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1.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am 6stlichen Ortsrand der Gemeinde Maxdorf
innerhalb des Gewerbegebietes ,Im Reff‘. Es wird im Osten durch die rickwar-
tige Grenze der Gewerbegrundstlicke westlich des Groéllsgrabens und im Siden
durch einen Wirtschaftsweg begrenzt. Im Norden schlief3t die LandesstralRe L
527 und im Westen die Wohnbebauung am Eppsteiner Weg an das Plangebiet
an.

‘‘‘‘‘‘‘

Lage im Raum

Der Geltungsbereich wird begrenzt

-im Norden: durch die sudliche Grenze des FuRR- und Radwegs Flurstiick
4282

- im Westen: durch die ostliche Grenze der Flurstiicke 1666/3, 1666/4, 1666/5,
1666/6 und 1666/8

-im Suden:  durch die Nordgrenze der Gemarkung Ruchheim mit deren Wirt-
schaftsweg Flurstiicks-Nr. 1181

- im Osten: durch die westliche Grenze der Flurstiicke 4265, 4266, 4267 und
4268

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke:
426411, 4264/2, 4264/3 und 4264/4.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen Fla-
chen ergeben sich abschliel3end aus der Planzeichnung gemal § 9 Abs. 7
BauGB.
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2.2

Angaben zum Bebauungsplanverfahren
Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die Anwesen Eppsteiner Weg 32, 34 und 36 bildeten urspriinglich eine Einheit
aus einem Gewerbebetrieb (Kichenstudio) mit zwei zugehérigen Wohngebau-
den, die gemalR 8§ 8 BauNVO als Wohnungen fiur betriebswichtige Personen
bzw. Betriebsinhaber genehmigungsfahig waren.

Der ursprungliche Gewerbebetrieb wurde mittlerweile aufgegeben; das auf-
grund seiner eigenwilligen Bauform markante Gebaude (,Pyramide®) wird zwi-
schenzeitlich als Eventraum fur Einzelveranstaltungen zwischengenutzt.

Eine dauerhafte Umnutzung des bestehenden Gewerbebetriebes ist bislang da-
ran gescheitert, dass aufgrund der bereits bestehenden Wohnungen in Zuord-
nung zu dem Gewerbebetrieb kein weiteres Wohngebaude mehr mdglich ist.

Zugleich entfallt im Falle einer Aufldsung der Verknipfung mit dem Gewerbebe-
trieb fur die beiden bestehenden Wohngebaude die Genehmigungsgrundlage.

Die Ortsgemeinde Maxdorf hat aus stadtebaulichen Grunden ein Interesse an
der Vermeidung einer Gewerbebrache auf dem Anwesen Eppsteiner Weg 32,
da dieses Anwesen die Ortseingangssituation aus Richtung Osten pragt. Daher
soll durch eine Anderung des Bebauungsplanes ,Im Reff* die planungsrechtli-
che Grundlage fur die Erganzung einer diesem Gewerbegrundstiick zugeordne-
ten Wohnung geschaffen werden. Fur die beiden bestehenden Wohngebéaude
soll zugleich durch eine Umwidmung der Gebietsart von Gewerbegebiet in
Mischgebiet eine eigenstandige Genehmigungsgrundlage geschaffen werden.

Verfahrensart

Der Bebauungsplan verfolgt die Zielsetzung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung einer bislang untergenutzten Flache in einem bestehenden Gewer-
begebiet. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemaf 8
13a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB sind erfillt, da

» die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m2 betragt

= der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder be-
grindet noch vorbereitet

= keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgiter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen.

Entsprechend den Bestimmungen des § 13a BauGB wird auf die Durchfiihrung
einer formlichen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach 8§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Daher wird von einer friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden abgesehen

Die erforderliche Anpassung des Flachennutzungsplanes kann gemald 8§ 13a
BauGB im Zuge einer Berichtigung erfolgen.
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3. Einfugung in die uUbergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

e Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinpfalz (2004) ist das Planungsgebiet als
"Siedlungsflache Gewerbe - Bestand" dargestellt. Auch in dem im September
2013 als Satzung beschlossenen und zwischenzeitlich zur Genehmigung vorge-
legten Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Planungsgebiet als
Siedlungsflache Industrie und Gewerbe im Bestand ausgewiesen.

e Flachennutzungsplan

Das Gewerbegebiet ,Im Reff* wurde im Rahmen der Il. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes Il der Verbandsgemeinde Maxdorf auf Ebene des Flachennut-
zugsplanes planungsrechtlich verankert. Fir den Bereich des Planungsgebietes
besteht eine Darstellung als gewerbliche Bauflache.
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Planzeichnung der Il. Anderung des Flachennutzungsplanes Il der

Verbandsgemeinde Maxdorf

Der Bebauungsplan kann damit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gemafld § 13a BauGB geandert wird, kann der Fla-
chennutzungsplan ohne gesondertes Anderungsverfahren nach Rechtskraft
des Bebauungsplans berichtigt werden.

4. Schutzgebiete

Weite Teile der an das Planungsgebiet angrenzenden Flachen sind Bestandteil
des Uberschwemmungsgebietes entlang des FloRbaches. Fiir die angrenzen-
den Sondergebiets- und Gewerbegebietsflachen wurde im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Im Reff‘ die erforderliche Ausnahmegenehmigung
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erteilt. Das Planungsgebiet selbst ist ohnehin nicht Bestandteil des Uber-
schwemmungsgebietes.

Uberschwemmungsgebiet im Bereich des Gewerbegebietes ,Im Reff*

Weitere fachplanerische oder landespflegerische Schutzgebiete werden durch
die Planung nicht berthrt.

5. Ursprungliches Baurecht

Das Planungsgebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes ,Im Reff‘. Dieser setzt fir das Planungsgebiet ein Gewerbege-
biet fest.

Zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung ergeben sich folgende Festsetzun-
gen:

e Es sind nur Betriebe zulassig, die im Sinne von 8 6 BauNVO das Wohnen
nicht wesentlich storen.

¢ Wohnungen, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, sind allgemein zulassig.

e Nicht zuldssig sind Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke sowie Vergnigungsstatten

e Einzelhandelsnutzungen sind nur in Verbindung mit Handwerksbetrieben
unter der Voraussetzung, dass die nicht fur Einzelhandel genutzte Ge-
schossflache dominiert, zulassig.

e Die Erweiterung, Anderung und Erneuerung vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen ist zulassig.



Planungsburo PISKE = Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
OG Maxdorf - Begriindung zum BP ,Im Reff — Anderung 2“ Satzungsfassung 24.07.2014

Lol =N OmsmY: g; !
RN R -
o7 % \?L/ A :"yo : .7-‘..‘—..17‘ :

\ f550/ /,, > )
e /—/—‘ /
1663/8 ‘/Y/ T // ‘ ——
\ Th s —
/4/9%, | beka
/, /Y, i Bl ) — :
il GE 1.2|5 A 5
| () AR
7"/ —— \ BB
, = O
foe )
7 37 i
V2 || N e Tifuasneate
| 1 Z
\ | ror > | EZ%
1 £
‘ \\ \‘:3 5.5 =
L 1 W e, R |
—o——o—o—T—2° P S e e s ’i?
------‘ [ § - - o

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Im Reff*

Als Mal3 der baulichen Nutzung ist flr den Bereich des Planungsgebietes eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und eine Gescholiflachenzahl (GFZ) von 1,0
festgesetzt. Es qilt die offene Bauweise. Die Traufhthe ist auf 6,50 m und die
Firsthéhe auf 11,00 m begrenzt.
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6.2

6.3

Umsetzung der Planung im Bebauungsplan
Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im sudlichen Teil des Planungsgebiets kiinf-
tig anstelle eines Gewerbegebiets gemald § 8 BauNVO ein Mischgebiet gemaf
8 6 BauNVO festgesetzt. Damit wird eine planungsrechtliche Grundlage fir eine
eigenstandige Zulassigkeit der beiden bestehenden Wohngebaude geschaffen.
Zugleich wird damit die Mdglichkeit fir eine erganzende betriebsbezogene
Wohnnutzung — im Rahmen der Vorgaben des § 8 BauNVO - fur den nordli-
chen Teil des Planungsgebietes geschaffen.

Die Umnutzung des sudlichen Teils des Planungsgebietes in ein Mischgebiet ist
stadtebaulich vertretbar, da die tatsachliche Nutzung des gesamten Planungs-
gebietes unter Bertcksichtigung des stadtebaulich relevanten Umfeldes bereits
der eines Mischgebietes entspricht. Zudem ist bereits bislang die Zulassigkeit
von Gewerbebetrieben an die Voraussetzung gekniipft gewesen, dass diese
auch in einem Mischgebiet zulassig sein mussten.

Westlich grenzt die Bebauung am Eppsteiner Weg an, die gemafld dem dort
rechtskraftigen Bebauungsplan ebenfalls als Mischgebiet festgesetzt ist. Inso-
fern ergeben sich in Bezug auf die westlich angrenzende Bebauung keine stad-
tebaulichen Spannungen.

Im Osten grenzen weitere Gewerbegrundstiicke an, die jedoch ebenfalls in Hin-
blick auf den zulassigen Stoérgrad der Gewerbebetriebe dahingehend einge-
schrankt sind, dass dort nur Betrieb zulassig sind, die auch in einem Mischge-
biet zulassig waren. Grundlegende nachteilige Auswirkungen der Anderung der
Gebietsart von Gewerbe- in Mischgebiet auf die 6stlich angrenzenden Grund-
stiicke ergeben sich damit nicht. Die mit der Anderung der Gebietsart verbun-
denen strengeren immissionsschutzrechtlichen Anforderungen kénnen hinge-
nommen werden, da angesichts der Einschrankung auf in einem Mischgebiet
zulassige Gewerbebetriebe ohnehin davon auszugehen war, dass die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm fur Gewerbegebiete nicht ausgeschopft wurden.

Fur den noérdlichen Teil des Planungsgebietes wird an der Festsetzung als Ge-
werbegebiet unverandert festgehalten, da angesichts der angrenzenden Lan-
desstral3e ansonsten gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse in Bezug auf den
Verkehrslarmschutz nicht mehr gewahrleistet waren.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzungen werden unveréndert aus
dem bislang rechtsgultigen Bebauungsplan Gbernommen. Es bleiben somit eine
Grundflachenzahl von 0,5 und eine Geschossflachenzahl von 1,0 festgesetzt.
Auch die maximal zulassigen Trauf- und Firsth6hen bleiben auf 6,50 m bzw.
11,00 m begrenzt.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen
Die Bauweise bleibt als offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Wesentlichen aus dem bis-
lang rechtsgultigen Bebauungsplan tbernommen, werden jedoch im dstlichen
Bereich dahingehend eingeschrankt, dass 5 m Abstand zur Ostlichen Grenze
von Bebauung frei bleiben missen. Diese Einschrankung ist erforderlich, da ei-
ne Zuwegung zu den beiden Baugrundstiicken im Mischgebiet gewéhrleistet
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6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

werden muss.

Eine Ausdehnung der tberbaubaren Grundstucksflache in sudlicher Richtung
erfolgt nicht, da eine eigenstandige ErschlieBung des sudlichen Bereiches von
offentlichen Verkehrsflachen aus nicht gewahrleistet werden kann und eine pri-
vate ErschlieBung Uber eine Flache fur ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur
mehr als zwei Gebaude als stadtebaulich problematisch angesehen wird.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Fur die bisherigen Regelungen, dass Stellplatze nicht unmittelbar von 6ffentli-
chen Verkehrsflachen aus anfahrbar sein durfen und dass mit Stellplatzen zu 6f-
fentlichen Verkehrsflachen ein Mindestabstand von 1,00 m einzuhalten ist, wird
angesichts der gegebenen Erschlieungssituation tber einen befahrbaren Weg
keine Erforderlichkeit gesehen. Diese Festsetzungen werden daher gestrichen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die ErschlieBung der beiden Baugrundstiicke im Mischgebiet muss von Norden
her Uber das verbleibende Gewerbegrundstiick erfolgen, da vom Eppsteiner
Weg aufgrund dort vorhandener und planungsrechtlich fixierter offentlicher
Grunflachen keine ErschlielBung mdglich ist.

Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser ErschlieBung wird daher - entspre-
chend dem Bestand — an der 6stlichen Grenze des Planungsgebietes eine mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der Bau-
grundstticke im Mischgebiet festgesetzt. Die Umsetzung dieser Vorgabe durch
Eintragung von entsprechenden Grunddienstbarkeiten muss durch die Grund-
stuckseigentumer selbst erfolgen.

VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieBung des Planungsgebietes erfolgt unverandert tGber den
offentlichen Weg Flurstiick 4282. Anderungserfordernisse an den bestehenden
ErschlieRungsanlagen ergeben sich nicht.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden unverandert aus dem bis-
lang rechtskraftigen Bebauungsplan dbernommen.

Anstatt wie bislang als planungsrechtliche Festsetzung wird als bauordnungs-
rechtliche Festsetzung aufgenommen, dass fur Pkw-Stellplatze, Zufahrten und
Wege Verwendung wasserdurchlassiger Belage zu verwenden sind, soweit das
anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstiick ver-
sickern kann. Damit soll eine hydraulische Entlastung der Kanalisation bei
Starkregenereignissen erreicht werden. Zudem tragt ein Mehranteil an Versi-
ckerung zur Grundwasserneubildung bei.

Immissionsschutz

Im Bereich des verbleibenden Gewerbegebietes bleibt die Festsetzung, dass
nur Betriebe zulassig sind, die aufgrund ihres Stoérgrades auch in einem Misch-
gebiet zulassig waren und das Wohnen nicht wesentlich stéren, unverandert.
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6.9

6.10

6.11

Durch diese Beschrankung der zulassigen Nutzungen wird sichergestellt, dass
keine Larmemissionen entstehen kdnnen, die im Bereich der vorhandenen Be-
bauung im Planungsgebiet sowie unmittelbar westlich angrenzend zu einer
Uberschreitung der Richtwerte der TA Larm und damit zu erheblichen nachteili-
gen Umweltbeeintrachtigungen fuhren kdnnen.

Bezuglich des Verkehrslarmschutzes ergibt sich fur den Bereich des verblei-
benden Gewerbegebietes keine Veranderung der bisherigen Situation.

Fur das Mischgebiet sind kinftig die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® bzw. — fir den Fall einer wesentlichen
Anderung der L 527 bzw. der A 650 — die Grenzwerte der Verkehrslarmschutz-
verordnung fur Mischgebiete mal3gebend. Da aktive Schallschutzmaflinahmen
in Form von Larmschutzanlagen an der Landesstraf’e aus stadtebaulichen
Grunde auszuschliel3en sind, ist eine Konfliktiosung nur durch bauliche Mal3-
nahmen am Gebaude (Grundrissorientierung oder entsprechende Aufenwand-
dammung) denkbar. Zugleich ist die Bebauung jedoch bereits umgesetzt. Daher
wird im Bebauungsplan kein Handlungserfordernis gesehen. Vielmehr muss die
Konfliktldsung im hypothetischen Fall eines Abbruches eines der vorhandenen
Wohngebaude mit anschlieRendem Ersatzneubau im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens auf Grundlage der Bestimmungen des § 16 Abs. 2 LBauO
(,Gebaude mussen einen ihrer Lage und Nutzung entsprechenden Schallschutz
haben®) erfolgen.

Grunordnung

Gemal3 § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwéagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-
ricksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Naturschutzge-
setzes sind Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen, die
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich
oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Da die maRgebenden Vorgaben des Bebauungsplanes zum Maf3 der baulichen
Nutzung aus dem bislang rechtskraftigen Bebauungsplan ibernommen werden,
bereitet die Anderung des Bebauungsplanes ,Im Reff keine zusatzlichen Ein-
griffe in Natur und Landschatt vor.

Die bisherigen grinordnerischen Festsetzungen werden weitestgehend unver-
andert aus dem bislang rechtsgultigen Bebauungsplan tbernommen. Aufgrund
einer Anregung der Unteren Naturschutzbehdrde wird jedoch die Ordnung der
zu pflanzenden Baume nicht mehr vorgegeben.

Versorgung

Festsetzungen bezlglich Versorgungsanlagen sind nicht erforderlich. Die be-
stehenden Leitungen und Einrichtungen sind in Bezug auf die versorgungs-
technischen Erfordernisse fur das Plangebiet als ausreichend zu erachten.

Entsorgung
Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem.

Da die Festsetzung zum Malf der baulichen Nutzung unveréandert bleibt, wird
keine weitergehende Versiegelung zugelassen. Somit ergibt sich auch kein ver-
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starkter Niederschlagswasserabfluss.
Anderungen an den bestehenden Entsorgungsanlagen sind nicht erforderlich.

7. Bodenordnung

Bodenordnende Mallnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich. Die
Umsetzung der ,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen®
durch entsprechende Grundbucheintragungen muss unmittelbar durch die priva-
ten Grundstuckseigentimer erfolgen.



