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Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am 6stlichen Ortsrand der Gemeinde Maxdorf. Es wird
im Osten durch eine landwirtschaftliche Flache und Stiden durch einen Wirtschaftweg
begrenzt. Im Norden schlieit die Landesstrae L 527 und im Westen der Ortsrand von
Maxdorf an das Plangebiet an.
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Abb. 1: Lage im Raum
Der Geltungsbereich des Teilbereichs 1 wird begrenzt

- im Norden
durch die Siidgrenze der Landesstralle L 527

Seite 3



Planungsbiiro PISKE  Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Ortsgemeinde Maxdorf -  Begriindung zum Bebauungsplan "Im Reff” — Juli 2005

- im Westen
durch die 6stliche Grenze der Flurstiicke 1666/3, 1666/4, 1666/5, 1666/6 und 1666/8

- im Siiden
durch die Nordgrenze der Gemarkung Ruchheim mit deren Wirtschaftswegen
Flurstiicks-Nrn. 1142, 1180, 1181 sowie des Bachlaufes des Grollsgrabens
(Flurstiicks-Nr. 1176)

- im Osten
durch die Westgrenzen der Wirtschaftswege Flurstiicks-Nrn. 1645 und 1140

(Gemarkung Ruchheim)

Der Geltungsbereich des Teilbereichs 2 umfasst die Flache fiir Mainahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke:

1097, 1638/2, 1639/1, 1639/3, 1639/4 (teilweise, Wirtschaftsweg), 1646, 1647, 1648/1,
1648/2, 1649, 1650, 1651, 1652, 1653, 1654, 1655, 1656, 1657, 1658/1, 1658/4, 1658/5,
1659/1, 1659/2 (Grollsgraben), 1660/1, 1660/2 (Wirtschaftsweg), 1661/1, 1661/2,
1662/2, 1662/3, 1663/5, 1663/6, 1663/7, 1663/8.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen Flurstiicke
ergeben sich aus der Planzeichnung gem. § 9 Abs. 7 BauGB.

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Aufgrund der giinstigen rdumlichen Lage an der Verkehrsachse zwischen Ludwigshafen
und Bad Diirkheim in unmittelbarer Ndhe zum Autobahnkreuz Ludwigshafen weist die
Ortsgemeinde Maxdorf einen hohen Besatz an gewerblichen Betrieben auf. Seitens der
ortlich vorhandenen Betriebe besteht eine erhohte Nachfrage nach gewerblichen
Bauflichen. Innerhalb des bestehenden bzw. fiir Maxdorf als Grundzentrum
vorgesehenen Fliachenangebots kann diese Nachfrage derzeit nicht mehr befriedigt
werden. Daher beabsichtigt die Ortsgemeinde ostlich der heutigen Ortslage siidlich der
LandesstraBe L 527 einen Bebauungsplan aufzustellen und eine
Gewerbegebietsausweisung vorzunehmen. Damit soll ein Fldchenangebot fiir die
expansions- bzw. verlagerungswilligen 6rtlichen Gewerbebetriebe geschaffen werden.
Weiterhin soll durch den Bebauungsplan zur Sicherung der Versorgung der ortlichen
Bevolkerung ein Flichenangebot fiir ein Nahversorgungsangebot geschaffen werden. Die
innerhalb des Planungsgebietes schon vorhandenen Betriebe sollen zudem
planungsrechtlich gesichert werden.

Seite 4



Planungsbiiro PISKE  Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Ortsgemeinde Maxdorf -  Begriindung zum Bebauungsplan "Im Reff” — Juli 2005

Da der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplans entwickelt werden kann,
wird eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren notwenig.

Planerische Zielsetzung der Gemeinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist

insbesondere

e die Sicherung der Nahversorgung in der Ortsgemeinde Maxdorf

e die Ausweisung eines ,,Gewerbegebietes* mit einer an die Ortsrandlage angepassten
Bebauung.

e die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fiir die Ausweisung von
Gewerbegrundstiicken fiir den FEigenbedarf der Gewerbebetriebe innerhalb des
Gemeindegebietes

e die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fiir eine sparsame und
kostengiinstige ErschlieBung der Baugrundstiicke

e die Vermeidung moglicher Immissionskonflikte gegeniiber der bestehenden Bebauung
im angrenzenden Plangebiet

Die 6kologischen Ausgleichsmafnahmen werden tiberwiegend auf einer gesonderten
Fliche in Kombination mit den erforderlichen wasserwirtschaftlichen

Ausgleichsmaflnahmen umgesetzt.

Einfiigung in die vorbereitende Bauleitplanung und Entwicklung aus dem
Flichennutzungsplan

e Regionaler Raumordnungsplan

Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinpfalz (2004) ist das Planungsgebiet ebenso wie
die umgebenden Flichen als ,,Sonstige landwirtschaftliche Gebiete dargestellt.
Lediglich unmittelbar westlich angrenzend, im Ubergang zur Ortslage Maxdorf befindet
sich eine kleinere "Siedlungsfliche Gewerbe - Bestand". Maxdorf sind auflerdem die
Gemeindefunktionen Wohnen, Gewerbe und Landwirtschaft zugewiesen. Die nordlich,
stidlich und 6stlich angrenzenden Flachen liegen innerhalb eines "Regionalen Griinzugs"
und sind zusitzlich mit der Signatur "Vorranggebiet Wasserwirtschaft - Schwerpunkt
Hochwasserschutz" iiberlagert. In der Landespflegekarte zum RROP ist das
Planungsgebiet als ,iiberschwemmungsgefihrdeter Bereich“ und "Schwerpunktbereich
fiir die Landschaftsentwicklung" dargestellt.

Grundsitzliches Ziel des RROP beziiglich Einzelhandelsansiedlungen ist die
gleichwertigen Versorgung der Bevélkerung, abgeleitet aus dem landesplanerischen
Oberziel der gleichwertigen Lebensbedingungen. Zur Erhaltung einer verbrauchernahen
Versorgung sind hierbei die giinstig zu Wohngebieten gelegenen Standorte des
Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung zu fordern. GroBflachige
Einzelhandelsbetriebe und Einkaufszentren sind nach dem Konzentrationsgebot nur in
zentralen Orten zuldssig. Betriebe mit mehr als 2.000 m’ Geschossfliche kommen laut
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RROP nur fiir Mittel- und Oberzentren in Betracht.

Die Definition groBflachiger Einzelhandel und Einkaufszentren kniipft in der
Beschlussvorlage des RROP an die der Baunutzungsverordnung 1990 festgelegte
Regelvermutungsgrenze von 1.200 m” Geschossfliche an, ab der von Auswirkungen auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung ausgegangen wird. Solche Einrichtungen
sind zundchst nur in zentralen Orten zuldssig. Allerdings sind gemif3 RROP
Abweichungen nach oben oder unten méglich, wenn hierdurch die raumordnerisch
zugewiesene Funktion der Gemeinde bewahrt bleibt.

Aus den Darstellungen folgt, dass fiir die Durchfithrung der Planung ein
Abweichungsverfahren von den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
durchzufiihren ist und eine dem Hochwasserrisiko angepasste Nutzung anzustreben ist.

e  Flichennutzungsplan

Im Fliachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Maxdorf aus dem Jahr 2001 ist der
westliche Teil des Planungsgebietes teilweise als Gemeinbedarfsfliche mit
Zweckbestimmung Bauhof und teilweise als Brachfliche (westlicher, nérdlicher und
Ostlicher Randstreifen) dargestellt. Der restliche Ostliche Teil des Planungsgebietes ist als
Ackerflache gekennzeichnet.

Der Bebauungsplan kann nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Eine
Anderung im Parallelverfahren wird notwendig.

e Landesplanerische Stellungnahme

Zur erforderlichen Anderung des Flichennutzungsplanes hat die Verbandsgemeinde
Maxdorf mit Schreiben vom 18.03.2002 eine landesplanerische Stellungnahme gemaB §
20 Landesplanungsgesetz beantragt.

Mit Schreiben vom 04.09.2002 hat die Kreisverwaltung Ludwigshafen die
Landesplanerische Stellungnahme abgegeben. Im Bebauungsplanverfahren miissen
demnach folgende Eckdaten Beachtung finden:

,,1. Es bedarf eines Abweichungsverfahrens von den Zielen von Raumordnung und
Landesplanung, da nach den Darstellungen des derzeit giiltigen regionalen
Raumordnungsplanes (Anmerkung: Fassung von 1989) Teile dieses Bereiches als
oregionaler Griinzug” dargestellt worden sind. Dieser, im regionalen
Raumordnungsplan als ,,Griinzug“ dargestellte Bereich ist zudem {iberlagert mit
einem Vorrangbereich zugunsten der Landwirtschatft.

2. Es bedarf ferner, als Vorleistung fiir das vorgenannte Zielabweichungsverfahren,
eines Bedarfsnachweises der Ortsgemeinde Maxdorfiiber die offenkundigen Bedarfe
gewerblicher Bauflachen tiber die bestehenden Gewerbegebiete hinaus.

3. GemiB beigefiigter Grundkarte ist eine Begrenzung der gewerblichen Baufldchen und
damit des Gewerbegebietes im westlichen Bereich (4dnmerkung: gemeint ist der
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10.

11.

ostliche Bereich) am Wirtschaftsweg mit Verlauf in Nord-Siid-Richtung gegeben.
Im Fldchennutzungsplan sowie im spiteren Bebauungsplan sind fiir die gewerbliche
Nutzung in Frage kommenden Flachen als gewerbliche Baufliche bzw. als
Gewerbegebiet darzustellen und festzusetzen; diese Festsetzung schlie3t die Nutzung
eines Teilbereichs der Flache zugunsten eines grof3flachigen Einzelhandels aus.
Die VerkehrserschlieBung des Gesamtgebietes hat ausschlieBlich {iiber den
bestehenden Verkehrskreisel am ostlichen Ortseingang der Ortsgemeinde Maxdorf zu
erfolgen (4.Ast)

Es besteht ein Anbauverbot von 20 m entlang der Landesstra3e 527; zwangsléaufig
wird in diesem Bereich die Planstrale zur internen ErschlieBung des
Gewerbegebietes parallel zur Landesstraf3e verlaufen.

Es besteht die Notwendigkeit zur Neuordnung des bestehenden
Wirtschaftswegesystems einschlieBlich der Neuordnung einer Feldberegnung fiir die
Restflichen sowie fiir die siidlich gelegenen landwirtschaftlichen Nutzflédchen.
Aufgrund der teilweisen Lage des spiteren Baugebietes im Uberschwemmungsgebiet
des FloBbaches ist ein rechnerischer und tatséchlicher Ausgleichsnachweis zum
Verlust des Retentionsraumes zu liefern (im Bauleitplan-Verfahren)

Eine Verdnderung der Grundwasserstidnde kann als Folge der Bauleitplanung und zur
Vorbereitung von konkreten Hoch- und TiefbaumaBnahmen nicht vorgenommen
werden; bauliche Mafinahmen haben teilweise hohe Grundwasserstidnde zu beachten.
Bestehende Leitungssysteme in der Tragerschaft des Bundes diirfen in ihrer Struktur
und Lage nicht verdndert werden; die Verlegung sonstiger Leitungssysteme (z.B.
Leitungen der Rheinisch-Westfilischen Elektrizitatswerke AG) kénnen nur als Folge
der Bauleitplanung in Zusammenarbeit mit dem Versorgungstriager verdndert werden.
Im Rahmen der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung bedarf es einer
Kompensationsberechnung fiir den Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft;
es wird davon ausgegangen, dass sie iiberwiegenden Kompensationsflichen
aullerhalb des Planungsgebietes gelegen sind. Die Kreisverwaltung geht davon aus,
dass die Restflichen, gelegen westlich der Autobahn A 61 und siidlich der
Landesstrafle 527 zu Kompensationszwecken nicht geeignet sind.*

Das geforderte Abweichungsverfahren von den Zielen von Raumordnung und
Landesplanung wurde von der Verbandsgemeinde Maxdorf am 25.02.2002 beantragt.

Die oberste Landesplanungsbehorde teilte im Zielabweichungsbescheid vom 26.11.2003
mit, dass die Abweichung von den im Regionalen Raumordnungsplan enthaltenen Zielen
eines Vorrangbereiches fiir die Landwirtschaft und eines regionalen Griinzuges fiir die
beabsichtigten Ausweisungen im Bereich des Bebauungsplanentwurfes ,Im Reff*
zugelassen wird.

Vorherige Nutzung und Bestand

Der o6stliche Bereich des Planungsgebietes ist zur Zeit iiberwiegend intensiv
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landwirtschaftlich genutzt. Im westlichen Plangebietsbereich befinden sich der
gemeindliche Bauhof und zwei weitere Gewerbebetriebe. Zwischen diesen Bereichen
entwickelten sich auf Brachfldchen ehemaliger Gewerbebetriebe (Erwerbsgartnereien)
vielfdltige Strauch- und Baumstrukturen.

Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich weitere ausgedehnte landwirtschaftliche
Flachen. Im Westen schlieit der Ortsrand von Maxdorf mit dem als Mischgebiet
festgesetzten Baugebiet ,,Erweiterung Grollsgraben® an das Planungsgebiet an.

Im Osten folgt in einem Abstand von ca. 300 m die stark befahrene A 61 Speyer —
Koblenz. Die A 650 befindet sich ca. 700 m siidlich des Planungsgebietes.

Das Planungsgebiet weist derzeit hohe Grundwasserstdnde auf. Trotz der geplanten
Erhohung des Gelédndes ist weiterhin mit hohen Grundwasserstinden zu rechnen. Im
Bebauungsplan wird daher ein Hinweis ergénzt, dass mit hohen Grundwasserstdnden zu
rechnen ist und dass infolgedessen empfohlen wird, falls eine Unterkellerung vorgesehen
ist, diese wasserdicht auszubilden oder auf die Unterkellerung zu verzichten.

Schutzgebiete

Weite Teile des Planungsgebietes sind Bestandteil des fachtechnisch festgestellten
Uberschwemmungsgebietes entlang des FloBbaches. Eine férmliche Festlegung durch
Rechtsverordnung gemaf § 32 Wasserhaushaltsgesetz bzw. § 88 Landeswassergesetz ist
noch im Gange.

Uberschwemmungsgebiete sind, entsprechend Landeswassergesetz (06.11.2003) § 88a,
fir den schadlosen Abfluss des Hochwassers und fiir die dafiir erforderliche
Wasserriickhaltung freizuhalten, auch wenn noch keine formliche Festlegung erfolgte.
Somit sind die entsprechenden gesetzlichen Vorgaben des Landeswassergesetzes fiir
formlich festgelegte Uberschwemmungsgebiete fiir das Plangebiet zu beachten.

In Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung von neuen Baugebieten gem. § 89
LWG unzuléssig. Die zustandige Wasserbehorde hat von dem Verbot eine Befreiung zu
erteilen, wenn u.a. keine zumutbaren anderen Méglichkeiten der Siedlungsentwicklung
bestehen oder geschaffen werden konnen, und der Zweck der Festlegung des
Uberschwemmungsgebietes  nicht  beeintrichtigt ~ wird, insbesondere  der
Hochwasserabfluss, die Hohe des Wasserstandes und die Wasserriickhaltung nicht
nachteilig beeinflusst werden oder Beeintridchtigungen ausgeglichen werden konnen.

Da zum Schutz der beabsichtigten Nutzungen eine Hﬁhftrlegung des Planungsgebietes
aufein Niveau oberhalb der fachtechnisch festgestellten Uberschwemmungsgebietshéhe
erforderlich wird, wird im Zuge der Planung Hochwasserriickhaltevolumen entfallen.

Entsprechend den Vorgaben der landesplanerischen Stellungnahme sowie den
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6.1

Regelungen der kiinftigen Rechtsverordnung zum Uberschwemmungsgebiet wird ein
Ausgleich des entfallenden Retentionsvolumens erforderlich (vgl. Kapitel 8.3).

Abb. 2: Uberschwemmungsgebietes im Bereich des geplanten Gewerbegebietes

Weitere fachplanerische oder landespflegerische Schutzgebiete werden durch die
Planung nicht bertihrt.

Planung
Planungsrechtliche Festsetzungen

Das Planungsgebiet gliedert sich im wesentlichen in vier Teilbereiche mit grundlegend
unterschiedlichen Festsetzungen, insbesondere zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung:

° Gemeinbedarfsfliiche ,,Bauhof*
Der bestehende Bauhof wird planungsrechtlich gesichert, indem er als ,,Gemeinfléche
Bauhof* ausgewiesen wird.

Nihere Festsetzungen zum MaBl der baulichen Nutzung sowie zur iiberbaubaren
Grundstiicksflache erfolgen mangels gesetzlicher Grundlage nicht.

° Gewerbegebiet GE 1 (GE 1.1 bis 1.2)

Fiir die Flachen zwischen bestehender Ortslage und dem gemeindlichen Bauhof wird als
Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet festgesetzt. Zwei vorhandene
Gewerbebetriebe werden in den Bereich ,,GE 1 mit aufgenommen, da einerseits der
Ostliche dieser beiden Betriebe kiinftig iiber das Gewerbegebiet erschlossen werden und
um andererseits einer moglichen Fehlentwicklung, die sich nach Bebauung des Gebietes
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aus einer Anwendung des § 34 BauGB ergeben konnte, vorzubeugen.

Zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Bereich der bestehenden
Bebauung in Maxdorf erfolgt jedoch eine grundlegende Einschrankung hinsichtlich der
Zuldssigkeit von Betrieben. Es werden nur Betriebe zugelassen, die aufgrund ihres
Stérgrades auch in einem Mischgebiet zuldssig wiren und die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Angestrebt wird im Ergebnis eine kleingewerbliche Bebauung, etwa
von Handwerksbetrieben.

Trotz der Einschrinkung der zuldssigen Betriebe auf Betriebe, die auch in einem
Mischgebiet zuldssig wiren, wird an der Festsetzung als Gewerbegebiet festgehalten, um
eine mogliche Dominanz der in einem Mischgebiet zuldssigen Wohnnutzung zu
vermeiden.

Wohnungen werden zwar allgemein zugelassen, jedoch nur unter der MaB3gabe, dass sie
einem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm in Grundflédche und Baumasse untergeordnet
sein miissen. Zugleich wird die maximal zuldssige Zahl von Wohnungen je
Wohngebiude begrenzt. Damit soll eine iibermafige Wohnnutzung im Gewerbegebiet
vermieden werden.

Ausgeschlossen werden weiterhin Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke, da diese sinnvollerweise vorrangig im Ortszentrum der
Ortsgemeinde angesiedelt werden sollen. Vergniigungsstétten werden aufgrund des durch
sie verursachten Verkehrsaufkommens und der méglichen Stérungen fiir die auch im
Gewerbegebiet zuldssige Wohnnutzung nicht zugelassen.

Einzelhandelsnutzungen werden begrenzt, indem sie nur in Verbindung mit
Handwerksbetrieben zuldssig sind, unter der Voraussetzung, dass die nicht fiir
Einzelhandel genutzte Geschossfliche dominiert. Diese Festsetzung erfolgt in Hinblick
auf das gesondert festgesetzte Sondergebiet (siche unten). Hierdurch soll vermieden
werden, dass sich im Umfeld der zuldssigen Einzelhandelsnutzung weiterer Einzelhandel
ansiedelt und somit eine unerwiinschte Agglomeration entsteht.

Um die bestehende Einzelhandelsnutzung nicht einzuschranken sind Erweiterungen,
Anderungen und Erneuerungen vorhandener Betriebe im Bereich der Bestandbetriebe
(GE 1.1) zulassig.

Als MaB der baulichen Nutzung wird entsprechend der Zielsetzung einer
kleingewerblichen Bebauung eine GRZ von 0,5 und eine GFZ von 1,0 festgesetzt. Die
Trauf- und Firsthohe wird entsprechend der Zielsetzung einer kleingewerblichen
Bebauung mit 6,50 m bzw. 11,00 m festgesetzt. Da tiber die GRZ, GFZ und die Trauf-
und Firsthohe die maximale Kubatur der Gebiude festgelegt wird, kann auf die
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse verzichtet werden.

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt; die iiberbaubare Grundstiicksfléche
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erlaubt eine flexible Nutzung der Grundstiicke bei Einhaltung der Mindestgrenzabstinde.

e Gewerbegebiet GE 2
Im 6stlichen Bereich des Planungsgebietes sollen vorwiegend grofiere Gewerbebetriebe

angesiedelt werden.

Zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen werden jedoch Betriebe, die in den
Abstandslisten des Abstandserlass des Ministeriums fiir Umwelt Rheinland-Pfalz vom
26.02.1992 in den Abstandsklassen I — VI enthalten sind sowie Betriebe und Anlagen mit
vergleichbarer Emissionstrichtigkeit ausgeschlossen.

Weiterhin ausgeschlossen werden aus den zum Gewerbegebiet GE 1 dargelegten
Griinden auch Vergniigungsstitten sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke.

Wohnungen werden aufgrund der Nihe zur Autobahn A 61 generell nicht zugelassen.
Angesichts der zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen — insbesondere bei Nacht —
konnen im 6stlichen Teil des Planungsgebietes keine gesunden Wohnverhéltnisse
gewihrleistet werden.

Entsprechend GE 1 werden Einzelhandelsnutzungen begrenzt, um im Umfeld der
zuldssigen Einzelhandelsnutzung im Sondergebiet eine Ansiedlung weiterer grof3erer
Einzelhandelsnutzungen zu verhindern und somit einer unerwiinschten Agglomeration
entgegenzuwirken.

Als Maf3 der baulichen Nutzung wird eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,0
festgesetzt. ErfahrungsgemiB reicht dies fiir die angestrebte Nutzung durch
Gewerbebetriebe vollauf aus, zumal die GRZ fiir Stellplitze, Garagen und ihre Zufahrten
bis zu einer Gesamtversiegelung von 0,8 iiberschritten werden darf.

Entsprechend dem Gewerbegebiet GE 1 wird die Trauf- und Firsthéhe festgesetzt. Da
iiber die GRZ, GFZ und die Trauf- und Firsthohe die maximale Kubatur der Gebaude
festgelegt wird, kann auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse verzichtet werden.

Die Bauweise wird als besondere Bauweise entsprechend der offenen Bauweise, jedoch
ohne Begrenzung der zuldssigen Gebdudeldnge festgesetzt. Die iiberbaubaren
Grundstiicksflichen erlauben eine flexible Nutzbarkeit der Grundstiicksflachen. Es
werden nur die stidtebaulich erforderlichen Mindestabstinde zu den kiinftigen
offentlichen Verkehrsflichen sowie zu den Randeingriinungsflédchen festgesetzt.

Aufgrund der Abstandserfordernisse zur vorhandenen Freileitung, die Ostlich des
Plangebietes verlduft, ergeben sich Einschrinkungen beziiglich der Hohenentwicklung
der Gebidude. So betrigt die maximal zuldssige Gebdude- bzw. Firsthohe in einem
Abstand von 28,0 m zur Leitungsmittellinie 99,0 m iiber NN. Dies entspricht einer
Geb#udehohe von 3,95 m unter Beriicksichtigung der erforderlichen Mindestgelandehche
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aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet. Die zuléssige Gebdude- bzw. Firsthéhe
steigt in einem Steigungswinkel von 32 Grad in westlicher Richtung an. In einem
Abstand von 37,50 m zur Leitungsmittellinie betrdgt die maximal zuldssige Gebaude-
bzw. Firsthohe 105,0 m iiber NN, was einer ca. 10 m hohen Bebauung entspricht. In
einem Abstand von 42,0 m zur Leitungsmittellinie betrdgt die maximal zuldssige
Gebidude- bzw. Firsthohe 107,80 m tiber NN (vgl. Systemskizze).

107,80 m UNN

Traufhthe 6,50
tFirsthohe 11,00

{iiber 0K Gehweg \
| ] g

| TN89.00 m LN

Leitungsacnse

i

|

i

1

| | | 505 m NN

| I i i 85,05 m U.NN
420 m 37,5 m 78 m 0 m (Mindestgeléndenthe)

Systemskizze: maximal zuldssige Gebdudehohe

o Sondergebiet
Zusidtzlich zu den Gewerbegebieten wird im Bebauungsplan ein Sondergebiet
,,Binzelhandel“ mit einer maximal zuldssigen Verkaufsflache von 1.600 m? festgesetzt.

Gemeindliche Zielsetzung ist die Ansiedlung eines Vollversorgermarktes mit
angegliedertem Getrinkemarkt. Damit soll die Nahversorgung im Ortsgebiet von
Maxdorf langfristig sichergestellt werden. Zugleich soll einer weiteren Abwanderung von
Kaufkraft nach Ludwigshafen — insbesondere in das geplante SB-Warenhaus im
Sondergebiet ,,Westlich B 9* — vorgebeugt werden.

Um sicherzustellen, dass nur ein Einzelhandel, der der 6rtlichen Nahversorgung dient,
sich ansiedeln kann, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass nur der Nahversorgung
dienende Einzelhandelbetriebe, mit einem Verkaufsflichenanteil fiir aperiodisch
nachgefragte Waren einschlieSlich Aktionsflachen von maximal 25 % zuléssig sind.

Die Festsetzung der zuldssigen Betriebstypen und der maximalen Verkaufsflichenzahlen
erfolgte auf Grundlage der vorgenommenen Untersuchung zu den Auswirkungen der
Planung auf die relevanten raumordnerischen und stadtebaulichen Belange (vgl. Kap. 7).

Durch die Festsetzung der {iberbaubaren Grundstiicksflache, die sich auf den stidlichen
Bereich des Sondergebietes beschrankt, wird sichergestellt, dass die zuldssigen Grund-

und Verkaufsflachen nur von maximal einem Vorhaben ausgeschopft werden kénnen.
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6.2

6.3

Erfahrungsgemilf reicht eine GRZ von 0,3 fiir die angestrebte Nutzung aus, zumal die
GRZ fiir Stellplitze, Garagen und ihre Zufahrten bis zu einer Gesamtversiegelung von
0,8 iiberschritten werden darf.

Entsprechend dem Gewerbegebiet GE 1 wird die Trauf- und Firsthohe festgesetzt. Die
GFZ wird im Sondergebiet auf 0,3 festgesetzt. Da tiber die GRZ, GFZ und die Trauf- und
Firsthohe die maximale Kubatur der Gebaude festgelegt wird, kann auf die Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse verzichtet werden.

Die Bauweise wird als besondere Bauweise entsprechend der offenen Bauweise, jedoch
ohne Begrenzung der zuldssigen Gebiudeldnge festgesetzt, um eine flexible Nutzbarkeit
der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zu gewédhrleisten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Wahrung eines homogenen Erscheinungsbildes der Bebauung werden Festsetzungen
zur Dachneigung und Dachform getroffen.

Die Regelungen zur Zuléssigkeit von Einfriedungen und von Werbeanlagen dienen
iiberwiegend der Klarstellung bzw. der Verhinderung iiberdimensionierter Anlagen.
Weiterhin soll sichergestellt werden, dass sich durch die Einfriedungen und
Werbeanlagen keine {iberméfigen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes ergeben.

Verkehrserschliefung

Die ErschlieBung des geplanten Gewerbegebietes erfolgt durch eine ErschlieBungsstra3e
parallel zur Landesstrafle L 527. Die Anbindung an das iiberdrtliche StraBennetz findet
an die L 527 durch den Kreisel im Bereich der Ortseinfahrt Maxdorf aus Richtung
Ludwigshafen-Oggersheim statt.

Die ErschlieBungsstrae fiir den &stlichen Bereich des Plangebietes erhélt eine
Fahrbahnbreite von 6,50 m (incl. befestigtem Randstreifen), einen beidseitigen Gehweg
von 1,50 m Breite und einen einseitigen Parkstreifen von 2,00 m Breite. Entlang des
Verkehrsgriins der L 527 ist kein Gehweg vorgesehen, die fuBldufige Verbindung erfolgt
entlang der Gewerbeflichen. Die Ostliche ErschlieBungsstrale erhdlt somit eine
Ausbaubreite von insgesamt 11,50 m bzw. 10,00 m. Die Fahrbahnbreite von 6,50 m
erlaubt gemafl EAE85/95 eine ungehinderte Begegnungen Lkw/Lkw.

Die ErschlieBung des westlichen Plangebietes erfolgt iiber eine Stichstrafle mit einer
Fahrbahnbreite von 6,00 m. Ein Gehweg ist aufgrund der geringen Anzahl an
angeschlossenen Grundstiicken in diesem Bereich nicht erforderlich. Der vorhandene
Wirtschaftsweg parallel zum Grollsgraben, der bislang zur Anbindung der siidlich
angrenzenden landwirtschaftlichen Fldachen diente, wird bis zum siidlichen
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Plangebietsrand als Stralenverkehrsfliche ausgebaut, um die bestehenden Gebédude
stidlich des Bauhofes erschliefen zu koénnen. Die Anbindung nach Siiden fiir
landwirtschaftlichen Verkehr bleibt hierbei erhalten.

In der landesplanerischen Stellungnahme wird eine Notwendigkeit der Neuordnung des
bestehenden = Wirtschaftswegenetzes  gesehen.  Aufgrund der  giinstigeren
ErschlieBungssituation fiir den landwirtschaftlichen Verkehr, insbesondere vor dem
Hintergrund der Vermeidung méglicher Konflikte zwischen dem landwirtschaftlichen
Verkehr und dem ErschlieBungsverkehr der geplanten gewerblichen Nutzung, ist ein
Ausbau des siidlich an das Plangebiet angrenzenden Wirtschaftsweges vorgesehen.

Der Wirtschaftsweg siidlich des Plangebietes befindet sich auf der Gemarkung
Ruchheim, sodass zwischen der Ortsgemeinde Maxdorfund der Stadt Ludwigshafen ein
stadtebaulicher Vertrag zum Ausbau des Wirtschaftweges erforderlich wird. Der Vertrag
ist zwischen den Vertragspartnern bereits ausgehandelt.

Durch den Ausbau des siidlich des Plangebietes verlaufenden Wirtschaftsweges ist der
Wirtschaftsweg, der stidlich der L 527 verlduft, nicht mehr erforderlich. Im
Bebauungsplan ist das Flurstiick des bestehenden Wirtschaftsweges siidlich der L 527 in
den Geltungsbereich mit einbezogen und wird als Griinfléche festgesetzt. Der Anschluss
an die bestehende fuBBlaufige Querungsmoglichkeit ostlich des Kreisels wird erhalten,
sodass der Rad- und FuBgéngerverkehr ostlich der Kreisverkehrsanlage iiber den
Fahrbahnteiler auf den nérdlich der L 527 verlaufendenden Weg gefiihrt werden kann.

Der Riickbau des Wirtschaftsweges mit einer Begriinung durch Wieseneinsaat wird als
AusgleichsmaBinahme fiir den Ausbau des Wirtschaftsweges siidlich des Plangebietes
dienen.

Westlich des Kreisels wird der Rad- und Fullweg entlang des Plangebietes Richtung
Maxdorf weitergefiihrt. Aufgrund der Ausbaubreite von 3 m kann dieser Weg ebenfalls
von landwirtschaftlichen Fahrzeugen genutzt werden. Die Anbindung Richtung Siiden
bleibt weiterhin erhalten.

Westlich des Kreisels wird die vorhandene Wirtschaftswegeanbindung an die L 527
entsprechend des Forderungen des Straflen- und Verkehrsamtes Speyer zugunsten eines
gemeinsamen Anschlusses mit dem Eppsteiner Weg aufgehoben. Der im westlichen
Plangebiet bestehende Gewerbebetrieb wird {iber die angrenzende Ausfahrt zur L 527 auf
dem Nachbargrundstiick Flurstiick 1666/8 erschlossen.

Eine Anbindung des Plangebietes an den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt durch
die Rhein-Haardt-Bahn. Der Bahnhof in Maxdorf ist ca. 600 m entfernt.

Nach den Festlegungen des Nahverkehrsplanes des Landkreises Ludwigshafen gilt ein
Baugebiet als erschlossen, wenn der fuBldufige Einzugsbereich bis zur nédchsten

Regionalbushaltestelle bzw. Bahnlinie nicht groBer als 600 m ist. Dies ist fiir das
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6.4

6.5

6.6

geplante Gewerbegebiet der Fall.

Versorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom, Gas und Wasser sowie Telekommunikation
erfolgt durch eine Verlidngerung der in der Ortslage vorhandenen Leitungen.

Im Rahmen der Anhérung der Triger Offentlicher Belange wies die ,,Friedelsheimer
Gruppe Wasserversorgung® darauf hin, dass im Bereich des Plangebietes hochstens 48
m’/h Loschwasser bei 2 bar FlieBdruck zur Verfiigung gestellt werden konnen. Nach
Aussage der Kreisverwaltung Ludwigshafen, Vorbeugender Brandschutz, ist eine
Loschwassermenge von 96 m’/h auf die Dauer von 2 Stunden erforderlich. Die gegebene
Loéschwassermenge ist somit nicht ausreichend. Um geniigend Loéschwasser zur
Verfiigung stellen zu koénnen, wird im Rahmen der ErschlieBungsmafBnahme eine
Verlegung einer neuen ausreichend dimensionierten Wasserleitung erfolgen.

Entwiisserung
Die Entwésserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem.

Ein Anschluss des Schmutzwassers erfolgt an den vorhandenen 6ffentlichen Kanal in der
L 527 westlich des Plangebietes.

Zur Klarung der Art der Niederschlagswasserableitung wurde ein Bodengutachten
beauftragt. Die Versuchsergebnisse ergaben, dass die belebte Bodenzone unterhalb der
Mutterbodendecke eine Versickerungsleistung von ca. 2 x 107 m/s besitzt. Nach Aussage
des Gutachters ist die Infiltrationsleistung innerhalb des Plangebietes als ausreichend zu
bezeichnen, d.h. eine Versickerung ist grundsitzlich moglich.

Das Entwisserungskonzept sieht vor, das unbelastete, von den o&ffentlichen
Verkehrsflachen abzuleitende Niederschlagswasser in eine Versickerungsmulde im
Bereich der offentlichen Griinflaichen siidlich der L 527 einzuleiten. Fiir
Starkregenereignisse ist ein verrohter Uberlauf in den Gréllsgraben vorgesehen.

Fiir das Niederschlagswasser, das im Bereich der privaten Grundstiicke anfillt, ist eine
Versickerung des 10-jahrlichen Niederschlagsereignisses nachzuweisen. Bei
Niederschlagsereignissen seltener als 10 Jahre erfolgt eine Einleitung in eine
Versickerungsmulde innerhalb des siidlichen 6ffentlichen Randgriins. Das Sondergebiet
erhdlt zusitzlich einen verrohrten Uberlauf in die Versickerungsmulde der
Verkehrsfldachen.

Stidtebauliche Daten
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6.7

Gemil den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes ergibt sich folgende
Flachennutzungsverteilung:

Flichennutzung Fldache

Gewerbegebiete (Planung) 17.745 m?
Gewerbegebiet (Bestandsgebiet) 4.890 m?
Sondergebiet ,,Einzelhandel* 7.690 m?
Gemeinbedarfsfliche ,,Bauhof* 5.270 m?
Offentliche Verkehrsflichen 5.380 m?
Offentliche Griinflichen 7.600 m?
Summe 48.575 m?

Fir das Gewerbegebiet GE 1.2 ist eine Aufteilung in 4 Baugrundstiicke, fiir die
Gewerbegebiete GE 2 eine Aufteilung in 9 Baugrundstiicke vorgeschlagen. Die
Grundstiickszuschnitte sind jedoch variabel, so dass sich die Gesamtzahl der
Baugrundstiicke in der Realisierung verdndern kann.

Kosten und ErschlieBungsaufwand

Durch die ErschlieBung des Planungsgebietes ist iiberschlédgig mit folgenden Kosten zu
rechnen:

e Straflenbau und Begriinung € 610.000,--
e Entwisserung € 300.000,--
e Ausgleich Retentionsvolumen incl.

externem landespflegerischem Ausgleich € 165.000,--
o  Wirtschaftsweg (stidlich Plangebiet) €45.000,--
e  Ausbau Loschwasserleitung € 40.000,--

Die anfallenden Kosten werden, soweit die Fldchen nicht vorab alle in das Eigentum der
Ortsgemeinde tibergehen oder soweit kein privater ErschlieBungstriger beauftragt wird,

im Rahmen der gesetzlichen Méglichkeiten des BauGB und des KAG auf die Eigentiimer
im Planungsgebiet umgelegt.

Auswirkungen der Planung auf raumordnerische und stidtebauliche Belange

Im Bereich des Sondergebietes ist die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes geplant.
Die Festsetzungen der zuldssigen Betriebstypen und der maximalen
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Verkaufsflichenzahlen erfolgte fiir diesen Bereich des Plangebietes auf Grundlage einer
Uberpriifung der Auswirkungen auf die relevanten raumordnerischen und stiidtebaulichen

Belange.

Aufbauend auf § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wurden hierbei die Auswirkungen auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie auf die
stddtebauliche Entwicklung und Ordnung untersucht. Im Rahmen der Untersuchung
waren somit insbesondere die Auswirkungen auf die Nachbargemeinden einerseits und
andererseits auf die Funktionsfihigkeit des Ortszentrums. Da Maxdorf eine
Funktionszuweisung als Grundzentrum besitzt, galt es zu priifen, ob die vorgesehene
Verkaufsfliche mit den Zielaussagen der Regionalplanung iibereinstimmit.

Entwicklungstendenzen im Lebensmitteleinzelhandel

Die Zahl der Lebensmittelldden in Deutschland ist in der Vergangenheit deutlich

gesunken. Dies ist Ausdruck eines allgemeinen  Strukturwandels im

Lebensmitteleinzelhandel. Mit diesem Strukturwandel ist der Riickgang von

kleinflachigen = Lebensmittelanbietern  verbunden.  Lebensmittelanbieter — mit

Verkaufsflachen unter 500 m” geraten zunchmend an die Grenze der Wirtschaftlichkeit.

Fir die Versorgung der Bevilkerung ist damit verbunden, dass sich der

Lebensmitteleinzelhandel aus kleineren Gemeinden zuriickzieht.

Damit geht eine Konzentration der Verkaufsflichen auf groBflidchige Betriebsformen wie

Verbrauchermérkte und SB-Warenhduser einher. Zusammenfassend ldsst sich der

Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel folgendermafen charakterisieren:

e  Abnahme der kleinstrukturierten Betriebe

e Vordringen des Betriebstyp Discountmarkt

e Steigende  Mindestanforderungen  bei  Neuansiedlungen  hinsichtlich
Verkaufsflachengrofle, Stellplatzangebot, usw.

e Schwierige Integration der wachsenden Flachenanspriiche in innerdrtlichen Lagen

Die gewlinschte Ansiedlung eines der Nahversorgung dienenden Einzelhandelsbetrieb
(Vollsortimenter) ist v.a. durch eine Ausrichtung auf ein Angebot mit hohem Anteil an
Frischwaren gekennzeichnet. Aufgrund ihres wesentlich breiteren und tieferen
Sortiments benodtigen diese Einzelhandelsbetriebe umfangreichere Verkaufsflichen als
Discountmarkte, v.a. wenn ein Getrankemarkt (mit entsprechendem Platzbedarf aufgrund
Mehrweg-Systems) integriert ist. Wahrend Supermérkte der ersten Generation noch mit
Verkaufsflichen zwischen 300 und 400 m?® errichtet wurden, werden mittlerweile
Verkaufsflichen zwischen ca. 1.200 und 1.600 m” als marktgerecht angesehen (gem. EHI
Ko6ln, Handel aktuell 2002).

Neben der Ausweitung des Sortiments sind fiir den gestiegenen Verkaufsflichenbedarf

e die Standardisierung und Verbesserung der internen Logistik, d.h. konkret Senkung
der Handlungskosten, z.B. durch leichteres Bewegen von Paletten etc.

e die verbesserte Warenprésentation, z.B. durch mehr Regalmeter je Warengruppe und
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e die Serviceleistung fiir den Kunden durch breitere Génge
verantwortlich.

Einzugsgebiet und Bevilkerung

Bei der Einteilung und Abgrenzung eines Einzuggebietes sind insbesondere folgende
Aspekte zu beriicksichtigen:

e Die projektrelevante Wettbewerbssituation im Umland

Die Verkehrsbedingungen im Untersuchungsraum

Die topografische Situation und die Siedlungsstruktur

Zeit-Distanz-Werte

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Ortsrand von Maxdorf. Die 6stlich und
stidostlich gelegenen Gemeinden sind v.a. aufgrund der vorhandenen verkehrlichen
Erreichbarkeit sowie dortiger Einkaufszentren dem Einzugsbereich von Oggersheim,
Ludwigshafen bzw. Mutterstadt zuzuordnen. Somit ist aus dieser Richtung mit keinem
Kundenzufluss fiir das Plangebiet zu rechnen.

Lambsheim, nérdlich von Maxdorf, ist zum Einzugsbereich von Frankenthal zu rechnen.
Als Grundzentrum verfiigt Lambsheim selbst {iber Einzelhandelsbetriebe, die die
Nahversorgung sicherstellen. So befinden sich ein Vollversorger und ein Lebensmittel-
Discounter mit einer Verkaufsfliche von insgesamt ca. 1.000 m” im Ortsbereich von
Lambsheim. Zusitzlich tragt sich ein weiterer Discounter mit Ansiedlungsabsichten.
Aufgrund des vorhandenen tiberértlichen ErschlieBungsnetzes stellt v.a. die K 2, die am
westlichen Ortsrand von Maxdorfin die L 527 miindet, eine wichtige Verbindungsstraf3e
von Lambsheim Richtung Ludwigshafen dar. Durch seine Lage unmittelbar an der K 2
erfahrt ein Discounter von Maxdorf bereits heute Kauftkraftzufliisse von Lambsheim. Das
Plangebiet, das durch den Kreisel erschlossen wird, an dem die K 2 in die L 527 miindet,
stellt ebenfalls einen Standort dar, der von der Lambsheimer Bevolkerung giinstig
erreichbar ist und somit Kaufkraftzufliisse aus Lambsheim erfahren kénnte. Da das
Plangebiet ca. 3 km vom Ortsrand von Lambsheim entfernt liegt, ist davon auszugehen,
dass der geplante Standort v.a. die Kaufkraft abschopft, die bereits heute nach aufien
flieBt. Die momentan ortlich gebundene Kaufkraft wird aufgrund des vorhandenen
Angebotes in Lambsheim und der Entfernung des Plangebietes weiterhin vor Ort
gebunden bleiben. Durch die Realisierung der Planung ist in Lambsheim mit keinen
weiteren Kaufkraftverlusten zu rechnen.

Als Einzugsgebiet des Plangebietes erstreckt sich somit auf die Ortsgemeinde Maxdorf
und das westlich angrenzende Birkenheide, dass selbst tiber keine Einzelhandelsbetriebe
verfiigt. Dariiber hinaus ist FuBgonheim, das selbst tiber einen Discountmarkt verfiigt,
zum Einzugsbereich des Plangebietes zu zéhlen. Aufgrund der rdumlichen Néahe zu
Maxdorf und den verkehrlichen Verbindung zwischen den Gemeinden ist eine
Verflechtung der Kaufbeziehungen auszugehen. Somit ist FuBgénheim als Einzugsgebiet
des Plangebietes mit einzubeziehen. Zudem ist FuBgonheim raumordnerisch dem
Verflechtungsbereich des Grundzentrums Maxdorf zugeordnet.
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Lambsheim wird nicht zum Einzugsgebiet gerechnet, da wie bereits erwihnt davon
ausgegangen wird, das bereits heute ein gewisser Anteil der Kaufkraft von Lambsheim
nach auflen flieBt und eine Einzelhandelsansiedlung im Plangebiet nur zu einer
Verlagerung dieser Kaufstrome fithren wiirde.

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet:

Einwohnerzahl Maxdorf (Stand 2003): 7.300
Einwohnerzahl Birkenheide (Stand 2003):  3.400
Einwohnerzahl Fulgénheim (Stand 2003): 2.600

Unter Berticksichtigung des Einwohnerpotenzials ergibt sich eine Einwohnerzahl von
insgesamt 13.300 Einwohnern, die zum Einzugsgebiet des Plangebietes zu zahlen sind.

Kaufkraftanalyse

Fiir die folgende Kaufkraftberechnung werden objektspezifische Pro-Kopf-Ausgaben zu
Grunde gelegt. Nach Berechnung des Statistischen Bundesamtes (2002) betrdgt die
Kaufkraft fiir Lebensmittel und Verbrauchsgiiter (periodischer Bedarf) in den alten
Bundesléndern 2.300 € p.a. pro Einwohner. Im Rahmen der Kaufkraftanalyse werden
Umsitze im Bereich der Gebrauchsgiiter (Nonfood-Artikel/aperiodischer Bedarf), nicht
untersucht, da im Plangebiet ein Einzelhandelsbetrieb, der die Nahversorgung
tibernimmt, vorgesehen ist und somit Gebrauchsartikel nur eine untergeordnete Rolle
spielen. Die zu iiberpriifende Auswirkungen wiirden sich aufgrund der vorliegenden
Planung hauptséchlich durch die Giiter des periodischen Bedarfs ergeben.

Unter Zugrundelegung der Einwohnerzahl im Einzugsbereich des Plangebietes ergibt
sich eine projektrelevante Kaufkraft von 30,59 Mio. €.

Standortbedingungen

Im Ortsgebiet von Maxdorf befinden sich insgesamt 3 groflere Betriebe mit einem
Angebot an Lebensmitteln. Hiervon sind zwei Betriebe als Discountermérkte und ein
Betrieb als Lebensmittelmarkt zu bezeichnen. Siidlich von Maxdorf befindet sich im
Ortsbereich von Fullgénheim dariiber hinaus ein weiterer Discountmarkt, der neben der
Versorgung von Fulgénheim aufgrund seiner Nédhe zu Maxdorf auch der Versorgung der
BASF-Siedlung dient.

Diese vorhandenen Betriebe befinden sich zwischen 1 und 3,5 km vom Plangebiet
entfernt. Eine unmittelbare rdumliche Néhe ist somit nicht gegeben.

Zwei der vorhandenen Lebensmittel-Anbieter liegen solitir in iberwiegend
wohngebietsbezogenen Standorten in Maxdorf. Hingegen befinden sich der Discounter in
FuBgonheim und ein Discounter in Maxdorf in nicht integrierten Lagen an iiberértlichen
ErschliefungsstraBen am Randbereich der Orte.
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Nach Angabe der Gemeinde Maxdorf verfiigen die Mirkte iiber folgende

Verkaufsflachengrofien:
Discounter VKF 590 m?
Discounter VKF 735 m’

Lebensmittelmarkt ~ VKF 713 m?
Der Discounter in FuBgonheim verfiigt iiber 750 m* Verkaufsfliche.

Maxdorf verfiigt im Bereich der HauptstraBe iiber eine gewachsene
Geschiftsansammlung mit ortlich begrenzter Bedeutung, wobei das Angebot mit
kleineren Fachgeschiften iiberwiegt. Insbesondere kleinstrukturierte Obst- und
Gemiiseanbieter, sowie Anbieter aus dem Béckerei- und Metzgereihandwerk nehmen
hierbei Nahversorgungsfunktionen fiir Maxdorf und Birkenheide war.

Im Lebensmitteleinzelhandel (ohne Bécker, Metzger, Kioske) besitzt Maxdorf
(einschlieBlich FuBgénheim) damit insgesamt eine Verkaufsfliche von ca. 2.800 m?. Dies
entspricht ca. 210 m? je 1.000 Einwohner. Der Bundesdurchschnitt liegt bei 300 m? je
1.000 Einwohner.

Insgesamt ergibt sich damit eine unterdurchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung, die
sich v.a. auf die Nahe zu Ludwigshafen und die giinstige Verkehrsverbindung zu den
vorhandenen  grofflachigen = Gewerbegebieten mit  entsprechend  groBen
Einzelhandelsansiedelungen im Umland von Ludwigshafen ergibt.

Zur Einschétzung méglicher Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsansiedlung sind
neben dem aktuellen Bestand im Untersuchungsgebiet auch bestehende Planungs- und
Ansiedlungsinteressen zu beriicksichtigen. Konkrete Planungen liegen derzeit der
Gemeinde Maxdorf nicht vor.

Umsatzanalyse

Grundlage der Beurteilung mdglicher raumordnerischer und stidtebaulicher
Auswirkungen der geplanten Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes sind die
wirtschaftlichen Wirkungen. Die vorhandenen Mirkte, die im Einzugsgebietes des
Plangebietes liegen, erzielen gemeinsam einen Umsatz von ca. 16,27 Mio. € pro Jahr
(Angaben aus gesa: ,,Potential- und Wirkungsanalyse fiir ein Fachmarktzentrum in
Ludwigshafen-Oggersheim, Westlich B 9, 2003). Im Bereich des Einzugsgebietes ergibt
sich unter Beriicksichtigung der vorhandenen Kaufkraft von 30,59 Mio. € eine
Kaufkraftbindungsquote von 53%.

Um raumordnerisch relevante negative Auswirkungen auf Nachbargemeinden
ausschlieen zu konnen, muss gewiéhrleistet sein, dass Umsitze, die erzielt werden
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miissen, um Betrieb wirtschaftlich tragfdhig fithren zu konnen, innerhalb der
Verbandsgemeinde Maxdorf erzielt werden kénnen. Hierzu ist es zunéchst erforderlich
die aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten notwendigen Umsétze, sogenannte Zielumsitze,
zu ermitteln.

Unter Berticksichtigung von branchen- und typenspezifischen Flichenproduktivititen bei
Vollsortimentern wird von einer Raumleistung bei periodischen Giiter von 7.300 € pro
m’ p.a. (gesa, 2003) ausgegangen, d.h. pro Quadratmeter Verkaufsfliche werden bei
gingigen Vollsortimentern im Durchschnitt 7.300 € im Bereich der periodischen Giiter
pro Jahr umgesetzt. Fiir das Sondergebiet bedeutet dies, dass bei einer maximalen
Verkaufsfliche von 1.600 m? fiir periodische Giter ca. 1.200m” zur Verfiigung stehen
(25% fiir aperiodische Gtiter) und somit sich ein Zielumsatz von 8,76 Mio. € p.a. ergibt.

Um bei normalen Kostenstrukturen eine ausreichende wirtschaftliche Tragfahigkeit fiir
einen Vollsortimenter zu erlangen, sind im Bereich der Lebensmittel und
Verbrauchsgiiter rechnerische Zielumsitze von 8,76 Mio. € p.a. ohne Beriicksichtigung
der ortlichen Marktgegebenheiten erforderlich. Hierbei ist allerdings darauf hinzuweisen,
dass diese groBenbedingten Zielumsétze nur als reine Richtwerte angesehen werden
konnen.

Durch die bereits vorhandenen Mérkte ergibt sich unter Einbeziehung des geplanten
Marktes im Einzugsgebiet insgesamt eine Umsatzerwartung von 25,03 Mio. € p.a.. Die
im Einzugsgebiet vorhandene Kaufkraft der Bevolkerung von 30,59 Mio. € p.a. wird
durch die Neuansiedlung im Bereich des Plangebietes nicht ausgeschéopft.

Raumordnerisch relevante Zufliisse von Kaufkraft von auBerhalb des engeren
Einzuggebietes sind somit nicht erforderlich. Damit ergeben sich auch keine
raumordnerisch relevanten nachteiligen Auswirkungen, insbesondere auf das
Versorgungsangebot der Nachbargemeinden.

Raumordnerische, stidtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

e Auswirkungen auf Nachbargemeinden

Anhand der Betrachtung der Umsatzerwartungen unter Beachtung der Umsitze der
vorhandenen Mirkte und der momentanen Bindungsquote konnte nachgewiesen
werden, dass ein Vollsortimenter im Bereich des Plangebietes durch die Kaufkraft vor
Ort sich tragen kann und auf keine Kaufkraftzufliisse von den Nachbargemeinden
angewiesen ist.

Dariiber hinaus sind aufgrund der Entfernung der Nachbargemeinden und der
»Anziehungswirkung® der umgebenden Stddte Ludwigshafen, Bad Diirkheim und
Frankenthal negative Auswirkungen der Planung auf Nachbargemeinden
auszuschlieen. Kaufkraftabfliisse hat allenfalls Lambsheim aufgrund der gegebenen
verkehrlichen Situation zu erwarten. Allerdings diirften dies v.a. Kaufkriifte sein, die
bereits heute aulerhalb von Lambsheim erzielt werden.
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Der Standort wird keine {iber Maxdorf, Fu3génheim und Birkenheide hinausgehenden
Versorgungsaufgaben {ibernehmen, der Lebensmittelmarkt wird alleine der
Nahversorgung der Bevolkerung Maxdorf, Birkenheide und FuBgonheim dienen. Die
raumordnerische Funktion der Gemeinde Maxdorf bleibt gewahrt.

e Sicherung der Grund- und Nahversorgung in Maxdorf
Zielsetzung der Planung ist es, in Maxdorf wieder erheblich mehr an Kaufkraft vor
Ort zu binden, insbesondere vor dem Hintergrund der Entwicklung im Gebiet
»Westlich B9“ in Ludwigshafen. Anhand der Analyse der Auswirkungen der
geplanten Ansiedlungen ,,Westlich B9 (gesa, 2003) wurde bereits festgestellt, dass
hierdurch ein Kaufkraftabfluss in Maxdorf zu erwarten ist: ,,Maxdorf, unmittelbar
westlich der Fachmarktagglomeration liegend, bildet ebenfalls noch den Nahbereich
(...). Bei sehr guter Erreichbarkeit des Standortes und vergleichbar schwacher 6rtlicher
Wettbewerbssituation ist aus diesem Marktsegment die hochste Kaufkraftbindung
durch das SB-Warenhaus zu erwarten. (S. 48). Durch eine Einzelhandelsansiedlung
im Bereich des Plangebietes wird der allgemeinen Entwicklungstendenz einer
weiteren Konzentration im Einzelhandel entgegengewirkt.
Zusitzlich tragt sich ein im Ort befindlicher Markt mit Verlagerungsabsichten,
wodurch eine wichtige Versorgungsfunktion im Nahbereich verloren gehen wird.
Durch den Standort ,,Jm Reff kann diese Entwicklung aufgefangen werden.
Die geplanten Einkaufsmérkte dienen daher der mittel- bis langfristigen Sicherung der
Grund- und Nahversorgung in Maxdorf.

e Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Maxdorf

Hinsichtlich der Sicherung und Entwicklung der integrierten Geschéftslagen zur
Nahversorgung ist sich die Gemeinde bewusst, dass es sich beim Planungsgebiet um
einen Standort handelt, der sich am Ortsrand befindet und somit nicht als integriert
einzustufen ist. Im Bereich der zentralen Geschaftslage von Maxdorf steht jedoch
keine ausreichend grofle Fliche zur Entwicklung eines wirtschaftlich tragféhigen,
zukunftsorientierten Lebensmitteleinzelhandels zur Verfiigung. Zusétzlich ist der
Ortsbereich von Maxdorf verkehrlich stark belastet. Durch eine Ansiedlung eines
Einzelhandelsbetriebes im Ortskern wiirde sich die verkehrliche Situation
verschlechtern. die Lage des Plangebietes hingegen erméglicht eine ErschlieBung
ohne den Ortskern zusétzlich zu belasten.

Aufgrund der rdumlichen und verkehrlichen Probleme in der zentralen Geschiftslage
von Maxdorf hat sich der Lebensmitteleinzelhandel (mit Ausnahme kleinerer
Fachgeschifte wie Bicker, Metzger) bereits weitgehend aus diesem Bereich
zuriickgezogen.

Dennoch wird in der Planung der Belang der Sicherung und Entwicklung der
zentralen Ortslage Maxdorf durchaus angemessen beachtet. Neben dem
Lebensmittelmarkt im Sondergebiet wird im Planungsgebiet weiterer
nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen.
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8.1

Riumliche Verteilung des Einzelhandels in Maxdorf

Fir die vorhandenen kleinteiligen Anbieter des Lebensmittelhandwerks und
insbesondere fiir den vorhandenen Lebensmitteleinzelhandel und die Discountmarkte
ergeben sich durch die unmittelbare Nihe zu bedeutsamen Wohnbereichen
Standortvorteile, die eine existenzgefdhrdende Wirkung des Standortes ,,Jm Reff*
nicht annehmen lassen.

Nachteilige Auswirkungen der Planung auf die rdumliche Verteilung des
Einzelhandels sind daher nicht zu erwarten.

Beriicksichtigung privater Belange
Durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Bereich des Plangebietes miissen
sich die vorhandenen ortlichen Einzelhéndler einer verdnderten Konkurrenzsituation

stellen.

Es ist nicht Aufgabe der Bauleitplanung, Konkurrenzwirkungen von vorne herein
auszuschlieen. Wesentlich ist allerdings, dass im Rahmen der Abwigung mogliche
existenzbedrohende Wirkungen beachtet werden. Entsprechend den Aussagen zu den
Kaufkraftpotentialen und zur rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebotes
besteht in Maxdorf unter Einbeziehung von Birkenheide und FuBgonheim ein
ausreichend grofies Kaufkraftpotenzial, so dass keine Anzeichen erkennbar sind, dass
die geplanten Mirkte eine existenzbedrohende Wirkung auf bestehende
Einzelhandelsbetriebe haben miissen.

Anhand der untersuchten Kriterien ist davon auszugehen, dass die geplante
Einzelhandelsansiedlung sich im Rahmen der der Gemeinde Maxdorf zugewiesenen
raumordnerischen Funktion als Grundzentrum bewegt. Durch die Standortwahl sowie
durch die im Bebauungsplan getroffenen einschrinkenden Festsetzungen fiir die
Zuléssigkeit von Einzelhandel wird sichergestellt, dass sich im Bereich des
Sondergebietes nur Einzelhandelsbetriebe ansiedeln, die sich auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stiddtebauliche Entwicklung und
Ordnung im Sinne des § 11 (3) BauNVO nur unwesentlich auswirken.

Wasserwirtschaft
Hochwasserschutz

Das Planungsgebiet liegt iiberwiegend innerhalb des Uberschwemmungsgebietes des
FloBbaches. Das Planungsgebiet ist derzeit bei Hochwasserereignissen potentiell
hochwassergefahrdet.

Als Uberschwemmungsgebiete, fiir die noch keine férmliche Festlegung erfolgte, sind
gelten gem. § 88 (2) Nr. 3 LWG die in den Arbeitskarten der fiir die Feststellung
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8.2

8.3

zustindigen Wasserbehdrden dargestellten Gebiete, die bei einem 100-jdhrlichen
Hochwasserereignis tiberschwemmt werden. Die von der zustéindigen Wasserbehorde
(SGD Siid) fiir den Bereich des Plangebietes vorgelegte Arbeitskarte weist das
Uberschwemmungsgebiet unter Beriicksichtigung des 50-jahrlichen
Hochwasserereignisses aus.

Aus Griinden des Hochwasserschutzes wird fiir das gesamte Plangebiet eine
Mindestauffiillung erforderlich. Da keine Grundlagen fiir ein Hundertjahrliches
Hochwasser zur Verfiigung stehen, ist bei der Ermittlung der notwendigen Hoherlegung
des Plangebietes und bei der Ermittlung des Retentionsvolumenverlustes die vorhandene
Arbeitskarte, die ein 50-jahrliches Hochwasserereignis darstellt, zu grunde gelegt
worden.

GemidB den Vorgaben der SGD Siid wird unter Beachtung des 50-jdhrlichen
Hochwasserereignisses fiir das Gewerbegebiet und das Sondergebiet eine
Mindestauffiillung auf eine Héhe von 95.09 m iiNN und damit auf eine Hohe iiber der
Wasserspiegellinie des 50-jahrlichen Hochwassers festgesetzt.

Angesichts der Lage im Uberschwemmungsgebiet wird zudem zur Minderung des
Schadensrisikos eine bauliche Nutzung unterhalb der Gelédndeoberkante, d.h. ein Ausbau
der Kellergeschosse mit Aufenthaltsrdumen, nicht zugelassen. Weiterhin wird eine
auftriebssichere Ausbildung von Oltanks vorgegeben. Empfohlen wird, dass technische
Anlagen generell nicht im Keller untergebracht werden sollen.

Trotz der festgesetzten Maflnahmen zum Schutz vor Hochwasserereignissen bzw. zur
Minderung des Schadensrisikos wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich aus dem
Bebauungsplan kein Schadensersatzanspruch sowie kein Anspruch auf Verstirkung oder
Erhéhung des Hochwasserschutzes ableiten lasst.

Grundwasser

Im Planungsgebiet ist mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Daher wird empfohlen,
auf eine Unterkellerung zu verzichten oder - falls eine Unterkellerung vorgesehen ist -
diese wasserdicht auszubilden.

Ausgleich des Retentionsvolumens

Durch die Realisierung der Planung wird Retentionsvolumen entlang des Flofbaches
verloren gehen. Entsprechend der im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung zu
beachtenden wasserrechtlichen Belange ist unabhingig von der Rechtskraft der
Rechtsverordnung zum Uberschwemmungsgebiet {iber einen Ausgleich des entfallenden
Retentionsvolumens zu entscheiden.

Das bei der Realisierung des Gewerbegebietes entfallene Retentionsvolumen wird unter
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84

der Annahmen berechnet, dass die Bau- und Verkehrsfliachen vollstindig hochwasserfrei
gelegt, d.h. mindestens auf eine Hohe von 95,09 m iiNN (maximaler Hochwasserstand)
aufgeschiittet werden.

Auf Grundlage der durchgefiihrten Vermessung wurde ein digitales Gelidndemodell

erstellt und mit dem kiinftigen Gelénde bis zu einer Héhe von 95,09 m iiNN verschnitten.

In der Summe ergibt sich ein entfallenes Retentionsvolumen in der Hohe von ca. 6.720
3

m

In den einzelnen Teilbereichen des Bebauungsplanes ist von folgenden
Retentionsvolumen-Verlusten auszugehen:

W

o Gewerbegebiet GE 1: 150 m
o Gewerbegebiet GE 2: 3.410 m®
e Sondergebiet: 1.340 m’

3

Offentliche Verkehrsflichen: 1.820 m

Der Retentionsvolumen-Verlust ist entsprechend den Vorgaben der Wasserwirtschafts-
verwaltung an anderer Stelle in hydraulisch gleichwertiger Weise wieder nachzuweisen.

Das entfallene Retentionsvolumen wird ausgeglichen durch Abgrabungen im Bereich der
landespflegerischen Ausgleichsfliche Flurstiick-Nr. 1097. Die Plangenehmigung zur
Herstellung der Flutmulde wurde am 21.04.2005 erteilt.

Teilverrohrung des Grollsgrabens

Im Rahmen der Realisierung des geplanten Gewerbegebietes wird eine Teilverrohrung
des Grollsgrabens im Bereich der Querung der geplanten ErschlieBungsstrafe fiir das
westliche Teilgebiet erforderlich. Da diese MaBnahmen wasserrechtlich
genehmigungsbediirftig ist und der Bebauungsplan hier nicht planfeststellungsersetzend
wirken kann, wurde parallel zum Aufstellungsverfahren des Bebauungsplan ein
wasserrechtliches Verfahren durchgefiihrt. Die Plangenehmigung zur Verrohrung des
Grollsgrabens wurde am 15.10.2004 erteilt.

Landespflegerischer Planungsbeitrag

GemiB § 5 1.V.m. § 17 Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz wird im Rahmen eines
landespflegerischen Planungsbeitrages zu den Fragen der Umweltvertriglichkeit des
Vorhabens Stellung genommen.

Aus Erhebung, Analyse und Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft und
deren voraussichtlicher Entwicklung unter Beriicksichtigung der bestehenden und
geplanten Nutzung wird dargestellt, ob und wie bestehende bzw. zu erwartende Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft ggfs. vermieden oder unvermeidbare Beein-
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10.

11.

trichtigungen ausgeglichen werden sollen.

Aus landespflegerischer Sicht betrifft die geplante Bebauung eine Fliche, die
insbesondere im Bereich der Brachflichen landespflegerisch wertvolle Strukturen
aufweist. Die vorhandenen Gehoélze sind aufgrund ihres Alter und der vorkommenden
Arten allerdings nicht erhaltenswert. Die angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen sind weitgehend bedeutungslos.

Die Erholungseignung der Flache ist aufgrund der Larmemissionen der direkt
angrenzenden L 527 und der benachbarten Autobahn erheblich beeintrachtigt. Dariiber
hinaus befinden sich auf der Fliche kaum Strukturen, die eine Erholungsfunktion
erfiillen.

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden
innerhalb des geplanten Baugebietes verschiedene Mafnahmen zur Randeingriinung, zur
Begrenzung der Versiegelung, zur Versickerung von Niederschlagswasser, zur
Begrenzung der zusétzlichen Erwdrmung und zur Begriinung vorgesehen.

Beziiglich der ndheren Ausgestaltung der einzelnen MaBnahmen und der
vorgeschlagenen Pflanzdichten, Pflanzqualititen und Pflanzenarten wird auf den
Landespflegerischen Planungsbeitrag zum Bebauungsplan (Planungsbiiro PISKE, April
2005) verwiesen.

Innerhalb des Baugebietes kann der Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht vollstindig erbracht werden. Es verbleibt ein Ausgleichsflichenbedarf von ca.
19.250 m?. Dieser Ausgleichsflichenbedarf wird durch Zuordnung von Flachen, die sich
Eigentum der Ortsgemeinde befinden, (Teilflaiche aus dem Flurstiick 1097) gedeckt.

Die Zuordnung der Ausgleichsflichen zu den Baugrundstiicken bzw. o6ffentlichen
Verkehrsflachen erfolgt entsprechend dem Verhiltnis der zusétzlich versiegelbaren
Flachen.

Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind bodenordnende Mafinahmen erforderlich.

Umweltbericht

Entsprechend dem Gesetz {iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) vom
12. Februar 1990, zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie vom 27. Juli 2001, ist fiir Vorhaben, die erhebliche Auswirkungen
auf die Umwelt haben konnen, eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren.
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11.1

11.2

Da nachteilige Umweltauswirkungen nicht ausgeschlossen werden kénnen, wird fiir den
Bebauungsplan eine UVP durchgefiihrt. Entsprechend § 17 UVPG ist die UVP in diesem
Fall jedoch nur im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan

durchzufiihren.

Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Der Bebauungsplan sieht insbesondere folgende Festsetzungen fiir das Planungsgebiet
Vor:

Ein Gewerbegebiet (mit Bestandsgebdude) auf einer Fliche von ca. 22.635 m?
Ein Sondergebiet ,,Einzelhandel“ auf einer Flache von ca. 7.690 m?

Eine Gemeinbedarfsfliche ,,Bauhof* auf einer Fliche von ca. 5.270 m?
offentliche Verkehrsflichen mit ca. 5.380 m?

offentliche Griinflichen auf 7.600 m?.

Die zuldssige quversiegelung im gesamten Planungsgebiet ergibt sich unter Beachtung
der zuldssigen Uberschreitung der festgesetzten Grundfldchenzahl fiir Garagen und
Stellpldtze mit insgesamt ca. 23.275 m?.

Die Hohe der kiinftigen Gebdude wird durch die Festsetzung einer maximalen Firsth6he
auf 11,0 m tiber kiinftigen Straenoberkanten begrenzt.

Die gesamten kiinftigen Bau- und Verkehrsflichen werden auf ein Geldndeniveau von
mindestens 95,09 m iNN angehoben. Die Hohendifferenz zum bestehenden Geldnde
betrégt durchschnittlich 20 cm.

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Die Beschreibung der Umwelt basiert auf den Ergebnissen der Bestandsaufnahme und
Bestandsbewertung im Rahmen des Landespflegerischen Planungsbeitrages zum
Bebauungsplan (Planungsbiiro PISKE, April 2005).

e Landschaftsbild

Das Plangebiet ist im 6stlichen Bereich durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung
geprégt, im westlichen Teil des Gebietes befindet sich der 6rtliche Bauhof und weitere
Gewerbebetriebe. Zwischen diesen Bereichen ist das Planungsgebiet durch Brachflichen
gekennzeichnet. Im Norden, Osten und Siiden grenzt das Gebiet an weitere
landwirtschaftliche Nutzflachen an. Der Ortsrand von Maxdorf befindet sich westlich an
das Plangebiet anschlieBend.

Naturrdumlich zéhlt das Gebiet zum nérdlichen Oberrhein-Tiefland in der Haupteinheit
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"Vorderpfilzer Tiefland". In der Untereinheit z&hlt das Planungsgebiet zur Frankenthaler
Terrasse. Die Frankenthaler Terrasse ist eine 16Bfreie, fast ebene Landschaftseinheit aus
pleistozanen Flussaufschiittungen. Das Planungsgebiet liegt im feuchteren Westteil der
Terrasse.

Die Hohenunterschiede innerhalb des Planungsgebiets sind sehr gering. Am Nordrand
gibt es jedoch wallartige Aufschiittungen, die sich bis zu 2,50 m aus dem {ibrigen
Gelédnde erheben. Zur L 523 besteht eine sanfte Béschung mit einem Hohenunterschied
von ca. 0,50 m.

e Geologie und Boden

Die geologischen Strukturen im Bereich des Planungsgebiets werden gepragt vom
Einfluss der Oberflachengewisser. Der Untergrund besteht aus Terrassensanden und
-kiesen. Als Bodentyp ist Auengley - Brauner Auenboden aus humosem Auen-
/Hochflutsand mit Wiesenmergel-Lage zu finden. Als Bodenart ist gemif} der Bodenkarte
"Bad Diirkheim - Ost" des Geologischen Landesamtes schluffig-sandiger bis sandig-
toniger Lehm tiber sandig-lehmigen Schluff bis schluffigem Lehm anzunehmen.

Die potentielle Ertragsfahigkeit wird in der Bodenkarte als "gering" eingestuft. Die
Griindigkeit ist mittel bis tief, die Luftkapazitét mittel, die Wasserdurchléssigkeit mittel
bis hoch.

e  Gewisserhaushalt

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich der von Norden nach Siiden fithrende
Grollsgraben. Dieser Graben ist nicht wasserfithrend; er weist einen streng
trapezformigen Ausbauquerschnitt auf. Die hydraulische Leistungsfahigkeit des Grabens
1st durch Pflanzungen in der Grabensohle beeintrachtigt. Zudem bestehen innerhalb des
Planungsgebietes insgesamt 4 Verrohrungen.

Etwa 400 m westlich des Planungsgebiets fithrt der FloBbach vorbei, in dessen
Uberschwemmungsbereich sich das Planungsgebiet befindet.

Das Grundwasser steht nach Angaben der Bodenkarte des Geologischen Landesamtes ca.
0,80 m bis 1,30 m unter Flur an.

e Klima

Zum siiddeutschen Klimabereich gehorend, zeichnet sich das Plangebiet durch milde
Winter und warme Sommer aus. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei {iber 9°C. Das
Niederschlagsaufkommen liegt bei ca. 500 bis 550 mm pro Jahr und ist damit als gering
zu bezeichnen. Der Raum z&hlt zu den wérmsten, aber auch zu den trockensten Gebieten

Deutschlands.

Das Planungsgebiet ist teilweise bebaut bzw. befestigt. Zum gréfBten Teil stellt es jedoch
Brachflachen dar, die als Kaltluftentstehungsfliche wirken und insbesondere in
klimatisch problematischen Wetterlagen positive Auswirkungen auf das 6rtliche Klima

Seite 28



Planungsbiiro PISKE  Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Ortsgemeinde Maxdorf - Begriindung zum Bebauungsplan "Im Reff" — Juli 2005

haben koénnen. Angesichts der peripheren Lage zum Siedlungsbereich sind die
kleinklimatischen Ausgleichswirkungen der Fliche jedoch nicht nennenswert.

e Vegetation und Fauna

Das Planungsgebiet ist in Bezug auf die vorkommende Vegetation zweigeteilt. Das
Ostliche Gebiet bis zur Grundstiicksnummer 1653 ist durch eine intensive
landwirtschaftliche Nutzung geprégt. Westlich des Grundstiicks hat sich dagegen eine
strukturreiche Flora bilden kénnen, die vor allem durch den artenreichen Baum- und
Strauchbestand geprégt ist. Zwischen dem Grundstiick 1653 und dem Bauhof konnte sich
eine reichhaltige dichte mehrstufige Vegetation bilden. Das Gebiet wurde seit mehreren
Jahren nicht mehr gepflegt. Es ist kaum zugénglich und dient Vogeln als Nist- und
Nahrungsrevier. Die Vogel kommen hier zahl- und artenreich vor. Nachgewiesen werden
konnten Feldsperling (Passer montanus), Haussperling (Passer domesticus), Amsel
(Turdus merula), Ringeltaube (Columba palumbus), Kohlmeise (Parus major), Steiglitz
(Carduelis carduelis), Zaunkonig (Troglodytes troglodytes), Rabenkrahe (Corvus corone
corone), Elster (Pica pica), Drosselart (Turdus spec.), Mehlschwalbe (Dehlichon Urbica),
Mauersegler (Apus apus). Daneben konnte ein Igel (Erinaceus L.) nachgewiesen werden.

Gebiet ostlich Grundstiick 1653

Die Grundstiicke 1646 bis 1653 werden intensiv ackerbaulich genutzt. Die
Ackerrandstreifen sind kaum bis gar nicht ausgeprégt, nennenswerte Vorkommen von
Ackerwildkrautern sind nicht zu verzeichnen.

Insgesamt gesehen ist das stliche Plangebiet aus landschaftsokologischer Sicht kaum

wertvoll.

Westliches Plangebiet

Im westlichen Teil des Planungsgebietes ist die Fldche ostlich des Bauhofs aus
landschaftsokologischer Sicht als wertvoll einzustufen. Gerade das weitgehende Fehlen
menschlichen Eingriffs in den letzten Jahren tragt zum Wert der Flache bei. Es ist die
Gesamtstruktur und der Strukturreichtum der Fldche die wertbestimmend sind.
Geschiitzte Arten konnten nicht nachgewiesen werden. Bei dem vorgefundenen
Baumbestand handelt es sich iiberwiegend um nicht heimische Arten. Trotzdem konnten
zahlreiche Vogelarten nachgewiesen werden. Auch sind Teile des Baumbestandes, zum
Beispiel die Platanen, von sehr geringem Wert. Einem Erhalt des Baumbestandes ist
daher aus landschaftsékologischer Sicht nicht zuzustimmen. Erhaltenswert ist dagegen
der Strukturreichtum der Flache und die Ungestértheit.

Auf dem Grundstiick 1661/2 wachsen weitere zum Teil mittelalte Biume.

Grollsgraben

Der Grollsgraben, der zwischen dem Bauhof und einem befestigten Wirtschaftsweg
verlduft, ist linear und trapezférmig angelegt. Er miindet nach ca. 500m in siidwestlicher
Richtung in den FloBbach. Zur Zeit der Kartierung lag der Graben trocken. Der Graben
wird von einem schmalen Gehdlzstreifen bestimmt, ansonsten dominiert eine
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11.3

11.3.1

Grasvegetation den Uferbereich. Eine typische Bach- bzw. Grabenvegetation ist nur in
Ansitzen vorhanden. Dennoch ist der Grollsgraben aus landespflegerischer Sicht als
Lebensraum sowie als lineares Vernetzungselement mit seinem Gehdlzstreifen
erhaltenswert.

e  Landschaftsbild/Erholungspotential
Das Landschaftsbild im Planungsgebiet ist einerseits durch die Bebauung an der
Ortsrandlage und andererseits durch Freiflichen im Ubergang zur freien Landschaft

gepragt.

Der 6stliche Bereich des Plangebietes und die anschlieBenden Flichen im Siiden und
Osten wirken einheitlich, in Form einer weitrdumig ausgerdumten Agrarlandschaft. Im
westlichen Teil ist das Landschaftsbild bestimmt von den Baumassen des Bauhofs und
der gewerblichen Nutzungen. Der dazwischenliegende Wiesenstreifen, sowie der
Grollsgraben erscheinen als Restflachen.

Ostlich des Bauhofs strukturieren vorhandene Geholzbestinde, sowie bewachsene
Aufschiittungen am nérdlichen Rand des Planungsgebiets die Landschaft.

Das Landschaftsbild wird beeintrdchtigt durch die L 527, die im Bereich des
Planungsgebietes leicht erhoht verlduft, die Autobahnen A 61 und A 650, verschiedene
Freileitungen sowie durch die eher unattraktiv wirkenden Gebiude.

Durch die Ndhe der Autobahn im Westen und die direkt angrenzende L 527 wirken hohe
Larmimmissionen auf das Gebiet ein, wodurch es geringes Erholungspotenzial besitzt.
Die Brachflichen im mittleren Bereich mit ihrer Vegetation bieten zwar einige
Attraktivitdt, sind jedoch nicht unmittelbar zugénglich. Die strukturarmen Ackerflichen
und die Gewerbeflachen sind dagegen reizlos.

Beschreibung der Maflnahmen, mit denen erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen vermieden, vermindert oder soweit moglich ausgeglichen
werden

Vermeidung, Minderung und Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft

Im Landespflegerischen Planungsbeitrag sind die MaBnahmen, mit denen die zu

erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden, vermindert oder ausgeglichen

werden sollen, dargestellt. Im einzelnen werden folgende Vorgaben getroffen:

o Zur landschaftlichen Einbindung des Gebiets sollen die Randgriinflichen dicht
bepflanzt werden.

o Die StraBBenrdume und offentlichen Stellplatzflichen sind mit hochstimmigen
Laubbdumen zu begriinen.

o Die nicht tiberbaubaren privaten Baugrundstiicksfldchen sind zu begriinen.
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° Fenster- und tiirlose Fassadeabschnitte sind zu begriinen.

o Die privaten Stellplatzflachen sind mit Baumen zu tiberstellen.

° Die auf den Verkehrs- und Dachfldchen anfallenden Niederschlagswisser sind zu
versickern.

Die im landespflegerische Beitrag dargestellten Maflnahmen sind, soweit rechtlich
zuldssig, als textliche oder zeichnerische Festsetzungen in den Bebauungsplan
iibernommen.

Trotz der im landespflegerischen Planungsbeitrag vorgesehenen Mafinahmen verbleibt
ein nicht ausgeglichener Eingriff in Natur und Landschaft, der extern auszugleichen ist.
Dieser externe Ausgleich erfolgt durch eine Zuordnung von Flichen aus dem Oko-Konto
der Gemeinde.

Die Flédche fiir den externen Ausgleich befindet sich norddstlich von Maxdorf. Sie ist
Teil des Entwicklungsbereiches ,,Neuweide®.

Die Fliache wird zum Teil landwirtschaftlich genutzt, ein Grofteil der Flache liegt zur
Zeit brach. Die Fliche wird im Westen durch den Flofbach begrenzt, der in diesem
Bereich geradlinig und baulich gefasst verlauft. Die Boschung fillt relativ steil ab,
wodurch kein natiirlicher Gewésserrandstreifen vorhanden ist. Der Albertgraben miindet
westlich der Ausgleichsfliche in den FloBbach. Ostlich und siidlich der Fliche befinden
sich ausgedehnte Ackerflachen.

Der Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz weist im Bereich dieser Flachen einen
regionalen Griinzug und ein Vorranggebiet Wasserwirtschaft — Schwerpunkt
Hochwasserschutz aus. Dariiber hinaus stellt die Landespflegekarte zum RROP die
Flache als Schwerpunktbereich fiir die Landschaftsentwicklung und den angrenzenden
FloBbach zur FlieBgewdsserentwicklung dar.

Die Fldche ist im Erléduterungsbericht zum Flachennutzungsplan (2001) als Ackerbrache
ausgewiesen.

Zum Ausgleich der im Bebauungsplan ,,Im Reff* nicht ausgleichbaren Eingriffe wird
eine Fliche von 19.250 m?* erforderlich.

Laut Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan handelt es sich bei der vorgesehenen
Ausgleichsfliche um ein entwicklungsfidhiges Geldnde, das zur Unterstiitzung der
,Planung vernetzter Biotopsysteme“ dienen kann. Hier sollen Mafnahmen des
Biotopschutzes mit denen des Wasserbaus kombiniert werden. Vorgeschlagen werden
Wiesen- und Brachflachen, Streuobstanbau und sonstige verschiedene Gehdlzgruppen.
Das Gebiet soll in Zukunft ein Stiitzpunkt fiir Arten am FloSbach sein und eventuell auch
Flache fiir Polder oder Hochwasserriickhalteflache.
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11.3.2 Mafinahmen zum Hochwasserschutz

11.3.3

Das Planungsgebiet liegt iiberwiegend innerhalb des Uberschwemmungsgebietes des
FloBbaches. Das Planungsgebiet ist derzeit bei Hochwasserereignissen potentiell
hochwassergefihrdet.

Unter Beachtung des 50-jahrlichen Hochwasserereignisses wird fiir das Gewerbegebiet
und das Sondergebiet eine Mindestauffiillung auf eine Héhe von 95.09 m iiNN und damit
auf eine Hohe tiber der Wasserspiegellinie des 50-jahrlichen Hochwassers festgesetzt.

Angesichts der Lage im Uberschwemmungsgebiet wird zudem zur Minderung des
Schadensrisikos eine bauliche Nutzung unterhalb der Gelindeoberkante, d.h. ein Ausbau
der Kellergeschosse mit Aufenthaltsraumen, nicht zugelassen. Weiterhin wird eine
auftriebssichere Ausbildung von Oltanks vorgegeben. Empfohlen wird, dass technische
Anlagen generell nicht im Keller untergebracht werden sollen.

Trotz der festgesetzten Mafinahmen zum Schutz vor Hochwasserereignissen bzw. zur
Minderung des Schadensrisikos wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich aus dem
Bebauungsplan kein Schadensersatzanspruch sowie kein Anspruch auf Verstirkung oder
Erhohung des Hochwasserschutzes ableiten ldsst.

Mafinahmen zum Immissionsschutz

e Lirm

Zum Schutz vor schéddlichen Umwelteinwirkungen im Bereich der bestehenden
Bebauung in Maxdorf durch Larm werden im Gewerbegebiet nur Betriebe zugelassen,
die aufgrund ihres Stérgrades auch in einem Mischgebiet zuldssig wiren und das
Wohnen nicht wesentlich storen.

Durch die Beschrinkung der zuldssigen Nutzungen wird sichergestellt, dass keine
Lirmemissionen entstehen koénnen, die im Bereich der vorhandenen Bebauung in
Maxdorf zu einer Uberschreitung der Richtwerte der TA Larm und damit zu erheblichen
nachteiligen Umweltbeeintrichtigungen fithren kénnen.

Innerhalb des Planungsgebietes werden Wohnungen nur im westlichen Teilbereich
zugelassen. Relevant sind hier die Verkehrsemissionen der Landesstrale L 527.
Entsprechend den Ergebnissen der zum Bebauungsplan ,,Erweiterung Grollsgraben®
durchgefiihrten Untersuchungen ist an der nérdlichen Baufenstergrenze mit
Liarmimmissionen von tags 64,2 dB(A) und nachts 55,8 dB(A) zu rechnen. Nachdem im
geplanten Gewerbegebiet das Baufenster einen gréfBeren Abstand zur Landesstral3e hat,
ist davon auszugehen, dass die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
»Schallschutz im Stidtebau® fiir ein Gewerbegebiet (65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts)
zumindest weitgehend eingehalten werden. Gesonderte Festsetzungen zu
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SchallschutzmalBBnahmen sind daher nicht erforderlich.

Im 6stlichen Teil des Planungsgebietes (Sondergebiet) werden Wohnungen generell nicht
zugelassen, da angesichts der Nahe der Autobahn A 61 eine Einhaltung der
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 nicht gewéhrleistet werden kann.

e Geruch
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine speziellen Festsetzungen
zur Begrenzung der Geruchsemissionen vorgesehen, da das Baugesetzbuch hierfiir keine

geeigneten Festsetzungsmoglichkeiten vorsieht.

Unabhéngig vom Bebauungsplan ist jedoch bei der Erteilung von bau- oder
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungen die Geruchsimmissionsrichtlinie zu
beachten. Damit ist fiir die angrenzende bebaute Ortslage ein ausreichender Schutz vor
Geruchsemissionen sichergestellt.
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11.4

11.4.1

Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die Umsetzung des Bebauungsplanes wird zu Auswirkungen auf die Landschaftsfaktoren
fithren. Zu nennen sind insbesondere folgende nachteiligen Auswirkungen:

e Siedlungs- und Landschaftsbild

Beim Planungsgebiet handelt es sich um gewerblich genutzte Flachen und Brachflachen
am Siedlungsrand. Durch die Umformung der Freiflachen in Siedlungsfliche ergeben
sich Eingriffe ins Landschaftsbild. Die Siedlung weitet sich Richtung Osten in die
Landschaft aus.

Auflerdem wird durch das vorliegende Vorhaben mit der Beseitigung von
landschaftsbildpragenden Geholzen auf den Brachflichen in das Landschaftsbild

eingegriffen.

GrofBrdumig betrachtet sind diese Eingriffe jedoch eher gering, da das Landschaftsbild
durch die derzeitige und ehemalige gewerbliche Nutzung, sowie durch die stark
befahrene L 527 schon gestort ist.

e Biden

Durch die fiir die Realisierung der mit dem Vorhaben verbundenen
Nutzungsumwandlungen notwendigen Mafinahmen (z.B. Abschiebung des Oberbodens,
Verdichtung durch Befahren) werden die Bodenfunktionen beeintrachtigt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich auBerdem eine grundlegende
Veranderung im Bereich der versiegelten Flachen. Es wird eine zusitzliche und bislang
planungsrechtlich nicht zulassige Versiegelung auf einer Fldche von insgesamt ca. 23.965
m? ermoglicht. Durch die Versiegelung der Flachen kommt es u.a. zu einer Verdichtung
des Bodens, zu einer Stérung und Verwerfung des Bodengefliges und der Bodenstruktur
(u.a. Kapillarkriafte, Versickerungsfahigkeit, Wasserhaltekraft) sowie zu einer
Beeintrachtigung der Bodenlebewesen.

e Gewisserhaushalt

Negative Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf den Gewiésserhaushalt des Gebiets
ergeben sich aus dem Verlust versickerungsfiahiger Oberflachen durch Neuversiegelung
von Boden und der damit einhergehenden verminderten Grundwasserneubildung.
Auflerdem kann die Ableitung von Niederschlagswasser im Falle von
Starkregenereignissen zu einer Verschiarfung von Abflussspitzen in der Kanalisation und
in der Folge im zugehorigen Vorfluter fiithren.

Da das Planungsgebiet im Uberschwemmungsbereich des FloBbachs liegt, wird durch
eine Bebauung das Retentionsvolumen des Uberschwemmungsgebiets verringert.
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11.4.2

11.4.3

11.4.4

e Klima

Durch die geplante Bebauung im Planungsgebiet wird die klimatische
Ausgleichsfunktion auf diesen bisherigen Freiflichen weitgehend aufgehoben, da
aufgrund der Versiegelung von Fléchen durch Baukérper und ErschlieSungsflichen eine
erhohte Erwdrmung zu erwarten ist und gleichzeitig das Potential zur Frischluftbildung
dieser Vegetationsflachen verloren geht.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten und der Lage ist die Bedeutung der
klimatischen Ausgleichsfunktion fiir die benachbarten Siedlungsgebiete jedoch
vernachléssigbar.

e Vegetation und Fauna

Durch die Umsetzung der Bebauungsplaninhalte gehen als Vegetationsflichen
verschiedene Biotopstrukturen, insbesondere weitgehend unberiihrte Brachflichen
verloren. Betroffen sind

e 2370 m* geholzbestandene Wiese

e 8.860 m* Offenlandbrache/Sukzessionsflache

e 860 m*>  Geholzflichen

e 130m?  Graben

19.920 m” landwirtschaftliche Flichen

© 3.335m’ Griinflichen Bauhof

Auswirkungen auf den Hochwasserschutz

Zum Schutz vor Uberschwemmungen ist vorgesehen, dass das geplante Gewerbegebiet
vollstdndig hochwasserfrei gelegt, d.h. mindestens auf eine Hohe von 95,09 m iiNN
(maximaler Hochwasserstand bei 50-jahrlichem Hochwasser-Ereignis) aufgeschiittet
werden wird. Durch die Auffiillung kommt es zu einem Verlust an Retentionsvolumen
von ca. 6.720 m’. Zum Ausgleich dieses Verlustes werden im Bereich der
landespflegerischen Ausgleichsflache Abgrabungen in entsprechender Grof3e vorgesehen.
Durch diesen wasserwirtschaftlichen Ausgleich ist der Eingriff in das
Uberschwemmungsgebiet kompensiert.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter ergeben sich nicht.

Auswirkungen durch Lirm- und Schadstoffemissionen

Die Umweltauswirkungen durch Lirm- und Schadstoffemissionen kénnen zum
gegenwirtigen Zeitpunkt nicht ermittelt werden, da diese von der Art und der

Ausgestaltung der sich kiinftig im Gewerbegebiet sich ansiedelnden Betriebe abhéingig
sind.
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11.5

11.6

- (Hauck)

sind.

Durch die vorgesehenen Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung sowie
durch die Anwendung der entsprechenden Richtlinien im Baugenehmigungsverfahren
wird jedoch sichergestellt, dass im Bereich der vorhandenen Ortslage keine
Uberschreitungen der Richtwerte der TA Lirm bzw. der Geruchsimmissionsrichtlinie
entstehen werden. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind somit nicht zu

befiirchten.
Vorhabenalternativen

Vorhabenalternativen wurden keine gepriift.

Zusammenfassung

Das geplante Vorhaben wird zu Eingriffe in Natur und Landschaft, zu Eingriffen in ein
Uberschwemmungsgebiet sowie zu zusitzlichen Schall- und Ab gasemissionen fiihren.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen durch entsprechende landespflegerische
Mafnahmen gemindert bzw. ausgeglichen werden.

Der Eingriff in das AUberschwemmungsgebiet wird durch die Herstellung einer
wasserwirtschaftlichen Ausgleichsmafnahme kompensiert.

Die zusitzlichen Larm- und Abgasemissionen koénnen zum gegenwirtigen Zeitpunkt
nicht ermittelt werden. Durch die vorgesehenen Festsetzungen zur zuldssigen Art der
baulichen Nutzung sowie durch die Anwendung der entsprechenden Richtlinien im
Baugenehmigungsverfahren wird jedoch sichergestellt, dass im Bereich der vorhandenen
Ortslage keine Uberschreitungen der Richtwerte der TA Lirm bzw. der
Geruchsimmissionsrichtlinie entstehen werden. Erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen sind somit nicht zu befiirchten.

Maxdorf, "
den .2.5...JUll...£000

Ortsblirgermeister
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