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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Ortslage von Maxdorf zwischen der
Sohlstralle im Stden und der Raiffeisenstrale im Norden bzw. der Bleichstra-
Re im Osten und der Wiesenstral’e im Westen und umfasst eine Flache von
ca. 27.900 m2.

Das Plangebiet wird begrenzt:

e im Norden: durch die sudlichen Grenzen der Flursticke 996/2 und 4134
(Raiffeisenstralie)

e im Osten: durch die westliche Grenze des Flurstliicks 998/1 (Bleichstra-
Re)

e im Suden: durch die noérdlichen Grenzen der Flurstliicke 602/2, 594/2,
591/6, 608/4, 609/2 und 612/6 (Sohlstrale)

e im Westen: durch die 6stliche Grenze des Flursticks 615/1 (Wiesenstra-
Re).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flursticke 614/3,
611/3, 611/4, 614/4, 611/5, 614/5, 611/8, 614/6, 614/9, 614/7, 613/3, 611/6,
611/7, 612/4, 610/5, 609/4, 607/5, 607/6, 607/7, 605/2, 604/1, 601/5, 600/2,
599/3, 599/2, 598/2, 597/2, 597/1, 596/4, 596/3, 596/2, 596/1, 595, 593, 592,
594/1, 598/4, 599/4, 600/3, 601/3, 602/3, 603/2, 603/3, 603/8, 607/7, 603/6,
603/5, 606/4, 607/3, 608/3, 609/5, 610/3, 612/3, 612/7, 612/8, 613/4, 613/7
sowie 613/5 vollstandig.
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Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen
Flursticke ergeben sich abschlieend aus der Planzeichnung gemal § 9 Abs.
7 BauGB.
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2, Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die Ortsgemeinde Maxdorf unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Bau-
grundstticken fur eine Wohnbebauung. Die Ortsgemeinde méochte diesem Be-
darf vorrangig durch die Nutzung innerértlicher Baulandreserven Rechnung
tragen.

Im Blockbereich zwischen der Raiffeisenstrale im Norden und der Sohlstralle
im Suden bzw. der Bleichstralle im Osten und der Wiesenstralle im Westen
hat sich die in Maxdorf bestehende Wohnungs- und Wohnbauflachenbedarf in
den vergangenen Jahren bereits in mehreren Erweiterungs- und Neubauvor-
haben, die zum Teil in den Blockinnenbereich hineinragen, gezeigt. Weitere
bauliche Veranderungen sind absehbar.

Planungsrechtlich befindet sich der Bereich nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes und wird somit momentan nach § 34 BauGB beurteilt. Auf-
grund der vorhandenen Baustruktur sind ruckwartige Anbauten an bestehende
Gebaude grundsatzlich denkbar. Bebauungen in zweiter Reihe flgen sich
demgegenuber zumindest in wesentlichen Teilen des Planungsgebiets nicht in
die Eigenart der ndheren Umgebung ein.

Die derzeit noch vorhandenen, weitgehend unbebauten Innenflachen bieten
ein weitergehendes innerortliches Nachverdichtungspotenzial. Dort ist — ana-
log zu dem westlich angrenzenden Blockbereich - eine Nachverdichtung durch
eine zusatzliche ErschlieBung des Innenbereiches grundsatzlich denkbar. Er-
schliefungsansatze von der Bleichstral3e und der Wiesenstralle aus sind be-
reits grundstucksrechtlich gebildet, jedoch noch nicht hergestellt.

Um eine mogliche Innenentwicklung zu forcieren, hat die Ortsgemeinde im
Jahr 2017 Planungsvarianten fur eine innere Erschlielung ausarbeiten lassen
und diese mit den Eigentimern der Grundstucke abgestimmt. Dabei hat sich
gezeigt, dass seitens der Eigentimer unterschiedliche Interessen hinsichtlich
einer Bebauung der bislang unbebauten ruckwartigen Grundstucksbereiche
bestehen. Im Ergebnis war keine ausreichende Mitwirkungsbereitschaft aller
betroffener Eigentimer gegeben, so dass die Planungen zu einer offentlichen
ErschlieBung des Blockinnenbereiches daher gegenwartig nicht weiterverfolgt
werden konnen.

Die Ortsgemeinde sieht allerdings die Gefahr, dass durch unkoordinierte er-
ganzende Bebauungen im Blockinnenbereich, die zumindest bedingt auf
Grundlage von § 34 BauGB zulassig sein kdonnen, eine spatere koordinierte
ErschlieBung des Blockinnenbereiches sowohl in Hinblick auf die Bereitstel-
lung der erforderlichen o6ffentlichen Flachen als auch in Hinblick auf die Vertei-
lung der anfallenden ErschlieBungskosten erheblich erschwert werden konnte.
Daher ist es Ziel der Ortsgemeinde, durch den Bebauungsplan eine weitere
unkoordinierte Innenentwicklung zu verhindern und gleichzeitig die Erschlie-
Rungsansatze fur eine o6ffentliche Stral’e in den Blockinnenbereich hinein zu
sichern.
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Wesentliche Ziele der Gemeinde bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind
daher:

e die Schaffung eines planungsrechtlichen Rahmens fur die weitere Ent-
wicklung der vorhandenen Bebauung entlang der randlichen Stral3en

e die Sicherung der Optionen fur eine spatere geordnete oOffentliche Er-
schliefung des Blockinnenbereiches.

3. Verfahren

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in dem bislang als unbeplanter
Innenbereich gemal § 34 BauGB zu beurteilenden Gebiet wird der sich aus
der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zulassigkeits-
malfdstab nicht wesentlich verandert. Der Bebauungsplan kann daher im ver-
einfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB aufgestellt werden.

Die sonstigen Voraussetzungen des § 13 BauGB sind erfullt, da

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen, weder
begrundet noch vorbereitet.

e keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) be-
stehen.

e keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Durchfuhrung ei-
ner Umweltprifung und auf die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet.
Um mogliche Konflikte moglichst frihzeitig im Verfahren bearbeiten zu kon-
nen, wird eine frihzeitige Beteiligung trotzdem durchgefthrt. Auf die Durch-
fuhrung einer formlichen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und auf die
Erstellung eines Umweltberichts wird verzichtet. Ungeachtet dessen sind die
mafRgebenden Umweltbelange erfasst und in die Abwagung eingestellt.

4. Einfugung in die ubergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet als Siedlungs-
flache Wohnen im Bestand dargestellt. Des Weiteren ist Maxdorf als Sied-
lungsbereich Wohnen dargestellt.

Seite 5



PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Maxdorf, Begriindung zum Bebauungsplan ,Sidlich der Raiffeisen-

stral3e II* Satzungsfassung 02.06.2022
W -3 " i ] .- - .'f  ofle e - ¥
; - I . = - = ™ @ A
3 C 5 . ol oLt 1. X R,
[ ] L ] . - - -
] = :_ 5 ‘- . '."- I s -y . e &l
] T e
3 L ] =
[} [}
_'._ I, L]
_r L] u { _.: ;
- o | i
- _' - == '
| L . &
r ! el &
’ ! TS 1
B . 'r-il:r.x ;
k- 1y S | L =
L] L ] oy o i

Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
Der Bebauungsplan passt sich somit an die Ziele der Raumordnung an.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Maxdorf aus dem Jahr 1994
ist das Plangebiet als bestehende bzw. geplante Wohnbauflache dargestelit.
Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 1994

5. Schutzgebiete

Im Einwirkungsbereich des Plangebiets befinden sich keine naturschutzrecht-
lichen oder wasserrechtlichen Schutzgebiete.
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Urspriingliches Baurecht

Das Gebiet befindet sich planungsrechtlich im unbeplanten Innenbereich ge-
mafl § 34 BauGB. Im unbeplanten Innenbereich ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Um-
gebung einfugt und die Erschlielung gesichert ist.

Entlang der Sohlstral’e sind einige ruckwartige Scheunen bzw. Nebengebau-
de in Wohngebaude umgenutzt worden. Weiterhin wurde entlang der Sohl-
stral’e an zwei Stellen eine Doppelhausbebauung umgesetzt, die in den Blo-
ckinnenbereich hineinragt. Die Gebaude Sohlstral’e 29a und 29b sind, auch
wenn sie naher an der Wiesenstral3e liegen, von der Sohlstral3e aus erschlos-
sen. Die Gebaude kdnnen daher in Bezug auf die Wiesenstralle nicht als be-
stehende Bebauung in zweiter Reihe betrachtet werden. Eine Bebauung in
zweiter Reihe ist somit nur entlang der Sohlistrale, nicht jedoch entlang der
Wiesenstralde, der Raiffeisenstral’e und der Bleichstralde gegeben.

Weiterhin steht ein von der Sohlstrale aus erschlossenes Einzelhaus im Blo-
ckinnenbereich. Angesichts der isolierten Lage und der zwischen Sohlstralle
und diesem Einzelhaus liegenden zwei Doppelhdusern kommt diesem Ge-
baude keine pragende Wirkung auf die Umgebungsbebauung zu und kann
daher nicht als Mal3stab fur die Zulassigkeit einer weiteren Bebauung heran-
gezogen werden.

Gegenuber dem bisherigen Zustand erlaubt das Baurecht nach § 34 BauGB
eine erganzende ruckwartige Bebauung in zweiter Reihe entlang der Sohl-
stralle, eine Bebauung der Baullcken entlang der Wiesenstral3e und der Raif-
feisenstrale sowie eine Erweiterung der bestehenden Gebaude entlang der
Raiffeisenstrale in den rickwartigen Grundstlicksbereich hinein bis zu einer
Gebaudetiefe von ca. 25 m.

Eine weitere erganzende Bebauung im Blockinnenbereich ist nach Einschat-
zung der Ortsgemeinde nur nach planungsrechtlicher Absicherung durch ei-
nen Bebauungsplan maoglich.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene und umgebende Nutzung

Das Plangebiet ist derzeit entlang der ErschlieRungsstrallen durchschnittlich
bis zu einer Tiefe von 25-30 m ab der jeweiligen Strale bebaut. Die restliche
Plangebietsflache wird als Garten genutzt oder zeigt sich als Wiesenflache.

Die Bebauung entlang der Sohlstrale stellt sich dabei als Teil des historischen
Siedlungskerns von Maxdorf mit der fur die Pfalz typischen, aus einer klein-
bauerlichen Nutzung entstandenen Haus-Hof-Bebauung, dar. Die sonstige
Bebauung im Planungsgebiet ist deutlich jinger und erst in den vergangenen
50 Jahren entstanden.

Rings um das Plangebiet schliet sich die Wohnbebauung der Gemeinde
Maxdorf an. Im weiteren Umfeld finden sich ndrdlich und nordwestlich des
Plangebietes gewerbliche Nutzungen. Im Suden befindet sich in fulllaufiger
Erreichbarkeit die Maxdorfer Hauptstralde mit Einrichtungen des taglichen Be-
darfs.
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7.2.

7.3.

Plangebiet

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet wird aktuell Uber die sudlich angrenzende Sohistralle, die
westlich angrenzende Wiesenstrale, die ndrdlich angrenzende Raiffeisen-
stralle und die 6stlich angrenzende BleichstralRe erschlossen. Fir die geplan-
te rickwartige Bebauung besteht derzeit kein 6ffentlicher Zugang. Im 6stlichen
und westlichen Bereich befinden sich jedoch bereits Teilflachen, welche fur ei-
ne maogliche neue Erschlielungsstral’e herausgemessen sind, sich aber noch
nicht im Gemeindeeigentum befinden (Flursticke 613/3, 612/4 und 596/3).
Faktisch ist der brachliegende Blockinnenbereich jedoch auch Uber die bislang
unbebauten Grundstiicke an der Wiesen- und Raiffeisenstrale zu erreichen.

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in den rings um
das Plangebiet angrenzenden Stralen bereits vollstandig erschlossen.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Der zentrale, unbebaute Teil des Plangebietes zeigt sich als Wiesenflache
bzw. Nutz- und Ziergarten, der den heimischen Vogelarten und Tierarten der
Siedlung und des Siedlungsrandes einen entsprechenden Lebensraum bietet.
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7.4.

Fur die bislang unbebauten Teile des Plangebiets kann daher nicht abschlie-
Rend ausgeschlossen werden, dass besonders geschuitzte Arten bzw. streng
geschutzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Ist
dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff Bundesnaturschutz-
gesetz maldigebend. Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fur die be-
sonders geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen jedoch nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrte
Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten ge-
mafd Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Storungsverbot und
das Zerstérungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem
nicht vor, soweit die okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschutzter Arten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Sollten bei einer Bebauung entlang der Erschliefungsstral’en einzelne Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten geschutzter Arten betroffen sein, so ist ange-
sichts der ahnlichen Biotopstrukturen in den umgebenden Hausgarten im Um-
feld des Plangebiets sowie der Freihaltung des Blockinnenbereiches von einer
Bebauung gewahrleistet, dass die okologische Funktion der betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten streng geschutzter Arten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfullt wird. Ebenso ist eine Storung, die zu einer Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population einer mdglich-
erweise vorhandenen Art fuhren konnte, angesichts der geringen Grol3e des
Plangebiets und der ahnlichen Biotopstrukturen im Planungsgebiet sowie im
Umfeld auszuschlielRen.

Artenschutzrechtliche Belange konnen daher nicht so weitgehend betroffen
sein, dass der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verbo-
ten scheitern konnte.

Immissionsschutz

Bei den einzigen wesentlich auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen
handelt es sich um die rings um das Plangebiet angrenzenden Stral}en (Raiff-
eisenstral®e, BleichstralRe, Sohlstralle und Wiesenstral’e), wobei die Raiffei-
senstralde sich als am starksten befahrene Stralle zeigt. Da die schutzwirdige
Wohnnutzung im Rahmen der vorliegenden Planung nicht naher an den Emis-
sionsort heranrickt bzw. keine Uber das bislang bereits zulassige Mal} hin-
ausgehende weitere bauliche Nutzung zugelassen wird, werden durch den
Bebauungsplan keine neuen schalltechnischen Konflikte ausgeldst. Dartber
hinaus ist fur Wohngebaude unabhangig von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans gemal § 66 LBauO ein ausreichender Schallschutz nachzuweisen.

Zwischen dem Planungsgebiet und den ndrdlich und nordwestlich des Plan-
gebiet gelegenen gewerblichen Nutzungen befinden sich jedoch weitere
Wohngebaude; das Planungsgebiet schlielt nicht unmittelbar an in immissi-
onsschutzrechtlicher Hinsicht relevante gewerbliche Nutzungen an.

Da es sich bei dem Bebauungsplan um eine Bestandsuberplanung handelt
und die schutzwirdige Wohnnutzung im Rahmen der vorliegenden Planung
nicht naher an den Emissionsort heranrtckt bzw. keine uUber das bislang be-
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7.5.

7.6.

8.1.
8.1.1.

reits zulassige Mal® hinausgehende weitere bauliche Nutzung zugelassen
wird, werden durch den Bebauungsplan keine neuen schalltechnischen Kon-
flikte ausgelost. Es kommt zu keinen Veranderungen der immissionsschutz-
rechtlichen Anforderungen, die seitens der bestehenden Gewerbebetriebe zu
beachten sind. Mit Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen
an den den Gewerbebetriebenen nachstgelegenen Wohnnutzungen ist ange-
sichts des gegebenen Abstands selbst dann, wenn fur die unmittelbar angren-
zende Wohnbebauung eine Gemengelage unterstellt wird, gewahrleistet, dass
im Planungsgebiet die Anforderungen an ein Allgemeines Wohngebiet einge-
halten werden.

Im Ubrigen ist fir Wohngeb&ude unabhéngig von den Festsetzungen des Be-
bauungsplans gemall § 66 LBauO ein ausreichender Schallschutz nachzu-
weisen.

Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude. Es
liegen auch keine Erkenntnisse uber archaologische Bodenfunde vor. Den-
noch kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Planungsgebiet bisher
nicht bekannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden konnen. Diese sind
zu berlcksichtigen und durfen im Zuge von Bauausfuhrungsarbeiten nicht be-
ruhrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Im Bebauungsplan ist daher ein Hinweis auf die Beachtung der Bestimmun-
gen des Denkmalschutzgesetzes bei durchzufihrenden Tiefbauarbeiten im
Baugebiet verankert.

Bodenschutz

Das Plangebiet ist entlang der Erschliefungsstral’en Uberwiegend versiegelt.
Unversiegelte Bodenflache, die noch die natlrlichen Bodenfunktionen auf-
weist, findet sich im Zentrum des Plangebiets im Bereich der zugehdrigen
Garten. Aufgrund der Lage im Bereich des Ortskerns ist jedoch auch fiur die
derzeit unbebaute Flache damit zu rechnen, dass die naturlichen Bodenver-
haltnisse in der Vergangenheit bereits durch menschlichen Eingriff gestort
wurden.

Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen liegen nicht vor.

Planung

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Besonderes Wohngebiet

Ausgehend von der stadtebaulichen Eigenart der Flache als Teil des histori-
schen Siedlungskerns von Maxdorf mit der fur die Pfalz typischen, aus einer
kleinbauerlichen Nutzung entstandenen Haus-Hof-Bebauung, wird fir die
strallenseitigen Teile des Plangebiets entlang der Sohlstralde ein besonderes
Wohngebiet festgesetzt.
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8.1.2.

Durch die Festsetzung eines besonderen Wohngebiets soll nicht nur die be-
stehende Wohnnutzung gesichert, sondern auch den erganzenden gewerbli-
chen und sonstigen wohnvertraglichen Nutzungen innerhalb des Plangebiets
Rechnung getragen und eine Weiterentwicklung dieser Nutzungen ermdoglicht
werden.

Tankstellen werden aufgrund des zu erwartenden Kundenverkehrs dieser
Nutzung ausgeschlossen. Vergnugungsstatten sind aufgrund der beflirchteten
Trading-Down-Effekte, die oft mit dieser Nutzung einhergehen, im gesamten
Plangebiet unzulassig.

Allgemeines Wohngebiet

Ausgehend von der neueren Wohngebietsnutzung entlang der Ubrigen Er-
schlieBungsstral’en werden diese Bereiche als allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe aufgrund ihres grolden,
mit den Zielen der Planung nicht vereinbaren Platzbedarfs und Tankstellen
aufgrund ihres besonderen Stérpotenzials unzulassig.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke werden aufgrund des durch diese Nutzungen zu erwartenden Verkehrs-
aufkommens und der damit moglichen Mehrbelastung der angrenzenden be-
stehenden Wohnbebauung nicht zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung
Besonderes Wohngebiet

Als Mal} der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) sowie die
Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die zulassige Zahl der Vollgeschosse lei-
tet sich aus der Bestandsbebauung ab. Auf eine Festsetzung von Trauf- und
Firsthéhen wird verzichtet, um bislang bereits nach § 34 BauGB gegebene
Baurechte nicht einzuschranken.

Zur Sicherung einer lockeren und durchgrinten Bebauung, wird mit einer
Grundflachenzahl von 0,5 der zulassige Rahmen des § 17 BauNVO im Be-
sonderen Wohngebiet nicht vollstandig ausgenutzt.

Gemall § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige GRZ durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Einfahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und bauliche Anlagen unter der Gelandeoberflache, durch die das Grundstuck
lediglich unterbaut wird, um bis zu 50% Uberschritten werden. Im Rahmen des
Bebauungsplans wird diese Liste um Balkone, Loggien, Terrassen, Lichthofe
und Kellerabgange erganzt, da diese Anlagen — auch wenn sie Teil der bauli-
chen Hauptanlage sein sollten - in der Regel nicht wesentlich auf das Orts-
und Siedlungsbild einwirken.

Im besonderen Wohngebiet wird der aktuelle Bestand an Hauptgebauden und
Nebenanlagen fur einen Teil der Baugrundstucke in Zukunft nicht mehr her-
stellbar sein. Da bereits vorhandene bauliche Anlagen grundsatzlich Be-
standsschutz geniel3en, ist dies zunachst nicht als schadlich zu bewerten. Erst
bei wesentlichen baulichen Anderungen oder einer Neuordnung der betreffen-
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den Baugrundstucke ist die Bebauung auf das gemal® Bebauungsplan zulas-
sige Mal} zurtckzufihren.

Allgemeines Wohngebiet

Als Mald der baulichen Nutzung wird fur den jingeren baulich genutzten Teil
des Plangebietes entlang der Wiesen- Raiffeisen- und Bleichstralle eine GRZ
von 0,4 festgesetzt. Durch diese GRZ soll eine der innerortlichen Lage ange-
passte angemessene bauliche Dichte ermdglicht werden. Daher wird die
Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO ausgeschopft. Allerdings wird aufgrund
der zum Teil grolen Grundstlcksflachen bei einigen Baugrundsticke die fest-
gesetzte GRZ aufgrund der Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstucksflache
moglicherweise nicht vollstandig ausgenutzt werden konnen. Dies wird stadte-
baulich jedoch akzeptiert, um im Verhaltnis zur sonstigen Bebauung Ubergro-
Re Gebaude zu vermeiden.

Fir das bestehende Wohngebaude im Blockinnenbereich (Flurstick 603/2)
wird eine reduzierte GRZ von 0,25 festgesetzt, da dort eine wesentlich tber
den Bestand hinausgehende Bebauung nicht ermdglicht werden soll. .

Um sicher zu stellen, dass sich die neu entstehende Bebauung in Bezug auf
Bauhdhe und Baumasse in die umgebend angrenzende Bebauung einflugt,
wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal zwei beschrankt.

Um die Hohenentwicklung im Baugebiet sinnvoll zu begrenzen und sicherzu-
stellen, dass sich das Baugebiet in die umgebende Ortsstruktur einflgt, wer-
den zudem die zulassige Firsthohe und Traufhohe fur das Allgemeine Wohn-
gebiet begrenzt. Es werden dabei eine maximal zulassige Traufhdhe von
6,8 m und eine maximal zulassige Firsthohe von 12,0 m festgesetzt.

Die festgesetzte maximal zulassige Traufhohe darf Uber maximal 1/3 der zu-
gehorigen Gebaudelange uberschritten werden, um Rickspringe in der
Dachgestaltung z.B. durch Dacheinschnitte oder einen zurtckgesetzten Ein-
gang zu ermdglichen.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige GRZ durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Einfahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und bauliche Anlagen unter der Gelandeoberflache, durch die das Grundstick
lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 % Uberschritten werden. Im Rahmen
des Bebauungsplans wird diese Liste um Balkone, Loggien, Terrassen Licht-
hofe und Kellerabgange erganzt, da diese Anlagen — auch wenn sie Teil der
baulichen Hauptanlage sein sollten - in der Regel nicht wesentlich auf das
Orts- und Siedlungsbild einwirken.

Durch die Festsetzungen zur GRZ, zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur
First- und Traufhdhe wird das zulassige Mal} der baulichen Nutzung bereits
ausreichend bestimmt und die Kubatur der zulassigen Baukorper soweit be-
grenzt und umschrieben, dass auf eine zusatzliche Festsetzung zur Ge-
schossflachenzahl verzichtet werden kann.
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8.1.3.

8.1.4.

Bauweise / iiberbaubare Grundstiicksflachen
Allgemeine Regelungen

Um eine untergeordnete Uberschreitung der Baugrenzen — wie entlang der
Sohlstrale bereits in Teilen vorhanden — planungsrechtlich abzusichern, wird
festgesetzt, dass die Baugrenzen auf einer Breite von je maximal 5 m um bis
zu 2,0 m durch Terrassen, Balkone, Lichtschachte, Kellerabgange und Trep-
penhauser Uberschreiten werden durfen.

Besonderes Wohngebiet

Ausgehend von der bestehenden Bebauung wird fur den Uberwiegenden Teil
der stral3enseitigen Bestandsbebauung entlang der Sohistrale eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt.

Durch die Ausgestaltung der abweichenden Bauweise soll die in diesem Teil
des Plangebietes noch bestehende regionstypische Anordnung der Gebaude
in der Haus-Hof-Bauweise mit an der vorderen und einer seitlichen Grund-
stlicksgrenze angebautem Haupthaus erhalten werden. Die abweichenden
Bauweisen a1 und a2 sind entsprechend dem nahezu durchgangig an der
strallenseitigen und einer seitlichen Grundstlicksseite angebauten Bestand
ausformuliert. Einziger Unterschied zwischen der Bauweise a1 und a2 ist die
Festsetzung der jeweils betreffenden seitlichen Grundstlicksgrenze des An-
baus.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind der bestehenden Bebauung fol-
gend entlang der stral3enseitigen Grundstlcksgrenze angeordnet. Die Tiefe
der Uuberbaubaren Grundstucksflache ist so abgegrenzt, dass die im amtlichen
Kataster dargestellte Bebauung gefasst ist.

Allgemeines Wohngebiet

Ausgehend von der vorgesehenen stadtebaulichen Struktur eines durchgrin-
ten dorflichen Wohngebiets wird im Ubrigen Bereich des Plangebietes (Allge-
meines Wohngebiet WA1 und WA2) die offene Bauweise festgesetzt. Fur den
weit Uberwiegenden Teil des Allgemeinen Wohngebietes (WA 1) werden Ein-
zel- oder Doppelhauser zugelassen. Eine starker verdichtete Bauweise durch
Hausgruppen erscheint im Rahmen der Nachverdichtung im vorliegenden
baulichen Zusammenhang nicht vertraglich.

FUr das bestehende Wohngebaude im Blockinnenbereich (WA 2) werden le-
diglich Einzelhauser zugelassen, um eine weitere Verdichtung dieses Berei-
ches zu verhindern.

Im Allgemeinen Wohngebiet orientieren sich die Uberbaubaren Grundsticks-

flachen eng an der bestehenden Bebauung, bertcksichtigt aber bestehende
Baurechte nach § 34 BauGB.

Flache fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Garagen und Stellplatze sollen nur zwischen der StralRenbegrenzungslinie und
der Hinterkante des Baufensters sowie innerhalb der seitlichen Abstandsfla-

Seite 13



PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Maxdorf, Begriindung zum Bebauungsplan ,Sidlich der Raiffeisen-
straBe II* Satzungsfassung 02.06.2022

8.1.5.

8.2.

8.2.1.

chen zulassig sein, um die Nutzbarkeit und Funktion der rickwartigen Freifla-
chen zu sichern und sie von Bebauung freizuhalten.

FUr Terrassen und Uberdachte Terrassen wird grundsatzlich kein Regelungs-
bedarf gesehen, da diese als Teil der planungsrechtlich zu sichernden Gar-
tennutzung angesehen werden. Dementsprechend wird klarstellend festge-
setzt, dass Terrassen ausdrucklich auch aufderhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen zuldssig sind.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist im stralRenseitigen Grundstlicksbereich bereits vollstandig
erschlossen.

Entlang der Wiesenstralle und der Bleichstralle sind bereits zwei Erschlie-
Rungsansatze fur eine ErschlieBung des Blockinnenbereichs grundstliicksma-
Rig gebildet. Die Flachen befinden sich in Privateigentum.

Diese Flachen werden als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt, damit die
langfristige Option auf eine koordinierte Innenentwicklung des gesamten Be-
reiches offengehalten werden kann.

Der Ortsgemeinde ist bewusst, dass mit dieser Festsetzung als offentliche
Verkehrsflache ein Ubernahmeanspruch nach § 40 BauGB entstehen kann.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zurlckhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anla-
gen - soweit moglich verzichtet werden. Bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen sollen lediglich zur Dachgestaltung sowie zur Gestaltung von Stellplatzen
und unbebauten Flachen der privaten Baugrundstiicke getroffen werden, um
sicher zu stellen, dass sich das Plangebiet gestalterisch in die umgebende
Bebauung einfugt.

Dachform und Dachneigung

Um sicherzustellen, dass sich das Plangebiet in die umgebende Dachland-
schaft einfugt, sollen fur den stralRenseitigen Bereich der Sohlstralle (WB 1
und WB 2) aufgrund der Lage im Ortskern und der ortstypischen Bebauung
Flachdacher und flach geneigte Dacher ausgeschlossen werden. Zulassig
sind ausschlieBlich geneigte Dacher in Form von Satteldachern, Walmdachern
und Kruppelwalmdachern mit einer Dachneigung von 35°- 45° Neigung. Diese
Dachformen sind zum weit Uberwiegenden Teil im Bestand vorhanden.

Im Ubrigen Plangebietsteil (WA 1 und WA 2) sollen auch moderne Dachfor-
men zulassig sein. Aufgrund dessen werden fur diese Teilbereiche zusatzlich
auch Zeltdacher mit einer Dachneigung von 15°- 45° und versetzte Pultdacher
mit einer Dachneigung von 15° - 25° zugelassen. Die Beschrankung der ma-
ximalen Dachneigung ist erforderlich, um einen Missbrauch durch sehr steile
Mansarddacher zu vermeiden. Hierdurch konnte die Festsetzung zur Zahl der
Vollgeschosse unterlaufen und ein deutlich gréfieres Bauvolumen geschaffen
werden.
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8.2.2.

8.2.3.

Flachdacher und normale Pultdacher sind fur Hauptgebaude bewusst nicht zu-
lassig, da sich diese Dachformen stadtebaulich nicht in die umgebende Be-
bauung einfigen. Bei der Verwendung von versetzten Pultdachern wird er-
ganzend festgesetzt, dass der auf die Horizontale projizierte Abstand der kir-
zeren Dachseite zwischen dem First und der zugehdrigen AulRenwand min-
destens 1/3 der zugehoérigen Gebaudebreite betragen muss. Damit sollen ext-
rem stark versetzte Pultdacher vermieden werden, die in der stadtebaulichen
Wirkung einem normalen Pultdach gleichkommen. Zur Absicherung des Be-
stands wird festgesetzt, dass bei Erweiterungen und Umbauten bestehender
Gebaude bzw. bei Anbauten an bestehende Gebaude die vorhandene Dach-
neigung fortgefuhrt werden darf.

Fur Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Gebaudeteile sind zusatzlich
Flachdacher und Dacher geringerer Dachneigung zulassig, da diese Anlagen
nicht wesentlich auf die Dachlandschaft einwirken.

Um ein zu starkes Zergliedern der Dachlandschaft zu vermeiden, sind Dach-
aufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte nur zulassig, wenn sie in ihrer
Summe die Halfte der zugehdrigen Gebaudelange nicht Uberschreiten. Die
Breite der einzelnen Dachaufbauten, Nebengiebel bzw. Dacheinschnitte darf
1/3 der zugehdrigen Gebaudelange nicht Uberschreiten.

Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke

Um die Belastung der Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung so-
weit moglich zu begrenzen bzw. zu verringern wird festgesetzt, dass im All-
gemeinen Wohngebiet PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege mit wasser-
durchlassigen Belagen zu versehen sind, sofern das anfallende Nieder-
schlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstick versickert wird.

Der Ausschluss von Schotter- und Kiesgarten soll die Lebensraumeignung der
Frei- und Gartenflachen innerhalb des Plangebiets fur die heimischen Tierar-
ten der Siedlung und Garten (insbesondere flr Insekten, heimische Vogelar-
ten, Amphibien und Kleinsauger) erhalten und gleichzeitig der sommerlichen
Uberwarmung entgegenwirken. Moderne, nach Abtragung der durchwurzelten
Bodenschicht in der Regel durch ein Geotextil unterlegte, Schotter- oder Kies-
garten gelten zwar als ,pflegeleicht, sowohl in ihrer dkologischen Wertigkeit
als auch in ihrer kleinklimatischen Wirkung sind diese Flachen jedoch eher mit
einer vollstandig versiegelten Pflaster- oder Asphaltflache zu vergleichen. Ge-
rade bei sommerlichen Hochdruckwetterlagen heizen sich die Steinschuttun-
gen Uber Tag in der Sonne stark auf. Die gespeicherte Warme wird dann —
vergleichbar den Steinen eines Saunaofens — bis in die Nacht hinein an die
Umgebung abgegeben und wirkt so der nachtlichen Abkuhlung der bepflanzen
Gartenflachen entgegen.

Anzahl der Stellplatze

Durch die Festsetzung zur Mindestanzahl der erforderlichen Stellplatze je
Wohnung soll sichergestellt werden, dass bei einer mdglichen Neubebauung
eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen auf den privaten Grundsttcken zur
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8.3.

Verfugung steht und der oOffentliche Strallenraum nicht Uber Gebuhr durch
parkende Fahrzeuge belastet wird.

Grinordnung

Gemal § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-
rucksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kon-
nen.

Das Plangebiet weist eine Grof3e von ca. 27.900 m? auf und zeigt sich aktuell
als Wohnbauflache und brachliegende Wiesenflache bzw. Gartenflache. Die
Flache ist im ruckwartigen Bereich zum Uberwiegenden Teil unversiegelt und
weist eine gute Lebensraumeignung fir die typischen Vogelarten und sonsti-
gen Tierarten der Siedlung und des Siedlungsrandes auf.

Da durch den Bebauungsplan keine weitere Bebauung des Blockinnenberei-
ches zugelassen wird, bleiben die Garten im rickwartigen Bereich mit den je-
weils vorhandenen Gehdlzstrukturen dauerhaft erhalten.

Der Flachenbedarf der Planung lasst sich wie folgt bilanzieren:
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Nutzung Bestand in m? | Planung in m? | Differenz in m?

Versiegelte Flédchen

Versiegelte Flache 11.650 --

Zulassige Versiegelung mit GRZ 0,25
+ 50 % Uberschreitung gemafl § 19 450
Abs. 4 BauNVO

Zulassige Versiegelung mit GRZ 0,4
+ 50 % Uberschreitung gemaf § 19 7.450
Abs. 4 BauNVO

Zulassige Versiegelung mit GRZ 0,5

+ 50 % Uberschreitung geman § 19 3.750

Abs. 4 BauNVO

private Verkehrsflache 230 230

Offentliche Verkehrsflache 410 680

Summe versiegelte Fldache 12.290 12.560 + 270
Unversiegelte Flachen

Private Gartenflachen 15.630 8.380

Private Gartenflache bei GRZ 0,25 +

50 % Uberschreitung gemalt § 19 760

Abs. 4 BauNVvVO

Private Gartenflache bei GRZ 0,4 +
50 % Uberschreitung gemalt § 19 4.970
Abs. 4 BauNVO

Private Gartenflache bei GRZ 0,5 +

50 % Uberschreitung gemaR § 19 1.250

Abs. 4 BauNVO

Summe unversiegelte Fldchen 15.630 15.360 - 270
Gesamtsumme 27.920 27.920

Wie aus der Flachenbilanz zu entnehmen ist, wird durch den Bebauungsplan
gegenuber dem bisherigen Bestand eine zusatzliche Versiegelung von 270 m?
zulassig. Diese war jedoch bereits bislang auf Grundlage von § 34 BauGB zu-
lassig. Durch die Planung werden daher keine uUber das bereits bislang zulas-
sige Mal hinausgehenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten. Da-
mit sind auch keine MalRnahmen zum Eingriffsausgleich erforderlich.

Um jedoch eine Mindestdurchgrinung des Plangebiets sicher zu stellen, wird
festgesetzt, dass innerhalb der privaten Baugrundsticke im Allgemeinen
Wohngebiet je angefangenen 250 m? Baugrundstiicksflaiche mindestens ein
standortgerechter Laubbaum oder heimischer Obstbaum zu pflanzen, dauer-
haft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen ist. Auf weitergehende Festset-
zungen zur Bepflanzung der privaten Baugrundstlicke wird verzichtet, um die
Bauherren in ihrer privaten Gartengestaltung nicht unnotig einzuschranken.
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8.4.

Die Festsetzung zur Farbtemperatur der AuRenbeleuchtung soll die insekten-
anziehende Wirkung der Aulienbeleuchtung verringern und damit die Popula-
tion der nachtaktiven, fliegenden Insekten schutzen.

Die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen, Zu-
fahrten und Wegen soll den Eingriff in die Grundwasserneubildung minimie-
ren.

Der Ausschluss von Dachflachen aus unbehandelten Metallen dient dem Bo-
den-, Gewasser- und Grundwasserschutz, da Metalle vom Regen ausgewa-
schen und Uber die Versickerung oder Ableitung von Niederschlagswasser in
Boden und Grundwasser oder in die oberirdischen Gewasser gelangen kon-
nen.

Nachteilige Auswirkungen auf das Siedlungsbild ergeben sich nicht, da durch
den Bebauungsplan keine erganzende Bebauung zugelassen wird und keine
Ausweitung der Bebauung in die freie Landschaft hinein erfolgt. Ein weitge-
hender Ausgleich der Eingriffe in den Wasserhaushalt ergibt sich durch die
gemal den wasserrechtlichen Bestimmungen — auch ohne gesonderte Rege-
lung im Bebauungsplan - vorzusehende Versickerung des Niederschlagswas-
sers.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in den angren-
zenden Stralden vollstandig erschlossen. Ausbauerfordernisse an der Uberge-
ordneten Infrastruktur entstehen dabei nicht.

Erganzend wird festgesetzt, dass Stellplatze, Zufahrten und Wege im Allge-
meinen Wohngebiet versickerungsfahig zu befestigen sind, sofern das anfal-
lende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Grundstick zur Versi-
ckerung gebracht wird.

Bodenordnung
Das Plangebiet befindet sich vollstandig in privatem Eigentum.
Bodenordnende Malinahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.

(Werner Baumann)
Ortsbirgermeister
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