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1 ALLGEMEINES

Gegenstand der vorliegenden Bebauungsplanung ist ein ca. 1,7 ha grofRes Gebiet im Siidosten der Orts-
gemeinde Maxdorf. Aufgrund einer starken Flachennachfrage in Maxdorf und der attraktiven Lage des
Plangebietes besteht ein starker Nutzungsdruck. Der Bebauungsplan ,, BASF-Siedlung 11I“ verfolgt daher
als grundsatzliche Zielsetzung, die stadtebauliche Entwicklung im Hinblick auf eine Arrondierung des

Ortsrandes zur Bahnlinie der Rhein-Haardtbahn hin zu steuern.

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Maxdorf hat deshalb die Aufstellung des Bebauungsplans , BASF —
Siedlung I11“ beschlossen. Das Plangebiet bildet den baulichen Abschluss der beiden Bestandsbebau-
ungsplane BASF-Siedlung | und Il. Der dritte Abschnitt der BASF-Siedlung ist bis auf ein Bestandsgebaude
im Norden des Plangebietes unbebaut.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke:
3483; 3484; 3487; 3486/1; 3486/2; 3485; 3482; 3481; 3104/1 (Maxdorfer Weg); 3480 (Mittelgraben)

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ergeben sich aus der

zugehorigen Planzeichnung im Mafstab 1 : 1.000.

1.1 Lage und Umfang des Plangebietes

Das zur stadtebaulichen Ordnung vorgesehene Gebiet liegt im stidostlichen Siedlungsbereich und um-
fasst rund 17.200 gm.

Im Westen grenzt das Plangebiet an die , BASF-Siedlung I1“, 6stlich des Plangebietes verlauft die
Bahntrasse der Rhein-Haardtbahn. Im Norden wird das Plangebiet durch die Bebauung entlang der

WaldstraBe begrenzt.

AR~
e - 4
Y -~ ‘M

L. »,
-3 e B B

Abb. 1: Lage des Plangebietes
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1.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Maxdorf (Flachennutzungsplan der Ver-
bandsgemeinde Maxdorf, genehmigt am 17.12.2001, Datum der Bekanntmachung: 18.01.2002) ist der
Geltungsbereich entsprechend der zukiinftigen Nutzung als Wohnbauflache dargestellt. Somit ist dem

gesetzlichen Auftrag zur Entwicklung des verbindlichen Bauleitplans aus der wirksamen vorbereitenden

Bauleitplanung gem. § 8 BauGB Rechnung getragen.

Abb. 2: Ausschnitt aus dem FNP

1.3 Flachennutzungen, sonstige bauliche bzw. rechtliche Gegebenheiten im Plangebiet und
Umgebung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst bis auf ein Bestandsgebdude im Norden des Plangebietes
keine baulichen Nutzungen. Vielmehr befinden sich auf dem Areal Griinlandbrachen sowie Ackerfla-
chen.

Die aktive Strecke der Rhein-Haardtbahn verlauft im 6stlichen Bereich des Plangebietes. Ein Haltepunkt
befindet sich in stdlicher Richtung. Die Belastung durch Emissionen wurde in einem schalltechnischen
Gutachten untersucht. Ostlich der Bahntrasse befinden sich landwirtschaftliche Betriebe, die ebenfalls
im Larmgutachten erfasst wurden. Im Westen befinden sich die Wohngebaude der BASF-Siedlung Il. Der

nordliche Bereich ist ebenfalls durch Wohnbebauung gepragt.
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1.4 Topographie, Untergrundverhaltnisse

Topographie

Das Plangebiet kann topographisch in vier Teilbereiche untergliedert werden und weist generell ein nur
geringes Gelandegefalle auf. Mittig im Gebiet verlaufen in Nord-Siid-Richtung sowie von Nordwesten
nach Stdosten ,Tiefenachsen”. Das Gelande fallt dementsprechend vom 6stlichen Gebietsrand in Ge-
bietsmitte mit i.M. 1,0 % (0,5 % - 1,5 %) sowie vom westlichen Gebietsrand in Gebietsmitte mit i.M. 1,7
% (1,4 % — 2,0 %) ab. Das Gefélle zur diagonal durch das Gebiet verlaufenden Tiefenlinie betragt von
Norden kommend 0,3 % - 0,7 %. Von Siden her kommend fallt das Gelande mit einer Neigung von rd.

0,8 % zur diagonal verlaufenden Tiefenachse ab.

Untergrundverhaltnisse

Um einen konkreten Aufschluss Gber die vorherrschenden Untergrundverhéltnisse im Planungsgebiet zu
erhalten wurde im September 2010 eine Baugrunduntersuchung in Auftrag gegeben. Im Zuge der Feld-
versuche wurden acht kleinkalibrige Bohrungen sowie vier leichte Rammsondierungen bis zu einer Tiefe

von 4 m unter GOK abgeteuft. Weiterhin wurden zwei Versickerungsmessstellen eingerichtet.

Der Baugrund im Plangebiet besteht weitestgehend aus Feinsanden und Fein-Mittelsanden. Unter einer
im Schnitt 10 cm bis 30 cm machtigen Oberbodenschicht folgen locker bis mitteldicht gelagerte Fein-
sande und Fein-Mittelsande. Ab einer Tiefe von 1 m unter GOK bis zur Endtiefe von 4 m unter GOK be-
sitzen die nichtbindigen bis schwachbindigen Bdden eine Giberwiegend mitteldichte bis dichte Lagerung.
Lokal sind im o.g. Bodenaufbau Tonschichten mit Schichtdicken von 0,2 m bis 0,8 m zwischengelagert.

Im Grundwassereinflussbereich weisen die Tone eine weiche Konsistenz auf.

In den angelegten Kleinrammbohrungen wurde zum Zeitpunkt der Baugrunderkundung ein messbarer

Grundwasserstand angetroffen. Der Grundwasserflurabstand betrug hierbei z.T. nur 0,90 m.

Es kann von jahreszeitlichen Schwankungen des Grundwasserspiegels ausgegangen werden, wobei kei-

ne Angaben zu langfristigen Grundwasser-Hochststanden vorliegen.

Zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wurden Feld- und Laborversuche durchge-
fahrt. Die ermittelten Durchlassigkeitsbeiwerte (kf-Werte) von 1,18*10-4 m/s bis 2,81*10-5 m/s liegen
oberhalb des im Arbeitsblatt A 138 geforderten Mindest-kf-Wertes von 1*10-6 m/s und sind somit zur
Versickerung geeignet. Lediglich die bindigen Sande und sandigen Tone aus den Aufschliissen BS 4 und

BS 7 sind nicht zur Versickerung geeignet.

Von der Herstellung von Versickerungseinrichtungen im Zuge der ErschlieBung wird jedoch v.a. auf-

grund der z.T. hoch anstehenden Grundwasserstinde abgeraten.

Fiir die Bauausfiihrung wird eine geschlossene Wasserhaltung fiir alle MaBnahmen mit Aushubtiefen

> 0,50 m empfohlen.

Vorfluter
Als Vorfluter flir das Plangebiet dient der Neugraben. Der Neugraben miindet nordlich des Plangebietes
in den Albertgraben, dieser wiederum miindet tiber den FloRbach in die Isenach. Alle o.g. FlieRgewdasser

sind als Gewasser lll. Ordnung eingestuft.
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1.5 Archdologische Funde

Im Bereich des Plangebietes liegen derzeit keine Informationen (ber archdologische Funde vor. Jedoch
sind unmittelbar 6stlich ein und westlich zwei Grabungsschutzgebiete (auch durch den Flachennut-
zungsplan) bekannt. Es ist daher moglich, dass bei BaumaRnahmen im Plangebiet archdologische oder

historische Funde aufgedeckt werden.

Den Grundstiickseigentiimern wird empfohlen, eine geophysikalische Prospektion durchfiihren zu las-

sen.
Zusatzlich weist die Generaldirektion Kulturelles Erbe auf folgende Punkte hin:

Bei der Vergabe der ErschlieBungsarbeiten hat der Planungstrager, sowie fiir die spateren Erdarbeiten
der Bautrager/ Bauherr, die ausfihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, die Landesarchiologie
zu gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese — sofern notig — tiber-

wacht werden konnen.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) vom 23.3.1978 (GVBL, 1978, S.159 ff.), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.11.2008 (GVBL.,
2008, S.301) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende archdologische Fund unverziglich zu
melden, die Fundstelle soweit als moglich unverandert zu lassen und die Gegenstdnde sorgfaltig gegen

Verlust zu sichern.

Die vorgenannten Absétze entbinden den Bautrdger/ Bauherren nicht von der Meldepflicht und Haftung

gegeniber der Direktion Landesarch&ologie.

Sollten tatsachlich archdologische Objekte durch eine Prospektion bekannt oder bei Bauarbeiten ange-
troffen werden, so ist die Direktion Landesarchédologie ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausflihrenden Firmen planmaRig den Anforderungen der
heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchgefiihrt werden kénnen. Je nach Umfang der
evt. Notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bautrdger/ Bauherren finanzielle Beitrdge fur die

MaRnahmen erforderlich.

Die Meldepflicht insbesondere fiir die MaBnahmen zur Vorbereitung der ErschlieBungsmaBnahmen
(wie Mutterbodenabtrag) gilt. Da diese Arbeiten i. d. R. im Auftrag der Gemeinde/ Verbandsgemeinde

erfolgen, liegt die Meldepflicht der Baubeginnsanzeige bei der Gemeinde.

Im Plangebiet kénnen sich bisher nicht bekannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden. Diese sind
zu bericksichtigen bzw. dirfen von Planierungen o.3. nicht beriihrt oder von ihrem angestammten,

historischen Standort entfernt werden.
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2 ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

Der Ortsgemeinde Maxdorf wurden als Grundzentrum neben den Gemeindefunktionen Gewerbe und
Landwirtschaft auch die Entwicklungsfunktion als Wohngemeinde seitens der Regionalplanung zugewie-
sen. Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Maxdorf sieht die Entwicklung des Plangebietes
BASF-Siedlung 1l als Wohnbauflache bereits vor. Hierdurch kann eine optische als auch raumliche Ab-
rundung der BASF-Siedlung geschaffen werden. Die Ausweisung dieser Bauflache ist unter Berlicksichti-
gung der Entwicklungsfunktion als Wohngemeinde unbedingt erforderlich, da die verfiigbaren Bauland-
potentiale den Bedarf an Bauland mittelfristig nicht mehr abdecken. Mit Hilfe der Ausweisung dieser

|ll

neuen Siedlungsflache ,, BASF-Siedlung IIlI“, soll - insbesondere durch die Bereitstellung von kostenglins-
tigem Wohnbauland - vor allem jlingeren Familien die Schaffung von Wohneigentum ermdglicht wer-

den.

Zur Wahrung einer geordneten Entwicklung in dem Gesamtbereich ,BASF-Siedlung” erscheint daher
eine stadtebauliche Planung in Form eines Bebauungsplanes geboten. Der Rat der Ortsgemeinde
III

Maxdorf hat aus diesem Grunde den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,, BASF-Siedlung I

gefasst.

3 STADTEBAULICHES KONZEPT

|ll

Der Bebauungsplan ,BASF-Siedlung IlI“ wird mit dem Ziel aufgestellt, im Stdosten der Gemeinde
Maxdorf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung vorzubereiten und der bestehenden Nachfrage
nach Wohnbauland bedarfsorientiert und wirtschaftlich entgegenzukommen.

Neben der Schaffung von Wohnbauland auf einer ca. 1,7 ha grofRen Flache ist ein wesentliches Ziel der
Planung die funktionale, gestalterische und landschaftliche Integration des neuen Baugebietes in den
bestehenden Siedlungskérper und in die umgebende Landschaft. In diesem Zusammenhang ist die funk-
tionale Integration hervorzuheben, da die Belange von Okologie und Stidtebau in einem ausgewogenen
stadtebaulichen Konzept beriicksichtigt werden missen.

Das stadtebauliche Konzept fiir den Bebauungsplan sieht im Wesentlichen die Bebauung in Form von
Einzel- und Doppelhdusern vor. Erganzend wird die Anzahl der Wohneinheiten in dem lberwiegenden
Teil des Wohngebietes auf 2 pro Gebdude begrenzt. Im Bereich der inneren Ringstralle wird flr einen
kleineren Teilbereich (2 Grundstiicke) die Méglichkeit zur Errichtung von Mehrfamilienhdusern geschaf-
fen (maximal 4 WE). Darlber hinaus wurde zur Versorgung des neuen Baugebietes ein Spielplatz in die
Planung integriert. Zur Sicherheit dort spielender Kinder soll der Spielplatz eingezaunt oder durch dichte
Heckenbepflanzungen eingefriedet werden.

Dieses Konzept entspricht dem Planungswillen der Ortsgemeinde, ein Baugebiet fiir das Familienwoh-

nen zu entwickeln. Dies entspricht auch der aktuellen Nachfrage an Bauland.

Insgesamt weist der Bebauungsplan eine Nettobaulandflache fiir das Wohngebiet von ca. 11.000 gm
aus. Zur Orientierung kann auf Grundlage des Bebauungsplan-Entwurfes mit folgenden Kennzahlen ge-

rechnet werden:

¢ ca. 23 Wohngrundstiicke in Form von Einfamilien- bzw. Doppelhdusern,
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» 2 Mehrfamilienhausgrundstiicke (jeweils maximal 4 WE).

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt liber den Maxdorfer Weg, von dem eine RingstralRe in westlicher
Richtung abzweigt.

Am westlichen Rand des Plangebietes verldauft der Mittelgraben. An diesen Graben gliedert sich 6stlich
ein offentlicher Grinstreifen an, der zum Grof3teil fir PflanzmaRnahmen und der Bewirtschaftung des

Grabens fungieren soll.

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

3.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,BASF-Siedlung 11 werden als All-
gemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ,Anlagen fir Verwaltungen®, ,Gar-
tenbaubetriebe” sowie ,Tankstellen” werden aufgrund des mit diesen Nutzungen in Zusammenhang
stehenden unmassstablichen Flachenbedarfs in Relation zur GrofRe des Plangebietes und deren ver-
kehrserzeugenden Wirkungen ausgeschlossen.

Der Bebauungsplan wird mit der primdren Zielsetzung aufgestellt, der bestehenden Nachfrage nach
Wohnbauland der Gemeinde Maxdorf bedarfsorientiert und wirtschaftlich entgegenzukommen. Ein
Ausschluss bestimmter Nutzungen und der damit verbundene Eingriff in die Grundstiicksnutzung er-
schienen dem Plangeber vor dem Hintergrund der stddtebaulichen Zielsetzung der Schaffung eines fa-
milienfreundlich gestalteten Baugebietes mit einem hochwertigen Wohnumfeld als folgerichtig und

mafvoll.

3.1.2 MaB der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Ge-

schossflachenzahl (GFZ) sowie durch Festsetzungen zu den Héhen der Gebaude bestimmt.

3.1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die stadtebauliche Zielvorstellung des Plangebers ist ein Baugebiet, das entsprechend seiner Lage am
sidostlichen Ortsrand im Anschluss an die bestehende Bebauung durch eine Bebauung mit Familien-
heimen charakterisiert sein wird.

Fiir die Grundsticke innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wird gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO die
Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 festgesetzt.

3.1.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Im Bebauungsplan werden die Regelungen des § 20 Abs. 3 BauNVO aufgenommen. Demnach sind bei
der Ermittlung der Geschol¥flaichenzahl (GRZ) die Flachen von Aufenthaltsraumen in Kellergeschossen
und in Dachrdaumen einschliel’lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschliefSlich ihrer Um-
fassungswande mitzurechnen.

Dies soll insbesondere bei Mehrfamilienhdusern gebietsvertragliche Baumassen gewahrleisten.
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3.1.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Aufgrund der Lage des geplanten Baugebietes am siiddstlichen Ortsrand und der Nachbarschaft zu der
angrenzenden Siedlung im Westen, entschloss sich der Plangeber im Sinne einer Eingriffsminimierung
und zur Sicherstellung der stadtraumlichen Vertraglichkeit die Hohenentwicklung der Baukérper zu re-
geln.

Die Steuerung der Hohenentwicklung der baulichen Anlagen erfolgt im vorliegenden Bebauungsplan
Uber die Hohenfestsetzungen zu den Trauf- und Firsthéhen sowie erganzend liber die Festsetzung der
Vollgeschosse.

Die gewahlten Hohen stellen sicher, dass sich die Baukdrper nicht unverhaltnismaRig — aus Blickrichtung
von der freien Landschaft — aus dem Geldnde herausheben und ein unvertriaglicher Ubergang zur freien
Landschaft sowie auch zur angrenzenden Bebauung der Ortslage entsteht.

Die Festsetzungen zu den Gebaudehéhen entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach
die Hohe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten o6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Die gestalterisch anspruchsvolle Lage am
Siedlungsbereich ,,BASF-Siedlung 11 macht eine Begrenzung der Gebaudehéhen unabdingbar.

3.1.2.4 Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der offenen Bauweise und der iberbaubaren Grundstiicksflachen soll eine an der erar-
beiteten stadtebaulichen Konzeption orientierte Bebauung ermdoglichen. Dazu werden die erforderli-
chen Baufenster im Plan dargestellt und die jeweils zuldssigen Hausformen festgesetzt. Die gewahlte
GroRe der Baufenster ldsst den Bauherren ausreichend Spielraum fir die Gebdudestellung auf dem
Grundstiick. Dabei wird sichergestellt, dass gemaR der stadtebaulichen Konzeption die Gebdaudemassen
in einem Grundsticksteil konzentriert werden und dass somit in den verbleibenden Grundstiicksteilen
ein zusammenhdngendes Grinvolumen entsteht, das neben stadtgestalterischen Aufgaben auch 6kolo-
gische Funktionen Gbernehmen kann.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind Nebenanlagen allgemein nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflaichen und deren seitlicher Verlangerung zulassig. Untergeordnete Neben-
anlagen, wie Pergolen, Rankgeriste, Milltonnenplatze, Terrassen und Gerdtehduschen sind auBerhalb
der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflache (Baufenster) nur bis zu einer versiegelten Gesamt-
flache von 30,0 gm zulassig. Durch diese Festsetzung soll insbesondere die Versiegelung begrenzt wer-
den. Die rlickwartigen Gartenbereiche bilden eine zusammenhangende Griinzone, die nicht durch bauli-

che Anlagen unterbrochen wird.

3.1.2.5 Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Die Festsetzung der Begrenzung der Wohneinheiten pro Wohngebaude entspricht dem kommunalpoli-
tischen Planungswillen der Ortsgemeinde Maxdorf, um eine Entwicklung eines Wohngebietes fiir das
Familienwohnen sicherzustellen. Aufgrund der insgesamt zuriickhaltend ausgebildeten verkehrlichen
ErschlieBung wiirde eine gréRere Verdichtung die moéglichen Anforderungen an die Verkehrsinfrastruk-
tur Gberlasten. Geplant ist ein gering verdichteter Bereich mit einer hohen Aufenthaltsqualitat der um-
gebenden Freirdume, der tGberwiegend junge Familien mit Kindern ansprechen soll. Entsprechend fami-

lienfreundlich soll das Umfeld mit gering dimensionierten Mischverkehrsflachen mit Spiel- und Aufent-
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haltsfunktion gestaltet werden. Die mit einer grofleren Anzahl von Wohneinheiten verbundenen Ver-

kehrsbelastungen wiirden dieser Intention entgegenstehen.

3.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt liber den Maxdorfer Weg, von dem eine RingstralRe in westlicher
Richtung abzweigt. Die Verkehrsflachen sollen als Mischverkehrsflachen ausgebildet werden. Der Stra-
Renquerschnitt der Ringstralle betragt 6,50 m und des Maxdorfer Weges 5,50m.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt grundsatzlich noch kei-
ne Festlegung des Ausbaustandards; vielmehr ist nur der Gesamtquerschnitt planungsrechtlich gesi-
chert worden. Detailliertere Aussagen zur Stralenraumgestaltung bleiben dagegen der Ausfihrungs-
bzw. Objektplanung vorbehalten. Seitens der Ortsgemeinde wird jedoch angestrebt, dass das verkehrli-
che Verbindungsstiick zwischen den beiden Einmiindungsbereichen der RingstralRe im Maxdorfer Weg
mittels verkehrsberuhigender MaRnahmen (,,optische Verengung” des StraRenquerschnitts, Aufpflaste-
rung, etc.) gestaltet wird, um zuséatzlichen Durchgangsverkehr auf dem Maxdorfer Weg zu vermeiden.
Der ruhende Verkehr organisiert sich auf den privaten Grundstiicksflachen, wobei in der Ringstralle

zusatzlich Parkplatze im 6ffentlichen StraBenraum angeordnet werden kénnen.

3.3 Immissionen und Emissionen

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich des schalltechnisch relevanten Verkehrswegs Rhein-Haardt-
Bahn, die das Plangebiet im Osten begrenzt. Weiterhin ist die im Siiden des Plangebiets in einem Ab-
stand von ca. 550 m zum Plangebiet verlaufende Bundesautobahn A 650 als schalltechnisch relevant
einzustufen. Ostlich der Rhein-Haardt-Bahn befinden sich gewerblich genutzte Flichen in Form eines

landwirtschaftlichen Betriebs und einer Gartnerei.

Als Grundlage zur Entwicklung des Baugebiets ist ein schalltechnisches Gutachten® erforderlich, welches
folgende Gerduscheinwirkungen im Plangebiet zu untersuchen und zu bewerten hat:

¢ Verkehrslarm auf Grund des StraRen- und Schienenverkehrs,

e Gewerbeldarm der vorhandenen gewerblichen Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets, soweit

diese in den Anwendungsbereich der einschlagigen Beurteilungsgrundlage fallen.

Beurteilungsgrundlage fir diese Aufgabenstellungen ist die DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadte-
bau“ vom Juli 2002 in Verbindung mit dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” Teil 1

»Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung” vom Mai 1987.

Die schalltechnischen Untersuchungen kommen zu folgenden Ergebnissen:’

Verkehrslarm im Plangebiet:

! Schalltechnisches Gutachten der Modus Consult Speyer GmbH, Oktober 2010
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Der Verkehrslarm stellt sich als dominierende Larmbelastung fiir das Plangebiet dar.

Im nérdlichen Teil des Plangebietes treten Uberschreitungen des Orientierungswertes am Tag bis in
eine Tiefe von ca. 20 m gemessen ab 6stlichen Gebietsrand auf. Die Werte erreichen im norddstlichen
Bereich bis zu 60 dB(A). Die Uberschreitungen sind im Wesentlichen bedingt durch die erhéhten Ge-
rduschemissionen im Kurvenbereich der Bahn.

In der Nacht treten flichendeckend Uberschreitungen des Orientierungswertes im Plangebiet auf. Auch

hier sind die erhdhten Gerduscheinwirkungen (bis zu 55 dB(A)) im Kurvenbereich auffallig.

Zur Minderung der Gerduscheinwirkungen in den von Uberschreitungen der Orientierungswerte bzw.
der Immissionsgrenzwerte betroffenen Bereichen sind SchallschutzmalRnahmen notwendig.

Aufgrund des Mangels an Flache soll aus stdadtebaulichen Griinden auf eine Larmschutzwand verzichtet
werden. In diesem Fall ist der erforderliche Larmschutz Gber passive LarmschutzmaRnahmen an den

Gebauden zu gewahrleisten.

Hierzu sollen folgende MaBnahmen umgesetzt werden:

- SchallschutzmaBnahmen an den Aullenbauteilen der Wohngebdude im gesamten Plangebiet, ent-
sprechend dem SchalldammmaR des dargestellten Larmpegelbereichs (siehe Grafik auf der folgen-
den Seite). Bei der Planung der Gebdude sollte eine bewusste Raumplanung erfolgen. Die Fenster
von Aufenthaltsrdumen sind an den Larm abgewandten Seiten vorzusehen. Im norddstlichen Bereich
des Plangebietes tritt Larm bis zum Larmpegelbereich IV auf. Auf den larmabgewandten und den
nach Westen ausgerichteten Aulenwohnbereichen werden im Gutachten Beurteilungspegel von

ca.55 dB(A) (am Tag) ermittelt. Dies lasst eine addquate Nutzung der Freibereiche zu.

- Zusatzlich: Grundrissorientierung von Gebduden, die an den Maxdorfer Weg angrenzen. In diesen
Bereichen sollen keine Fenster von in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen an die
unmittelbar zur Rhein-Haardt-Bahn gewandte Fassade angeordnet werden. Die Zone der Grundriss-
orientierung verlauft entlang der gesamten Ostgrenze des Plangebietes, um auf diese Weise eine
Stérung der Nachtruhe durch hupende Stadtbahnziige auch in groRerer Entfernung zum Bahniiber-

gang zu minimieren.

Die Qualitat und der erforderliche Umfang der passiven LarmschutzmafRnahmen bestimmen sich nach
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise” vom November 1989. In der
DIN 4109 werden Aussagen zu den Larmpegelbereichen, zu den Anforderungen an die AulRenbauteile
unter Berlicksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen, fiir Decken und Dacher sowie fiir
Laftungseinrichtungen und Rolladenkasten getroffen, die beim Bau der Gebaude zu berlicksichtigen

sind.

2 Ebenda, S. 9 ff.
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Abb. 3: MaRBgebliche AuBengerauschpegel und Larmpegelbereiche
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Gewerbelarm:
Das schalltechnische Gutachten ergab, dass weitere Mallnahmen zum Schutz vor gewerblichen Ge-
rauscheinwirkungen nicht erforderlich sind. Durch die Gerdauscheinwirkungen des Gewerbeldarms sind

keine Konflikte zu erwarten.
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3.4 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie ist durch Anschluss an das Ortsnetz des Versor-

gungstragers gewahrleistet.

Als Ergebnis der Entwasserungstechnischen Voruntersuchung sowie der Abstimmungsgesprache mit der

Struktur- und Genehmigungsdirektion wurde folgendes Entwasserungskonzept gewahlt:

Y T ¢
= 7 Q' > A~ 600 m?
Ableltung der Oberﬂachenabﬂusse

iiber Riickhaltemuldeninden ~ /
Neugraben

| Uibrige Flachen:

) Entwasserung der Oberﬂachenabﬂusse
uber Mischkanalisation J

mit priv. Riickhalteraumen

(Mulden oder Retentionszisternen)

Abb. 3: Gebietsentwasserung
im modifizierten Mischsys-
tem

Auf allen Grundstiicken sind Riickhalterdume zur Zwischenspeicherung eines 5-jahrlichen Regenereig-

nisses anzuordnen. Dies entspricht einem Rickhaltevolumen von rd. 3 m® je 100 m? versiegelter Grund-

stiicksflache. Das anfallende Oberflachenwasser der versiegelten, westlich ausgerichteten Flachen der
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westlichen Randgrundstiicke (Grundstiicke entlang des Neugrabens) kann tber Riickhaltemulden ge-
drosselt in den Neugraben eingeleitet werden. Fir 50 % der befestigten Flache kann das Riickhaltevo-

lumen im 6ffentlichen Griinstreifen ausgewiesen werden.

In erster Prioritat sollen die Riickhalteraume oberflachig als Mulde ausgebildet werden. Zuséatzlich wird
den Bauherren auch die Méglichkeit der Anordnung bzw. Bereitstellung des Volumens mittels Retenti-

onszisterne eingeraumt.

Der Neugraben soll im Bereich des Neubaugebietes teilweise aufgeweitet und leicht maandrierend pro-
filiert werden. Hierbei sind jedoch die vorhandene Sohlentiefe sowie die 6rtlichen Gegebenheiten (nur
einseitiger Randstreifen) als Zwangspunkte zu beachten, wodurch eine Realisierung nur in geringem

Malle moglich ist.

Fir die Entwéasserung des Baugebietes gelten die Bestimmungen der fiir das Gebiet erlassenen Satzung
Uber die Bewirtschaftung von Niederschlagswasser (NWS) der VG Maxdorf fir den Geltungsbereich des

Bebauungsplanes ,,BASF-Siedlung IlI“ in der Ortsgemeinde Maxdorf.

Neuere Erkenntnisse haben ergeben, dass insbesondere im stdlichen Teilgebiet (im nordlichen gering-

fugig) des Bebauungsplanes mit Uberflutungen zu rechnen ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass es bei extremen Hochwasserereignissen durchaus zu groReren Uber-
schwemmungen kommen kann. Auch Druckwasseraustritte sind im Plangebiet bei Hochwasser zu er-

warten. Durch den Bebauungsplan besteht kein Anspruch auf Hochwasserschutz oder Schadensersatz.

3.5 Altlasten

Altstandorte sowie Altlastenverdachtsflachen sind bis zum derzeitigen Planungsstand nicht bekannt.
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4 UMWELTBERICHT
4.1 Vorbemerkungen

GemaiR den Bestimmungen des § 2 Abs. 4 BauGB vom 20. Juli 2004 ist bei allen Aufstellungen, Anderun-
gen oder Ergdnzungen von Bebauungspldanen eine Umweltprifung durchzufihren. Im Rahmen dieser
Umweltprifung werden die Auswirkungen des Vorhabens auf alle Umweltbelange entsprechend den
Regelungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Mensch, Boden, Wasser, Luft/Klima, Tiere/Pflanzen, biologische
Vielfalt, Landschaftsbild und Kultur- und Sachgiter, Emissionen) gepruft. Die Umweltpriifung bezieht
sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann.

Die Umweltprifung fiihrt dementsprechend alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in
einem Umweltbericht als unselbstandigen Teil der Begriindung den Behérden und der Offentlichkeit zur
Stellungnahme vor.

Die Inhalte dieses Umweltberichtes orientieren sich an den in der Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB
enthaltenen Mindestanforderungen.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen dargestellt. Eine Umweltprifung aus einem vorgelagerten Raumordnungs- oder Flachennut-

zungsplanverfahren liegt nicht vor.

4.2 Beschreibung des Planvorhabens

4.2.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans

Gegenstand der vorliegenden Bebauungsplanung ist ein ca. 1,7 ha groRes, weitgehend unbebautes Ge-
biet im Stidosten der Ortsgemeinde Maxdorf. Der Bebauungsplan ,, BASF-Siedlung 11I“ verfolgt als grund-
satzliche Zielsetzung, die stadtebauliche Entwicklung im Hinblick auf eine Arrondierung des Ortsrandes
zur Bahnlinie der Rhein Haardt Bahn hin zu steuern.

Der Bebauungsplan sieht zur Erreichung der o. a. stadtebaulichen Ziele folgende wesentlichen Festset-
zungen vor:

Steuerung der zuldssigen Nutzungen durch lberwiegende Festlegung der Gebietsart als , Allgemeines
Wohngebiet” gem. § 4 Bau NVO sowie Feinsteuerungen der Nutzungen gem. § 1 BauNVO.

Festlegung von liberbaubaren Bereichen, fiir bislang unbebaute Grundstlicke; differenzierte Regelungen
hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung (Gebdudehohen, Anzahl der Wohneinheiten).

Der Bebauungsplan weist fiir den Bereich des Plangebietes ein ,Allgemeines Wohngebiet” nach § 4
BauNVO aus. Die ausnahmsweise zuldssige Nutzungen , Anlagen fiir Verwaltungen®, , Gartenbaubetrie-
be“ sowie auch die , Tankstellen” wurden aufgrund der zu erwartenden verkehrserzeugenden Wirkung
und des im Zusammenhang mit diesen Nutzungen stehenden unmalstablichen Flachenbedarfs im Sinne
des § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan in den festgesetzten Baugebieten Uber die
Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Hohe der baulichen Anlagen definiert.

Zusatzlich dazu werden siedlungsokologische Festsetzungen getroffen, die sich auf die Bepflanzung der

Grundstiicke und den Umgang mit dem anfallenden Oberflachenwasser beziehen.
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4.2.2 Darstellung rechtlich normierter umweltrelevanter Ziele und deren Umsetzung

Die Gemeinde Maxdorf liegt vollstéandig innerhalb eines Schwerpunktraumes zur Landschaftsentwick-
Iungg. Besonders geschiitzte Biotoptypen kommen im Untersuchungsraum nicht vor. Der Planungsraum
ist auch nicht in der aktuellen Biotopkartierung erfasst.

Gebiete auf Grundlage der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdaume
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-Gebiete) sind im Plangebiet und dessen im Umfeld
nicht vorhanden und werden somit von der Planung nicht betroffen.

Gleiches gilt flir Gebietsvorschlage fir EU-Vogelschutzgebiete im Rahmen der Umsetzung der europai-
schen Vogelschutzrichtlinie.

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Die Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes stehen der angestrebten Entwicklung nicht entgegen.

Fiir das Bebauungsplanverfahren ,,BASF Siedlung III“ ist die Eingriffsregelung nach § 1a Abs.3 BauGB in
Verbindung mit dem BNatschG § 18,19 und dem LNatSchG Rheinland-Pfalz zu beachten. Sie wird im
vorliegenden Umweltbericht durch die Darstellung von MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung
von Eingriffen beachtet. Im Bebauungsplan werden - soweit erforderlich - entsprechende Festsetzungen
als rechtsverbindliche Vorgaben aufgenommen.

Nach § 1 Abs. 5 Nr. 2 BauGB ist die Nachverdichtung und Innenentwicklung dem zusatzlichen Flachen-
verbrauch vorzuziehen. Die Potenziale zur Nachverdichtung wurden bereits durch die Bebauungsplane
BASF Siedlung | und Il weitestgehend ausgeschopft.

Aufgrund der das Plangebiet tangierenden Rhein — Haardtbahn sind die von der Bahnlinie ausgehenden

Emissionen im Hinblick auf den potentiellen Stérgrad fir das geplante Wohngebiet zu untersuchen.

4.3 Methodik der Umweltpriifung und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die bereits bestehenden Umweltziele werden durch die Auswertung der entsprechenden Fachplanun-
gen, der ibergeordneten stadtebaulichen Plane, des Baugesetzbuchs sowie der eingegangenen Stel-
lungnahmen der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange ermittelt.

Zur Bewertung der Erheblichkeit werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheb-
lichkeits. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird grundsatzlich als hoch eingestuft.
Darliber hinaus wurden im Hinblick auf die Bewertung der Schutzgiter Klima/Luft und Mensch die ein-
schldgigen Regelwerke herangezogen.

Auf Grundlage dieser Daten folgte dann die Uberpriifung der Planung hinsichtlich Vermeidungs- und
VerminderungsmalRnahmen, die als Textliche Festsetzungen in die Planung integriert wurden.
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich in erster Linie aufgrund der Tatsa-
che, dass einige erforderliche Informationen nicht aus vorhandenen Untersuchungen zur Umweltver-
traglichkeit abgeleitet werden konnten. Viele Angaben beruhen auf 6rtlichen Erfahrungswerten und
Abschatzungen.

Dies betrifft insbesondere weiterfilhrende Untersuchungen beziiglich der Auswirkung der Planung auf

das lokale Klima und die ortliche Luftschadstoffsituation.

® Beikarte: Landespflege zum Regionalen Raumordnungsplan ,,Rheinpfalz”
Planungsgemeinschaft Rheinpfalz, 2004
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Die aufgefiihrten Auswirkungen haben dementsprechend z. T. rein beschreibenden Charakter, ohne auf
konkreten Messungen, Berechnungen oder Modellen zu basieren. Bestimmte Auswirkungen kdénnen
somit hinsichtlich ihrer Reichweite oder Intensitat nicht eindeutig bzw. mit mathematischer Genauigkeit
erfasst werden. So kdnnen beispielsweise mogliche Auswirkungen im Bereich der hydrogeologischen
Verhaltnisse in der Realitdat nach der Realisierung durchaus als potenzielle Beeintrachtigungen identifi-
ziert werden, zum gegenwartigen Zeitpunkt und Planungsstand nicht aber genauer und zielsicherer be-
ziffert werden.

Information beziiglich Luftschadstoffen industrieller Herkunft, die das Plangebiet betreffen liegen, nicht

Vvor.

4.4 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes, Beschreibung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Boden

Die Boden des Plangebiets sind den Bdoden auf metamorphen und Sedimentgesteinen des Oberrhein-
tieflandes zuzuordnen. Es handelt sich um Ranker und Rostbraunerden auf Kies und Sand. Das Plange-
biet ist mit Ausnahme eines Grundstiicks im Nordosten fast unbebaut. Es ist davon auszugehen, dass die
Gesamtflache in der Vergangenheit intensiv landwirtschaftlich genutzt wurde. Heute ist diese Nutzung
jedoch nur noch an einem brachgefallenen Acker im nordwestlichen Teil des Plangebiets abzulesen. Die
Ubrige Flache ist insbesondere im Sudteil mit Gehodlzen, die sich infolge natirlicher Sukzession entwi-
ckelt haben, bestanden.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Die in diesem Bereich vorgefundenen Bdden sind weitgehend gestort und vorbelastet (Auftragsbdden;

Diinger- und Biozideintrage).

Auswirkungen
Die Leistungsfahigkeit der Bodenfunktionen wird innerhalb des Plangebietes mafigeblich durch die mit

der geplanten Uberbauung verbundenen Versiegelung bzw. Verdichtung der Béden bestimmt.

Baubedingte Auswirkungen

Im Falle von BaumalRnahmen kann es innerhalb der Baustellen und der Baustelleneinrichtungsflachen
wahrend des Baubetriebes zu Schadstoffeintrdgen in den Boden kommen. Durch entsprechende MaR-
nahmen (z.B. Verwendung schadstoffarmer Baumaterialien, VorsichtsmaBnahmen bei den Baufahrzeu-

gen etc.) kdnnen diese Eintrdge vermieden oder zumindest verringert werden.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch Versiegelung werden die wesentlichsten Austauschfunktionen zwischen Boden und Atmosphére
verhindert. Die natiirlichen Bodenfunktionen werden beeintrachtigt oder ganz unterbunden.’ Dies be-
trifft den Austausch von Wasser durch Versickerung und Verdunstung, die Luftaustauschprozesse und
die biotischen Funktionen als Lebensraum fiir Flora und Fauna. Daraus resultieren drei Auswirkungsbe-

reiche:

4 Bayrisches Staatsministerium fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Der Umweltbericht in der Praxis, Leitfaden zur Umweltprifung
in der Bauleitplanung, S. 13

Vgl. Book, Bodenschutz in der raumlichen Planung, S. 7 ff; Difu, Umweltberichte, Teil G — Bodenschutz, S. 5
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e Wasserhaushalt
e Stadtklima
e Flora und Fauna

Durch die Bebauungsplanung wird das Mal} der baulichen Nutzung unter anderem durch die Grundfla-
chenzahl bestimmt.

Die Ausweisung eines , Allgemeinen Wohngebiets” gem. § 4 BauNVO wird Versiegelungen von max. 40
% der Grundsticksflache zur Folge haben, wobei dieser Anteil mit Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO
auf bis zu 60% erweitert werden kdnnte.

Zur VerkehrserschlieBung werden befestigte StraBenflachen in einer GréRenordnung von ca. 0,28 ha
erforderlich werden. Allerdings wird der bestehende asphaltierte Weg im Osten des Plangebietes ledig-
lich um durchschnittlich 0,3 — 0.5 m verbreitert und eine ringformige innergebietliche Erschliefungs-

stralle (ca. 0,12 ha) neu geschaffen.

Ergebnis

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass insgesamt von einer Neuversiegelung durch Verkehrs-
flachen von ca. 0,14 ha und von einer max. moglichen Versiegelung auf privaten Baugrundstiicken von
ca. 0,65 ha auszugehen ist. In Summe betragt die potenzielle Neuversiegelung damit ca. 0,79 ha.

Da der Eingriff voraussichtlich nicht funktional, wie beispielsweise durch EntsiegelungsmalRnahmen aus-
glichen werden kann, sind Umweltauswirkungen mit hoher Erheblichkeit fiir dieses Schutzgut zu erwar-

ten.

Schutzgut Wasser

Das Gebiet zahlt mit einem Jahresniederschlag von 500-600 mm zu den niederschlagsarmen Bereichen
Mitteleuropas. Aufgrund dessen und als Folge einer teilweise machtigen LoRlberdeckung wird in dieser
Landschaft mit rund 50 mm/Jahr relativ wenig Grundwasser neu gebildet. Dennoch ist ein teilweise
hoher Grundwasserstand zu erwarten (Schilfstreifen entlang des Maxdorfer Weges). Das Plangebiet
liegt am Westrand der Frankenthaler Terrasse (Niederterrasse).

Die temporar hohen Grundwasserstande wurden im Rahmen hydrogeologischer Untersuchungen6 zur
Erstellung eines Entwasserungskonzeptes bestatigt. Teilweise kommt es zu Grundwasserstdanden von bis
zu 0,5 m unter Flur.

Das Plangebiet wird auf der Westseite von einem FlieRgewasser lll. Ordnung, dem Neugraben (Mittel-
graben), begrenzt. Das Gewdsser liegt innerhalb des Plangebietes. Der Graben zeigt im nicht durch Be-
wuchs verschatteten mittleren und nordlichen Teil starke Eutrophierungsmerkmale. Die Gewasserglite
ist mit Il — 1l (kritisch belastet) anzunehmen’ Die Nihrstoffeintrage resultieren im Wesentlichen aus der
vorausgegangenen intensiv landwirtschaftlichen Nutzung des Plangebietes und aus Eintragen der Gar-

tenflachen (Bereich BASF Siedlung Il) oberhalb westlich des Plangebietes.

® Geotechnischer Bericht: ErschlieBung BASF Siedlung Ill, Maxdorf, erstellt durch: Umwelt- und Geotechnik GmbH (UGG) 30.09.2010
Die Kartierung der Gewassergtite der Wasserwirtschaftsverwaltung endet unmittelbar stdlich des Plangebietes
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Hinsichtlich der Strukturgiite des Gewissers® ist diese mit ,7“ entsprechend ,vollstandig verandert /

Ubermalig geschadigt” angegeben.

Wasserschutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die innerhalb des Plangebietes vorgesehene Versiegelung wird der Austausch von Wasser zwi-
schen Atmosphéare und Pedosphére®, der durch die Versickerung und Verdunstung gekennzeichnet ist,
beeintrachtigt oder gar unterbrochen. Die Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes durch die vorhan-

dene Versiegelung bestehen im Wesentlichen in

e der Veranderung des Bodenwasserhaushaltes
e der Verringerung der Grundwasserneubildung

e der Erhéhung der Menge und Geschwindigkeit des Oberflachenabflusses und damit der Hochwas-
sergefahr

Aufgrund von hohen Grundwasserstanden kann wahrend der Bauphasen eine Grundwasserhaltung er-

forderlich werden. Diese ist wasserrechtlich erlaubnispflichtig. Ansonsten kann es innerhalb der Baustel-

len und der Baustelleneinrichtungsflichen wahrend des Baubetriebes zu Schadstoffeintragen in das

Grundwasser kommen. Durch entsprechende MaRnahmen (z.B. Verwendung schadstoffarmer Bauma-

terialien, VorsichtsmaRnahmen bei den Baufahrzeugen etc.) kdnnen diese Eintrdge vermieden oder

zumindest verringert werden.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan werden zusatzliche Baumoglichkeiten geschaffen. Es besteht Anlass zur Ver-
mutung, dass diese neuen Baukorper in das Grundwasser dauerhaft einschneiden.

Durch die Neubebauung und die damit einhergehende Versiegelung wird der Oberflachenabfluss ver-
mehrt und beschleunigt sowie das Riickhaltevolumen des belebten Bodens vermindert. Dies fihrt zu
einer weiteren Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.

Zur geplanten Entwdasserung des Gebiets (Oberflaichenwasser und Abwasser) wurde eine entwaésse-
rungstechnische Vorplanung™ erstellt. Das Entwasserungskonzept fiir das Niederschlagswasser sieht
vor, einen geringen Teil der Niederschlagswasser lber Rickhaltemulden an den Neugraben abzuschla-
gen. Der Uberwiegende Teil des Baugebietes wird den Oberflaichenwasserabfluss nach Retention in pri-

vaten Mulden oder Retentionszisternen an den bestehenden Mischwasserkanal abschlagen.

Ergebnis
Aufgrund der Vorbelastung des Wasserhaushaltes in diesem Bereich und des verhaltnismaRig geringen
Umfanges der potenziellen Neubaumoglichkeiten innerhalb des Gebietes konnen Umweltauswirkungen

geringer Erheblichkeit fiir das Schutzgut Wasser erwartet werden.

8 Geoportal ,Wasser” Rhld. Pf.

® Die Pedoshire ist ein zentrales Regelungsinstrument im natirlichen Stoffkreislauf. Bei der Zersetzung abgestorbener organischer Substanz
durch Bodenorganismen werden die darin gebundenen Nahrstoffe wieder aufgeschlossen, freigesetzt und in eine pflanzenverfligbare Form
Uberfihrt. Eintrdge Uber die Atmosphére oder Diingemittel werden an Bodenaustauschern gebunden und an die Wurzeln weitergegeben.

10 Entwdsserungstechnische Voruntersuchung NBG BASF Siedlung lll, erstellt durch WSW & Partner, Mai 2011
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Der Abschnitt des Neugrabens westlich im Plangebiet bietet u. U. erhebliches Potenzial fiir 6kologische

Aufwertungen.

Schutzgut Klima und Luft

Aufgrund der geschiitzten Lage des Oberrheintieflandes sind auch fir Maxdorf und speziell fir das Plan-
gebiet relativ hohe Jahresdurchschnittstemperaturen zu verzeichnen. Die Temperaturen liegen im Janu-
armittel zwischen 0,5 und 1°C, im Julimittel zwischen 17 und 18°C.

Die Region liegt in einem Bereich mit 500-600 mm Jahresniederschlag. Damit weist auch das Plangebiet
einen relativ geringen Jahresniederschlag auf.

Daten aus Luftmessstationen liegen nicht vor. Aussagen zur Schadstoffabschatzung fiir einzelne Schad-
stoffe bzw. Schadstoffgruppen gemall der so genannten Tochterrichtlinien' der Luftqualitatsrahmen-
richtlinie (Richtlinie 96/62/EG des Rates vom 27.9.1997) bzw. der maRgeblichen Neufassung der 22.

Verordnung zum BImSchG" kénnen daher zum jetzigen Zeitpunkt nicht getroffen werden.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend BaumalRnahmen entstehen Abgas- und Staubemissionen durch den Baubetrieb und die Bau-
stellenfahrzeuge. Die lufthygienische Situation im jeweiligen ndaheren Umfeld wird sich wahrend des
zeitlich begrenzten Baubetriebes punktuell geringfiigig verschlechtern. Vor dem Hintergrund der Vorbe-

lastung wird von einer geringen bauzeitlichen Eingriffserheblichkeit ausgegangen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Allgemein ist festzustellen, dass es durch die Errichtung zusatzlicher Gebaude und versiegelter Flachen
zu kleinrdumigen Temperaturerhéhungen im Umfeld kommt. Diese werden Uber die versiegelten Bo-
den- und die Baukdrperoberflachen an die bodennahen Luftschichten abgegeben und tragen somit zur
Uberwarmung sowie zur Luft — und Bodentrockenheit bei.

Dies trifft insbesondere fiir die bislang mit Baum- und Strauchbewuchs bestandenen Flachen im Stdteil
des Gebietes zu, die bislang infolge ihrer Verschattungs- und Verdunstungseffekte zu einer lokal be-
grenzten Senkung der Lufttemperatur beitragen.

Durch die Nutzung neuer Gebdude kann es zu einer zuséatzlichen Belastung der Luftqualitdt durch Heiz-
anlagen kommen. Hinzu kommt es durch die Nutzung der Gebdude zu einer geringen Zunahme des Ver-
kehrsaufkommens und der damit verbundenen Luftschadstoffe.

Aufgrund der relativen Geringfligigkeit der Verkehrszunahme® sind diese Emissionen jedoch fiir die

ortliche Schadstoffsituation unbedeutend.

Ergebnis
Es kann davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet fir das Kleinklima keine besondere Relevanz
aufweist.
Gesamt betrachtet wird die Eingriffserheblichkeit der Planung aus klimadkologischer Sicht als gering

eingestuft.

1 Richtlinie 1999/30/EG fir Grenzwerte Schwefeldioxid, Stickstoffdioxid und andere Stickoxide, Partikel und Blei in der Luft
Richtlinie 2000/69/EG fiir Grenzwerte fiir Benzol und Kohlenmonoxid in der Luft

Richtlinie 2002/3/EG (liber den Ozongehalt in der Luft

1222, BImSchV; BGBL. 2002 |, S. 3626ff

3 Die derzeitigen Planungstiberlegungen gehen von ca. 26 Baugrundstiicken aus
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Schutzgut Orts-/Landschaftsbild

Die Flache, in der das Bebauungsplanvorhaben realisiert werden soll, befindet sich im Randbereich einer
insgesamt durch Einfamilienhaus - Bebauung gepragten Ortsrandlage. Die Ubergangsbereiche nach Os-
ten zur freien Landschaft (landwirtschaftliche Griinland- und Gemiiseanbauflachen) werden durch die
zweigleisige Trasse der Rhein — Haardtbahn unterbrochen.

Das Ortshild ist gepragt durch teilweise sehr groRRe riickwartige Gartenbereiche der bestehenden Be-
bauung in der ,BASF Siedlung II“ (Ostseite der Wohlerstralle) und der Sidseite der WaldstraRe. Auf-
grund der hier Gberwiegenden groRen Grundstiicksflachen kam es in den letzten Jahren zu Nachverdich-
tungstendenzen, die den zuvor durch private Gartenflachen geschlossenen Ortsrand aufbrachen.

Der Gebaudebestand der angrenzenden Ortslage zeigt in weiten Teilen noch den typischen Siedlungs-
charakter der 30er Jahre, ist in anderen Bereichen aber auch durch zahlreiche Um-, An- und Neubauten
vollig Gberformt.

Das Plangebiet liegt insgesamt ca. 2 — 3 m tiefer als die Ostlich angrenzende BASF Siedlung.
Beeintrachtigungen der Ortsrandsituation bestehen durch grof3flachige Gewdchshauser eines landwirt-

schaftlichen Betriebes Ostlich des Plangebiets.

Baubedingte Auswirkungen
Wahrend der BaumalRnahmen kommt es durch den Baubetrieb zu temporaren Verdnderungen des

Ortsbildes z. B. durch Krananlagen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die mogliche Neubebauung kommt es zu einer Verdnderung des derzeitigen Landschaftsbildes,
welches sich insbesondere im Siidteil der Flache durch visuell wirksamen Baum- und Strauchbestand
auszeichnet. Der derzeitige Siedlungsrand der BASF-Siedlung wird so gut in die angrenzende freie (Ag-
rar)landschaft eingebunden.

Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen bzgl. des MalRes der baulichen Nutzung und den
Uberbaubaren Flachen sowie gestalterische Festsetzungen stellen jedoch ein vertragliches Einfligen der

Neubebauung in das Ortsbild sicher.

Ergebnis

Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und zu baugestalte-
rischen Aspekten gewéhrleisten die MaRstablichkeit der Kubaturen der Gebaude im Siedlungsbereich.
Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die vorliegende Bebauungsplanung nicht negativ verdandert;
eine Eingriffserheblichkeit liegt nicht vor. Die Planung sieht im Sidteil des Gebietes die Anlage einer
offentlichen Grinflache, die als Kinderspielplatz dienen soll, vor. In diesem Zusammenhang kénnen

vorhandene groRRere Baume evtl. erhalten und in die Anlage integriert werden.

Schutzgut Pflanzen inkl. biologische Vielfalt

Das Plangebiet weist eine unterschiedliche Griinstruktur auf. Wahrend der nordliche Teil offensichtlich
bis in die jlingste Zeit intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt wurde, hat sich im siidlichen Bereich
infolge natirlicher Sukzession eine teilweise Gehoélzentwicklung, (iberwiegend aus Pioniergehélzen wie
Robinie, Weide, Birke, Holunder, etc. vollzogen. Aus den benachbarten Garten der BASF-Siedlung haben

sich zudem einige Ziergehdlze, wie Sommerflieder, Spierstrauch, Essigbaum, etc. ausgesamt. Im Nord-
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westen des Plangebietes befindet sich ein bereits seit langerer Zeit mit einem Wohnhaus und Nebenge-
badude bebautes Grundstiick und alterem Baumbestand.

Der Neugraben, der das Plangebiet auf der Westseite begrenzt, wird im Sidteil durch Bdume (s. o.)
verschattet. Die Uferstreifen weisen dichten Brennesselbewuchs auf.

Der Unterwuchs besteht v. a. im Sidteil aus Brennesselfluren und queckenreichen Ruderalfluren,
Brombeergestriipp und Neophyten wie z. B. kanad. Goldrute. Eine schmale linienférmige Schilfstruktur
entlang der ostlichen Begrenzung der Flache (Maxdorfer Weg) deutet auf einen hohen Grundwasser-
stand hin. Insgesamt handelt es sich um ubiquitdre Arten ohne besondere Relevanz fiir die Erhaltung

und Entwicklung der biologischen Vielfalt.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die vorhandenen innergebietlichen Grinstrukturen werden durch die vorliegende Bebauungsplanung
teilweise erheblich reduziert. Im Zuge der 6ffentlichen ErschlieBungs- und privaten BaumalBnahmen
wird der vorhandene Bewuchs mit Ausnahme des bereits bebauten Grundstiicks im Nordosten und

eines Streifens entlang des Mittelgrabens voraussichtlich vollstandig abgeraumt werden.

Ergebnis

Durch die Planung werden unterschiedliche Grinstrukturen im Ortsrandbereich vernichtet. Es handelt
sich hierbei allerdings um haufig vorkommende Allerweltsarten ohne besondere Relevanz fiir die Erhal-
tung bzw. Entwicklung der biologischen Vielfalt. Mit der Planung eines allgemeinen Wohngebiets wird
ein Grol3teil der Flache wieder gartnerisch angelegt, so dass mittelfristig eine Kompensation der entfal-
lenden Grinstrukturen erreicht werden wird. Der Eingriff in das Schutzgut , Pflanzen” wird daher als

»gering” beurteilt.

Schutzgut Tiere

Aktuelle faunistische Erhebungen fiir das Gebiet liegen nicht vor. Es kann allerdings angenommen wer-
den, dass das Plangebiet aufgrund seiner Biotopausstattung eine mittlere Bedeutung v. a. fiir Végel und

Insekten aufweist.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Im Zuge der BaumaRnahmen wird es temporar zu einem nahezu vollstandigen Verlust weiter Teile der
Biotopausstattung kommen. Erhebliche Betroffenheiten fiir die Tierwelt konnen dadurch vermieden
werden, indem z. B. RodungsmaBnahmen aullerhalb der Brutzeit durchgefiihrt werden.

Bei der geplanten Nutzung als Allgemeines Wohngebiet ist davon auszugehen, dass sich im Zuge der

Anlage der privaten Gartenflachen eine vergleichbare Biotopausstattung wieder einstellen wird.

Ergebnis
Bei Realisierung der Planung kdnnen Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut

,Tiere” erwartet werden.

Schutzgut Mensch

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst mit Ausnahme eines bereits bebauten Grundstiicks

im Nordosten des Plangebietes derzeit brach liegende Acker- und Ruderalflachen.
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Potentielle Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm sind von der unmittelbar 6stlich des Plangebiets
verlaufenden Rhein Haardtbahn zu erwarten. Detaillierte Untersuchungen dazu wurden im Rahmen
eines schalltechnischen Gutachtens™ angestellt. Auf der Strecke der Rhein Haardtbahn verkehren nur
Personenziige, keine Glterziige.

Ostlich des Plangebietes befinden sich auBerdem zwei landwirtschaftliche Anwesen (Gemiiseanbau
bzw. Gartenbau).

Aufgrund der gutachterlich prognostizierten Werte fiir den Verkehrslarm (Rhein Haardt Bahn) werden
im Plangebiet passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich, da aus stadtebaulichen Griinden ein aktiver
Schallschutz, der in Form eine Larmschutzwand zu errichten ware, nicht sinnvoll erscheint.

Der passive Schallschutz kann durch SchutzmaBnahmen an den AuRenwéanden sowie zusatzlich durch
Grundrissorientierungen fiir die Gebaude erreicht werden, die innerhalb eines 15 m breiten Streifens
am ostlichen Gebietsrand liegen.

Mit den in der Bebauungsplanung vorgesehenen neuen Baumaoglichkeiten (ca. 20 — 50 Wohneinheiten)
sind zusatzliche Verkehrsmengen verbunden, die tGber den Maxdorfer Weg und die WaldstralRe und den
Westring durch die bebaute Ortslage von Maxdorf gefiihrt werden mussen.

Entlang der A 650 wurden bereits aktive SchallschutzmalRnahmen in Form einer Lirmschutzwand ergrif-
fen.

Hinweise auf unzuldssige Schadstoffbelastungen durch Verkehrs- oder Industrieimmissionen liegen in-
nerhalb des Plangebietes nicht vor.

Eine evtl. mogliche Schallbelastung des Gebietes im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung aufgrund

der weiter Ostlich liegenden Aussiedlerhofe wird gutacherlich als unkritisch beurteilt.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

In Relation zum vorhanden Verkehr hat der durch das Baugebiet entstehende zusatzliche Verkehr keine
erheblichen Auswirkungen auf die Emissionssituation.

Wahrend der Bauzeit werden Beeintrachtigungen vor allem durch den Baubetrieb (Larm, Erschiitterun-
gen, Staub- und Schadstoff- und Geruchsbeldstigung) im Umfeld der jeweiligen BaumaRnahmen entste-

hen.

Ergebnis
Bei der Realisierung der Planung sind lediglich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fiir das
Schutzgut Mensch zu erwarten. Der erforderliche Schallschutz vor dem Verkehrslarm der Rhein Haardt

Bahn kann durch passive schallschutzmaBnahmen an den Geb&duden sichergestellt werden.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachguter sind nach derzeit vorliegenden Erkenntnissen nicht betroffen. Die bereits
vorhandene Bebauung kann in die Planung problemlos integriert werden.

Nach Aussagen des Landesamtes fiir Denkmalschutz bestehen Anhaltspunkte dafiir dass das Gebiet
potenziell fundverdachtig ist. Ein entsprechender Hinweis und insbesondere Vorgaben, die bei der 6f-

fentlichen und privaten ErschlieBungsarbeiten zu beachten sind, werden dem Bebauungsplan beigeben.

4.5 Darstellung der Priifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

1 Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan BASF Siedlung IlI, erstellt durch: Modus Consult, Speyer, Oktober 2010
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Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Maxdorf bereits als ,, Wohn-
bauflache” dargestellt. Die Alternativenprifung zur Standortwahl wurde damit bereits auf der Ebene

der vorbereitenden Bauleitplanung durchgefiihrt.

4.6 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Es ist davon auszugehen, dass das Plangebiet bei weiter anhaltender Nutzungsaufgabe weiter mit Pio-
niergehoélzen und Neophyten zuwachsen wiirde, oder eine landwirtschaftliche Nutzung wieder aufge-
nommen werden konnte. Dies betrifft vor allem auch die derzeit noch offeneren ehemals landwirt-
schaftlich genutzten Flachen im Norden. Hinsichtlich des Umweltzustandes wirden sich insofern kaum

positive oder negative Anderungen ergeben.
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4.7 Bilanzierung

Flachen vor der Planung

Bezeichnung Flache davon versiegelt Bemerkung
Wohngrundstiick, be- Ca. 0,06ha 0,03 ha
baut (Bestand)
Teilweise hoherer Ge-
Acker- und Griinland- Ca. 1,23 ha hoélzanteil im Siiden d.
brache in unterschiedli- Flache (vgl. Ubersicht:
chen Sukzessionsstadien ,Biotoptypen*)
Wasserfiihrender Gra- Ca. 0,28 ha Teilweise stark eutro-
ben mit eutrophiertem phiert, Gewasserstruk-
Randstreifen turgite: ,vollst. veran-
dert / GbermaRig ge-
schadigt”
StraBen- / Wegeflachen
(befestigt) Ca.0,15 ha Ca.0,15 ha
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Eingriffsbereiche nach der Planung15

Bezeichnung Flache davon versiegelt Bemerkung
»Allgemeines Wohnge- Ca. 1,11 ha Ca. 0,55 ha'® Neuversiegelung: Ca.
biet” 0,55 ha
Gartenflachen: ca. 0,55
ha(Je Grundsttick 1
- Laub- /(Obst)baum mit
ca. 25gm Kronentrauf =
Aufwertungspotenzial
ca, 0,07ha
Aufwertung / Verbesse-
Wasserfliche (Graben rung der Strukturgiite d.
( ) Ca. 0,16 ha kl. Aufweitungen u.
Maander 0,16 ha
Offentliche Griinflache A:fwzrtynispf;tenzlal
(Kinderspielplatz) u. es farunstrertens =
Griinstreifen (5,00m) an Ca. 0,16 ha 2,50m, bzw. 0,06 ha (da
Graben ’ - ,Restfliche” als Rasen-
weg angelegt wird.
Neuversiegelun
StraRen-/ Wegeflachen Ca. 0,2%ha y s

(befestigt)

Ca. 0,29ha

Ca. 0,14 ha, da 0,15ha
,Bestand”

In Summe ergibt sich damit eine potenzielle Neuversiegelung von ca. 0,69 ha. Der potenziel-
len Neuversiegelung stehen gegeniiber dem Ausgangszustand im Gebiet aufgewertete Fl3-
chen in Gr6Benordnung von ca. 0,29 ha gegeniiber.

1> Stand. Bebauungsplanentwurf, Juni 2011

16 Die Bilanzierung legt zu Grunde, dass die nicht ausgeschlossene Uberschreitung der GRZ mit Nebenanlagen gem. § 19 abs. 4 BauNVO um bis

zu 50% im Durchschnitt nur max. bis zur Halfte ausgenutzt wird.
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4.8 MafBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Ausgleich negativer Auswirkungen der
Planung auf die Umwelt

4.8.1 VermeidungsmafBnahmen

Die Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt lasst sich primar durch alternative Standortent-
scheidungen bzw. Verzicht auf Inanspruchnahme von Flachen fiir eine bauliche Nutzung erreichen.

In diesem Fall sollen durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl und Gberbaubarer Grundstiicksfla-
chen ibermafBige Versiegelungen vermieden werden. Zum Schutz der Bodenfunktionen ist auf die Wahl
eines flachensparenden ErschlieBungssystems und die Reduzierung der StraBenquerschnitte auf ein

Mindestmal zu achten.

4.8.2 VerminderungsmafBnahmen
Zur kleinrdumigen Vermeidung von Umweltbelastungen bei der Umsetzung der Planung sollen folgen-

de MaRnahmen in den Textlichen Festsetzungen verankert werden:

Verminderung von Eingriffen in die Naturraumpotenziale ,,Boden” und ,,Wasser*

Zur Minimierung weiterer Flachenversiegelungen sind Grundstiickszufahrten und Stellflachen fir Kraft-
fahrzeuge in wasserdurchlassigen und begriinten Bauweisen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB auszufihren.
Festsetzungen zu Anpflanzungen sowohl auf offentlichen als auch auf privaten Flachen sollen zum
Schutz des Bodens beitragen (z.B. Durchwurzelung als Erosionsschutz v.a. im Uferbereich, Schutz vor
Austrocknung, etc.).

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll am Anfallsort gesammelt und im
westlichen Teil des Gebietes zeitverzogert in Richtung des Vorfluters (Neugraben) geleitet werden. Im
Ubrigen Teil des Plangebietes ist das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser in naturnah
gestalteten Mulden oder Retentionszisternen zu sammeln und zeitverzégert an den vorhandenen
Mischwasserkanal abzuschlagen. Dies ermoglicht zum einen die Nutzung des Wassers zur Bewasserung
(Einsparung von Trinkwasser) und vermindert die nachteiligen Auswirkungen auf den Grund- und Ober-
flachenwasserhaushalt.

Dariber hinaus kénnen naturnahe Mulden zur Oberflichenwassersammlung /-versickerung einen Bei-

trag zur Anreicherung von Biotopkleinstrukturen leisten.

Verminderung von Eingriffen in das Landschafts- / Ortsbild

Um einen Ubergang zur freien Landschaft herzustellen und eine wirksame Ortsrandeingriinung zu errei-
chen ist zu erwagen, die festgesetzte Anpflanzung eines Laubbaumes im 6stlichen Teil des Plangebietes
vorzugsweise im Vorgartenbereich vorzusehen.

Durch Festsetzungen wird die Gestaltung privater Freiflichen geregelt werden. Z. B. wird bestimmt,
dass bei der Neubebauung eines Grundstlicks bzw. der Nachverdichtung mit baulichen Anlagen im Be-
stand je 200 gm privater Grundstiicksfliche mindestens ein hochstammiger Laubbaum oder Obsthoch-
stamm aus den beigegebenen Pflanzenlisten anzupflanzen ist. In der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
wird jedoch davon ausgegangen, dass mindestens ein Baum je Grundstiick gepflanzt wird. Damit kann
der Erhaltung des vorhandenen Griinvolumens innerhalb des Gebietes weitgehend Rechnung getragen

werden.
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Festsetzungen zur Hohenentwicklung sowie zur Gestaltung der Dachlandschaft und der Vorgartenberei-
che vermindern nachteilige Auswirkungen des Gebietes auf die Ortsrandsituation und das Landschafts-
bild.

AusgleichsmaBBnahmen

Zum Ausgleich von Beeintrachtigungen insbesondere des Biotoppotenzials im Plangebiet dienen in ers-
ter Linie AufwertungsmalRnahmen im Bereich des Neugrabens. Im Rahmen der entwasserungstechni-
schen Vorplanung wurde dazu mit der SGD Siid Regionalstelle wasser- du Abfallwirtschaft vorabge-
stimmt, dass die Strecke des Gewadssers innerhalb des Plangebietes insofern in seiner Gewdasserstruktur
aufgewertet wird, dass innerhalb der festgesetzten Flache durch Ufermodellation Raum fiir geringe
Erweiterungen und Maander insbesondere auf der 6stlichen, d. h. dem Baugebiet BASF Ill zugewandten
Seite erfolgen.

Ergianzend dazu soll die 5,00 m breite Offentliche Griinfliche OG 1 so gestaltet werden, dass der hierin
freizuhaltende Pflegeweg von ca. 3,0 m Breite auf der Ostseite angelegt wird, damit die verbleibende
2,0 m dem Uferbereich des Neugrabens zugeordnet werden kénnen. In Verbindung mit dem Uferbo-
schungsbereich ergibt sich dadurch zuséatzlicher Gestaltungsraum zum truppweisen Anpflanzen von
bachbegleitenden Gehdlzen. Die hier vorhandenen standortfremden Robinien werden durch land-
schaftsgerechte Geholze ersetzt.

Mit der Verpflichtung zum Anpflanzen von mindestens einem grofRkronigen Laubbaum je Grundstiick
ist mittelfristig sogar mit einer Erhéhung des Griinvolumens gegeniiber dem Ausgangszustand des Ge-
bietes zu rechnen. (Im Sudteil des Plangebietes stocken fast ausschlieflich standortfremde Robinien).
Als ,Flachendquivalent” wird je Baum eine Traufflache von 25 gm zu Grunde gelegt, was in Summe ca.
0,07 ha entspricht.

Den ,Eingriffsflichen” im Plangebiet (Versiegelung: ca. 0,69 ha) stehen somit , Ausgleichsflaichen” von

ca. 0,29 ha gegeniiber.

Externe Ausgleichsfliche
Aus der Flachengegentiberstellung ,Eingriff” und ,, Ausgleich” |&sst sich ableiten, dass eine Kompensati-
on des durch die Planung ermdglichten Eingriffs in die verschiedenen Naturraumpotenziale nur teilwei-
se erreicht wird.
Obwohl keine grundsatzliche Verpflichtung zur vollstindigen Kompensation, die sich im Ubrigen nicht
mathematisch exakt berechnen lieRe, besteht, hat sich die Gemeinde Maxdorf entschlossen, weitere
Aufwertungen von Natur und Landschaft auf einer extern gelegenen Flache zur Kompensation durchzu-
fihren.
Es handelt sich hierbei um beiden Flurstiicke 2915 (2.420 gm) und 2914 (2.490gm) abzlglich des bereits
angelegten Geh- und Radweges (ca. 200 gm) = ca. 4.700 gm.
Auf diesen Grundstiicken wurden gem. dem Pflege- und Entwicklungsplan Im Sohl / Baggerweiher der
Gemeinde Maxdorf folgende MaRnahmen zur Entwicklung eines Okokontos durchgefiihrt:

e Entwicklung von extensiven Wiesenflachen, abschnittsweise Mahd in 2 Jahresabstanden

e Bepflanzung der Grabenldufe mit standortgerechten Gehdlzen (Ersatz der Robinien), Mahd im 3

Jahresrhythmus, in R6hrichtbestanden 5 — jahrig.
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Zusatzlich werden entlang des Geh- und Radweges, wechselseitig im Abstand von 15 m insgesamt 5

Obstbdaume, Hochstamm, 3 x verpflanzt m. Ballen Stu. 14 — 16 cm angepflanzt.

Die Gemeinde Maxdorf wird die o. a. Flache in GroRenordnung von 4.700 gm dem privaten Eingriff, der
durch den Bebauungsplan ,BASF - Siedlung llI“ ermdglicht wird, zuordnen. Nach tel. R(jcksprache17 mit
dem verantwortlichen Planer (Biro Reichenbach / Worms) hat sich die Flache entsprechend der im

Pflege- und Entwicklungsplan formulierten Zielsetzung bereits gut entwickelt.

4 s\ N—T 1 |
<~ Lage der externen Ausgleichsfliche
"Im Sohl / Baggerweiher",

Flurstiicksnr. 2914 u. 2915
BB\
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Ubersichtsplan: Lage der Ausgleichsfliche zum Plangebiet

4.9 Beschreibung der weiterhin zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind keine planungsbedingten erheblichen nachteiligen Umwelt-

auswirkungen nach Realisierung der Planung zu erwarten.

¥ Telefonat WSW & Partner mit H. Reichenbach am 30. 8. 2011

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200



Bebauungsplan ,,BASF-Siedlung II1“, Ortsgemeinde Maxdorf
Begrindung Seite 31

4.10 Monitoring

GemiR § 4c BauGB sind die Gemeinden zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grundlage der Durchfiihrung von Bebauungsplanen entstehen, verpflichtet. Insbesondere unvorher-
sehbare nachteilige Auswirkungen sollen friihzeitig ermittelt werden, um ggf. geeignete MaRnahmen
zur Abhilfe einleiten zu kdnnen.

Bei der Uberplanung des Baugebietes , BASF Siedlung Il werden verschiedene Auswirkungen der Pla-
nung ermittelt. Allerdings ergeben sich bisher keine Anhaltspunkte auf Auswirkungen der Planung, die
iber das bereits ermittelte MaR hinausgehen und durch konkrete UberwachungsmaRnahmen der Ge-
meinde iberwacht werden kénnten.

Nach Realisierung der Bebauung sollte die Grundwassersituation kontrolliert werden, um eventuelle
Veranderungen festzustellen.

Bei der Ermittlung von erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen wird auf die Infor-

mationspflicht der Behdrden nach § 4 Abs.3 BauGB verwiesen.

4.11 Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Der Umweltbericht dient der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen der Planung. Der Inhalt und das Ziel des Bebauungsplanes , BASF-Siedlung
III” liegen im Wesentlichen in der Steuerung der Zuldssigkeit von Art und MaR der baulichen Nutzung
innerhalb des Plangebietes. Dadurch soll insbesondere eine Bebaubarkeit des bisher weitgehend brach
liegenden Gebietes mit Wohnhdusern in Ein- und Zweifamilienhausbauweise ermdéglicht werden.

Im Geltungsbereich befinden sich keine relevanten Schutzgebiete, geschiitzte Einzelobjekte, geschitzte
Biotope oder FFH — Gebiete.

Umweltauswirkungen in meist geringer Schwere sind durch die Umsetzung der Planung auf die Elemen-
te Boden, Wasserhaushalt, Pflanzen- und Tierwelt, Mikroklima, Ortsbild und Relief sowie auf den Men-
schen und seine Gesundheit zu erwarten. Diese werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Die zu erwartenden verbleibenden Umweltauswirkungen werden nachstehend beschrieben:

Schutzgut: Klima und Luft
Die zusatzliche Versiegelung von innerortlichen Flachen fihrt zu geringfiigigen lokalen Veranderungen

des Mikroklimas. Diese haben jedoch keinen relevanten Einfluss auf das Ortsklima

Schutzgut: Boden

Die zu erwartende Bebauung mit Gebauden und StraBenflachen fihrt zu nicht ausgleichbaren Auswir-
kungen, da gleichartige Flachen fiir eine Entsiegelung kaum zur Verfligung stehen werden. Der natiirli-
che Bodenaufbau und die Bodenfunktionen werden verandert mit Auswirkungen auf die Versickerung,

Porenvolumen und Lebensraumfunktion.

Schutzgut: Wasser
Auf Grund der hydrogeologischen Verhiltnisse wird das Grundwasser durch die Bebauung beeinflusst.
Eventuell kommt es bei hohem Grundwasserstand zu Einschnitten in den Grundwasserhorizont, die

entsprechende baulich — technische Vorkehrungen erfordern (Zusatzlich Abdichtung, ,weille Wanne®,
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Grundwasserhaltung wahrend der Baumalnahme). Die Grundwasserneubildungsrate wird reduziert.
Auf Grund der geringen Niederschlage weist das Plangebiet allerdings keine besondere Bedeutung fir
die Grundwasserneubildungsrate auf.

Die erhohte Versiegelung fihrt zu einer Abflussverscharfung. Die bestehenden Entsorgungssysteme
(Mischwasserkanal) sind nach vorliegendem Kenntnisstand ausreichend dimensioniert. Zum bestehen-
den Neugraben ist ein entsprechender Schutzabstand vorgesehen.

Da das anfallende Niederschlagswasser im Gebiet nur zum Teil versickern kann (hoher Grundwasser-
stand, zum Teil undurchlassiger Boden), wird das Wasser in Mulden oder Zisternen auf den einzelnen
Grundstiicken gesammelt, zur Bewdsserung genutzt bzw. zeitverzégert an den vorhandenen Mischwas-

serkanal abgeleitet.

Schutzgut: Tiere und Pflanzen

Zum Plangebiet liegen derzeit keine Erkenntnisse lGber besonders schiitzenswerte Tier- oder Pflanzenar-
ten vor. Die Vegetationsbestdande des bereits bestehenden Hausgartens im Nordosten haben eine ge-
wisse 6kologische wie auch gestalterische Positivwirkung und kénnen voraussichtlich erhalten bleiben.
Uber die Festsetzung einer Begriinungspflicht fiir die privaten nicht tiberbaubaren Flichen wird ein aus-
reichendes Griinvolumen innerhalb des Baugebietes gesichert. Dadurch wird eine abwechslungsreiche
Siedlungskulisse geschaffen. Die Durchgriinung wirkt sich als positiver Nebeneffekt auch glinstig auf die
kleinklimatische Situation innerhalb des Baugebietes aus.

Naturnah gestaltete Regenwassersammelmulden auf den Privatgrundstiicken kdnnen zusatzliche Le-

bensrdume fur Pflanzen und Tiere bieten.

Schutzgut: Orts//Landschaftsbild

Der Bebauungsplan soll durch seine Festsetzungen eine maRstdbliche Architektur gewahrleisten. Die
positiven Eigenarten des Erscheinungsbildes der westlich angrenzenden BASF-Siedlung (kleinteilige
Wohnbebauung, zusammenhangende Griinbereiche) konnen langfristig gesichert werden.

Bei Realisierung des vorliegenden Bebauungsplanes muss mit Anderungen der éstlichen Ortsrandsitua-
tion entlang des Maxdorfer Weges gerechnet werden. Der Plangeber entschloss sich deshalb, (iber Re-
gelungen zum MaR der baulichen Nutzung (Gebdudehdhen) und liber die - auf § 88 LBauO i.V.m. § 9
Abs. 4 BauGB gestiitzten - bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gestaltung des Baukdrpers und

seiner Dachausbildung eine ortsbildvertragliche Gestaltung der Gebaude sicherzustellen.

Schutzgut: Mensch

Die durch das geplante Baugebiet mit ca. 26 Grundstiicken fiir Ein- und Zweifamilienhduser hervorgeru-
fenen Verkehrsmengen fiihren zu geringen zusatzlichen Belastungen des Maxdorfer Weges, der Wald-
strafle und des Westrings.

Die Schallemissionen, die von der 6stlich vorbeifilhrenden Rhein Haardt Bahn ausgehen sowie die wei-
ter entfernt liegenden Aussiedlerhéfe wurden hinsichtlich der Auswirkungen auf die geplante Wohnbe-
bauung gutachterlich Gberprift. Von den Aussiedlerhofen gehen keine stérenden Belastungen aus. Der
erforderliche Schallschutz zur Rhein Haardt Bahn kann durch passive MaRRnahmen (Fenster, und Orien-
tierung der Grundrisse so, dass z. B. Schlafzimmer mit ihren Fenstern nicht in 6stliche Richtung weisen,

sichergestellt werden.
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Durch das Monitoring (Uberwachung) sollen unerwartete Effekte insbesondere auf das Grundwasser

und die Ldrm- und Luftschadstoffsituation tiberprift werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es durch die Planung zu einzelnen Eingriffen in die natirlichen
Schutzgiliter mit meist geringer Eingriffserheblichkeit kommen kann. Insgesamt ist von einer zusatzli-
chen Neuversiegelung von ca. 0,69 ha auszugehen. Fir die beeintrachtigten Schutzgiiter werden daher

innerhalb und auRerhalb des Plangebietes geeignete Ausgleichsmallnahmen bzw. —flachen vorgesehen.
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4.12 Ubersicht Biotoptypen im Plangebiet
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Abb. 4: Ubersicht iiber die Biotoptypen im Plangebiet, Stand August 2009
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5 GESTALTERISCHE REGELUNGEN

5.1 Dachformen, -neigungen, -materialien sowie Belichtung des Dachraums

In den Bebauungsplan sind verschiedene, durch § 88 LBauO getragene Regelungen zur Gestaltung der
baulichen Anlagen, Gestaltung der unbebauten Flachen sowie zu Notwendigkeit, Art, Gestaltung und
Hohe von Einfriedungen aufgenommen worden. Rechtsgrundlage fiir die Aufnahme der ortlichen Vor-
schriften in diesen Bebauungsplan bildet § 9 Abs. 4 BauGB.

Dem Planbereich kommt aufgrund seiner einsehbaren Lage unmittelbar am Ortsrand eine hohe stadte-
bauliche Sensibilitdt zu. Die getroffenen gestalterischen Regelungen sollen dabei sicherstellen, dass sich
das geplante Baugebiet gestalterisch in den vorhandenen Baubestand einfligt und sich an den Gestal-
tungsmerkmalen des bestehenden stadtebaulichen Raums orientiert.

Gewahlt werden ortsiibliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum individueller
Baufreiheit erlauben. Die Festsetzungen beinhalten kaum grundsatzliche Verbote und ermdglichen je-
weils finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen. Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen
der gesetzlichen Vorgaben verhéltnismaRRig und engen die Gestaltungsfreiheit des Bauherren nicht
UbermaRig ein.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt in allen Baugebieten der Dachlandschaft zu, die im heuti-
gen Baugeschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren haufig mangelhaft ist. Das Dach pragt als
grundlegendes Bauteil und herausragendes Gestaltelement die Gesamterscheinung eines Baugebietes.
Die regionaltypische Dachform ist das Satteldach, haufig gewiinscht wird allerdings auch das Kriippel-
walm- bzw. Walmdach. Diese Dachformen werden mit groBer Bandbreite in der Dachneigung zugelas-
sen. Aufgrund energetischer Gesichtspunkte sind auch versetzte Pultdacher zuldssig.

GroRformatige Dachaufbauten und Dacheinschnitte I6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen
auf. Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum noch wirksam, optisch entsteht
der Eindruck eines Vollgeschosses. Zur Vermeidung unmaRstablicher Aufbauten werden Beschrdankun-
gen aufgenommen, die Dachaufbauten in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem
Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite erkennbar untergeordnet sind.

Mit der Empfehlung von Dachmaterialien will der Plangeber ein regionaltypisches Erscheinungsbild der
Dachlandschaft gewéhrleisten. Glanzende bzw. reflektierende Dachdeckungen stehen der gestalteri-
schen Zielsetzung entgegen. Die Motivation fiir die hier getroffene Festsetzung liegt in der Sicherung

und Erhaltung eines relativ einheitlichen, relativ ruhigen Erscheinungsbildes der Dachlandschaft.

5.2 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

In die ortlichen Bauvorschriften wird eine Regelung zur Gestaltung der Vorgarten aufgenommen. Dem-
entsprechend wird bestimmt, dass die Vorgarten, d. h. die Flachen zwischen den ErschlieBungsstralRen
und der vorderen Gebaudeflucht, nicht als Arbeits- oder Lagerflache genutzt werden dirfen. Weiterhin
wird festgesetzt, dass die Vorgarten gartnerisch anzulegen und zu pflegen sind.

Innerhalb der Vorgartenbereiche ist eine flachige Versiegelung (Pflasterung) unzuldssig. Mit dieser Rege-

lung will die Ortsgemeinde Maxdorf der Tatsache Rechnung tragen, dass die Nutzung und Gestaltung
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von Vorgadrten einen erheblichen Einfluss auf das Erscheinungsbild des 6ffentlichen StraBenraums ha-

ben kann.

5.3 Einfriedungen

Gestalterisch unpassende Einfriedungen kdnnen das Erscheinungsbild des Strallenraums negativ pra-
gen. Aus diesem Grunde wurden Regelungen in die ortlichen Bauvorschriften aufgenommen, die die
Materialien sowie die Hohe der Einfriedungen beschranken. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit der Eigen-
timer wurde im Rahmen der gemeindlichen Abwagung zu Gunsten der Belange des Ortsbildes zuriick-
gestellt.

5.4 Stellplatze

Aufgrund stetiger Zunahme von Kraftfahrzeugen in privaten Haushalten und des damit erhéhten Be-
darfs an Stellflichen fir den ruhenden Verkehr, setzt der Plangeber fest, dass pro WE mindestens zwei
Stellplatze nachzuweisen sind. Hierdurch soll ein GbermaRiger Anteil an ruhendem Verkehr in den 6f-

fentlichen StraBenbereichen vermieden werden.

6 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Realisierung des Bebauungsplans sind bodenordnende MalRnahmen erforderlich. Der Bebauungs-
plan gilt als Grundlage zur méglichen Durchfiihrung einer Baulandumlegung im Sinne der §§ 45 bis 84
BauGB. Grundsatzlich kénnen die in der Planzeichnung vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen als Anhalt

bei der Neuparzellierung der Bauflachen dienen.
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