitterzaun mit senkrechten Stében aus Metall oder Holz.
2. Tore und Eingangstiren aus Holz oder Metall mit geschlossener oder halboffener
Front und einer senkrechten Gliederung bzw. Verkleidung.
Die Einfriedung darf insgesamt max. 1,75 m hoch sein und die Mauer (in Sockelbereich) darf
eine Hohe von max. 80 cm nicht Giberschreiten. Die festgelegten Héhen beziehen sich auf die
Oberkante des direkt angrenzenden Gehweges.
Verputzte Mauern; Stabgitterzaune; Tore und Eingangstiren ddrfen nur in den Farbtonen
gebrochenes Weil3, Grau oder Anthrazit gestrichen werden. Stabgitterzaune, Tore und
Eingangstiren in Holz dirfen auch mit einem Holzschutzanstrich in einem Holzfarbton lasiert
werden.

5. Werbeanlagen

Zum 6ffentlichen Raum ist nur eine einzige Werbeanlage entlang des Bereiches bzw. der Linie
zulassig, die an die Bahnhofstral3e angrenzt.

Diese Werbeanlage darf eine Hohe von 1,00 m, Breite von 0,4 m und Tiefe von 0,15 m nicht
tiberschreiten. Die Werbeanlage darf von innen oder auf3en beleuchtet werden, jedoch nicht
mit wechselndem oder bewegtem Licht.
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A. 2 Architektur

A. 2.1 Zeichnerische Festsetzungen fur das Vorhaben (Bereich 1 und 2)
(siehe Anlage: Architekturzeichnungen des VE-plans)

1. Grundrisse (ohne Mal3stab)

Abb.5:
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Abb. 6:
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Abb. 7: Obergeschoss
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Abb. 8:

Dachgeschoss
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2. Schnitte (ohne Mal3stab)

Abb. 9: Bereich 1:Querschnitt Stid-Nord mit Blickrichtung nach Westen
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Abb. 10: Bereich 2: Querschnitt Sid-Nord mit Blickrichtung nach Westen
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Anmerkung: Die in der Schnittzeichnung angegebenen Hohenangaben beziehen sich
auf die OK des EG- FertigfuBbodens des Gebaudes im Bereich 1
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3. Ansichten (ohne Mal3stab)

3.1 Bereich 1

Abb. 11: Ansicht Sidseite (von Bahnhofstrafie)
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Abb. 12: Ansicht Nordseite (von rlickwartiger Gartenseite)
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3.2 Bereich 2

Abb. 13: Ansicht Siidseite (von Bahnhofstralie)
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Abb. 14: Ansicht Nordseite (von riickwartiger Gartenseite
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3.3 Bereiche 1 und 2

Abb.: 15: Ansicht Ostseite (von der Hofseite)

Abb.: 16: Ansicht Westseite (von der vorderen Gartenseite)
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A. 2.2 Textliche Festsetzungen fur das Vorhaben

1. Grundrissorganisation — Flexibilitat der Raumeinteilungen

Die Grundrissorganisationen in Form genauer Raumaufteilungen sind in den jeweiligen
Gebaudeteilen der Bereiche 1 und 2 innerhalb den geschossweise festgelegten Nutzungen
veranderbar. Dabei mussen jedoch die grundsatzlichen Nutzungskonzepte bzw.
Nutzungsfestlegungen fir die Gebaude geman den textlichen Festlegungen unter Punkt 1.1
eingehalten werden.

Die nachhaltige Entwicklung des Geb&udes ergibt sich aus diesen stadtebaulichen
Festlegungen i.V. mit Reglungen im Durchfiihrungsvertrag.

2. Fassadenausbhildung — Ansichten

Erganzend zu den Festsetzungen unter Punkt 9.2 gilt, dass die generellen
Gestaltungsprinzipien hinsichtlich den dargestellten Verhaltnissen von geschlossenen
Wandflachen zu Fenster- und Tur6ffnungen sowie einer erkennbaren vertikalen und
horizontalen Gliederung in den Lochfassaden der einzelnen Gebaudeteile entsprechend den
zeichnerischen Festlegungen unter Punkt A.2.1 einzuhalten sind.

Veranderbar sind die genaue Grél3e, Anzahl und Unterteilung von Fenstern und Tlren.

A.3 Hinweise

1. Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaoloqgie,
AulRenstelle Speyer

In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarché&ologie ist im Geltungsbereich der o.g.
Planung bislang keine archaologische Fundstelle resp. Grabungsschutzgebiet verzeichnet. Es
sei jedoch nur ein geringer Teil der tatséchlich im Boden vorhandenen, prahistorischen
Denkmale bekannt.

Eine Zustimmung der Direktion Landesarch&ologie ist daher grundséatzlich an die Ubernahme
folgender Punkte gebunden:

1. Die ausfiuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI., 1978, S.159 ff), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 26.11.2008 (GVBI. 2008, S.301) hinzuweisen. Danach ist
jeder zutage kommende, archaologische Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle
soweit als mdoglich unverandert zu lassen und die Gegenstéande sorgfaltig gegen
Verlust zu sichern.

2. Absatz 1 entbindet Bautrdger/Bauherrn bzw. -entsprechende Abteilungen der
Verwaltung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentiber der GDKE.

3. Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion
Landesarchéologie ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit die
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen, planmaRig den
Anforderungen der heutigen arch&ologischen Forschung entsprechend durchfihrt
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werden kdnnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang
der evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautréager finanzielle
Beitrage fur die Malinahmen erforderlich.

Die Punkte 1 - 3 sollen auch in die Bauausfilhrungspléne als Auflagen zu Ubernommen
werden.

Rein vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte
Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden konnen. Diese sind selbstverstandlich zu
bertcksichtigen bzw. dirfen von Planierungen o0.4. nicht berthrt oder von ihrem
angestammten, historischen Standort entfernt werden.

2. Landesamt fir Geologie und Bergbau

In der Region wurde ein erhdhtes Radonpotenzial (40 bis 100 kBg/m3 Bodenluft) festgestellt.
Es wird daher empfohlen, im Rahmen von Baugrunduntersuchungen die Durchlassigkeit der
anstehenden Bodenschichten begutachten zu lassen.
Das deutsche Bundesamt fir Strahlenschutz (BfS) empfiehlt, Neubauten von vornherein so zu
planen, dass eine Raumluftkonzentration von 100 Bg/m?3 im Jahresmittel im Aufenthaltsbereich
nicht Uberschritten wird.
Praventive MaRnahmen kénnen sein:

e Durchgehende Bodenplatte statt Streifenfundament

¢ Mechanische Luftabfiihrung im Unterbau (bzw. unter dem Gebaude)

¢ Eventuell radondichte Folie unter die Bodenplatte bringen

e Leitungsdurchfiihrungen (Wasser, Elektrizitdt, TV, Erdsonden etc.) ins Erdreich

sorgféltig abdichten, eventuell oberirdisch verlegen
e Dichte Turen zwischen Kellerraumen und Wohnraumen
e Abgeschlossene Treppenhauser

Art und Umfang ggf. notwendiger Maflnahmen sollten daher im Zusammenhang mit der jeweils
konkreten Objektplanung untersucht werden.

N&ahere Informationen unter: http://www.lgb-rlp.de/karten-und-produkte/online-karten/online-
karte-radonprognose.html



http://www.lgb-rlp.de/karten-und-produkte/online-karten/online-karte-radonprognose.html
http://www.lgb-rlp.de/karten-und-produkte/online-karten/online-karte-radonprognose.html
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A.4 Verfahrensvermerke

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (VHB) wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) aufgestellt.

AUSFERTIGUNG

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Wohnen an der alten Hohl*“ .

1. Bestandteile

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan (VHB) besteht aus dem in eine satzungsfahige
Form gebrachten Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) des Vorhabentragers, der

Gerst Projektbau GmbH, Bahnhofstr. 171, 67480 Edenkoben und

einem Zwischenbereich, der aus Grinden einer stadtebaulichen Gesamtkonzeption
einbezogen wurde.

Er besteht aus zeichnerischen und textlichen Festlegungen. Dabei werden fir den Bereich des
VEP die Festsetzungen differenziert nach Stadtebau und Architektur getroffen.

Die Festsetzungen fir den Zwischenbereich richten sich nach dem Erfordernis auf der
Grundlage des abschlieRenden Festsetzungskatalogs des 8 9 BauGB.

Anmerkung: Der obligatorische Durchflihrungsvertrag ist zwingende Voraussetzung fir die
Rechtskraft des VHB in den Bereichen 1 und 2, jedoch nicht Bestandteil des
Satzungsbeschlusses.

2. Aufstellungsbeschluss - Bekanntmachung

Der Gemeinderat von Maikammer hat am 12.12.2017 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Wohnen an der alten Hohl* im Sinne des § 30 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 12
BauGB sowie die Einbeziehung des Zwischengrundstiicks gemald 8§ Abs. 4 BauGB
beschlossen (8§ 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Der Beschluss Uber die Aufstellung des VHB wurde am 22.12 2017 ortsiiblich (Amtsblatt)
bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

3. Beteiligung von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange und der
Offentlichkeit

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 27.03.2018 den Entwurf des VHB mit Begriindung

angenommen und die Durchfiihrung der o6ffentlichen Beteiligungsverfahren (Offentlichkeits-

und Behordenbeteiligung) bestimmt (8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 i.V. mit § 4a BauGB).

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt wird, sind mit Email-Schreiben vom 12.04.2018 beteiligt und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert worden (8 4 Abs. 2 BauGB).

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Begriindung hat in der Zeit vom
16.04.2018 bis einschlie3lich 18.05.2018 6&ffentlich ausgelegen (8 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Ort und Dauer der Auslegung wurde am 06.04.2018 ortsublich bekannt gemacht mit dem
Hinweis, dass Stellungnahmen wéahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kdnnen, dass
nicht fristgerecht abgegebene Stellungsnahmen bei der Beschlussfassung uber den
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Bebauungsplan unberticksichtigt bleiben kénnen und ein Antrag nach 8§ 47 der
Verwaltungsgerichtsordnung unzuldssig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht
werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend
gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen (8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB). Es
wurde darauf hingewiesen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird (8 13 Abs. 3
BauGB).

4. Abwégung der Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
und der Offentlichkeit

Der Gemeinderat Maikammer hat die wahrend der Offentlichen Auslegung sowie der
Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
vorgebrachten Stellungnahmen am 26.06.2018 behandelt und abgewogen. Die Ergebnisse
der Prifungen ist denjenigen, die Stellungnahmen vorgebracht haben, jeweils mitgeteilt
worden. (8 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB).

5. Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat Maikammer hat am 26.06.2018 diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(VHB), bestehend aus den zeichnerischen und textlichen Festlegungen auf der Grundlage des
Vorhaben- und Erschlielungsplans (VEP) sowie den Festsetzungen fiir den Zwischenbereich
inkl. Begrindung beschlossen (§ 10 Abs. 1 BauGB ). Fir den Teil des VEP — in der
Planzeichnung des VHB bezeichnet als Bereiche 1 und 2 — ist der Abschluss eines
Durchfuihrungsvertrag® (Vertragsteil) Voraussetzung fur die Rechtswirksamkeit des VHB.

Maikammer, ....ccooveeeeeiieeeieeeeiees

Karl Schéfer, Ortsbirgermeister

6. Ausfertigungsvermerk
Der Norminhalt dieser Satzung stimmt in all seinen Bestandteilen (Planzeichnung,
Textfestsetzungen, Begriindung) sowie den hierzu ergangenen Beschliissen des
Satzungsgebers Uberein.
Die fur die Rechtswirksamkeit erforderlichen Verfahrensschritte wurden eingehalten. Der VHB
wird hiermit ausgefertigt.

5 Die Billigung vertraglicher Regelungen mit dem Vorhabentrdger unterliegt dem
Kommunalverfassungsrecht und ist gesondert zu beschlieRen. Aus vertraglichen Regelungen kann kein
Rechtsanspruch auf Satzungsbeschluss begriindet werden, vgl. dazu u.a.: Birk, ,Bauplanungsrecht in
der Praxis®, Seite 264, 5. uberarbeitete Auflage, 2007
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Maikammer, ..o

Karl Schéfer, Ortsbirgermeister

7. Offentliche Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der
der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann, sind
am 2018 ortsublich bekannt gemacht worden (8 10 Abs. 3 BauGB). Mit der
offentlichen Bekanntmachung tritt der VHB in Kraft.

Maikammer, ...coovveeeeie e,

Gabriele Flach, Burgermeisterin
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Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S.3634)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057), in der derzeit giltigen Fassung

3. Planzeichenverordnung (PlanzVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. I, 1991, S. 58) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I, S. 1509), in der derzeit gultigen Fassung

4, Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt (mehrfach) geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15.06.2015, (GVBI. S. 77), in der derzeit gultigen Fassung

5. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
15.09.2017 (BGBI. I, S. 3434), in der derzeit glltigen Fassung

6. Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.12.2016 (GVBI. S. 583); in der derzeit
gultigen Fassung

7. Landeswassergesetz (LWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.2015
(GVBI. S. 127), zuletzt geandert durch § 28 des Gesetzes vom 27.11.2015 (GVBI. S.
383), in der derzeit giltigen Fassung

8. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.07.2009
(BGBI. I, S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI.
I, S. 2771), in der derzeit glltigen Fassung

9. Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Neufassung der Bekanntmachung
vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom
02.03.2017 (GVBI. S. 21), in der derzeit giltigen Fassung
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B. Begrindung

B.1 Ausgangssituation — Zielsetzung

Die Gemeinde Maikammer ist ein attraktiver und nachgefragter Wohnstandort. Die Prognosen
des statischen Landesamtes (4. Bevolkerungsvorausberechnung) gehen davon aus, dass bis
zum Jahr 2035 die Einwohnerzahl in der Verbandsgemeinde insbesondere durch ein positives
Wanderungssaldo um rund 600 Personen wachsen wird. Der Schwerpunkt der Nachfrage
nach (heuem) Wohnraum wird sich bei diesem Entwicklungsprozess auf das Grundzentrum
Maikammer konzentrieren. Denn in den letzten Jahren verzeichnete die Ortsgemeinde
Maikammer im Gegensatz zu den beiden anderen Gemeinden (St. Martin und Kirrweiler)
innerhalb der Verbandsgemeinde eine stetige Zunahme ihrer Einwohnzahl.

Vor diesem Hintergrund und demographischer Veranderungen — gekennzeichnet durch eine
Zunahme von kleineren und mit alteren Personen bewohnten Haushalten — ist eine verstarkte
Nachfrage nach (seniorengerechten) Wohnungen in Mehrfamilienhauser zu erwarten.

Die gute Lage des Plangebiets innerhalb des Ortes als auch die teilweise von
Mehrfamilienhausbebauung gepragte Umgebung pradestinieren diesen Standort daher
weniger fur eine klassische Einfamilienhausbebauung. An dieser Stelle entspricht die
Schaffung von Wohnraum in Mehrfamilienhdusern mit einer struktur- und bautypologisch
angemessenen Dichte und Bauweise den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde. Fir das
Plangebiet besteht wegen seiner Grof3e bzw. Dimensionierung kein Baurecht nach § 34
BauGB (,AufRenbereich®im Innenbereich), so dass Baurecht nach § 30 BauGB oder § 34 Abs.
4 Nr. 3 BauGB zu begriinden ist. Im Rahmen ihrer Planungshoheit hat die Gemeinde im
Vorfeld des konkreten Vorhabens einen Zielrahmen formuliert, der vorrangig durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan verwirklicht werden kann. Bei diesem Verfahren besteht
eine enge Wechselwirkung zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager, in dem
funktionale und gestalterische Anforderungen dezidiert festgelegt werden kdénnen und eine
zeitnahe Realisierung mit dem obligatorischen Durchfiihrungsvertrag sicher gestellt werden
kann.

Der Vorhabentrager hat die zur Umsetzung der beiden Vorhaben in den Bereichen 1 und 2
benétigen Grundsticksflachen, die unbebaut sind und aktuell teilweise als Rebflache genutzt
werden, durch Kaufvertrage abgesichert.

Dabei besteht die Besonderheit, dass der Verkaufer ein ,Zwischengrundstick® aus
persdnlichen Grinden in seinem Eigentum behélt. Diese, im VHB als Zwischenbereich
bezeichnete Flache wird aus Grunden einer planerischen Gesamtkonzeption gemaf 12 Abs.
4 BauGB in den Geltungsbereich des VHB einbezogen. Die Einbeziehung entspricht dem
Willen der Gemeinde, diesen Zwischenbereich im Sinne einer geordneten Gesamtentwicklung
mit gestalten zu kdnnen und nicht dem gesetzlichen Baurecht des § 34 BauGB zu (berlassen.
Denn durch die Realisierung der Vorhaben in den Bereichen 1 und 2 wird aus dem
Zwischenbereich eine ,Baullicke” innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Mit der verbindlichen Umsetzung dieses Vorhabens wird ein Angebot von insgesamt 30 neuen
Wohnungen, die paritatisch auf die Bereiche 1 und 2 verteilt sind, fur ein grof3eres Spektrum
an Nutzergruppen mit unterschiedlichen Wohnungsgrofen (von ca. 60 bis 150 gm)
geschaffen.

Nach dem vorliegenden VEP ist als Art der baulichen Nutzung nur Wohnungen geplant, wobei
im VHB fur die Erdschosse der stralRenseitigen Gebdude bzw. Gebaudeteile (Gt-3) auch eine
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Nutzung fur Betriebe des Dienstleistungsgewerbes oder fiir freie Berufe, nicht jedoch fir
ortskernrelevante Geschafte der Versorgung oder Gastronomiebetriebe, erlaubt sind. Die
Lage der Gebaude direkt an der Bahnhofstral3e als eine der HauptverkehrsstralRe innerhalb
des Ortes und mit einer Belastung von rund 5.000 Fahrzeugen pro Tag tragt diese erweiterte
Nutzungsoption Rechnung.

Die notwendigen Stellplatze, deren Anzahl sich nach der Stellplatzverordnung der Gemeinde
Maikammer richtet, werden ausschlie3lich in Tiefgaragen untergebracht. Damit kbnnen die
nicht tberbauten Grundstiicksflachen flr die Gestaltung groRzigiger Hof- und Gartenbereiche
genutzt werden.

B. 2 Ablauf des Bebauungsplanverfahrens

Die konkrete Gebaude- ErschlieBungsplanung (= VEP) wurde ab Mitte 2017 vom
Planungsbiiro Dr. Ziegler (Kaiserslautern) erarbeitet. Am 12. Dezember 2017 wurde im
Gemeinderat Maikammer dieser Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgestellt und
angenommen. In gleicher Sitzung hat der Vorhabentrager (Gerst Projektbau GmbH,
Edenkoben) bei der Gemeinde Maikammer den Antrag auf Einleitung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens gestellt.

Das Architekturblro Friedmann (Mannheim) hat den VEP in Richtung einer Entwurfsfassung
fur die spatere Beantragung der Baugenehmigung weiter entwickelt. Dieser VEP bildet die
Grundlage fir den VHB.

Von Februar bis Marz 2018 wurde im Auftrag des Vorhabentragers eine Entwurfsfassung tiber
den VHB erarbeitet. Am 27. Marz 2018 hat der Gemeinderat Maikammer den
Aufstellungsbeschluss gefasst und gleichzeitig die Durchfiihrung der Beteiligungsverfahren
(Offentlichkeit und parallel TOB/Behoérden) auf der Grundlage der in dieser Sitzung
vorgestellten Entwurfsfassung beschlossen.

Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB - alternativ nach § 13b
BauGB

Die Voraussetzungen zur Anwendung von 13a BauGB liegen uneingeschrankt vor.

Bei dem bislang unbebauten, tber die Bahnhofstral3e voll erschlossenen und teilweise als
Rebflache genutzten Plangebiet, handelt es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung im
Sinne einer Nachverdichtung gemafl? 8 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB. Ebenso werden die
Schwellenwerte fir maximal Uberbaubare Grundflachen in H6he von 2 ha weit unterschritten.
Auch das letzte Kriterium zur Anwendung dieses Verfahrens ist erfillt, Denn es besteht keine
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVP-Gesetz und
Umweltschutzguter nach 8 1 Abs., 6 Nr. 7b BauGB werden nicht bertihrt. Das gesamte
Gemeindegebiet von Maikammer liegt au3erhalb von den landesweit erfassten Natura 2000 —
Gebieten (= FFH — Gebiete und Vogelschutzgebiete).

Artenschutz

Das Plangebiet ist als (geplante) Wohnbauflache im Flachennutzungsplan dargestellt, so dass
grundséatzlich im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung als erste Abschichtung auf
kommunaler Ebene die Einstellung und Abwégung naturschutzrechtlicher Belange bereits
stattgefunden hat.

Bei den Begehungen konnte festgestellt werden, dass im Pangebiet praktisch keine
naturnahen Habitate anzutreffen sind. Der einzige naturnahe Bereich ist der weiter ndrdlich
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liegende Alsterweiler Grabens, der zum Plangebiet einen Abstand zwischen 30 bis 60 m hat
und nicht Uberplant wird. Dieser Bereich wird im Flachennutzungsplan als Flache dargestellt,
der von jeglicher Bebauung frei zu halten ist.
Das Plangebiet selbst besteht vollstandig aus intensiv genutzten Weinbergen mit Anteilen von
extensiven Wiesenflachen. Diese Biotypen pragen grundsétzlich den Naturraum und das
Landschaftsbild, so dass mit der baulichen Inanspruchnahme dieser relativ kleinen Flache
keine negative Beeintrdchtigungen generell vorhandener Habitate zu erwarten sind. Die
Existenz mdglicher Populationen wird daher in keinerlei Weise geféhrdet, so dass
artenschutzrechtliche Belange im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG grundsétzlich nicht
betroffen sind.
In der Konsequenz ergeben sich fir die Aufstellung des VHB im beschleunigten Verfahren
folgende, planungsrelevante Erleichterungen:
= Eine (formale) Umweltprifung mit Umweltbericht ist nicht erforderlich (§ 13a Abs. 2 Nr.
1i.V. mit § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB)
= Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung findet keine Anwendung (8 13a, Abs. 2 Nr.
4 BauGB)

Alternativ ware auch das beschleunigte Verfahren nach 8§ 13b BauGB anwendbar, sofern das
Plangebiet als klassischer AuRenbereich deklariert und nicht einer anderen MaRhahme der
Innenentwicklung zugeordnet wirde. Denn die Voraussetzungen des 8§ 13b BauGB, wonach
auf den einbezogenen Flachen Wohnnutzung mit weniger als 1 ha Grundflache im Sinne des
8 19 Abs. 2 BauNVO begriundet wird, liegen ebenfalls uneingeschrankt vor.

B.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Der aktuelle FNP der VG Maikammer stellt — wie im Zusammenhang mit dem Artenschutz
schon dargestellt - das Plangebiet als Wohnbauflache dar.

Abb. 1: Auszug aus dem FNP
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Auch die direkt im Osten und Westen angrenzenden Bereiche sind (bestehende)
Wohnbauflachen und als solche mit unterschiedlichen Bautypologien (EFH, MFH) entwickelt.
Im Norden grenzt an das Plangebiet eine von Bebauung freizuhaltende Griin- bzw.
Schutzflache, die sich mit unterschiedlicher Breite als Band im Anschluss an den Ortsrand
sudlich des Alsterweiler-Grabens erstreckt.

Da die direkte Nachbarschaft ausschlieBlich durch ,Wohnen® bauleitplanerisch und real
bestimmt ist, sind nachbarschaftliche Konflikte auszuschlieRen. Die Bahnhofstral3e mit einer
durchschnittlichen taglichen Belastung (DTV) von rund 5.000 Fahrzeugen stellt eine Zasur zu
den sudlich liegenden gemischten Bauflachen dar, so dass auch diese Nutzungszuordnung
keine baugebietsrelevante Konfliktbewaltigung erforderlich macht.

Der VHB mit dem festgelegten Nutzungsspektrum wird im vollen Umfang aus den
Darstellungen des FNP entwickelt. Eine nachtragliche Anpassung des FNP auf der Grundlage
von § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist daher nicht erforderlich.

B.4 Konzeptbeschreibung
4.1 Stadtebauliches Gesamtkonzept

Fur das gesamte Plangebiet des VHB wurde anfanglich ein stadtebauliches Grundkonzept
erarbeitet, das aus drei Teilbereichen besteht. Die in der Abbildung 2 mit den Nummern 1 und
3 gekennzeichneten Bereiche umfassen den Vorhaben- und Erschlieungsplan und der mit
der Nummer 2 bezeichnete Bereich zeigt den stadtebaulichen Entwurf flr das
Zwischengrundstiick. Auf dieser Grundlage wurden auch die Grundstickskaufe getatigt.

Abb.2: Stadtebauliche Konzeptskizze fir den Gesamtbereich des VHB
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Bei der Erarbeitung des VEP mit Einbeziehung des Zwischenbereiches wurde die
Konzeptskizze als stéadtebauliches Konzept weiter ausgearbeitet.

Abb. 3: Stadtebauliches Konzept als Teil des VEP mit Einbezug des Zwischenbereichs
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Dieses stadtebauliche Konzept bildet die Grundlage fiir den VHB. Bei der konzeptionellen
Weiterentwicklung wurde lediglich eine geringfligige Modifikation vorgenommen, in dem bei
der 6stlich gelegenen Wohngruppe der zur Bahnhofstraf3e liegende Hof- und Gartenbereich
getauscht wurde. Dadurch wird analog zur westlichen Hofgruppe die Ausrichtung des
Gartenbereiches nach Sidwesten gelegt und der ErschlieBungs- Hofbereich in die
Sudostausrichtung gebracht.

Im nachfolgenden wird das stadtebauliche Gesamtkonzept und fir die raumlichen Teilbereiche
des VEP und des Zwischenbereichs erlautert. Fir den Teil des VEP werden zusatzlich die
wesentlichen architektonischen Prinzipien bei der Gebaudeplanung beschrieben.

Stadtebauliche Grundprinzipien der Bebauung und rdumlichen Gruppierung

Die Gesamtkonzeption setzt sich einschlie3lich dem Zwischengrundstiick aus drei
eigenstandigen Hofanlagen zusammen, die jeweils aus einem vorderen, giebelstandigen
Kopfgebaude und einem ruckwartigen, den Hofraum fassendem Quergeb&aude bestehen.

Die raumliche Geb&udefigur der jeweiligen Hofanlagen gleicht einer T-Form bzw. L-Form.
Die Hofrdume, die grof3zligig dimensioniert sind und jeweils im Osten der Grundsticke liegen,
dienen der zentralen ErschlieBung der Gebaude (Hauseingénge, Stellplatze, Zufahrt
Tiefgaragen).

Die Flachen, die im Westen und im Norden an die jeweiligen Gebaudeanlagen angrenzen,
sind fur die Nutzung als Terrassen- und (zentrale) Gartenbereiche vorgesehen. Zum Schutz
und aus Griinden der Raumbildung werden diese Bereiche zur BahnhofstralRe ortstypisch mit
Mauren, Stabgitterzaunen oder einer Kombination aus diesen Elementen eingefriedet. Die
Hofraume koénnen optional mit Toren, den zuvor genannten Einfriedungselementen bzw. mit
Nebengebauden (z.B. fur Mull, Fahrrader etc.) abgeschlossen werden.
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Die Hofanlagen dienen im Bereich des VEP — mit Ausnahme des Erdgeschosses des
Gebaudeteils-3 — ausschlie3lich dem Wohnen. In den Erdgeschossen besteht alternativ zu
Wohnen die Mdoglichkeit fur eine gewerbliche Nutzung allerdings beschrénkt auf das
Dienstleistungsgewerbe oder fir freiberufliche Zwecke.

Mit diesen stadtebaulichen Bebauungs- und Gestaltungprinzipien wird die Haus- Hofbebauung
aufgegriffen, die insbesondere fir den Altortbereich von Maikammer und dartber hinaus fir
viele (Weinbau)gemeinden in diesem Raum pragend ist.

VerkehrserschlieRung — Unterbringung notwendiger Stellplatze

Die Grundstlicke, die zur Umsetzung der (drei) Gebaudegruppen gebildet werden, grenzen
Uber ihre gesamte Breite direkt an die BahnhofstraBe. Die oOffentliche Erschliefung der
Grundsticke ist daher gesichert, so dass keine weiteren offentlichen Verkehrsflachen
erforderlich werden.

Gemal dem stadtebaulichen Konzept ist geplant, dass die Zufahrt zu den Grundstticken Uber
die jeweils dstlich gelegenen Grundstiicksbereiche erfolgt.

Im Geltungsbereich des VEP werden innerhalb dieser privaten ErschlieRungsflachen und zwar
in den o6stlichen Abstandsflachen auch die Zufahrten zu den Tiefgaragen angeordnet. Die
Rampen, die in die Tiefgarage fiihren, werden gegeniber der StraRenbegrenzungslinie um
rund 2,0 m zurtickgesetzt. Damit wird beim Ausfahren aus der Tiefgarage die Einsicht
(Sichtdreieck) in die BahnhofstralRe, aber auch allgemein die Fahrgeometrie verbessert. In
beiden Wohnanlagen werden - bis auf vier oberirdische Stellplatze - gemals VEP die
notwendigen Stellpléatze in einer Tiefgarage untergebracht. Die Anzahl der nachzuweisenden
Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Maikammer aus dem Jahr
2008, die unabhéngig von der Wohnungsgrof3e grundsatzlich zwei Stellplatze pro Wohneinheit
fordert. Dadurch ergibt sich ein relativ hoher Stellplatzbedarf (bei 15 WE entsprechend 30
Stellplatze), der bei einer ausschlief3lichen Unterbringung in einer Tiefgarage nur mit hohem
bautechnischen Aufwand (teilweise Doppelparkanlagen) zu realisieren ware. Die Hofflachen
sind aber mit jeweils rund 250 gm grof3zligig dimensioniert, so dass neben der Unterbringung
von vier Bewohnerstellplatzen auch noch Flachen fur Besucherparken und sonstige Zwecke
(Aufenthalt, Millboxen, Begriindung) zur Verfligung stehen.

Fur das Zwischengrundstiick sind in der dstlichen Abstandsflache oberirdische Stellplatze
vorgesehen. Alternativ oder zusétzlich kdnnen aber Stellplatze auch in diesem Bereich in einer
Tiefgarage oder auf sonstigen Flachen auR3erhalb der zentralen Gartenzonen untergebracht
werden.

Ver- Entsorgung — Regenwasserbeseitigung

In der Bahnhofstral3e liegen alle Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom, Gas, Wasser, Kanal),
die zur technischen Erschlie3ung des Plangebietes notwendig sind.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens (Baugesuch) ist obligatorisch auch eine
Entwasserungsplanung nach § 6 der BauuntPrifVO RLP zu erstellen, die auch Aussagen zur
Regenwasserbeseitigung enthalt. Gemafl den Grundséatzen nach § 55 WHG und § 57 LWG
RLP wird angestrebt, dass auch Teilmengen des auf den Grundstiicken anfallenden
Regenwassers nicht Uber den (leistungsfahigen) Mischwasserkanal in der Bahnhofstral3e
entsorgt werden, sondern durch entsprechende Maflihahmen auf den Grundstiicken im
Rahmen der technischen Mdglichkeiten, der VerhaltnismaRigkeit und ohne Gefahr fir die
Allgemeinheit bewirtschaftet werden (Ruckhaltung, Versickerung, Nutzung). Es wird darauf
hingewiesen, dass eine (gedrosselte) Freispiegelableitung in den im Norden verlaufenden
Alsterweiler Graben topographisch und auch eigentumsrechtlich aber nicht méglich ist.
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Bautypologie — Anzahl von Wohneinheiten

Die Gebaude sind in dieser stadtebaulichen Situation generell als Mehrfamilienhéauser geplant
und bestehen im Bereich des VEP aus mehreren Gebaudeteilen (Gt-1 bis Gt-3). Die
Wohnungen in den beiden Hofgruppen (VEP-Bereich) werden jeweils Uber ein zentrales
Treppenhaus mit Aufzug (Gebaudeteil-2), das an der Nahtstelle zwischen dem Vorder- und
Rickgebaude (Gebaudeteile 1 und 3) angeordnet ist, erschlossen. Damit handelt es sich nach
8§ 2 Abs. 2 LBauO RLP rechtlich jeweils um ein einziges Geb&aude, das aus mehreren
Gebaudeteilen besteht. Nach Fertigstellung der beiden Gebaudeanlagen ist eine Vermarktung
der Wohnungen bzw. Einheiten nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) beabsichtigt.
Mindestens die Wohnungen in den Erdgeschol3zonen werden barrierefrei, d.h.
behindertengerecht hergestellt.

In der dstlichen und westlichen Wohnanlage werden jeweils max. 15 Wohneinheiten
hergestellt.

Fur das auflerhalb dem projektbezogenen Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegende
Zwischengrundstiick (Zwischenbereich) wird beziiglich der Gebaudeart und der Baudichte ein
stadtebaulicher Rahmen nach den Maf3staben der Erforderlichkeit gesetzt, der gewahrleistet,
dass sich die dort zuldssigen Bauvorhaben in die rAumliche Grundkonzeption einer hofartigen
Bebauung einordnen. Auf diesem Grundsttick konnen in Anlehnung an die 6éstlich und westlich
angrenzenden Hofanlagen ebenfalls Gebaude errichtet werden, die aus (einem) vorderen und
rickwartigen Gebaude(teil) bestehen und als Mehr- aber auch Einfamilienhduser konzipiert
werden kénnen. Pro Gebaude sind bis zu 6 Wohnungen zulédssig. Bei dieser Hochstanzahl
von Wohnungen wird davon ausgegangen, dass sowohl im straf3enseitigen als auch
rickwartigen Geb&ude(teil) bis zu drei Wohnen aufgrund der Grundstiicksgré3e und —breite
in Relation zur Dichte innerhalb des gesamten Geltungsbereichs des VHB angemessen sind.

Grundstuckstiefe und Tiefe der Bebauung

Die Grundstickstiefe betragt fir den Bereich des VEP gemdal} der Anlage 1 und 2 des
Kaufvertrages 40 Meter. Die Bautiefe, gemessen von der vorderen StralBenbegrenzungslinie
bis zur Nordfassade der rickwartigen Gebdude betrdgt max. 35 Meter. Damit werden
grundsatzlich auch die im Flachennutzungsplan-2020 dargestellten Wohnbauflachen
eingehalten bzw. in Teilbereich sogar unterschritten.

Die gleichen Maf3e gelten auch fir den Zwischenbereich.

Stadtebaulicher Mal3stab - Bauhdhe

Das stadtebauliche Gesamtkonzept nimmt bei der vertikalen Dichte in Bezug auf die Kubatur,
die Proportionen zwischen Wand- und Dachflachen und die Bauhdhe der Gebaude den
Mafstab der Umgebung auf. Dieser wird insbesondere durch reprasentative Villen aus der
Grinder- und Jugendstilepoche gebildet. Bei allen Gebauden wird eine max. Gebaudehohe,
bezogen auf die an das Grundstuick angrenzende Stral3enkante der Bahnhofstraf3e von 11,50
m nicht Uberschreiten. Dabei ist in Anlehnung an die historischen Villenbauten geplant, die zur
Stral3e orientierten Sudfassaden mit drei GescholRen und einem flach geneigten Walmdach
zwischen 15 und 20 Grad (Vordergebaude) bzw. mit durchlaufenden Zwerchhausern i.V. mit
einem rund 35 Grad geneigten Satteldach (Ruckgebaude) zu errichten. Die zur Landschaft
ausgerichteten Nordfassaden der Riickgebdude werden mit 2 (vollwertigen) Geschossen und
einem rund 35 % geneigtem Satteldach ohne Kniestock errichtet. Die Dachflachen der
Nordfassaden erhalten zur Vergrol3erung der nutzbaren Raumhéhen gegliederte
Zwerchhauser und Dachflachenfenster.
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B.4.2 Architektur (nur Bereich des VEP)

Die Gebaude der jeweiligen Hofanlagen bestehen - wie im stadtebaulichen Konzept
beschrieben — aus drei Gebaudeteilen, die bautypologisch in der auf3eren Gestaltung klar in
Erscheinung treten. Jede Hofanlage setzt sich aus einem giebelstandigen Vordergebaude (Gt-
3) und einem ruckwartigen, in der Hohe beidseits abgestuften Rickgebaude (Gt-1, Gt-1-1),
das senkrecht zum Vordergebaude steht, zusammen. Verbunden und erschlossen werden die
T-férmig angeordneten Gebaude(teile) durch ein (glasernes) Treppenhaus (Gebaudteil-2).

Innere Organisation - Funktionsgrundrisse

Die direkt an der BahnhofstraBe und im Osten der Grundstiicke angeordneten Hofe
ubernehmen die zentrale ErschlieBungsfunktion fiir die Gebaudeanlage. Uber den Hof, der im
Mittel nur um rund 0,3 m hoher als die Oberkante des Gehweges geplant ist, wird pro
Wohnanlage ein zentrales Treppenhaus fir die gesamte VertikalerschlieBung der
Gebéaude(teile) angeschlossen und die FahrerschlieBung der Grundstiicke samt Zufahrt zur
Tiefgarage organisiert.

Die Wege zu diesem zentralen Treppenhaus betragen sowohl von jeder Stelle eines
Aufenthaltsraums der angegliederten Wohnungen als auch vom Kellergeschoss weniger als
20 m und erfillen die Vorgaben des § 34 Abs. 2 LBauO RLP.

Die Gebaudeteile als auch Teile der Hofflachen sind vollstandig unterkellert. Die Tiefgarage,
die pro Wohnlage 26 Stellplatze enthalt, liegt im Wesentlichen unter den Geb&udeteilen 1 und
1-1. Sie erstreckt sich aber auch auf Flachen unterhalb der Hofe und Uberschreitet im
geringfugigen Mal3 die ndrdlichen Gebaudekanten, indem Teile der Terrassen unterbaut
werden.

Die eigentlichen Kellerraume fir die Wohnungen und Réaume fur die zentrale Technik liegen
unter dem Gebaudeteil-3. Uber das zentrale Treppenhaus mit Aufzug (Gebaudeteil-2) werden
alle Geschosse erschlossen. Die Eingénge zu den Wohnungen im Gebaudeteil-3 liegen direkt
an diesem Treppenhaus und die Wohnungen in den Gebaudeteilen 1 und 1-1 werden Uber
einen halboffenen Laubengang erschlossen. Uber diesen Laubengang werden auch teilweise
die beiden mittleren Wohnungen belichtet.

In den einzelnen Geschossen sind unterschiedlich groRe Wohnungen geplant. Nach aktuellem
Planungsstand sind in beiden Hofanlagen, d.h. innerhalb des Bereiches vom VEP (ohne den
Zwischenbereich) WohnungsgréfR3en (2 ZKB bis 4 ZKB) mit folgenden Wohnflachen projektiert:

e 4 Wohnungen mit ca. 60 gm,

e 3 Wohnungen mit ca. 75 gm,

¢ 8 Wohnungen mit ca. 80 gm,

¢ 3 Wohnungen mit ca. 100 gm,

e 6 Wohnungen mit ca. 105 gm,

e 4 Wohnungen mit ca. 110 gm und
e 2 Wohnungen mit ca. 150 gm

Alle Wohnungen erhalten in den Erdgeschosszonen Terrassen und in den Ober- und
Dachgeschossen Balkone, die fur den Aufenthalt (Tisch mit Bestuhlung) ausreichend
dimensioniert sind.

Mit der grof3en Bandbreite an Wohnungsgréf3en kann ein breites Nachfragespektrum bedient
werden.
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AuRere Gestaltung

Der Rahmen fir die Gestaltung der baulichen Anlagen nach Form, Material und Farbe wird
durch die raumliche Lage innerhalb der Gemeinde Maikammer bestimmt. Auf der Sudseite
bilden die Gebaude eine neue bauliche Raumkante zur Bahnhofstraf3e und im Norden pragen
die Gebaude den kiinftigen Ortsrand.

Die gemeinsamen Merkmale mit pragender Bedeutung beziehen sich vor allen auf die vertikal
und horizontal gegliederten Lochfassaden und die Einordnung der Baukorper in eine
vorhandene Dachlandschaft. Die Geb&ude werden in Massivbauweise mit Lochfassade, die
nach Form, Material und Farbe klar gegliedert wird, ausgefiihrt. Die Dachformen orientieren
sich am pragenden Bestand. So werden die jeweiligen Vordergebaude mit einem (flach
geneigtem) Walmdach, das typisch fir die (historischen) Villengebdude in der naheren
Umgebung ist, ausgefiihrt, wahrend die langeren Rlckgebaude in Anlehnung an den
geschlossenen Charakter der alten Wirtschaftsgebdude ein Satteldach erhalten. Dieses
Satteldach wird zur Landschaftsseite tiefer gezogen und zur Straenseite durch ein Band an
unterschiedlich breiten Zwerchhéusern verkurzt. Die Formensprache der Fassaden greift
raumtypische Stil- und Bauelementen mit ablesbaren horizontalen und vertikalen
Gliederungsprinzipien auf, ohne dabei historisierend oder kopierend zu sein. Ziel ist ein Dialog
zwischen dem historischen Bestand und einer Formensprache, die auch Raum fiir zeitgemafie
Gestaltungselemente lasst. Obwohl das Plangebiet nicht im Geltungsbereich der neuen
Ortsbausatzung liegt, werden mit dieser Form der Architektur die generellen
Gestaltungsleitziele aufgegriffen. Die Dacher erhalten eine Ziegeleindeckung in rot- bis
rotbrauner Farbe, es wird eine Sockelzone ausgebildet, die Fenster/Offnungen besitzen
symmetrische Achsenbeziige und die Farbgestaltung ist eingeschrankt. Des Weiteren werden
die Grundstlicke zur BahnhofstraBe mit Elementen eingefriedet, die ortstypisch sind (z.B.
Mauern, Stabgitterzaun).

Sofern Uber diese beschriebenen Grundelemente und getroffenen Festsetzungen
hinausgehende Regelungen fiir die aulRere Gestaltung getroffen werden sollen, wie z. B.
genauere Vorgaben flur Farbe, Material oder Form, kénnen diese zur Gestaltwertsicherung in
den Durchfihrungsvertrag aufgenommen werden. Dies betrifft u.a. auch die Einfriedung an
den seitlichen und riickwartigen (Landschaftsseite) Grundstiicksgrenzen.

Abb. 4: Beispielhafte 3D Visualisierung mit Blick von Nordosten
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B.5 Begrindung - Erlduterung weiterer Festsetzungen

Der vorliegende VHB besteht fiir den gesamten Geltungsbereich aus zeichnerischen
Festsetzungen, die Lage und Form der Bebauung, teilweise die inneren Verkehrs-
ErschlieBungsflachen einschlieRlich dem Zufahrtsbereich fir die Tiefgarage sowie die
sonstigen, nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen festlegen (vgl. DIN A3 Einlage auf Seite
6). Die Legende zur Planzeichnung ist unterteilt in den Bereich des VEP (Bereiche 1 und 2)
und den Zwischenbereich, der aus Grinden der stadtebaulichen Gesamtkonzeption mit
einbezogen wurde.

Daruiber hinaus enthalt er textliche Festsetzungen, die analog zu den zeichnerischen
Festsetzungen nach dem Bereich des VEP (Bereiche 1 und 2) und dem Zwischenbereich
differenziert sind. Aufgrund der Projektbezogenheit werden fur den Bereich des VEP auch
architektonische Festsetzungen (Gebaudeentwirfe als Grundrissplane, Ansichten/Schnitte
und textliche Festlegungen) getroffen.

In der Begrindung wird aus formalrechtlichen Griinde nach Bedarf eine Differenzierung in den
Geltungsbereich des VEP (Bereiche 1 und 2) und den in den VHB einbezogenen
Zwischenbereich vorgenommen.

B. 5.1 Art der baulichen Bebauung

Bereiche 1 und 2

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VHB) liegt ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan
in projektbezogener Form zu Grunde. Die Art der vorgesehenen Gebaudenutzungen ist durch
die Gebaudeplanung hinreichend bestimmt und war auch Geschaftsgrundlage bei der
Zustimmung der Stadt dem Antrag des Vorhabentragers auf Einleitung des hoheitlichen
Bebauungsplanverfahrens statt zu geben. Aus diesem Grund wird kein Baugebiet gemaf der
BauNVO festgesetzt, sondern die zuldssigen Nutzungen werden dezidiert geregelt. Mit
Ausnahme der Erdgeschossnutzung in den Gebaudeteilen-3 ist im Geltungsbereich des VEP
als Hauptnutzung ausschlieB3lich das Wohnen zulassig. Alternativ zum Wohnen sind in den
Erdgeschossen der Gebdudeteile- 3 auch Nutzungen aus dem Bereich des
Dienstleistungsgewerbes und fur freie Berufe zulassig. Mit dieser relativ engen Festlegung
zulassiger Nutzungen wird sichergestellt, dass vorrangig der hohen Nachfrage nach
Wohnraum entsprochen wird und nur im einen geringen Anteil Nutzungen zuldssig sind, die
einerseits das Wohnen nicht beintréachtigen und anderseits auch keine Konkurrenz zu
Versorgungseinrichtungen im Ortskernbereich erzeugen. Unter den Begriff des
Dienstleistungsgewerbes  fallen insbesondere Einrichtungen aul3erhalb des
Produktionsgewerbes und dem klassischen Einzelhandel, wie z.B. Versicherung, Reisebiiro,
Immobilienagentur oder Physiotherapie. Der Begriff der freien Berufe ist als Statusgruppe klar
definiert (z.B. im Einkommenssteuergesetz): Dazu zahlen z.B. Arzt, Notar, Rechtsanwalt,
Kunstler, Architekt oder Ingenieurbiro.

Mit dieser Festlegung zulassiger Nutzungen wird bereits bauplanungsrechtlich und nicht erst
im Durchfihrungsvertrag verankert, dass auch diese speziellen Nutzungen umgesetzt werden.
Dabei ist im Durchfiihrungsvertrag fir das Erdgeschoss der Gebaudeteile-3 festzuschreiben,
welche Art der baulichen Nutzung von den alternativ Moglichen erstmals hergestellt wird.

In der bauplanungsrechtlichen Einordung entsprechen die festgelegten Nutzungen vorrangig
dem eines (eingeschrankten) allgemeinen Wohngebietes. An diesem Gebietstyp orientieren
sich auch die Regelungen fiur die horizontale und vertikale Dichte, aber er bildet auch den
Orientierungsrahmen fir die Beurteilung immissionsschutzrechtlicher Anforderungen, die an
diesem Standort vor allem aus dem Verkehrslarm resultieren.
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Zwischenbereich

Fur den Zwischenbereich muss als Art der baulichen eine Gebietsart festgesetzt werden.

In Abstimmung mit den zuldssigen Nutzungen in den Bereichen 1 und 2 wird festgesetzt, dass
innerhalb dieser Gebietsart nur Nutzungen zuldssig sind, die im Allgemeinen den Charakter
dieser Gebietsart nach § 4 Abs. 2 BauNVO bilden. Aus diesem Grund werden alle Ausnahmen
nach 8§ 4 Abs. 3 BauVO fir unzulassig erklart. Eine weitere Einschrankung des allgemeinen
Wohngebiets besteht darin, dass auf der Grundlage von § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO eine
horizontale Gliederung der zulassigen Nutzungen nach Geschossen erfolgt. In Abstimmung
mit den zulassigen Nutzungen fir die Bereiche 1 und 2 wird festgesetzt, dass oberhalb des
Erdgeschosses nur Wohnen zul&assig ist. In den Erdgeschosszonen sind alle allgemein
zulassigen Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 2 BauNVO zulassig.

Eine weitere Einschrankung der allgemein zulassigen Nutzungen ist nicht zu rechtfertigen, da
der VHB in diesem Bereich die Funktion einer Angebotsplanung tbernimmt und folglich keine
Projektbezogenheit vorliegt.

Bei einer weiteren Einschrankung der allgemein zulassigen Nutzungen besteht auch die
Gefahr, dass die allgemeine Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebiets — auch in der
Abgrenzung zum reinen Wohngebiet - verloren geht. Denn das allgemeine Wohngebiet muss
vorwiegend dem Wohnen dienen. Dies bedeutet, dass die Wohnnutzung quantitativ im
Vordergrund steht, aber auch andere, dem Wohnen dienende Nutzungen zuldssig sein
mussen.

B.5.2 Malf der baulichen Ausnutzung

Bei der Festsetzung vom Malf3 der baulichen Nutzung besteht eine enge Kongruenz zwischen
dem Bereich des VEP (Bereiche 1 und 2) und dem Zwischenbereich, so dass in der
nachfolgenden Begriindung formal nicht nach den Bereichen 1 und 2 (VEP) und dem
Zwischenbereich getrennt wird.

Innerhalb des gesamten Geltungsbereiches des VHB wird das Mal3 der baulichen Nutzung
nach 8 16 Abs. 2 BauNVO durch folgende Parameter, die sich aus der Gebietsart eines
allgemeinen Wohngebietes ableiten bzw. die Hochstwerte nach § 17 Abs. 1 BauNVO
beachten, festgesetzt:

o GroRe der Grundflachen baulicher Anlagen bzw. Grundflachenzahl

o GroRe der Geschossflachen bzw. Geschossflachenzahl,

¢ Hohe baulicher Anlagen, differenziert nach Trauf- und First-/Gesamthdhe, bezogen auf
drei unterschiedliche Hohenbezugspunkte, angegeben in Hohenmeter Uber Normalnull
(' m 0 NN) und zusatzlich

e Max. Zahl der Vollgeschosse

Bauhdhen

Die Bauhdhen in Verbindung mit Dachformen bestimmen die Kubatur und die Proportionen
von Baukorpern und stellen wesentliche Parameter fir die Steuerung des stadtebaulichen
Erscheinungsbildes dar.

Die Bebauung in der BahnhofstraBe entwickelte sich als fingerartige Erweiterung des
Altortbereiches ab der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts im Griinderzeit- und Jugendstil.
Markant fur diese Bauepoche sind grol3ere, villenartige Gebaude, die in der Regel Gber zwei
Vollgeschosse mit hohen Raumen und einem bis zu 45 Grad geneigten Walm- oder Satteldach
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verfigen. Entsprechend betragen die Wandhéhen (bis zur Traufe) 7,0 m und mehr. Die
absoluten Bauhohen erreichen teilweise Hohen tber 12,0 m, im Mittel liegen die Bauhdhen
bei ca. 11,50 Metern.

An diesem dreidimensionalen Rahmen, der durch die Umgebungsbebauung vorgegeben ist,
orientieren sich die Trauf- und Firsthbhen mit max. 9,50 m (nur bei dreigeschossigem
Vordergebaude und Siudfassade des Ruckgebaudes) und 11,5 m. In Verbindung mit den
zulassigen Dachformen Sattel- Walmdach) und Dachneigungen werden die typischen
Proportionen zwischen Wand- und Dachflachen festgelegt.

Bezugspunkte fir zuldssige Bauhdhe(n)

Das Gelande féllt entlang der Bahnhofstrale von Westen nach Osten um rund 2,35 m, von
Siuden nach Norden ist das Gelande nahezu niveaugleich.

Nach der Hohenvermessung (November 2017, Vermessungsbiro Schweickart und Vatter,
Neustadt) betrdgt die Hohe — gemessen Oberkante Burgersteig an der sudlichen
Grundstiicksgrenze des Plangebiets — am westlichen Eckpunkt rund 164,50 m G NN und am
ostlichen Eckpunkt rund 162,15 m U NN.

Fur die Ermittlung der zulassigen Bauhthen wird dieser Hohenunterschied bertcksichtigt und
entsprechend der Aufteilung in die drei Bereiche auch drei unterschiedliche untere
Hohenbezugspunkte festgelegt. Diese drei Hohenbezugspunkte liegen auf dem Gehweg, der
direkt an die stidliche Grundstiickgrenze des Plangebiets (nérdliche Stral3enbegrenzungslinie
der BahnhofstralRe) anschliel3t. Fir die Bereiche 1 und 2 liegt der Hohenbezugspunkt jeweils
in der Mitte des Baufensters der beiden geplanten Vordergebaude und fir den
Zwischenbereich in der Mitte der an die Stral3e bzw. den Gehweg angrenzenden (stdlichen)
Grundstiicksgrenze.

Abb. 5: Hohenplan im Uberblick
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Abb. 6: Auszug Hohenplan westlicher Bereich (Bereich 1)
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Abb. 7: Auszug Hohenplan dstlicher Bereich (Bereich 2)
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Bauho6hen i.V. mit max. Zahl der Vollgeschosse

Fur den Gesamtbereich werden die Bauhthen durch max. Trauf- und Firsthhen bestimmt. In
Anlehnung an die bestehenden und das Ortsbild bzw. den StraRenraum pragenden Bauhthen
in der Umgebung des Plangebiets werden fur die stral3enseitigen Geb&ude grundsatzlich 3
Vollgeschosse mit einem nicht mehr fir Wohnzwecke nutzbarem Dach festgelegt. Fur die
rickwartigen, den Ortsrand bildenden Geb&ude werden Wandhdhen fur grundsatzlich max. 2
Vollgeschosse und einem hdheren Dachraum (35 — 45 Grad Neigung) festgelegt. Dieser
Dachraum kann vollwertig fir Wohnzecke genutzt werden und je nach Umfang der zulédssigen
Dachaufbauten (Zwerchhduser, Gauben) gemal 8 2 Abs. 3 LBauO RLP zu einem
Vollgeschoss werden, so dass generell max. drei Vollgeschosse fir die Hauptgebdude
mdglich sind. Die zusétzliche Festsetzung von max. drei Vollgeschossen wird festgesetzt, weil
eine Bemessungsgrundlage fur die Erhebung von Beitrdgen nach den kommunalen
Beitragssatzungen die Anzahl der Vollgeschosse bildet. Die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse besitzt eine rein deklaratorische Funktion und hat keine Auswirkungen auf die
Gebaudehothe, die durch die Festsetzung von max. zulassigen Trauf- und Firsthéhen eindeutig
bestimmt sind. Die zwinge Ausfihrung der Ruckgeb&ude mit einem Dach in der Neigung
zwischen mind. 35 und max. 45 Grad wird aus Grinden des Orts- und Landschaftsbildes
getroffen, da durch Dachflachen geprégte Ortsrander regionaltypisch sind und einen besseren
Ubergang zur Landschaft schaffen. Bezogen auf die unteren Hohenbezugspunkte bedeutet
dies, dass Traufhohen zwischen 7,00 m und 9,50 m realisiert werden kdnnen. Diesen Werten
liegen eine Bruttogeschosshohe von 3,0 m, ein Sockel und ein Kniestock von je 0,5 m zu
Grunde. Beispielhaft demonstriert an dem Bereich 1 darf die Traufhdhe des Gebaudeteils 3 (=
Vordergebaude) max. 173,75 m U NN (= 164,25 m { NN + 9,50 m) und die Traufhéhe der
Nordseite des Gebaudeteils -1 (Riickgebaudes) max. 171,25 m G NN (= 164,25 m i NN + 7,0
m ) betragen.

Die zulassige Gesamthdhe der Gebaude — angegeben als First- oder absolute Gebaudehthe
- wird in allen drei Bereichen und grundséatzlich fur alle Hauptgebaude einheitlich mit max.
11,50 m festgesetzt. Damit figen sich die Hauptgeb&dude in die Bauhthen des Bestandes
harmonisch ein. Die zuldassigen Bauhdhen nach VHB liegen nur geringfiigig (< 25 cm) tber
den Bauhohen, die nach VEP projektiert sind.

Bauliche Gesamtausnutzung

a)_Bereiche 1 und 2

Die bauliche Ausnutzung (horizontale und vertikale Baudichte) wird flr den
vorhabenbezogenen Teil des VHB durch absolute Werte in Form einer maximal Gberbaubaren
Grundflache sowie einer maximal zulassigen Geschossflache geregelt. Die Werte orientieren
sich gemall FNP (Wohnbauflachen) und direkter Umfeldnutzung an einem allgemeinen
Wohngebiet nach der BauNVO. Obwohl der VHB gemaf3 § 12 Abs. 3 BauGB in diesem Bereich
nicht an den (abschlieRenden) Festsetzungskatalog nach 8 9 BauGB i.V. mit der BauNVO
gebunden ist, werden diese Mal¥faktoren — auch zur Gewdahrleistung gesunder
Wohnverhéltnisse — als Richtgrof3en herangezogen. Daher WIRD an diesem innerértlich
gunstigen Standort, der im Norden an die freie Landschaft angrenzt, eine gewisse urbane
Dichte angestrebt, die aber die Werte eines allgemeinen Wohngebietes generell einhalt.

Insgesamt dirfen im Bereich 1 max. 39 % und im Bereich max. 37 % der Grundstiucksflache
(= je 625 gm) durch die Hauptgebaude tUberbaut werden (GRZ = 0,39/ 0,37). Auch die Werte,
die sich durch die Miteinbeziehung der Grundflachen von Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4
BauNVO (z.B. Nebenanlagen, Hofflachen, Tiefgarage) ergeben, werden die maximalen
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Kappungsgrenzen von 0,8 eingehalten. Durch diese Anlagen darf die Uberbaubare
Grundstucksflache pro Bereich um weitere 525 gm Uberschritten werden, so dass insgesamt
max. 1.150 gm Grundsticksflache fir die Hauptgebdude und Anlagen nach den
Festsetzungen unter Punkt 2.1 b) genutzt werden dirfen. Dies entspricht bei rund 1.600 gm
bzw. 1.700 gm Grundstucksflache einer (fiktiven) GRZ von rund 0,72 bzw. 0,68. Bei diesen
relativ hohen Werten ist allerdings zu berlcksichtigen, dass die komplette Tiefgarage darin
enthalten ist. Teile der Tiefgarage (Bereich der Abstandsflachen) werden jedoch (extensiv)
begrint.

Komplementar wird festgesetzt, dass min. 25 % der Grundstucksflache (= 400 bzw. 425 gm)
gm) nicht versiegelt sein dirfen und gartnerisch unter Einhaltung der natlrlichen
Bodenfunktion zu gestalten/begrtinen sind.

Bezlglich der Baumasse bzw. vertikalen Dichte dirfen pro Bereich max. 1.875 gm
Geschossflache Uber alle Ebenen bzw. Geschossen, die vollstdndig oberhalb der
Gelandeoberflache liegen, errichtet werden. Zu den oberirdisch liegenden und bei der
Berechnung zu bericksichtigende Geschosse zahlen gemal der Regelungsmdglichkeit nach
§ 20 Abs. 3 BauNVO die Dachgeschosse auch dann, wenn diese keine Vollgeschosse gemani
§ 2 Abs. 3 LBauO RLP sind. Bei der Berechnung ausgenommen sind Anklagen gemaR § 20
Abs. 4 BauNVO (= u.a. Nebenanlagen, Balkone, Terrassen). Fur den Bereich 1 ergibt sich auf
dieser Berechnungsgrundlage eine (fiktive) Geschossflachenzahl von 1,17 und fir den Bereich
2 von 1,10. Damit sind die Obergrenzen fur ein allgemeines Wohngebiet, das nach § 17 Abs.
1 BauNVO eine max. Geschossflachenzahl von 1,2 (nur in Vollgeschossen ) zulasst, leicht
unterschritten.

b)_Zwischenbereich
Fur den Zwischenbereich werden analog zu den Bereichen 1 und 2 Festsetzungen uber
Bauhohen und die Zahl der Vollgeschosse getroffen und im Einklang mit den gesetzlichen
Hochstmale nach der BauNVO eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl
von 1,2 festgesetzt.

B. 5.3 Verkehr — ErschlieRung

FahrerschlieRung

Das Plangebiet mit den noch zu bildenden drei Grundstiicken ist Giber die BahnhofstralRe voll
erschlossen, so dass im VHB keine 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt werden. Auch ist
die Einbeziehung der Bahnhofstral3e in den Geltungsbereich des VHB nicht erforderlich, da
die vorhandenen o6ffentlichen Verkehrsflachen von der Planung unberihrt blieben.
Festgesetzt werden fur die Bereiche 1 und 2 die Zufahrtbereiche zu den jeweiligen
Grundstticken, die nur entlang der als private Verkehrs- und ErschlieBungsflache
festgesetzten Abschnitten mdglich sind. Die Einschrdnkung der Zufahrtbereiche in der stark
frequentierten BahnhofstraBe (DTV ca. 5.000 Kfz) erfolgt aus Grinden der
verkehrstechnischen Sicherheit und einer Freihaltung der stidwestlichen Grundstticksbereiche
fur die Garten- Freiflichennutzung.

Fur den Zwischenbereich sind die stadtebauliche Konzeption und die daraus resultierenden
Festsetzungen im VHB so angelegt, dass eine FahrerschlieRung zum Grundstiick und den
privaten Garagen oder Stellplatzen auch vorrangig tUber den sudostlichen Grundstiicksteil
organisiert werden muss. Die gleichmalRige Abfolge von Bebauung und Hof mit zentraler
Zufahrt entspricht der typischen Bauweise bzw. Grundstiicksorganisation im Altortbereich.
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Anzahl erforderlicher Stellplatze

Die Gemeinde Maikammer besitzt zur Regelung der Anzahl notwendiger Stellplatze und dem
Vollzug von § 47 LBauO RLP eine Stellplatzsatzung auf der Grundlage von 8 88 Abs. 1 Nr. 8
LBauO RLP. Diese Satzung wurde am 12.09.2008 erlassen und gilt fir das gesamte
Gemeindegebiet. Sie regelt die Anzahl notwendiger Stellplatze fur die Wohnnutzung,
differenziert nach Dauerwohnungen (2 Stellplatze pro WE) und Ferienwohnungen in
Abhangigkeit zur WohnungsgroR3e (1-2 Stellplatze pro FW) sowie flr StrauBwirtschaften,
Gaststatten und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe.

Fur sonstige Nutzungsarten gilt der jeweilige Hochstsatz an Stellplatzen gem&fR den
Richtzahlen der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom 24.Juli.2000 (Zahl,
Grol3e und Beschaffenheit der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge).

Wohnnutzung:
Nach der Satzung gilt fir die Wohnnutzung in Bezug auf das geplante Bauvorhaben folgende
Regelung:

o 2 Stellplatze je Wohnung

Buro — Dienstleistungsgewerbe (ohne erheblichem Kundenverkehr):
Nach der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen gilt gemaf3 Anlage Ziffer 2.1
zulassigen Nutzungen:

¢ 1 Stellplatz je 30 gm Nutzflache inkl. einem Anteil von 20 % fir Besucher

In Anwendung dieser Stellplatzsatzung wird fir das projektierte Bauvorhaben im
Geltungsbereich des VHB (= Bereiche 1 und 2) gemafl der nachstehenden Tabelle der
(notwendige) Stellplatzbedarf ermittelt. Dabei wird unterschieden in die zwei
Nutzungsoptionen

1.nur Wohnen und

2.Wohnen und im EG der Gebaudeteile 3 Dienstleistungsgewerbe oder freie Berufe.

Nutzungsart Anzahl — Grof3e | Notwendige Nachgewiesene
nach VEP fir | Stellplatze nach | Stellplatze
Bereiche 1 und | Stellplatzsatzung oder
2 Verwaltungsvorschrift
1. Nutzungsoption
Ausschlieflich 30 Wohnungen 60 60,
Wohnungen davon 52 in TG
und 8 in den Hofen
Summe: 60 60

2.0 Nutzungsoption

b) Wohnen 28 Wohnungen 56 56,

davon 52in TG
und und und 4 in den Hofen
im EG der
Gebéaudeteile-3 Buro — ca. 180 gm NF® 6 6 im Hof

6 GemaR DIN 277
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Dienstleistungsgewerbe
oder freie Berufe
Summe: 62 62

Bei der nach VHB zulassigen Nutzungsoption unter der Ziffer 2 kann der notwendige
Stellplatzbedarf auf dem Grundstlick auch erfullt werden. Denn die Hofe sind mit iber 250 gm
FlachengrofRe ausreichend dimensioniert. In der Regel ist fir einen Stellplatz inkl.
Bewegungsflachen ein Flachenwert von rund 20 gm anzusetzen, so dass bei der 2.
Nutzungsoption auf jedem Hof funf, anstelle von vier Stellplatzen anzulegen sind. Die dafir
benotigen Flachen (inkl. Bewegungsraum) betragen in jedem Hof 80 bzw. 100 gm.

Ver- und Entsorgung

In der Bahnhofstral3e liegen alle zur Versorgung des Plangebiets mit Strom, Gas (Warme) und
Telekomunikation notwendigen Leitungen, an die Uber jeweilige Haus- bzw.
Grundstiicksanschliisse direkt angeschlossen werden kann.

In der Bahnhofstral3e liegt auch ein ausreichend dimensionierter Mischwasserkanal, der die
auf den Grundstlcken anfallenden Mengen an Schmutz- und Regenwasser aufnehmen kann.

Speziell Regenwasserbeseitigung
Im Rahmen der Baugenehmigungsplanung werden gemall 8 6 der BauuntPriVO RLP
Aussagen daruber getroffen, in welchem Umfang und in welcher Art auch teilweise
Regenwasser auf den privaten Grundstiicken bewirtschaftet werden kann. Méglich wére z.B.
der Einbau einer

o Zisterne fur die Bewasserung der Griin- Gartenflachen und/oder

¢ unterirdischen Rigole oder

e Begrunung aller Flachd&cher
Zisterne und/oder Riogole sind mit einem Drosselabfluss (max. ca. 8 I/s und ha) in den
Mischwasserkanal fr eine vollstdndige Entleerung nach dem Regenereignis zu versehen.

Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen

An der westlichen Grundstlcksgrenze der Wohnanlage im Bereich 2 wird ein Leitungsrecht zu
Gunsten des im noérdlichen Anschluss liegenden Grundstiicks mit der Flursticknummer 1908/2
festgesetzt. Der Eigentiimer des beglnstigten Grundstiicks hat an den Vorhabentrdger aus
diesem Grundstiick mit einer Gesamtgré3e von rund 1375 gm einen kleinen Teil mit einer
GroRRe von rund 85 gm verkauft. Eine Kondition fir den Verkauf dieser kleinen Flache, die zur
Bildung einer regelhaften Grundstiicksgeometrie und Verwirklichung der Wohnanlage von
Vorteil ist, war die Festsetzung eines Leitungsrechts auf dem dienenden Grundsttick (Bereich
2). Damit mochte der Eigentimer sich eine (zuséatzliche) Option zur Anbindung der
technischen Intrastruktur an die BahnhofstraRe fur den Fall sichern, dass die nordlich des
Plangebietes gelegenen Grundstiicke als Wohnbauland baureif entwickelt werden. Der
Eigentimer ist Gberwiegend im Besitz der nordlichen Grundstiicke, die bis zum Alsterweiler
Graben reichen.

Mit der Festsetzung eines Leitungsrechts im VHB wird das eigentliche Leitungsrecht in Form
einer Dienstbarkeit (nach BGB) oder Baulast (nach LBauO) noch nicht begriindet, aber
rechtsverbindlich sichergestellt, dass diese Flache nur fur diese Nutzung — auch
gegebenenfalls gegen den Willen des Eigentimers vom dienenden Grundstiick — genutzt
werden darf bzw. fir diese Zwecks vorzuhalten ist.
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Nach gegenwartigem Stand ist vorgesehen, dass der Eigentimer des dienenden Grundstlcks
ein ausreichend dimensioniertes Leerrohr far die (spatere) Aufnahme der
Infrastrukturleitungen einbaut.

B.5.4 Malihahmen zum Schutz vor Verkehrslarm (hier BahnhofstraRe L 515)

Das Plangebiet grenzt an die Bahnhofstral3e, die als innerértliche Hauptverkehrsstral3e eine
entsprechende Querschnittsbelastung aufweist.

Nach der StraRenbelastungskarte fir Landesstraf3en in Rheinland — Pfalz aus dem Jahr 2015
betragt die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) in der Bahnhofstralle an der
Zahistelle des dstlichen Ortseingangsbereiches 5.263 Fahrzeuge bei einem
Schwerlastverkehr von 1 % (in Abb. 8 rot eingekreist).

Abb. 8: Verkehrsbelastungskarte (2015) — Auszug Bereich Maikammer - Neustadt
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Anhand dieser Daten kann eine Uberschlagige Larmberechnung anhand folgender
Ausgangswerte erstellt werden:

e DTV= 5.300 Fahrzeuge

e Annahme LKW-Anteile tiber 3,5 t 5%

e Zulassige Hochstgeschwindigkeit: 50 km/h

e StralRenkategorie: klassifizierte Ortsdurchfahrt
e StralRenoberflache: nicht geriffelter Gussasphalt

e StralRenbreite im Einwirkungsbereich: 10 Meter
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e Minimalster Abstand zwischen StralRenmitte

(= 5,0 Meter) und der Sudfassade

der Wohnungen im EG der Vordergebaude’: 7 Meter
e Minimalster Abstand zwischen StralRenmitte

(= 5,0 Meter) und der Sudfassade

der Wohnungen im EG der Ruckgebaude: 25 Meter
o Gebietsart: WA
e Sonstige Korrekturfaktoren: keine®

Als Berechnungsgrundlage wird die RLS 90 bzw. 16. BImSchV verwendet.

Berechnungsvorgange:

Bestimmung der maRRgeblichen Verkehrsstarke M

M-Tag =5.300 x 0,06 = 318 Kfz (Nach Tabelle A der 16. BImSchV)
M-Nacht = 5.300 x 0,008 =43 Kfz

Bestimmung des Bezugsmittlungspegels (= in 25 Meter Entfernung bei 100 km/h, freie
Schallausbreitung)

Lm-Tag = 63,5 dB(A) (gemal’ Diagramm | der der 16. BImSchV)
Lm-Nacht = 55,0 dB(A)

Korrektur durch unterschiedliche Abstande und Geschwindigkeit
Korrektur Geschwindigkeit: - 4,75 dB(A) (nach Diagramm |l der der 16. BImSchV)
Korrektur Abstand (nach Diagramm IlI der der 16. BImSchV)

a) Korrektur Abstand Vordergebaude (7 Meter — Wert)
b) Korrektur Abstand Rickgebaude (25 Meter — Wert)

+7 dB(A)
0 dB(A)

Bilanz der Korrekturfaktoren

a) Vordergebaude: -4,75+7 =+ 2,25 dB(A)
b) Rickgebaude: -4,75-0 =-4,75dB(A)
c)

Bestimmung der gemittelten Larmpegel in 7 Meter Abstand (= Fenster Sidfassade EG
Vordergebaude) von der StraRenmitte der Bahnhofstral3e (L 515) als geringster Abstand
zwischen Emissionsort und Wohnen:

Lm-Tag
Lm-Nacht:

63,5 + 2,25 65,75 dB(A)
55,0 + 2,25 = 57,25 dB(A)

” Fur die Larmbewertung wird die innerhalb eines allgemeinen Wohngebiets (WA) zulassige und als
vorrangig zu schitzende Wohnnutzung zugrunde gelegt, im Siden grenzt an das Plangebiet ein
faktisches Dorfgebiet (MD)

8 Sonstige Korrekturfaktoren sind nicht einzustellen, wie z.B. LSA oder Reflexionen (keine beidseitig
geschlossene Bebauung vorhanden)
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Bestimmung der gemittelten Larmpegel in 25 Meter Abstand (= Fenster Stidfassade EG
Ruckgebaude) von der Strallenmitte der Bahnhofstraf3e (L 515):

Lm-Tag
Lm-Nacht:

63,5 —-4,75
55,0-4,75

58,75 dB(A)
50,25 dB(A)

Vergleich der Larmwerte mit den Orientierungswerten nach DIN 18005 (L&rmschutz im

Stadtebau)

Orientierungswerte nach DIN 18005 fur WA:

Tag: 55 dB(A)
Nacht: 45 dB(A)

Abweichungen von den Orientierungswerten:

a) Vordergebdude (Sudseite):
Tag: 65,75—-55 =+10,75 dB(A)
Nacht: 57,25—- 45 =+ 12,25 dB(A)

b) Ruckgebaude (Sidseite):
Tag: 58,75-55 =+ 3,75dB(A)
Nacht: 50,25- 45 =+ 5,25 dB(A)

Die O-Werte der DIN 18005 werden demnach
a) beim Vordergebaude am Tag um ca. 10,75 dB(A) und in der Nacht um ca. 12,25 dB(A)
und
b) beim Ruckgebdude am Tag um ca. 3,75 dB(A) und in der Nacht um ca. 5,25 dB(A)
Uberschritten.

Des Weiteren muss unter Beachtung der potentiellen Einwirkung von gewerblichen
Immissionen aus dem sidlich angrenzenden Misch- bzw. Dorfgebietes (DIN 4109 Nummer
5.5.6) der dort geltende Immissionsrichtwert (= 60 dB(A) am Tag) hinzuaddiert werden, so
dass zu den errechneten Tagwerten aufgerundet 3 dB(A) hinzukommen. Dies bedeutet, dass
fur die Bemessung von Larmschutzmal3nahmen (hier Schallschutzfenster) von folgenden,
aufgerundeten maRgeblichen AuBenlarmpegel am Tag auszugehen ist:

a) Vordergebaude: 70 dB(A)
b) Rickgebé&ude: 62 dB(A).

Wertung — Bemessung von Larmschutzmal3nahmen (hier Schallschutzfenster)

Die Orientierungswerte nach DIN 18005 werden — mit Ausnahme der von der LaArmquelle
vollstandig abgewandten Nordseite - in unterschiedlichem Umfang Uberschritten, so dass
entsprechende LarmschutzmalRnahmen vorzusehen sind. Bei der Bemessung von
LarmschutzmalBnahmen bleiben aktive Larmschutzmal3nahmen, die durch die Errichtung
einer (geschlossenen) Einfriedung mit einer max. zulassigen Héhe von 1,75 m bewirkt werden
konnten, ohne Bericksichtigung. Denn einerseits sind auch offene Einfriedungen
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(Stabgitterzaun) moglich und andererseits kann durch eine entsprechende Einfriedung kein
vollstandiger Larmschutz tber alle Geschosse bewirkt werden.

Festgesetzt werden daher passive LarmschutzmalRnahmen in Form von Schallschutzfenstern.
Dabei wird ausdrtcklich betont, dass zur Forderung und Starkung der stark nachgefragten
Wohnnutzung das Wohnen an dieser Stelle auch zu den gebietstypischen Nutzungen z&hlt
und eine vollstidndige Larmbewaltigung z.B. bei geotffneten Fenstern oder auch auf den
Balkon- Terrassenbereichen nicht moglich wird. In diesen sogenannten vorbelasteten
Bereichen werden gemafl Punkt 1.2 der DIN 18005 Beiblatt 1, Teil 1 im Rahmen der
Abwagung daher alle Moglichkeiten einer bestmoglichen Larmbewaéltigung ausgeschdpft. Da
aktive Larmschutzmafnahmen ausscheiden bzw. nur bedingt wirksam wirden (Einfriedung)
wird dies durch die Festsetzung passiver Larmschutzmal3hahmen gemaf DIN 4109 geregelt.
Nach DIN 4109 Tabelle 8 kbnnen die malRgeblichen Aul3enlarmpegel (70 und 62 dB(A)) den
Larmpegelbereichen IV (Vordergebaude) und Il (Rickgebaude) zugeordnet werden. Bei
diesen AulRenlarmpegelbereichen ist ein erforderlichen Damm-MalR3 des Aul3enbauteils von 40
dB(A) (Larmpegelbereich 1V) und 35 dB(A) (LArmpegelbereich I1I) erforderlich.

Das erforderliche Dammmalf wird nach Tabelle 1 VDI 2719 von Schallschutzfenstern der
Schallschutzklasse 3 (Riickgebaude) und 4 (Vordergebaude) erreicht.

B.5.5 Architektur (nur fir Bereich des VEP)

Baukubatur - Raumfunktionen

Entsprechend der Geb&audeplanung nach VEP wird im VHB die Umsetzung dieses Nutzungs-
und Gestaltungskonzeptes mit Zulassung geringerer Spielraume festgesetzt. Uber alle
Ebenen kdnnen in den Bereichen 1 und 2 jeweils max. 1.875 gm Bruttogeschossflache Uber
alle oberirdisch liegenden Geschossen unter Einhaltung differenziert festgesetzter Bauhdhen
errichtet werden.

In den vorherigen Ausfihrungen zur Erlauterung und Begriindung der stadtebaulichen und
architektonischen Konzeption wurden bereits ausfuhrlich die Grinde dargelegt, warum bei der
Transformation des VEP in den hier vorliegenden VHB gewisse Festsetzungen gegeniber der
Projektierung mit einer mehr oder weniger grofRen Flexibilitdt versehen wurden. So betragen
z.B. vom Gebaudeteil-3 im Bereich 1 die projektierte Gebaudehdhe 175,72 m G NN und die
festgesetzte max. Bauhdhe liegt bei 175,75 m U NN. Diese enge Toleranz begriindet sich aus
dem Ziel, dass eine Gebaudehohe von 11,50 m - vom unteren Bezugspunkt gemessen —
grundsatzlich einzuhalten ist.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) liegt z.B. im Bereich 1 bei 765 gm und die
innerhalb dieses Fensters zulassige Grundflache bei 625 gm. Diese Spielraume werden aus
Grinden einer rdumlichen Disposition der Gesamtanlage oder einer Verschiebung von Vorder-
zu dem Rickgebaude zugelassen. Die groRere rAumliche Flexibilitdt hat keine Auswirkungen
auf die stadtebauliche Gesamtkonzeption.

AbschlieBend wird nochmal klargestellt, dass die Raumfunktionen bzw. die geschossweise
Nutzung nur innerhalb des Erdgeschosses von Gebaudeteil 3 in ihrer weiteren Entwicklung
veranderbar sind. Dieser Veranderungsspielraum ist deutlich enger als bei der Festsetzung
einer Baugebietsart, jedoch auch das besondere Merkmal, das einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan kennzeichnet.

AuRere Gestaltung

Die Festsetzungen zur Ausbildung einer bestimmten Formensprache bei den Fassaden und
Déachern nach Form, Material und Farbe begriinden sich aus dem Ziel, die fur das Ortsbild
pragenden Gestaltungsprinzipien grundsétzlich aufzunehmen. Das Plangebiet liegt in einem
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Bereich, der teilweise noch durch die historische Haus-Hofbauweise mit herrschaftlichen
Gebauden gepragt ist , aber auch teilweise von Bauweisen und jingeren Bauformen umgeben
wird, die zu einer Uberformung des historischen Charakters gefiihrt haben.

Bei der Umsetzung der Planungskonzeption stehen daher vor allem stadtebauliche Kriterien,
wie die Aufnahme der pragenden Bauweisen (Hofgruppierung) und generelle
Gestaltungselemente (Sockelzone, Fassadengliederung und Form und Material der Dacher)
im Vordergrund. Bei der Ausgestaltung der Geb&aude werden Spielrdume gelassen, um
zeitgemale Akzente setzen zu kénnen.

Die geplante Architektur soll auch eine eigene Identitat bei der Wahrnehmung und zeitlichen
Einordnung entfalten und zeitgemafRe Funktionen, wie z.B. groRzligigere Verglasungen oder
durchgéngige Zwerchhauser zur besseren Nutzung der Dachgeschosse ablesbar nach Aufl3en
zeigen.

Die in den jeweiligen Textfestsetzungen getroffenen Regelungen zur &ul3eren Gestaltung
stellen den nicht veranderbaren Rahmen dar. Sofern dartiber hinausgehende Anforderungen
bei der Bestimmung baugestalterischer Elemente und Details nach Form, Farbe und Material
bestehen, kdnnen diesbezlgliche Regelungen ergdnzend auch noch im Durchfihrungsvertrag
getroffen werden.

B. 6 Auswirkungen

Bereiche 1 und 2

Mit der Verwirklichung des Vorhabens wird ein wesentlicher Beitrag zur Innenentwicklung
geleistet. Auf einem grofReren, bislang unbebauten Bereich in zentraler Lage, der Uber
Jahrzehnte aus personlichen Grinden freigehalten wurde, kann dringend bendtigter
Wohnraum in Form von Miet- und selbst genutzten (Eigentums)wohnungen geschaffen
werden. Denn insbesondere der Bedarf an Wohnungen in zentraler Lage und in Orten mit
zentraldrtlicher Funktion (hier Grundzentrum) wird anhalten.

Das Plangebiet, fur das wegen seinen raumlichen AusmalRen kein Baurecht nach § 34 BauGB
bestand (Unterbrechung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils), ist Uber die
BahnhofstraBe voll erschlossenen, so dass keine o6ffentlichen ErschlieBungsmafl3inahmen
erforderlich werden. Der Gemeinde entstehen folglich weder Kosten fir die Planung noch
Realisierung des Vorhabens. Auch die Kosten fiir die Mitliberplanung des Zwischenbereichs
werden privat getragen.

Durch die verbindlich Uber Durchfiihrungsvertrag umzusetzende Bebauung wird eine offene
Raumkante in der BahnhofstrafRe weitgehend geschlossen und in ortstypischer Bauweise das
Erscheinungsbild eines im Zusammenhang bebauten Straf3enraums verbessert.

In den zwei Wohnanlagen entstehen fur einen breiten Nutzerkreis insgesamt 30, teilwiese
barrierefreie Wohnungen unterschiedlicher Gré3e (60 gm bis 150 gm). Auch fiir die kleinen
Wohnungen werden gemafR kommunaler Stellplatzsatzung zwei Stellplatze auf dem
Grundstuck - Gberwiegend in den zwei Tiefgaragen — nachgewiesen, so dass durch die beiden
Wohnanlagen grundsétzlich kein Parken im o6ffentlichen StraRenraum der BahnhofstralRe
ausgeldst wird. Die Bahnhofstral3e in ihrer Funktion als OrtsdurchgangsstraRe und einer
Querschnittsbelastung von téglich rund 5.000 Fahrzeugen ist fur die Aufnahme des
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zusatzlichen Verkehrsaufkommens, das durch das Vorhaben in der Gréf3enordnung von ca.
120 Fahrzeugbewegungen® verursacht wird ausreichend dimensioniert und leistungsfahig.
Bei einer durchschnittlichen Belegungsdichte von zwei Personen pro Wohnung bedeutet dies
ein Zusatzangebot fir ca. 60 Personen. Dies entspricht rund 10 % des Einwohnerwachstums,
der bis zum Jahr 2035 innerhalb der Verbandsgemeinde bzw. weitgehend konzentriert auf
Maikammer zu erwarten ist.

Wegen der relativ geringen GréRe des Vorhabens sind sonstige (negative) Auswirkungen, die
von dem Vorhaben verursacht werden kdnnten, nicht zu erwarten. Dies betrifft insbesondere
auch Auswirkungen auf die Natur und Landschaft. Durch das Vorhaben erfolgen keine
Eingriffe im Sinne der Erheblichkeit des 8 14 BNatSchG. Durch die monostrukturierte Nutzung
(Rebflachen) und die direkte Lage des Plangebietes an der Bahnhofstral3e ist der Bereich
entsprechend anthropogen Uberformt bzw. vorbelastet.

Das Bauprojekt wird gemal dem obligatorischen Durchfiihrungsvertrag komplett vom
Vorhabentrager umgesetzt. Das Konzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ermdglicht
im Rahmen der Festsetzungen im VHB nach Realisierung unterschiedliche Eigentums- und
Nutzungsmodelle. So ist gegenwdrtig vorgesehen durch  Teilungserklarung
Eigentumswohnungen zu bilden und diese auf dem freien Markt anzubieten. Vom
Vorhabentrager wird noch geprift, in welchem Umfang und unter welchen Bedingungen auch
ein kleiner Anteil von Wohnungen dem sozialen Wohnungsmarkt zur Verfligung gestellt
werden konnen. Die spétere Verwendung und Besitzstruktur von Wohnungen steht jedoch in
keiner Anhangigkeit zur stadtebaulichen Planung und berihrt das vorhabenbezogene
Bebauungsplanverfahren nicht.

Zwischenbereich

Der Zwischenbereich verbleibt aus personlichen Griinden im Besitz des Eigentimers, der an
den Vorhabentrager die Bereiche 1 und 2 verauR3ert hat. Er ist nicht Bestandteil des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans und er entzieht sich grundséatzlich vertraglicher Regelungen lber eine
Umsetzung, die fur die Bereiche 1 und 2 zwischen Vorhabentrager und Gemeinde in einem
Durchfuhrungsvertrag zwingend abzuschlieRen sind. Fakultative Regelungen nach § 11
BauGB bleiben aber unberthrt. Nach obligatorischer Realisierung der Bauvorhaben in den
Bereichen 1 und 2 bek&dme ohne Einbeziehung dieses Zwischengrundstiicks mit einer Grol3e
von rund 1.000 gm und einer Breite von 25 m in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan den
baurechtlichen Status nach 8§ 34 BauGB (Baullicke). Das gesetzliche Baurecht auf der
Grundlage von & 34 BauGB ist aber weit weniger in der Lage eine stadtebauliche
Gesamtkonzeption, die auch dem Willen der Gemeinde entspricht, zu steuern. Denn die
Eigenart der fir eine Beurteilung nach § 34 Abs. 1 BauGB malf3geblichen Umgebung setzt
wegen heterogener Strukturen einen gréReren Zulassigkeitsrahmen. Durch die
Miteinbeziehung des Zwischenbereichs in den VHB wird fur alle Beteiligten mehr
Rechtssicherheit fir die zulassige bauliche und gestalterische Entwicklung geschaffen, zumal
der Bereich auch nicht im Geltungsbereich der Ortsbausatzung liegt.

Im Gegensatz zu den beiden Hofanlagen des Vorhabentragers bleibt aber der Zeitpunkt einer
Bebauung genauso offen, wie die Frage, in welcher Form genau der durch Bebauungsplan
gesetzte Rahmen ausgefillt bzw. ausgenutzt wird. Die Uberplanung des Zwischenbereichs im

° Annahme: pro Wohnung zwei Fahrzeugbewegungen von und zu der Wohnanlage uber die
Bahnhofstral3e
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Sinne einer geordneten Gesamtkonzeption bleibt angebotsorientiert, da stadtebauliche
Gebote (z.B. Baugebot nach § 176 BauGB) in der Praxis an hohe Voraussetzungen geknipft
sind und daher i.d.R. nicht angewendet werden.

B. 6.1 Statistik - Kennwerte

a) Flachenanteile nach Bereichen des VHB

Bereiche Absolutin gm |[In Prozent

Plangebiet gesamt Ca. 4280 1° 100 %
Davon:

Bereich - 1 1.618 37,8 %

Bereich - 2 1.684 39,3 %

Zwischenbereich 978 22,9 %

b) Stadtebau (nur fir Bereiche 1 und 2)

Flachenarten Flachenanteile in gm
Bereich-1 Bereich 2

Gesamt: 1.618 1.684
Davon:

Zulassige Uberbaubare Grundstticksflache 625 625

(Hauptgebaude ohne NG, Terrassen, Balkone)

Zulassige Bruttogeschossflachen (EG bis DG) 1.875 1.875

Private Verkehrs- und ErschlieBungsflachen 281 249

Grin- Freiflachen

Flachen fur Terrassen und Gartengestaltung 572 683

b) Architektur — Gebaudeplanung?!!

Kategorie - Einheit Bereich 1 Bereich 2
Bruttorauminhalt (BRI) nach DIN 277 in cbm, 8.236 cbm 8.014 cbm
allseitig tberdeckt und umschlossen, inkl.

TG/KG (

Bruttogeschossflache (GF) tber alle 1.650 gm 1.564 gm
oberirdischen Geschosse (ohne TG/KG) im gm

Stellplatze 30 30

Alle Flachenangaben kénnen sich durch konstruktive Mal3nhahmen geringfugig &ndern und gelten somit
als ca. Werte.

10 Flachenermittlung auf der Grundlage des digitalen Katasterplans und Abteilung der Grundsticke fir
Bereiche 1 und 2 nach notariellen Kaufvertragen
11 Gemal Gebaudeplanung, Architekturbiiro Friedmann, Mannheim



