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MaRstab 1:500 (bei BlattgréRe DIN A1)
Langenmalie und H6henangaben in Metern

Planzeichenerkléarung

Art der baulichen Nutzung

@ Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

GRzZ 0,35 max. Grundflachenzahl Il max. Zahl der
Vollgeschosse
max.

Geschossflachenzahl a

abweichende Bauweise
(siehe Textfestsetzung)

GFz 0,7

Uberbaubare Grundstiicksfliche

E Baugrenze

Kennzeichnungen

@ Flachen mit erheblichen
Bodenverunreinigungen

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen os0m Festsetzung der
Geltungsbereichs Bezugshohe G.NN.

‘—r Geh-, Fahr-und
Leitungsrecht

Planunterlage mit Ergédnzungen

E Flurstiicksgrenze 41471 Flursticknummer

Baulicher Bestand mit Baulicher Bestand:
Hausnummer Abbruch

Planunterlage: Katasterauszug (DWG), Stand Februar 2020,
Gemeinde Maxdorf

=I KACZMAREK

STADTEBAU UND
B & s7ADTPLANUNG

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Festsetzungen nach Baugesetzbuch (BauGB) und
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 BauNVO)

1.1 Die allgemeinen Wohngebiete WA-1 und WA-2 gemal}
§ 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zuldssig sind:
J Wohngebéude,

. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,

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

Nicht zuldssig sind:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

o Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
. Anlagen fur Verwaltungen,

J Gartenbaubetriebe,

J Tankstellen.

1.2 Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche
Vorhaben zuldssig, zu deren Durchflihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16ff. BauNVO)

2.1 Das Héchstmal fir die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ) und die maximal zuldssige Zahl
der Vollgeschosse ist durch Planeintrag festgesetzt (siehe
Planzeichnung).

2.2 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen
von Garagen, Stellpldtzen und ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO Uberschritten
werden bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,7 im
Teilgebiet WA-1 und maximal 0,65 im Teilgebiet WA-2. Weitere
Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden.

3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

3.1 Fir den Geltungsbereich wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind Gebaude in offener
Bauweise mit einer maximalen Gebaudelange von 21,0 m im
Teilgebiet WA-1 und 15,0 m in Teilgebiet WA-2.

3.2 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt (siehe Planzeichnung).

3.3 Vor die Wand vortretende Gebdudeteile sowie
untergeordnete Vorbauten sind bei der Bemessung der
maximalen Gebaudeldnge sowie der Einhaltung der
Baugrenzen unbeachtlich, soweit sie gemal § 8 Abs. 5 LBO RP
bei der Bemessung der Tiefe der Abstandsflache aul3er
Betracht bleiben.

4 Beschridnkung der Zahl der Pkw-Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet ist die Zahl der Stellplatze je
Wohneinheit begrenzt auf maximail:

J 1,5 im Teilgebiet WA-1,

o 2,0 im Teilgebiet WA-2.

Der Nachweis von notwendigen Stellplatzen auf dem
Nachbargrundstick ist innerhalb des Geltungsbereichs
zulassig.

5 Hoéchstzuldssige Zahl der Wohneinheiten je
Wohngebéaude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Die Zahl der Wohneinheiten betragt maximal:

. 1 je angefangene 110 m2 Grundstlcksflache im Teilgebiet
WA-1,

. 1 je angefangene 250 m2 Grundstiicksflache im Teilgebiet
WA-2.

6 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB)

6.1 Fahrwege, FuBwege und Pkw-Stellplatze sind mit
wasserdurchldssigen Materialien herzustellen, soweit keine
rechtlichen Bestimmungen entgegenstehen.

6.2 FirAuBenbeleuchtungen sind ausschlie3lich Leuchten
und Leuchtmittel in insektenschonender Bauweise (wie z. B.
LED) zu verwenden.

7 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache ,GFL" ist mit
einem Geh- , Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger
im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu belasten. Bei der
Begriindung des Rechts kdnnen geringfligige Abweichungen
von der in der Planzeichnung festgesetzten Flache bis zu
einem Malf} von 2,0 m zugelassen werden.

8 Larmschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fur Aufenthaltsraume an der Siemensstral3e sind Fenster der
Schallschutzklasse 3 nach DIN 4109 vorzusehen.

9 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

9.1 Dachflachen, die nicht zum Aufenthalt von Personen
geeignet sind, sind mit einer Mindestsubstratstarke von 10 cm
fachgerecht zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu
erhalten.

9.2 An den mit Planzeichen festgesetzten Baumstandorten
sind Laubbdume (Qualitat Hochstamm, 4x verschult,
Stammumfang min. 18 cm gemessen in 1,0 m Hohe) zu
pflanzen. Die Pflanzorte kénnen um maximal 10 m verschoben
werden. Fur die Baumpflanzungen sind heimische,
standortgerechte und trockenheitsresistente Arten zu
verwenden. Die Baume sind zu pflegen und bei Verlust zu
ersetzen.

9.3 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind je
angefangene 250 m2 Grundstiicksflache ein heimischer,
standortgerechter Laubbaum (Qualitat Hochstamm, 3x
verschult, Stammumfang min. 14-16 cm gemessen in 1,0 m
Hohe) oder ersatzweise zwei standortgerechte heimische
Straucher (Mindestpflanzqualitat 2x verschult, Umfang 100-150
cm) zu pflanzen. Bestehende Pflanzungen oder Pflanzungen
aufgrund anderer Festsetzungen kénnen hierauf angerechnet
werden. Die Pflanzungen sind zu pflegen und bei Verlust zu
ersetzen.

B LANDESRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Festsetzungen nach Landesbauordnung Rheinland-Pfalz
(LBauO) gemaf § 9 Abs. 4 BauGB

10 Einfriedungen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Zuldssig sind ausschliel3lich Hecken und offene Zaune sowie
massive Sockel bis 30 cm Hohe. Geschlossene Konstruktionen
(ausgenommen Pfeiler) sind nicht zuldssig.

Maschendrahtzdune sind in lebende Hecken mindestens
gleicher H6he zu integrieren. Metallgitterzdune tber 0,80 m
Gesamthdhe sind mit Griinpflanzen zu beranken. Stral3enseitig
darf die Gesamthdhe der Einfriedung das Mal} von 0,80 m,
jeweils gemessen ab Oberkante Gehweg, nicht tiberschreiten.

C KENNZEICHNUNGEN

11 Flachen mit erheblichen Bodenverunreinigungen
Unter der gekennzeichneten Flache befinden sich im
Oberboden Bodenbelastungen. Art, Lage und Umfang der
Belastungen sind in der Begriindung zum Bebauungsplan
dargelegt. Die festgestellten Belastungen Gberschreiten die
Priufwerte fir Kinderspielflichen nach BBodSchV.

Im Durchfuihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird der Vorhabentrager zur Beseitigung
relevanter Verunreinigungen des Oberbodens verpflichtet. Die
Prufung der Malinahmen erfolgt im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens.

Hinweis: Die Prifwerte fir Wohngebiete nach BBodSchV sind
im gesamten Plangebiet eingehalten. Die Einhaltung der
(niedrigeren) Prifwerte fir Versickerungsanlagen wird im
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren geprift.

D HINWEISE

12 Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Die Darstellung im Vorhaben- und Erschlieffungsplan ist nur
insoweit fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
verbindlich, wie dessen Festsetzungen sich konkret darauf
beziehen.

13  Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde des § 44
BNatSchG sind zu beachten. Vor Fall-, Abriss- und
Bautatigkeitsbeginn wird eine Artenkontrollbegehung und
Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde empfohlen. Bei
Betroffenheit ist eine Ausnahmegenehmigung bei der SGD Sid
— Obere Naturschutzbehdérde — einzuholen.

Die DIN 18920 (,Schutz von B&dumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumalnahmen®) in jeweils ihrer
letztglltigen Fassung ist hinsichtlich der Nichtbeeintrachtigung
zu erhaltender und angrenzender Gehdlzbestande zu
beachten.

Notwendige Rodungsmalinahmen von Gehdlzen sollen
bevorzugt zwischen dem 1. Oktober und dem 1. Marz erfolgen,
um den Verlust von Brutplatzen von Végeln zu vermeiden.

Es wird angeregt, in die Fassaden Brutmdéglichkeiten fir
Mauersegler, Fledermause und Héhlenbriter zu integrieren.

14 Niederschlagswasserbewirtschaftung

GemaR § 2 Abs. 2 LWG soll Niederschlagswasser nur in daftr
zugelassene Anlagen eingeleitet werden, soweit es nicht bei
demjenigen, bei dem es anfallt, mit vertretbarem Aufwand
verwertet oder versickert werden kann. Es wird empfohlen, auf
den Grundstiicken an geeigneter Stelle Regenwassernutzungs-
anlagen mit nachgeschalteter Versickerung und Anschluss
(Uberlauf) an die Kanalisation vorzusehen. Die értliche
hydraulische Leistungsfahigkeit der Mischwasserkanalisation ist
mit der Verbandsgemeinde Maxdorf abzustimmen.

Hinsichtlich der Beseitigung des nicht schadlich verunreinigten
Niederschlagswassers, das auf den Dachflachen und
befestigten Fldchen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
anfallt, gilt § 55 Abs. 2 WHG: ,Niederschlagswasser soll ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt tGber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit weder wasserrechtliche noch éffentlich-
rechtliche noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
Es gelten grundsatzlich folgende Prioritdten: Versickerung vor
Ruckhalt vor Ableitung.

Eine gezielte Versickerung auf umweltrelevanten Flachen ist
nur in nachweislich unbelasteten Bereichen méglich. Die
Prifung erfolgt im Rahmen des wasserrechtlichen
Genehmigungsverfahrens. Hierbei sind die oSW1 -Werte nach
ALEX-02 malgeblich. Der Nachweis der Unbedenklichkeit ist
erbracht, wenn die oSW1-Werte in der zu durchsickernden
Bodenpassage eingehalten werden. Dies ist im Rahmen von
Freimessungsuntersuchungen (in Anlehnung an ALEX-MI 6) in
diesen Bereichen zu belegen und zu dokumentieren.

Uber die Textfestsetzungen N. 6.1 und 9.1 hinausgehend wird
auf folgende weitere Mdglichkeiten der Niederschlagswasser-
bewirtschaftung hingewiesen, mit dem Ziel, die maximale
Einleitmenge von 121/ s * ha in den Mischwasserkanal nicht zu
Uberschreiten:

. Retentionsmulden im Bereich der Freiflachen,

o Retentionsdacher mit definiertem Wasserabfluss,

. Regenwassernutzungsanlagen mit nachgeschalteter
Versickerung (soweit moglich) und Anschluss (Uberlauf)
an die Kanalisation,

. Retentionsanlagen / Staukanal mit gedrosselter Ableitung
des Niederschlagswassers und ggf. (soweit mdglich)
gezielter Versickerung.

Im Zuge der Genehmigungsplanung ist ein Entwésserungs-
konzept aufzustellen und dieses rechtzeitig mit der SGD Sid,
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz,
abzustimmen. Es ist ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren
durchzufiihren. Das Entwédsserungskonzept beinhaltet sowohl
eine Niederschlagswasserbewirtschaftungsplanung unter
Berlcksichtigung der bodenschutzrechtlichen Belange, als
auch die Bewadltigung von Starkregenereignissen. Es ist darin
auch zu prifen, ob eine Versickerung vor Ort mit vertretbarem
Aufwand mdéglich ist.

15 Grundwasser

Im Plangebiet muss mit sehr hohen Grundwasserstédnden
gerechnet werden. Hinsichtlich des geringen
Grundwasserflurabstands wird empfohlen, auf eine
Unterkellerung zu verzichten. Ansonsten sollen Keller in
wasserdichter Ausfiihrung hergestellt werden.

Malnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen (Temporare
Grundwasserhaltung) gerechnet werden muss, bedirfen
gemal §§ 8 ff Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der Erlaubnis,
welche rechtzeitig vor Beginn der MalRnahme bei der
zustdndigen Unteren Wasserbehorde des Rhein-Pfalz-Kreises
mit entsprechenden Planunterlagen zu beantragen ist.

16 Bodenschutz

Tiefbauarbeiten und sonstige Eingriffe in den Untergrund sind
einschliel3lich der ordnungsgemafRen Verwertung oder
Beseitigung von belastetem Aushub durch einen qualifizierten
Sachversténdigen zu Uiberwachen. Die Uberwachung ist durch
den Sachverstandigen zu dokumentieren.

Werden konkrete Gefahren fir den Einzelnen oder die
Allgemeinheit (Umwelt) durch freigelegte oder austretende
Schadstoffe festgestellt (z.B. bislang nicht erkannte
Verunreinigungen des Bodens, belastetes Schicht- oder
Grundwasser), sind die Arbeiten unverziiglich einzustellen, die
Baustelle ist zu sichern und die zustandige
Bodenschutzbehorde ist zu informieren, und das weitere
Vorgehens ist mit ihr abzustimmen.

Bei AuffillmaRnahmen von Verkehrsflachen oder
Baugrundstiicken sind die abfallrechtlichen Anforderungen der
LAGA-TR und die einschldgigen Bestimmungen des
Bodenschutzes zu beachten. Die Bodenbehérde weist darauf
hin, dass aufgrund von hohen Grundwasserstanden die
Verwendung von Recycling-Material voraussichtlich nicht
zulassig ist.

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet
sich nach den Vorgaben des § 12 BBodSchV. Fir Auffillungen
zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die LAGA-TR
M 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Abfallen — Technische Regeln der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall* in ihrer neuesten Fassung zu
beachten. Fur weitere Ausfiihrungen wird auf die Vollzugshilfe
zu § 12 BBodSchV der Landerarbeitsgemeinschaft Boden
(LABO) und die ALEX-Informationsblatter 24 bis 26 (abrufbar
unter www.mueef.rip.de) hingewiesen.

Die DIN 18915 (,Bodenarbeiten®) in ihrer letztgiltigen Fassung
ist zu beachten. Uberschiissiges Bodenmaterial ist gemaR den
abfall- und naturschutzrechtlichen Vorgaben zu verwerten bzw.
zu entsorgen.

Anfallendes Abbruchmaterial (z.B. beim Rickbau) ist
ordnungsgemal und schadlos zu entsorgen. Schadstoffhaltige
Bauabfélle sind dabei von verwertbaren Stoffen, getrennt
untereinander zu halten. Die Technische Regel der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall - LAGA TR ,Anforderungen
an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Feststoffen/Abfallen® — sind zu beachten.

17 Bodendenkmadler / Archédologie

Im Planungsgebiet kénnen sich bisher nicht bekannte
Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden. Diese diirfen von
Planierungen o0.4. nicht beriihrt oder von ihrem angestammten,
historischen Standort entfernt werden.

Die ausflihnrenden Baufirmen sind eindringlich auf die
Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen.
Danach ist jeder zutage kommende archdologische Fund
unverzlglich zu melden, die Fundstelle soweit als méglich
unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen
Verlust zu sichern. Die Belehrung der Baufirmen entbindet den
Bauherren / Bautrager bzw. entsprechende Abteilungen der
Verwaltung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung
gegeniber der Generaldirektion Kulturelles Erbe.

Sollten archdologische Objekte angetroffen werden, so ist der
Direktion Landesarchaologie ein angemessener Zeitraum
einzurdumen, Rettungsgrabungen durchzufiihren. Im Einzelfall
ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl.
notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren /
Bautrager finanzielle Beitrdge fur die Malnahmen erforderlich.

18  Abstimmung mit Versorgungsunternehmen

Die Pfalzgas GmbH wird im Zuge der geplanten Mal3nahme ihr
Versorgungsnetz méglicherweise erweitern. Auch die Telekom
wird méglicherweise neue Telekommunikationslinien im
Plangebiet und seiner Umgebung verlegen. Die Versorger
bitten um eine rechtzeitige Koordinierung des Bauvorhabens.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 (1) BauGB 17.09.2020

Offentliche Auslegung gemiR § 3 (2) BauGB 15.03.2021 - 14.04.2021

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB 15.02.2021 - 18.03.2021

Priifung der Anregungen und Hinweise

mit Beschlussfassung gemaR § 3 (2) BauGB 15.07.2021
Satzungsbeschluss gemaR § 10 (1) BauGB sowie
§ 24 GemO i.V.m. § 9 (4) BauGB und § 88 LBauO 15.07.2021

Es wird bestéatigt, dass der Inhalt des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
den hierzu eingegangenen Beschlissen der Gemeindeversammlung
Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit maRgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.
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