Ortsgemeinde Maxdorf

AUSSENBEREICHSSATZUNG , IM STEINBOHL"
DER ORTSGEMEINDE MAXDORF

gemal} § 35 Abs. 6 BauGB

Aufgrund des § 35 Abs. 6 Satz 4 Nr. 1iV.m. § 1 Abs. 3 BauGB erlésst die Ortsgemeinde
Maxdorf folgende Aullenbereichssatzung:

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Die AuBenbereichssatzung ,Im Steinbohl" der Ortsgemeinde Maxdorf umfasst die
Grundstiicke mit den Flurnummern 1589, 1590, 1592/1, 1596 und 1597 mit einer Flache von
insgesamt ca. 4,25 ha. Maligebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im
Lageplan des zeichnerischen Teiles im MaRstab 1:2000.

§2
Bestandteile der Satzung
Die AulRenbereichssatzung besteht aus dem zeichnerischen Teil i.d.F. v. .......... und
den nachfolgenden Bestimmungen. Der Aufienbereichssatzung ist eine Begriindung i.d.F. v.
............ beigefiigt.
§3
Vorhaben

Fur den Geltungsbereich der Satzung wird bestimmt, dass Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2
BauGB, die Wohnzwecken dienen, nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer
Darstellung des Fldchennutzungsplanes widersprechen oder die Entstehung oder
Verfestigung einer Splittersiedlung beftirchten lassen.

Entwurf



§4

Zulassigkeitsbestimmungen

Innerhalb des in § 1 festgelegten raumlichen Geltungsbereiches richtet sich die planungs-
rechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 35 Abs. 6 BauGB. Die (iberbauba-
ren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgelegt.

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen sind innerhalb der Gberbaubaren Fl&-

chen zuldssig.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Vorhaben, die der Wohnnutzung dienen zuléssig.

Es sind nur Einzelhduser in offener Bauweise zulédssig. Die Anzahl der Wohneinheiten wird
auf 3 je Hofstelle begrenzt. Mindestens eine der Wohneinheiten muss in einem funktionalen
Zusammenhang mit dem Gewerbe stehen.

Die GRZ wird auf 0,2 begrenzt. Zuléssig sind max. 2 Vollgeschosse i.S.d. [.andesbauordnung

Rheinland- Pfalz.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Gartenbaubetriebe, Gértnereien, Wirtschaftsstellen
von landwirtschaftlichen Betrieben sowie die zum Zeitpunkt der Aufstellung der Satzung vor-
handenen Gewerbebetriebe.

§5

Sonstiges

s Wasserwirtschaft:

Das Niederschlagswasser ist gemal § 55 Abs. 2 WHG maglichst in der Fléche zu halten.
Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick Uber die
belebte Bodenzone zu versickern. Im Zuge des Bauantragsverfahrens ist die Wasserbehor-
de zZu beteiligen; eine Entwésserungsplanung ist  hierbei vorzulegen.

Bei Tiefbauarbeiten ist aufgrund der hohen Grundwasserstdnde eine Wasserhaltung not-
wendig. Eine hierfir erforderliche wasserbehérdliche Erlaubnis ist rechtzeitig einzuholen.

Es wird auf den im Plangebiet vorherrschenden hohen Grundwasserstand hingewiesen.
Sollte eine Unterkellerung vorgesehen sein, wird empfohlen, diesen Wasserdicht auszufiih-
ren. Eine anhaltende Grundwasserabsenkung bzw. Grundwasserableitung ist wasserrecht-
lich nicht ZU vertreten.

Die betroffenen Unterflurhydranten, stdlich Strang 4, sind im Hinblick auf den Betrieb und
Instandhaltung mit einem entsprechenden Arbeitsraum gemal der DVGW Richtlinie (Ar-
beitsblatt W400-1) einzuplanen.

2. Bodenschutz

Bei der Verwendung von Recyclingmaterialien und bei sonstigen Auffiillmanahmen sind die
einschldgigen abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorgaben einzuhalten. Bei der Herstellung
von durchwurzelbaren Bodenschichten ist der § 12 BBodSchV einzuhalten. Fir Auffallungen
zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die LAGA-TR M 20 zu beachten.



Die Anforderungen der DIN 1054 an den Baugrund sollen beachtet werden.

Sollten schadliche Bodenveranderungen vorgefunden werden oder Erkenntnisse (iber abge-
lagerte Abfille, stillgelegte Anlagen bei denen umweltgefahrliche Stoffe umgegangen wurde
oder gefahrverdachtige Beeintrachtigung der Bodenfunktion wie z.B. Schadstoffverunreini-
gungen, Bodenverdichtungen oder —erosionen vorliegen, sind die SGD Sid, RS WAB, Neu-
stadt und die untere Bodenschutzbehorde zZu versténdigen.

3. Versorgungstrager

Der in der Planzeichnung dargestellte Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitung
(2x 33,0 m = 66,0 m) ist von Bauwerken, die dem dauerhaften bzw. nicht voriibergehenden
Aufenthalt von Personen dienen freizuhalten. Diese sind in diesem Bereich unzuldssig.

Innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereiches der AuBenbereichssatzung befinden sich der-
zeit Versorgungseinrichtungen der Pfalzwerke Netz AG. Vor Baubeginn muss unbedingt
eine aktuelle Planauskunft tiber die Online Planauskunft der Pfalzwerke Netz AG eingeholt
werden, diese sind auf der Webseite (www.pfalzwerke-netz.de) verfligbar.

§6

Naturschutzfachliche Zuordnung von AusgleichsmaRnahmen

Fir die im Plangebiet erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen ist jeweils im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens der Nachweis zu erbringen.

§7

Inkrafttreten

Die Aullenbereichssatzung ,Im Steinb&hl" der Ortsgemeinde Maxdorf tritt mit der ortsiibli-
chen &ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Maxdorf, den .......ccooveveveennn ...

(W. Baumann)
Ortsblrgermeister



Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Ortsgemeinderat hat in der o6ffentlichen Sitzung vom ........... die Aufstellung der
Auflenbereichssatzung ,Im Steinb&hl" geméan § 35 Abs. 6 BauGB beschlossen.

2. Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf der Aulbenbereichssatzung i.d.F. Ve oo lag gemal § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeitvom ................ bis ............. Offentlich aus.

3. Beteiligung der Behoérden und sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
.......... angeschrieben und um die Abgabe einer Stellungnahme innerhalb eines Monats

gebeten.

4, Satzungsbeschluss

Der Ortsgemeinderat  Maxdorf hat mit Beschluss vom ...
die AuRenbereichssatzung gemaR § 35 Abs. 6 BauGB in der Fassung vom .................
als Satzung beschlossen.

Maxdorf, den ..o,
Ortsgemeinde Maxdorf

(W. Baumann)
Ortsbiirgermeister

Entwurf



Bekanntmachung und Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde geméaRl § 10 Abs. 3 BauGB am ortstiblich bekannt
gemacht.

Die Auf3enbereichssatzung ,Im Steinbohl" ist damit gemaRk § 35 Abs. 6 BauGB in Verbindung
mit § 10 Abs.3 BauGB in Kraft getreten.

Die AuBenbereichssatzung wird mit dem Planteil, dem Satzungstext und der Begriindung zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2; Abs. 4 sowie der §§ 214 und 215 BauGB

ist hingewiesen worden (§ 215 Abs.2 BauGB).

Maxdorf, den ...ccccccviviiieiiiiieie,
Ortsgemeinde Maxdorf

(W. Baumann)
Ortsblirgermeister

Entwurf
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Ortsgemeinde Maxdorf

BEGRUNDUNG
zur Aullenbereichssatzung ,Im Steinbéhl"
gemaf § 35 Abs. 6 BauGB

Anlage 1: Luftbild
Anlage 2: Flachennutzungsplan

1. Geltungsbereich

Die AuBenbereichssatzung ,Im Steinbohl" der Ortsgemeinde Maxdorf umfasst die
Grundstiicke mit den Flurnummern 1589, 1590, 1592/1, 1596 und 1597 mit einer Fliache
von insgesamt ca. 4,25 ha. MaBgebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im
Lageplan des zeichnerischen Teiles im MafRstab M 1:2000.

2. Anlass und Bedarf fiir die Aufstellung

In der Gewann ,Im Steinbéhl* ergibt sich ein Bedarf fiir nicht privilegierte Wohnbebauung.
Die Ortsgemeinde Maxdorf méchte diese Bauabsichten unterstiitzen, soweit das Orts-
und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird. In dem Bereich ist schon Wohnbebauung
vorhanden, die Entstehung einer Splittersiedlung ist somit nicht zu beflirchten. Eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung ist gewahrleistet.

Die vorliegende Satzung soll die Voraussetzungen fir eine Genehmigungsfahigkeit
zusétzlicher Wohngebéude sowie Wohnungserweiterungen begriinden. Ziel der Planung
ist eine mafvolle bauliche Entwicklung im Sinne einer SchlieRung von Bauliicken.



3. Flachennutzungsplan
Der seit dem 18.01.2002 rechtswirksame  Fldchennutzungsplan  der

Verbandsgemeinde Maxdorf sieht innerhalb des Geltungsbhereichs der
Aufdenbereichssatzung  Aussiedlerhéfe mit  den  dazugehérigen  Anlagen
(z.B. Gewéchshausanlagen) und landwirtschaftlich genutzte Flachen vor.

4. Umwelt- und Landschaftsschutz

Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird nicht durchgefiihrt. Dementsprechend
sind weder ein Umweltbericht noch die Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, erforderlich.

Die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben wird durch die AulRenbereichssatzung weder
begriindet noch vorbereitet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von FFH- und Européischen

Vogelschutzgebieten,

5.  Lage und Bestand

Der raumliche Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung liegt am Ostrand der
Gemarkung der Ortsgemeinde Maxdorf nérdlich der L 527 und westlich der Autobahn A 61.
Im noérdlichen Bereich sind bebaute Grundstiicke mit Wohnnutzung vorhanden. Diese
Gebdude wurden als Aulenbereichsvorhaben genehmigt; werden jedoch aufgrund von
Betriebsaufgaben zwischenzeitlich als sog.

Altenteiler genutzt. Insgesamt ist festzustellen, dass eine Wohnbebauung von einigem
Gewicht vorhanden ist. Im stdlichen Bereich sind Verkaufsgebdude vorhanden, in
denen landwirtschaftliche  und  floristische  Produkte  verkauft — werden.

6. Planungskonzeption

Durch die Aultenbereichssatzung sollen auf den bisherigen Siedlungszusammenhang
beschrankte bauliche Erweiterungen und Ergdnzungen der vorhandenen Wohnbauten
ermdglicht werden. Durch die Beschrankung dieser erleichterten Zuldssigkeit von
Bauten im AuRenbereich auf das Satzungsgebiet wird gleichzeitig eine ungewiinschte
weitere Ausdehnung dieser Besiedlung ausgeschlossen.

Das ungewollte Entstehen einer erweiterten Splittersiedlung oder eines nach § 34 BauGB
zu beurteilenden Ortsteils wird durch die raumlich enge Umgrenzung des
Satzungsgebietes verhindert. Durch die Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass
sich hinzutretende Vorhaben in die Eigenart des bestehenden Siedlungsansatzes einfiigen
und keine stadtebaulichen oder ortsgestalterischen Konflikte auslésen und somit eine
geordnete stddtebauliche Entwicklung gesichert wird.
Die Bauvorhaben unterliegen der Genehmigungspflicht und sollen sich in das bestehende
bauliche Umfeld einfigen. Die Ortsgemeinde Maxdorf ist gemal § 35 Abs. 6 BauGB
erméchtigt, fur bebaute Gebiete im Aulenbereich, in denen eine Wohnbebauung von
einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung zugunsten des Wohnungsbaus und
gegebenenfalls kleinerer, wohnvertraglicher Gewerbebetriecbe bestimmte &ffentliche
Belange auszuschalten, die dem Bauvorhaben ansonsten gemal § 35 Abs. 3 BauGB
entgegengehalten werden konnten. Die Rechtsfolge der Satzung ist, dass Aufien-
bereichsvorhaben "begtnstigt" sind, wie Vorhaben gemal § 35 Abs. 4 BauGB.

Innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung sind die "beglinstigten" Bauvorhaben nach
§ 35 Abs. 2 BauGB zu beurteilen, wobei die Satzung nichts an der Aullenbereichslage
andert. Die Besonderheit, die die Satzung schafft, besteht darin, dass im Gegensatz zu
sonstigen Aullenbereichsvorhaben im Sinne von § 35 Abs. 2 BauGB den Vorhaben im
Satzungsgebiet nicht entgegengehalten werden kann, sie stiinden im Widerspruch zur
Darstellungen im Flachennutzungsplan oder wiirden den Belang ,Entstehung oder
Verfestigung einer ,Splitter-siedlung" beeintrachtigen.

Alle anderen é&ffentlichen Belange kénnten den Vorhaben weiterhin entgegengehalten
werden. Dazu wirden u.a. zdhlen: schadliche Umwelteinwirkungen, unwirtschaftliche
infrastrukturelle Aufwendungen, Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
des Orts- und Landschaftshildes sowie die Erweiterung einer Splittersiedlung.



Die erleichterte Zulassung von Vorhaben im Auenbereich ist nicht zuletzt im Hinblick auf
den Schutz des Aufienbereichs an enge Voraussetzungen gekniipft.

Die AuBenbereichssatzung soll in erster Linie eine sinnvolle und stédtebaulich geordnete
Nutzung von "Splittersiedlungen” im Aufenbereich erméglichen. Der Erlass der Satzung
setzt voraus, dass es sich um einen bebauten Bereich handelt, der nicht iberwiegend
landwirtschaftlich geprégt ist und in dem Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden

ist.

Die 4 Wohngebdude im Bereich des Satzungsgebietes kénnen als Siedlungsansatz bzw.
als "bebauter Bereich mit einer Wohnbebauung von einigem Gewicht" bezeichnet werden.
Der obige Begriff beginnt bei kleinen Siedlungsstrukturen und endet im Sinne des

§ 34 BauGB.

Die AuRenbereichssatzung ist also einerseits nur dort zuldssig, wo die vorhandene
Bebauung das fiir einen Ortsteil im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB notwendige Gewicht
noch nicht erreicht hat. Andererseits wird die Untergrenze bei Wohnbebauungen gezogen,
die gerade noch einen siedlungsstrukturellen Ansatz aufweisen (bei etwa 4
Wohngebduden). Die Wohnbebauung muss im Hinblick auf den Siedlungsansatz
stadtebaulich relevante Gesichtspunkte bertihren, insbesondere missen sich die durch die
Aufenbereichssatzung begiinstigten Vorhaben in den bebauten Bereich einfligen. Eine
landwirtschaftliche Pragung liegt hier nur noch untergeordnet vor, da sich innerhalb des
Geltungs-bereiches der Satzung nur noch ein landwirtschaftliche Betrieb bzw. Hofstelle

existiert.

Das hier definierte Satzungsgebiet ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar. Ein Widerspruch bestinde, wenn die Satzung eine raumliche Erweiterung der
vorhandenen Splittersiedlung zulieRe. Die Satzung greift hier nicht Uber die bestehende
Wohnbebauung hinaus, sondemn ermdglicht lediglich die SchlieBung von Licken. Sie
begriindet auch keine Zuldssigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben oder lésst eine
Beeintrachtigung von Schutzgtitern im Sinne der FFH-Richtlinie beflirchten.

Im sidlichen Bereich der Satzung befinden sich Verkaufsstellen fir
landwirtschaftliche und floristische Produkte; diese sollen weiterhin zuldssig sein;
auch wenn diese eine gewerbliche Nutzung darstellen.

7. ErschlieBung

Der Geltungsbereich wird im nérdlichen Bereich Uber einen ausgebauten
Wirtschaftsweg erschlossen; dieser mindet dann in die Kreisstralle 2. Im stdlichen
Bereich des Satzungsgebietes besteht eine gemeinsame Zufahrt fur zwei
gewerblich genutzte Verkaufsstellen UOber die Landesstralle .527. Die
Anbauverbotszone von 20 m entlang der L 527 ist in der Planzeichnung
nachrichtlich dargestellt. Weder geplante noch bestehende Gebéude liegen
innerhalb der Bauverbotszone. Das Planungsgebiet ist ausreichend erschlossen.
Anschlussméglichkeiten fur Kanal, Strom und Wasser sind vorhanden und

gesichert.

Das Oberflaichenwasser wird derzeit im Bestand versickert. Es kann davon
ausgegangen werden, dass flir neue Bauvorhaben die Versickerung des nicht
schéadlich verunreinigten Oberflachenwassers durch geeignete MaRnahmen maéglich

ist.



8. Sonstige Belange

Die Berlcksichtigung der Belange des Schallschutzes nach DIN 4109 sowie die
Gewahrleistung gesunder  Wohnverhéltnisse sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Die Abstandsflichen zur  &stlich
verlaufenden Autobahn A 61 sind zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit z.T. sehr hohen Grundwasserstédnden zu
rechnen ist. Keller sind dementsprechend wasserdicht und auftriebssicher
herzustellen.

Unmittelbar 6stlich des Geltungsbereichs verlauft eine 220/380kv — Freileitung, fr die
beidseitig ein Schutzstreifen ausgewiesen ist. BaumaRnahmen, die in diesen
Schutzstreifen fallen kénnten, sind im Bauantragsverfahren mit dem Versorger (RWE
Transportnetz Strom) abzustimmen.

Maxdorf, den ...

(W. Baumann)' o
Ortsbirgermeister
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