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Stadtebauliche und .bauliche Situation 1
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1.1 Allgemeines S——— i

Der Bebauungsplan "Heideweg-West" wurde am 11.9.1980 durch die Kreisver-
waltung ‘Ludwigshafen unter Az: 63/610-07 Maxdorf 10 a genehmigt. Eine
1.Anderung des Planes wurde im Marz 1982 durchgefiihrt. Seitdem wurden

2 Anderungen fir kieinere Teilgebiete erforderiich und die entsprechenden

'Aufstellungsbeschll‘jsse gefaBt. Diese Planungen befinden sich z.Zt. im Ver-

fahren.

Im genehmigten Bebauungsplan "Heideweg-West" war etwa in Gebietsmitte,
unmittelbar stdlich der KurpfalzstraBe, eine rd. 2,3 ha groBe Fliche als
"Sondergebiet" vorgesehen, die zur Errichtung eines Ortsteilzentrums fir
die rd. 2000 Blrger umfassende Neubausiedlung dienen sollte. Eine verbind-
liche Unterteilung dieser Flache fir spezielle zentrale Versorgungsnutzungen
oder Gemeinbedarfseinrichtungen wurde seinerzeit jedoch nicht festgelegt,
sondern das Gebiet lediglich flir den Siedlungs-Eigenbedarf durch den all-
gemeinen Vermerk "zur Versorgung des Wohngebietes" bestimmt.

Seit der Genehmigung des Bebauungsplanes wurden in der Sondergebiets-
flaiche ein Kindergarten mit 3 Gruppenrdumen und ein 3-geschossiger Wohn-
block gebaut. AuBerdem wurde mit dem Bau eines Altenheimes begonnen,
dieses jedoch nur bis zur Kellerdecke fertiggestellt, so daB das Kellerge-
scholl jetzt als Bauruine im Geldnde steht und aus wirtschaftlichen, funktio-
nellen und gestalterischen Grinden einen Weiterbau notwendig macht.

Vor einigen Jahren war von einem Bautrager im Sondergebiet die Errichtung eines
grobBflachigen Einkaufsmarktes vorgesehen. Dieses Projekt wurde jedoch aufgrund
von Burgerbedenken durch Gerichtsurteil untersagt. Als Begriindung wurde an-

geflGhrt,dab die (seinerzeit) vorgesehene GroBe der Verkaufsfliche mit ca.1500 gm

" nicht nur den periodischen Bedarf der Siedlungsbewohner selbst sondern auch

den Bedarf eines weit groferen Einzugsgebietes abdecken koénne und daher den
Festsetzungen des Bebauungsplanes widerspreche.

Da die Forderungen eines Grofteils der im Siedlungsgebiet Heideweg-West an-
sassigen Blirger nach einer wohnungsnahen Versorgung mit Giitern des tag-
lichen Bedarfs nach wie vor bestehen und da die Gemeinde ihre friiheren Ziel-
setzungen, im Gebiet einen attraktiven Mittelpunkt zu schaffen, aus stadtebau-
lich-funktionellen Grinden weiterhin verfolgen muB, soll durch die jetzt beschlos-
sene Anderung des Bebauungsplanes die klinftige Nutzung in diesem zentral ge-
legenen Teilgebiet im Detail festgesetzt und auf die Bediirfnisse der Birger abge-
stimmt werden. Gleichzeitig soll durch das Einfligen 6ffentlich nutzbarer Griin-
flaichen eine winschenswerte Gliederung und eine Auflockerung des GCebietes
erfolgen, um eine splrbare Attraktivitidtssteigerung zu erreichen.

Dazu soll auch die weiterhin geplante Festsetzung fir den Bau einer Ladengruppe
beitragen; jetzt allerdings nur mit einer auf knapp 600 gm begrenzten Verkaufs-.
flache zur ausschlieBlichen Versorgung der im Gebiet lebenden Birger. Der von
verschiedenen Seiten geforderten ersatzlosen Aufgabe der Ladenplanung, die mit
dem Hinweis begriindet wird, daB in der HauptstraBe von Maxdorf und auch an
anderen Stellen der Gemeinde Einkaufsméglichkeiten in ausreichender Zahl zur
Verfligung stehen, kann nicht entsprochen werden, da die Entfernung zu den
bestehenden L&den zu groB ist und zumindest den &lteren und nicht motorisier-
ten Birgern der Siedlung nicht zugemutet werden darf. Auf eine wohnungs-
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nahe Versorgung kann somit nicht verzichtet werden.

Da jedoch die GrdBe der Verkaufsflache auf das engere Einzugsgebiet abge-
stimmt werden muB, wird die bisher fiir die Ladengruppe im genehmigten Bebau-
ungsplan vorgesehene Sondergebietsfliche nicht mehr in vollem Umfang bendtigt.
So kann ein Teil der Gbrigen Bauflichen des Gebietes fur die Errichtung von
Wohnhédusern genutzt oder als Griinfliche von jeder Bebauung freigehalten.
werden,

Eine zusitzliche Verbesserung des "Wohnumfeldes" soll sich durch einen Teil-
Umbau der KurpfalzstraBe zu einem "verkehrsberuhigten Bereich" ergeben.

Um diese neuen baulich-stidtebaulichen Zielsetzungen planungsrechtlich abzu-
sichern, hat der Gemeinderat der Gemeinde Maxdorf die Aufstellung eines

Anderungsplanes nach BauGB beschlossen.

Lage und GroBe

Das Anderungsgebiet liegt zentral im Baugebiet "Heideweg-West" - etwa )
mittig zwischen dem StraBenzug Heideweg im Osten und der Weisenheimer ’
LandstraBe (L 454) im Westen. Es wird begrenzt: im Norden von der be-
reits im genehmigten Bebauungsplan vorgesehenen Geltungsbereichsgrenze,
d.h.von der Grenze zu der nach Norden hin verbleibenden landwirtschaft -
lichen Nutzfliche; im Osten von der Speyerer StraBe; im Westen von der
Wormser StraBe und im Sitiden von den jeweils stidlichen Grundsticksgrenzen
des Kindergartens,des Wohnblocks und des Altenheims. An dieser Stelle

wird zusdtzlich das gemeindeeigene Grundstlick 3845 in den Geltungsbereich
einbezogen, um zwischen dem Altenheim und der sldlich angrenzenden,
vorhandenen Wohnbebauung einen ausreichenden Abstand zu sichern und
Raum flir notwendige Schutzpflanzungen zu schaffen.

Das Plangebiet umfaBt eine Fldche von insgesamt rd. 3,3 ha.

Art der Nutzung

Statt der bisherigen Widmung als Sondergebiet wird im Anderungsplan

ein "Allgemeines Wohngebiet" und ein "Mischgebiet mit eingeschrankter
Nutzung'festgesetzt. Nordlich der KurpfalzstraBe bleibt die bisherige Fest-
setzung als "Reines Wohngebiet" weiter bestehen. .

Die Aufgabe des "Sondergebietes" und eine kleinrdumig abgegrenzte neue
Festsetzung als "Allgemeines Wohngebiet" und "Mischgebiet" ist vor allem
aus Grinden einer besseren Rechtsklarheit erforderlich.Dadurch wird
einerseits gewéhrleistet, daB Uberortliche Einrichtungen, die evtl. zu einem
hdheren Verkehrsaufkommen und zusitzlichen Immissionen fihren wuirden,
aus diesem Ortsbereich ferngehalten werden, wdhrend andererseits alle far
die Versorgung des Gebietes selbst notwendigen Einrichtungen zuldssig
sind und bei Beachtung des "Gebotes zur gegenseitigen Ricksichtsnahme "

‘auch geduldet werden mussen.

Mit der Kennzeichnung als "Mischgebiet mit eingeschrénkter Nutzung" kann
die Laden-Verkaufsfliche im Gebiet auf eine GrdBe unter 600 gm festge-
schrieben werden. Dariber hinaus 1&Bt sich die Zahl der Praxen in

einem im Mischgebiet liegenden Arztehaus auf maximal 4 begrenzen. Die

Zah!l der in das Gebiet zum Einkaufen oder zum Arztbesuch einfahrenden
Pkw wird damit auf ein fur ein Wohngebiet zumutbares Maf beschrankt.

Dem Einwand, daB durch den GroBraumladen zusétzlicher Verkehr in das
Gebiet hineingezogen wird, kann entgegengehalten werden, daB der Umfang
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des sogen. Binnenverkehrs umso geringer ist, je ndher die Wohnungen
und Laden beieinander liegen , da ein Teil der Einkaufenden das Fahr-
rad benutzen oder zu FuB einkaufen wird. Bei einer LadengrdBe von
max. 600 qm wird sich erfahrungsgemaB auch der Zuliefer-Schwerverkehr
auf einen zumutbaren Umfang begrenzen und ggf. auf bestimmte Tages-
zeiten beschranken lassen.

Zusitzlich werden im "eingeschrinkten Mischgebiet" alle Nutzungen gemah

§ 6 Abs.2 Ziff.u4-7 BauNVO ausgeschlossen - mit Ausnahme von Anlagen far
"gesundheitliche Zwecke". Die besonderen stadtebaulichen Grinde fur diesen
AusschluB gem. § 1 Abs.9 BauNVO liegen in der Notwendigkeit, diesen Teil-
bereich der Siedlung, entsprechend den friiheren Zielsetzungen, Uberwiegend
fiir eine Nutzung mit Liden und Dienstleistungsbetrieben bereitzustellen:
Das Gebiet ist in seiner GrdRe so begrenzt, daB die fur die Ortsteilversor-
gung zuldssige GesamtgréBe der Léden nicht Uberschritten werden kann.
Gleichzeitig darf aber die verfligbare Fliche nicht durch andere Nutzungen,
die nicht der Gebietsversorgung dienen, belegt werden. Diese Einschran-
kung wird folglich durch die Umstellung von der genehmigten Nutzung als
"Sondergebiet fir Ladenversorgung" auf die Mischgebietsnutzung notwendig.

Das fur ein Altenheim vorgesehene Geldnde im Sidosten des Plangebietes
wird gegenliber der rechtskréaftigen Planung etwas vergrébBert. Das Grund-
stlick liegt jedoch vollstdndig innerhalb des friuher abgegrenzten Sonderge-
bietes, wird aber jetzt als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt, da dort
nach Baunutzungsverordnung "Anlagen fir soziale Zwecke" zul&@ssig sind
und daher eine spezielle Kennzeichnung nicht erforderlich ist.

Um entlang seiner Slidgrenze negative Einwirkungen auf die in ca. 40 m
Entfernung stehende Wohnbebauung auszuschliefen, wird das dazwischen-
liegende Grundstick lediglich als "Freiflache" vorgesehen und dem Alten-
heimgrundstiick zugeordnet. Damit ergibt sich die Mdglichkeit, unmittel-
bar nérdlich der Wohnbebauung eine mindestens 5 m breite Schutzpflanzung
vorzusehen und die Ubrigen Flachen, soweit notwendig, als Stellpldatze far

das Altenheim zu nutzen.

Ein GroBteil der Ubrigen Baufldchen im Gebiet wird kinftig fur eine Wohn-
bebauung vorgesehen. Nordlich der KurpfalzstraBe bleibt es bei der bis-
herigen Ausweisung als "Reines Wohngebiet", sudlich der Kurpfalzstrafle
erfolgt eine Festsetzung als "Allgemeines Wohngebiet". Die im genehmigten
Bebauungsplan vorgesehene und von einigen Blrgern beanstandete Nachbar-
schaft von Reinen Wohngebieten ostlich der Speyerer und westlich der
Wormser StrafBe sowie einem Sondergebiet im mittleren Bereich wird jetzt
gedndert, der Konfliktpunkt somit aufgelost.

Als wichtige zuséitzliche Nutzung wird zwischen die Bauflachen eine breite,
langgestreckte Griinfliche eingefiigt, die zu einer Gliederung des Gebietes
und zu einer kleinklimatischen und gestalterischen Verbesserung fihren soll -
mit dem Ziel, den Wohnwert im gesamten Gebiet splrbar zu erhdéhen.

.4 MaB der Nutzung

Der genehmigte Bebauungsplan sah im Sondergebiet Gebdude mit einer Hohe
von 1 bis max. 3 Vollgeschossen vor. Eine Differenzierung innerhalb des
Gebietes wurde seinerzeit nicht vorgenommen, so daB im Gesamtbereich
eine relativ dichte, Uberall 3-geschossige Bebauung zulédssig war.



1

.5

Im Anderungsplan wird fiir die einzelnen Teilbereiche die Gebdudehdhe
unterschiediich festgesetzt und damit auf die jeweilige Teilnutzung abge-
stimmt. Damit soll zunichst eine Reduzierung der bisher zuldssigen Maximal-
ausnutzung erreicht werden. AuBerdem wird durch unterschiedliche Ge-
biudehhen eine der Ubrigen Bebauung besser angepalte Kleinteiligkeit

und damit eine gestalterisch bessere EinfGgung in die umgebende Bebau-

ung erreicht.

Der Einkaufsmarkt wird ebenso wie der bereits vorhandene Kindergarten

mit lediglich 1 VollgeschoB zugelassen. Die Wohnbebauung nordlich der
KurpfalzstraBe und unmittelbar sudlich davon wird mit 1 Vollgeschof3
zzgl.DachgeschoBausbau, die im mittleren Bereich stehenden

Gebaude mit 2 Vollgeschossen zzgl.DachgeschoBausbau vorgesehen.

Lediglich fir das Altenheim gilt nach wie vor die bisherige Festsetzung

mit 3 Vollgeschossen als Hochstgrenze.

Die Grund- und GeschoBflichenzahlen werden entsprechend den in § 17 BauNVO
festgesetzten Maximalwerten festgesetzt und dabei jeweils auf die vorgesehenen
Gebdudehdhen abgestimmt.

Die VerkehrserschlieBung ist Uber die dreiseitig das Gebiet umschlieBenden ‘
StraBen: die KurpfalzstraBe, die Speyerer StraBe und die Wormser StraBe.

gesichert.

Die Kurpfalzstrafe wird zeitweilig von einem hohen Anteil "Fremdverkehr",z.B.
vom und zum Gewerbegebiet und von und nach der Nachbargemeinde Lambsheim
befahren. Die Bewohner entlang der KurpfalzstraBe beschweren sich Uber eine
dadurch auftretende zu hohe Li&rm-und Abgasbelastung und fordern eine Abhilfe.
Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan will die Gemeinde daher
eine "Beruhigung" des Verkehrs in dieser StraBe , d.h.eine notwendige Vermin-
derung der Kraftfahrzeugzahl, ein Fernhalten von Lkw und vor allem eine Ver-
langsamung der Fahrgeschwindigkeiten erreichen. Ein Umbau der KurpfalzstraBe
ist im Teilbereich zwischen der Speyerer und der Wormser StraBe geplant.

Der Bebauungsplan sieht dafiir an diesen Einmiindungen das Pflanzen von groB-
kronigen Baumen in der Mitte der Fahrbahn vor, so dal der Verkehr kinftig -
kreisférmig um diese Mittelinseln herumgefiihrt wird. Im mittleren Teil wird die
Fahrbahn um eine Fahrbahnbreite nach Siiden verschwenkt, so daB hier ein
zligiges Durchfahren nicht mehr méglich ist.:Die ‘besondere Situation an diesem
zentralen Punkt der Siedlung wird zusétzlich durch Pflasterung der Fahrbahn
durch beidseitige Begriinung und durch eine getrennte Fihrung der Gehwege .

unterstrichen.

In diesen Umbau der KurpfalzstraBe sollen auch kurze Teilstlicke der Speyerer
und der Wormser StraBe einbezogen werden,um dort ebenfalls eine gewisse Be-

ruhigung zu erreichen.

Der im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehene GroBparkplatz sudlich der
KurpfalzstraBe soll entfallen, da er nach Umplanung des Zentrumsbereichs

"nicht mehr in dieser GroBe und an dieser Stelle benétigt wird. Das Abstel-

len von Fahrzeugen im Gebiet muB entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen
jeweils auf den Baugrundstiicken selbst erfolgen und dann entsprechend der
vorgesehenen Nutzung nachgewiesen werden.

Ein groBerer, privater Parkplatz ist fur die geplante Ladengruppe erforderlich.
Dieser Parkplatz wird einschlieBlich seiner Ein - und Ausfahrten im Bebauungs-
plan kenntlich gemacht. Damit soll verbindlich festgesetzt werden, daB er nur
an einer Stelle, d.h. von der KurpfalzstraBe her angefahren werden darf, so

dafB die Speyerer Strafe von diesem Verkehr nicht berithrt wird.

o~
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Die \./e.rsorgun,g des Gebietes mit Wasser und Strom sowie die Abwasser-
beseitigung kann durch AnschluBl an das bereits im Gebiet liegende Ver-
sorgungs-und Abwassernetz erfolgen.

Grunordnung (aus Grianordnungsplan)

Das Bebauungsplangebiet ist eine Restfldche innerhalb eines Uberwiegend be-
bauten Wohngebietes. Es grenzt an drei Seiten an dieses Wohngebiet und an
der vierten Seite, im Norden, an landwirtschaftliche Flachen an. Die Grund-
stlicke im Plangebiet sind ungenutzt und als Brachfldchen zu bezeichnen. Stel-
lenweise bestehen bereits befestigte Wege und im Stdwesten eine ehemalige,
zwischenzeitlich eingestellte Baustelle.

Das Plangebiet ist unter dkologischen und landschaftspflegerischen Gesichts-
punkten in dem derzeitigen Zustand nicht wertvoll. Es ist lediglich unter dem
Gesichtspunkt einer nicht vorhandenen Bodenversiegelung als glinstig einzu-
stufen, da aufgrund der teilweise geschotterten Brachflachen eine fast 100 3ige
Versickerung des Regenwassers gewdhrileistet ist. :

Fir Insekten, Voégel und Kleinsduger ist die Flache in ihrer derzeitigen Lage
und Gestalt als Ruckzugsbereich und Nahrungsstandort wenig bzw. Uberhaupt

nicht geeignet.

Da bei der ErschlieBung und Bebauung des Gebietes Teile der jetzt noch offenen
Bodenfldchen versiegelt werden, werden zum Ausgleich verschiedene grunord-
nerische MaBnahmen und Ausbauformen festgesetzt, die evtl.schéadliche Auswir-
kungen der Bebauung so gering wie moglich halten. So werden vor allem aus-
reichend groBe,offene Sickerflachen und Flachen mit lediglich solchen Befesti-
gungen vorgesehen, die eine Versickerung von anfallendem Oberflachenwasser-

ermoglichen.

Zur Kompensation der durch Bauwerke verursachten Bodenversiegelung werden
in ausreichendem Umfang Grungurtel und eine punktartige Anpflanzung von
Baumen und Strauchern festgesetzt.

Am Ubergang zur freien Landschaft im Norden des Plangebietes wird zur bes-
seren Ortsrandgestaltung ein Pflanzriegel (Gringurtel) vorgesehen. Durch ihn
ergibt sich eine Pufferzone zwischen der Bebauung und den in der landwirt-

schaftlichen Nutzung verbleibenden Grundsticken. Die in Gebietsmitte ausge-
wiesenen groBflachigen offentliichen Grinbereiche sollen eine Verbesserung der

wohnungsnahen Erholung ergeben und zur Gliederung der Baumassen beitragen.

Bei allen Pflanzungen werden im wesentlichen heimische und bodenstindige Baume
und Straucher verwendet, so daB sich eine Verbesserung der Situation in 6ko-
logischer Hinsicht ergibt und ausreichender Nahrungsraum fur Insekten, Vogel
und Kleinsduger gesichert wird.

Bei der Realisierung der griinordnerischen Festsetzungen kann die Umwelt und

Okologische Situation im Plangebiet gegenliber der heutigen Situation deutlich
verbessert werden. Insofern ist eine Umweltvertraglichkeit dieser Malinahme

gegeben.



2. Kosten fur die Gemeinde

Der Gemeinde Maxdorf entstehen durch die Anderung des Bebauungsplanes,
d.h.far den geplanten Umbau der StraBen und fir die Einrichtung einer
groBflachigen Grinanlage ,zusétzliche Kosten in Hoéhe von

ca. DM 0,9 Mio

Da das Gebiet bereits vollstdndig erschlossen ist, kénnen diese Kosten
nach der ErschlieBungsbeitragssatzung der Gemeinde nicht auf die Anlieger
umgelegt werden, sondern sind ausschlieBlich von der Gemeinde zu tragen.

Es ist beabsichtigt, die anfallenden Kosten entsprechend dem Ausbaufortschritt
in den Haushalten der néchsten Jahre bereitzustellen.

3. Bodenordnende MaBnahmen

Es ist eine Neuvermessung des Plangebietes erforderlich.

4. Beginn der BaumaBnahmen

Die ErschlieBungsaniagen sind weitestgehend vorhanden. Mit dem Umbau der
Straben und der Bepflanzung der &ffentlichen Griunflachen entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplanes soll kurzfristig nach Plangenehmigung

begonnen werden. Der Zeitpunkt fiir den Beginn der privaten BaumafBnahmen
richtet sich anschlieBend nach den zeitlichen Dispositionen der Grundstiicks-

eigentumer.
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