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BEBAUUNGSPLAN " AM GROLLSGRABEN "

BEGRUNDUNG®G

1. Bauliche und staddtebauliche Zielsetzungen

1.1

1.2

1.3

Allgemeines

Die in der Gemeinde Maxdorf in den letzten Jahren erschlossenen Neubau-
gebiete sind, mit Ausnahme einiger Baullicken, weitestgehend bebaut. Da in
Maxdorf wegen seiner verkehrsgiinstigen Lage auf der Entwicklungsachse
Ludwigshafen - Bad Dirkheim nach wie vor eine rege, in letzter Zeit noch
gestiegene Nachfrage nach Baupladtzen besteht, ist die Gemeinde gezwungen,
weitere Flachen fiir eine Wohnbebauung bereitzustellen und zu erschlieBen.

Als gut fir eine Wohnbebauung geeignete Fléche bietet sich der Bereich
"Am Gréllsgraben" am ostlichen Ortsrand stdlich der HauptstraBe (Landes-
straBe 527) an. Hier konnte die vorhandene alte Bebauung in &stlicher Rich-
tung um ca. 100 m bis zum nérdlich der StraBe bereits vorhandenen Orts-
rand erweitert werden. Gleichzeitig ware eine gestalterisch attraktive Orts-
einfahrt und eine bessere Ausbildung des &stlichen Ortsrandes zu erreichen.

Um fir die ErschlieBung und Bebauung dieses Gebietes die rechtlichen Vor-
aussetzungen zu schaffen, hat der Rat der Ortsgemeinde Maxdorf die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes nach BauGB beschlossen.

Lage und GroBe

Das Plangebiet liegt am o&stlichen Ortsrand von Maxdorf. Es wird begrenzt:
- im Westen von der vorhandenen Altbebauung stdlich der HauptstraBe
- im Norden von der HauptstraBe (LandesstraBe 527)

- im Osten und Siiden durch vorhandene und verbleibende landwirtschaft-
liche und gartnerische Nutzflachen.

Das Plangebiet hat eine GréBe von rd. 1,2 ha.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der (punktuellen) Fortschreibung des verbindlichen
Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Maxdorf erfaBt und seit der
FNP-Genehmigung vom 24.9.1992 sowie der Bekanntmachung vom 16.10.1992

planungsrechtlich gesichert.

Die Gebietsdarstellung im Flachennutzungsplan als "Mischgebiet" wird in
den Bebauungsplan {ibernommen. Die ausgewiesene Tiefe der Baufldche von
ca. 50 m wird, unter Beriicksichtigung von begriinten Schutz- und Ausgleichs-

- flaichen und unter Beachtung der fiir eine Gebietsdurchgriinung notwendigen

Gartenflachen, eingehalten. Der Bebauungsplan ist daher aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.



1.4

1.5

Art und MaB der baulichen Nutzung

Im gesamten Gebiet ist eine maximal 2-geschossige Bebauung mit Doppel-
hdusern in offener Bauweise vorgesehen. Die Anordnung von Doppelhdusern
ergibt sich aus der z.Zt. vorliegenden Nachfrage nach kostengilinstigen Ge-
bduden auf kleinen Grundstliicken. Die Ausweisung dieses Wohntyps entspricht
somit heutigen Wohnwiinschen. Sie entspricht auch den stddtebaulichen Ziel-
setzungen der Gemeinde nach einem "sparsamen Umgang mit Grund und
Boden".

Die Grundfldchenzahl wird jedoch mit lediglich 0,3, d.h. unterhalb des maxi-
mal zuldssigen Wertes gem. & 17 BauNVO festgesetzt. Damit soll trotz der
Forderung nach einer relativ dichten Bebauung eine ausreichende Durchgri-
nung des Gebietes gesichert werden. Dabei laBt dieser Grad der Uberbauung
zusitzlich auch die Anordnung von Betriebs- und Nebengebduden zu.

Da dieses am Ortsrand liegende Gebiet aus gestalterischen Griinden mog-
lichst kleinparzelliert und kleinflachig gegliedert sein soll, werden die in
§ 6 Abs.2 Ziff. 4-8 BauNVO angefiihrten, meist groffidchigen Nutzungen
(sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen sowie Vergniigungsstdtten) nicht zugelassen. Sie wirden entweder
eine gute Gestaltung des Ortsrandes stéren, sind in der Randlage des Ortes
nicht angebracht (z.B. kirchliche u. kulturelle Einrichtungen) oder haben
einen besseren Standort innerhalb der angrenzenden landwirtschaftlichen und
gértnerischen Nutzflache (z.B. Géartnereibetriebe).

Die Beschrinkung auf maximal 2 Wohnungen je Wohngebdude erfolgt mit
dem Ziel, die gewachsene dorfliche, d.h. kleinteilige Siedlungsstruktur der
Gemeinde auch in diesem Neubaugebiet aufzunehmen und groBflachige, d.h.
héhere, maBstabssprengende Gebdude an dieser Stelle der Gemeinde auszu-

schlieBen.

VerkehrsanschluB und Versorgung

Eine ErschlieBung der einzelnen Baugrundstiicke direkt von der Hauptstrale
aus ist nicht vorgesehen, um Gefdhrdungen wegen zahlreicher neuer Ausfahr-
ten auf die zeitweilig stark befahrene StraBe zu vermeiden. Stattdessen er-
folgt die ErschlieBung Uber eine StichstraBe, die auf der Trasse eines Wirt-
schaftweges zwischen Alt- und Neubebauung von der HauptstraBe abzweigt,
zunachst in stdlicher Richtung gefihrt wird und dann nach Osten in das
Baugebiet abschwenkt. Die StraBe soll in Anpassung an die relativ geringe
Verkehrsbelastung mit einer Gesamtbreite von 5,5 m verkehrsberuhigt als

Mischverkehrsfldche ausgebaut werden.

Entlang der HauptstraBe bleibt der vorhandene Geh-/Radweg stdlich der
Fahrbahn erhalten und wird, soweit aus Ubergebietlicher Sicht notwendig,

weiter ausgebaut.

Die Versorgung mit Wasser und Strom sowie die Abwasserbeseitigung ist
durch AnschluB an das in der HauptstraBe vorhandene Ver-und Entsorgungs-

netz sichergestellt.



1.6 Griinordnung (aus landespflegerischem Beitrag zum Bebauungsplan)

1.6.1 Naturrdumliche Gliederung

Das Planungsgebiet befindet sich in dem "Vorderpfalzer Tiefland". Die
fir diese Region charakteristische und durch den anthropogenen Einfluf
entstandene kleinstrukturierte Landschaft ist durch Intensivierung der
Landwirtschaft und durch Flurbereinigungsmafnahmen heute nicht mehr
gegeben. Der Landschaftsraum ist durch intensiven Gemusebau gepragt.

Die Bbden entsprechen dem Bodentyp Gleyebdden. Durch Entwasserungs-
maBnahmen andert sich dieser Typ zu einer Braunerde. Offene Wasser-

flachen sind nicht vorhanden.

Die klimatischen Bedingungen werden durch die Morphologie der brei-
ten Ebene des Oberrheingrabens gepragt. Die lokale Temperatur liegt
im Jahresmittel bei 9,9° C, die mittlere Niederschlagsmenge liegt bei

550-600 mm/Jahr.

Das Gebiet wird intensiv ackerbaulich, liberwiegend als Freilandgemi-
sebaufldchen, genutzt. Bedingt durch das Einsetzen von Agrochemika-
lien, durch die gesamte Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden FI&-
chen und durch die regelmiBige Bewirtschaftung, ist ein geringes Ar-
tenvorkommen (Flora und Fauna) vorhanden. Somit ist eine geringe
Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz gegeben.

Das Landschaftsbild ist durch die groBfldchigen landwirtschaftlichen
Nutzflichen und die erkennbaren Siedlungsrandbereiche gepragt. Die
groBflachige landwirtschaftliche Nutzung und die geringe Anzahl an
verschiedenen linearen, punktuellen und flachenhaften Elementen ver-
deutlichen eine geringe Vielfalt des Landschaftsraumes.

1.6.2 Landespflegerische Zielvorstellungen

- Entwickeln einer eindeutigen Ortsrandzone

- Ortseingangsgestaltung
- Beseitigen und Vermeiden von landschaftsuntypischen Strukturen

- Aufwertung der Erholungseignung

- Entwickeln des landlichen Charakters

- Anlagen und Initiieren von Biotopen fir Flora und Fauna

- Entwickeln eines Biotopverbundsystems

- Riickhaltung von Niederschlagswasser

- Flachenentsiegelung und flachige Versickerung von Niederschlags-
wasser zur Entlastung des Kanalsystems und zur Erhdhung der

Grundwasserneubildung.

1.6.3 MaBnahmen und Empfehlungen

Offentliche Grunflachen:

- Entwicklung von Vegetationsbestinden: Anpflanzen von Baumen und
Striuchern entsprechend der heutigen potentiell natiirlichen Vegeta-

tion.
- Ortseingangsgestaltung (AusgleichsmaBnahmen):

o entlang der HauptstraBe sind 13 Winterlinden in Reihe zu pflanzen
o unter den Linden sind Bodendecker zu pflanzen
o eine U-reihige Schutzpflanzung ist zur HauptstraBe mit Strauchern

auszufihren




- ErschlieBungsstraBe (AusgleichsmaBnahmen):
o die Bepflanzung der ErschlieBungsstraBe ist mit Biumen I.Ordnung
durchzuflihren (3 Stiick)

- Entwickeln einer Hochstammobstwiese auf den fiir den Ausgleich
vorgesehenen Fl3chen:
0 standortgerechte alte Obstsorten sind zu pflanzen
o die Obstwiesenfliche ist mit einer Wiesenansaat zZu versehen

- Eine 3-reihige Hecke ist im Ubergangsbereich zwischen Obstwiese
und Bebauung herzustellen (AusgleichsmaBnahmen).

- Schaffung einer Ortsrandzone
o In Siedlungsrandbereichen mit direktem Ubergang zur freien Land-
schaft sollte eine Ubergangszone entwickelt werden.

- Versickerung von Niederschlagswasser:
o Das im Bereich der ZufahrtstraBe anfallende Niederschlagswasser
sollte nicht dem Kanalsystem, sondern in Entwasserungsmulden
entlang der StraBe dem Grundwasser zugefihrt werden.

Private Griinflachen:

- Flachen zum Anpflanzen von B&umen und Strauchern
o Die Flache im Osten des Gebietes ist mijt Baumen I1.0rdnung zu
bepflanzen (8 Stiick).

o Zwischen den Gehdlzen sind 3-reihige Hecken als Blécke anzulegen.

Q

- Die nicht uUberbauten Grundstickfldchen sind mind. zu 50 & wie
folgt zu begriinen. Es sind: '

o auf je 100 gm ein heimischer und standortgerechter Baum mit

mind. 12 - 14 cm Stammumfang oder ein Obsthochstamm zu

pflanzen; ' o
o auf mind. 15 % der gesamten Freiflachen heimische Gehdlze zu
pflanzen.

- Fassadenbegriinung: alle Wandflachen, mind. jedoch 20 % der fenster-
losen Wandflachen und die freistehenden Giebelwande sollen dauerhaft
mit Kletterpflanzen berankt werden;

- Stellplatze sollen mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen einge-
grint werden;

- zur Versickerung von Niederschlagswasser:

o sind Beldge von Wegen und Sitzpldtzen aus offenporigen Materialien
(wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasenpflaster) oder aus
Pflaster mit breiter Fuge herstellen;

o ist das anfallende Regenwasser aus der Dachentwasserung und von
Terrassenflachen flachig auf den nicht Uberbauten Grundstiicksfla-
chen zum Versickern zu bringen.




1.6.4

Kompensationsbedarfsermittlung
BESTAND Faktor |wp |
Landwirtsbhaftsfléche ca. - 8 700 m2 x 0,3 2 610
Vorhandene Bebauung ca. - 1 500 g x 0,0 0,0
Sumfne der Wertpunkte 2 610
EINGRIFF Faktor - | WP
geplante Bebauung und Garagen - 2 120 ot | x 0,0 0,0
geplante ErschlieBundsstrafie - 30 m* | x 0,0 G,0
Fléchen mit Festsetzungen fiir MaBnahmen x 0,6 774
zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Nagur und Landschaft

- 2650 m" - 560 n° - BOO p* = 1290

Einzelbéume, Baumgruppen, Alleen / 28 st | 0,8 448
(Grundlage : 20 m2 / Baum)

Streuobstwiese ‘ y 0,9 72ﬂ
(Grundlage : 15 Biume + Wiese - 800 m I
Private Griinfldchen ca. 50 % der 0,4 9601
offernien Grundstiicksfliche 4800:2= 2400 |
Summe der Wertpunkte 2 9027

1}

Kompensationsbedarf : gem. Tabelle

Kompensationsmal’snahmen ¢ gem. Tabelle =

2.610 Wertpunkte

2.902 Wertpunkte




;2, Kosten fiur die Gemeinde

Fir die vorgesehenen ErschlieBungsmaBnahmen entstehen der Gemeinde Maxdorf
voraussichtlich folgende, Uberschléglich ermittelte Kosten:

2.1 Wert des Grund- und Bodens
gem3B §&§ 128 Abs. 1(1) BauGB (DM  160.000,--)

2.2 ErschlieBungsaufwand
gem3B §&§ 128 Abs. 1(2) BauGB DM  195.000,—-

Nach der Satzung Uber die Erhebung von
Beitrédgen fur die erstmalige Herstellung
von ErschlieBungsaniagen in der Gemeinde
Maxdorf vom © Ubernimmt die

Gemeinde einen Kostenanteil in Hohe von
10/100, d.s. rd. DM 20.000,--

Die Bereitstellung der von der Gemeinde aufzubringenden Mittel ist, je nach
ErschlieBungsfortschritt, in den Haushalten der kommenden Jahre vorgesehen.
Die (brigen ErschlieBungskosten werden entsprechend der ErschlieBungsbei-

tragssatzung auf die Anlieger umgelegt.

3. Bodenordnende MaBnahmen

Da sich das Geldnde iberwiegend in der Hand eines Eigentiimers befindet, sind
bodenordnende MaBnahmen im Sinne des §& 45 ff. BauGB nicht erforderlich.

4, Beginn der BaumaBnahmen

Mit dem Bau der ErschlieBungsanlagen soll sofort nach Genehmigung des Bebau-
ungsplanes bzw. nach AbschluB der Vermessungsarbeiten begonnen werden. Der
Zeitpunkt fir die Errichtung der Hochbauten richtet sich anschlieBend nach den

zeitlichen Dispositionen der Grundstiickseigentimer.
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