Gemeinde Maxdorf

Begriindung

zum Bebauungsplan “Katzengewanne II”

Stand: 12.02.2004

T WERK PLANY )

ARCHITEKTEN « STADTPLANER * INGENIEURE

67655 KAISERSLAUTERN 04109 LEIPZIG
EISENBAHNSTRASSE 68  LESSINGSTRASSE 16
TEL.: (0631) 362040 TEL.: (0341) 309330

FAX :(0631) 3605151 FAX: (0341) 3093333




Maxdorf Begriindung zum Bebauungsplan ,Katzengewanne II*

INHALTSVERZEICHNIS
IR € 1= 1 (0 [T < o 1= =Y o] o [Pt 2
2. Einfigung in die Gesamtplanung ............ccccccvirerreeeeeee s cecccnnnnen. 3
2.1 Regionaler Raumordnungsplan .........ccoceveccrniierieniinenner e eseesens 3
2.2 FlAchennutzungsplan.........ccooeeececieencie e eseeseeesseeeseesseessneesneeenns 3
2.3 UmweltvertragliChKeit. . s s memssimss 4
3. Planungsanlass und Planungsziele...........ccoooeeeeriieeceiiinnnnnneen. 6
4. Planerische Festsetzungen .......cccccccveeeeeiiieeeciiiiiinereeee e 7
5. Auswirkungen des Bebauungsplanes .........cccccecevvieiiicienennnns 11
(G TR 2N o 111V2- To 11 ] o To [P 16
7.  Flachenbilanz ..., 27
< TN =ToTe [=TqTe] (o o TU] o o FO R 28

WERKePLAN 1



Maxdorf Begriindung zum Bebauungsplan ,Katzengewanne II*

1.  Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer GréRe von ca. 3,9 ha liegt am nordwestlichen Ortsrand
der Gemeinde Maxdorf. Es grenzt westlich unmittelbar an die bestehende Bebau-
ung am Heideweg an. Die Verldngerung der Rietburgstralle, der Maxburgstralle,
der StralRe ,An der Katzengewanne®, der HardenburgstraRe Ostlich des Plangebie-
tes sowie der BirkenstraRe sudlich des Plangebietes stellen ErschlieBungsanséatze

dar, die verlangert werden sollen.

Weiterhin ist eine Ausgleichsflache Bestandteil des Geltungsbereiches. Sie befin-
det sich noérdlich des Plangebietes und umfasst die Grundstiicke 2902/1, 2903,
2904, 2905, 2906 und 2868.

Folgende Abbildung zeigt die Lage und Abgrenzung des Plangebietes und der

Ausgleichsflache:

2 m:‘ﬁ B 5 Ea =_. TE

Abb. 1: Lage und Abgrenzung des Plangebietes und der Ausgleichsflache

WERKePLAN 2



Maxdorf Begriindung zum Bebauungsplan ,Katzengewanne II*

2. Einfugung in die Gesamtplanung

2.1 Regionaler Raumordnungsplan

Die Aussagen des Regionalen Raumordnungsplanes Rheinpfalz von 1989, des
Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Maxdorf vom 18.01.2002 und der
Schutzgebietsausweisungen nach Landespflegegesetz sind als planerische Vor-

gaben fur die Erstellung des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen.

Der Regionale Raumordnungsplan weist der Gemeinde Maxdorf die Funktion
eines Unterzentrums zu. Entsprechend den Aussagen des Landesent-
wicklungsprogrammes Il von 1995 gilt hier die neue Bezeichnung ,,Grundzentrum®.
Weiterhin ist Maxdorf als Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung und regional be-
deutsamer Gewerbestandort beschrieben, der darliber hinaus stark landwirtschaft-

lich gepragt ist.

Die im Bereich des Plangebietes den Ort umgebenden Fldchen sind im RROP als
sonstige landwirtschaftliche Bereiche und sonstige Flachen ausgewiesen. Weiter-
hin liegt Maxdorf innerhalb eines regionalen Griinzuges, der in der Regel bis an die
Bebauungsgrenzen reicht. Die Flachen des Griinzuges sind zu groRen Teilen mit

einer Kennzeichnung fir Naherholungsbereiche Uberlagert.

In der Landespflegekarte zum RROP sind die den Ort umgebenden Flachen als
schutzbedirftiger Bereich mit besonderer Bedeutung fiir das Klima ausgewiesen,
weiterhin befindet sich nordwestlich des Plangebietes ein Landschaftsschutzgebiet
(damalige Abgrenzung zum Gebiet im Verfahren, das Verfahren ist mittlerweile
abgeschlossen und die Abgrenzung geéndert, siehe auch nachfolgende Erlaute-
rungen). Weiterhin ist diese Flache zum Teil mit einem bestehenden Wasser-

schutzgebiet Uberlagert.

Der Regionale Raumordnungsplan befindet sich derzeit in der Fortschreibung. Da
das Plangebiet bereits im Flachennutzungsplan als geplantes Baugebiet enthalten

ist, wird der Regionale Raumordnungsplan entsprechend angepasst werden.

2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist den Bereich des Plangebietes als Wohnbaufla-
che aus. Sidlich und 6stlich grenzen bestehende Bauflachen an. Westlich grenzt
das Plangebiet an landwirtschaftliche Flachen, Grinflachen und das Landschafts-
schutzgebiet Heidewald an. Die Rechtsverordnung zum Landschaftsschutzge-
biet trat am 18.05.1990 in Kraft und wurde am 24.10.1991 geédndert, indem der

Geltungsbereich des Landschaftsschutzgebietes erweitert wurde. Das Gebiet
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grenzt nunmehr unmittelbar westlich und nérdlich an das Untersuchungsgebiet des

vorliegenden Bebauungsplanes an. Schutzzweck der Ausweisung ist

1. die Erhaltung und Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes im Bereich des Waldes als auch im Bereich der landwirtschaftlich genutz-
ten und brachliegenden Flachen,

2. die Erhaltung und Wiederherstellung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit des
Landschaftsbildes, die insbesondere durch die anstehenden Flugsandbdden
und daran gebundenen Vegetationsformen bestimmt sind,

3. die Sicherung des Gebietes wegen seiner Bedeutung fiir die Erholung.

Die im Bebauungsplan enthaltene Ausgleichsflache ist im Flachennutzungsplan
bereits als Flache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ausgewiesen.

Der Bebauungsplan entspricht damit den Darstellungen des FNP und ist damit aus
ihm entwickelt. Das Baugebiet "Katzengewanne" ist durch die Anlage der Bebau-
ung am Heideweg einfach zu erschlieBen. Mit der Uibergeordneten Planung ist die

Bebauung des Gebietes damit abgestimmt.

2.3 Umweltvertraglichkeit

Im Interesse eines wirksamen Umweltschutzes sind die Auswirkungen bestimmter
Vorhaben auf die Umwelt bei Planungs- und Entscheidungsprozessen so frih wie

moglich zu bericksichtigen.

Am 3. August 2001 ist das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie in

Kraft getreten, wodurch auch das Baugesetzbuch einige Anderungen erfahren hat.

Demnach ergibt sich fur bestimmte, in der Anlage 1 zum UVPG n. F. genannte
Vorhaben und flur Bebauungsplane, die derartige Vorhaben realisierbar machen,
eine generelle UVP-Pflicht oder aber eine Verpflichtung zur Vorprifung im Einzel-
fall (,Screening”“). Vom Ergebnis der Vorpriifung hangt ab, ob eine UVP durchzu-
fuhren ist oder nicht (§ 3c UVPG n. F.).

Daraus ergibt sich das Erfordernis, zwischen vorpriifungspflichtigen und nicht vor-

prufungspflichtigen Bebauungsplénen zu unterscheiden.

Nach § 3 Abs. 2 BauGB n.F. ist bei Bebauungspldnen auch anzugeben, ob eine

Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt oder nicht durchgeftihrt werden soll.

GemaR Anlage 1 zum UVPG besteht nach Nr. 18.7 fir den Bau eines Stédtebau-
projektes erst ab 20.000 m? zulassiger Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO oder festgesetzter Grundflache die Verpflichtung zur Vorprifung im Ein-
zelfall. Da dieser Wert im vorliegenden Bebauungsplan deutlich unterschritten wird

(die maximal festgesetzten Grundflachen betragen insgesamt 9.171 m?, inklusive
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der Uberschreitungsméglichkeiten durch Garagen und Zufahrten 13.757 m?), ist
keine Vorpriifung und damit auch keine Umweltvertraglichkeitsprifung erforder-

lich.
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3. Planungsanlass und Planungsziele

Die Ortsgemeinde Maxdorf beabsichtigt die Entwicklung des Baugebiets ,Katzen-
gewanne" am nordwestlichen Ortsrand. Auf der ca. 3,9 ha groflen Flache soll ein
Reines Wohngebiet mit Einzel- bzw. Doppel- und Reihenh&usern entstehen. Der

Bedarf der Gemeinde an Wohnflachen soll mit dem Baugebiet gedeckt werden.

GemalR § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpléane aufzustellen, sobald

und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Allgemeines Ziel des Bebauungsplanes ,Katzengewanne® ist es, fiir den Planbe-
reich eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allge-
meinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu
beizutragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In Maxdorf besteht der Bedarf nach Wohnbauflachen im dorflichen Umfeld. Das
Plangebiet grenzt stidwestlich unmittelbar an das bestehende Neubaugebiet) an.
Westlich schlieRen sich Naherholungsflachen. Die Verlangerung der Rietburgstra-
Re, der Maxburgstralie, der StralRe ,An der Katzengewanne®, der Hardenburgstra-
Re ostlich des Plangebietes sowie der Birkenstralle sudlich des Plangebietes stel-
len ErschlieBungsansatze dar, die entsprechend ausgebaut bzw. verldngert wer-
den. Stadtebaulich wird das Gebiet so in die bereits bebauten Bereiche integriert.

Folgende Teilziele des Bebauungsplanes sind zu nennen:

— Vermeiden von nicht notwendiger Flachenversiegelung,

— Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet,

— Durchgriinung des gesamten Gebietes durch entsprechende Festsetzungen ,
— Vermeidung von gebietsfremdem Verkehr, Verkehrsberuhigung,

— Neuordnen der Grundstiicksgrenzen zur besseren Nutzbarkeit, Vorschlage zur

Parzellierung,

— Herstellen eines ansprechenden Siedlungsbildes durch Gestaltungsfestsetzun-

gen, insbesondere Uiber das Gestalten der Dacher und Fassaden,

— Ortsrandeingriinung.
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4. Planerische Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung wird im Plangebiet das reine Wohngebiet festge-

setzt. Dies soll bewirken, dass das Gebiet ausschlief3lich der Wohnnutzung vorbe-

halten bleibt.

Die zulassige bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke wird nach den Be-
stimmungen des Baugesetzbuches sowie der Baunutzungsverordnung rechtsver-

bindlich geregelt.

Die in der Baunutzungsverordnung festgelegten im reinen Wohngebiet ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen werden unveréndert Bestandteil des Bebauungspla-

nes.

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundfldchen-

zahl, die Geschossflachenzahl, die Héhe baulicher Anlagen sowie die maximale

Wandhohe bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt - abhangig jeweils von den vorge-
schlagenen GrundstlicksgroRen - 0,3 bis 0,35. In den Bereichen, in denen Einzel-
hauser festgesetzt sind, betragt dabei die GRZ gréRtenteils 0,3, seltener 0,35 und
in den Bereichen, in denen Doppelhduser oder Hausgruppen festgesetzt sind,
hauptsachlich 0,35. Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) liegt bei 0,6 bis 0,7.
Durch diese Festsetzungen soll das Plangebiet den Charakter des angrenzenden
Siedlungsbereichs aufnehmen und zudem gewéhrleistet werden, dass die Boden-

versiegelung nur auf das notwendige Mal} beschrankt wird.

Die im Plan festgesetzten GRZ- und GFZ-Werte stellen Héchstwerte dar, die aus-
nutzbar sind, soweit die Festsetzungen der liberbaubaren Grundstiicksflachen und
die Bestimmungen der Landesbauordnung nicht zu einer geringeren Ausnutzung

zwingen.

Durch den Bau von Nebengebduden, Garagen, Stellpldtzen u.a. darf die festge-
setzte Grundflachenzahl um max. 50% Uberschritten werden, d.h. bis auf 0,45 bis

max. 0,525.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird ebenfalls aus stadtebaulichen Griinden be-

grenzt. Es soll vermieden werden, dass Uberdimensionierte Gebdude das Orts-
und Landschaftsbild beeintrachtigen. Die Festsetzungen bericksichtigen die Ge-
baudehdhen der angrenzenden Bebauung. Die zuldssige Wandhéhe darf von 5,0
bis maximal 6,50 m betragen, die Firsthéhe maximal 10,0 bis 11,0 m. Die jeweils
héheren Werte der Wand- und Firsthdhe beziehen sich auf den inneren Teil des

Baugebietes. Mittlere Werte beziehen sich auf den Teil, der an die bestehende
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Bebauung angrenzt. Hier sollen sich die Gebdude an die umgebende Bebauung
anpassen, die groBtenteils zweigeschossig (plus Dachgeschoss) ist. Nach aul3en
zum Landschaftsschutzgebiet hin sollen die Gebaude am niedrigsten werden, um
den Ubergang zur freien Landschaft zu schaffen. Durch diese Staffelung der Bau-
héhen ,verdichtet" sich die stadtebauliche Struktur nach innen, wohingegen nach
auBen zur bestehenden Bebauung bzw. zum Landschaftsschutzgebiet hin die Be-

bauung sich ihrer Umgebung anpasst.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die Baugrenzen bestimmt.

Die Baugrenzen dienen dazu, die Bebauung in - aus Griinden der Besonnung der
Grundstticke - sinnvoller Art und Weise zu errichten und ein einheitliches Strallen-

bild durch &hnliche Abstéande der Gebaude zur Stral3e zu erreichen.

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise sind

die Gebaude je nach Planeinschrieb als Einzel- oder Doppelh&user zu errichten.

Die Firstrichtung wird fir Hausgruppen und Doppelh&user als traufstédndig festge-
setzt.

Stellplatze und Garagen durfen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-

chen bzw. in den Abstandsflachen der Gebaude bis zur hinteren Kante der tber-
baubaren Flache errichtet werden. Diese Festsetzung dient dazu, tberlange Er-
schlieBungswege zu vermeiden. Aus- und Einfahrten der Garagen missen um 5,0
m von der Stralle zurlickversetzt sein, um Platz fir einen zusatzlichen PKW-
Stellplatz auf dem Grundstiick zu schaffen. Nebenanlagen sind nur bis zu 30 m?
umbauten Raumes zulassig, um die Errichtung Ubergrof3er Garten-/Geratehduser

und dgl. zu verhindern.

Mit der Festsetzung zur Begrenzung der Zahl der Wohnungen (max. zwei Woh-

nungen je Wohngebdude) soll zum einen die Gebietscharakteristik gestérkt und
auf der anderen Seite durch einen verminderten Stellplatzbedarf die Versiegelung
durch Verkehrsflachen und Stellplatzflachen minimiert werden. Darliber hinaus
sind die ErschlieBungsanlagen nicht darauf ausgelegt, den Verkehr zu bewaltigen,

der durch die mogliche Nutzung des Baugeléndes fur Mehrfamilienhduser entsteht.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt tber fiinf ErschlieBungsansétze, die die
RietburgstraBe, die Maxburgstralle, die Stralle ,An der Katzengewanne®, die Har-
denburgstralle 6stlich des Plangebietes sowie die Birkenstrale sidlich des Plan-
gebietes verlangern. Die ErschlieRungsansatze werden durch ein System von
Platzen, Wegen und Strallen miteinander verbunden. Die Platzflachen sind ver-
kehrsberuhigt im Sinne von § 42 Abs. 4a StVO zu gestalten, die Gibrigen Stralen

als AnliegerstraRen. Im StraRenraum ist die Anpflanzung von Bdumen vorgesehen.
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Zur Verhinderung der Durchquerung der 6ffentlichen Griinflache durch die Anwoh-
ner zum ostlich angrenzenden Wirtschaftsweg hin, wurde die Signatur "Bereich

ohne Ein- und Ausfahrt und Zugang" eingefuigt. Dies soll der Vermeidung von Be-

eintréachtigungen durch die ilbermaRige Durchquerung der Flache dienen.

Zur Versickerung des Niederschlagswassers von den Strallen werden Fldchen zur

Versickerung des Niederschlagswassers festgesetzt, die sich mit den &ffentlichen
Grunflachen Uberlagern. Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Regen-
wasser soll aus Grinden des Schutzes von Boden, Natur und Landschaft am Ort
des Anfalls auf dem Grundstiick versickert werden. Aus diesem Grund wurde fest-
gesetzt, dass je 100 m? befestigter oder Uberbauter Flache 4 m® Ruckhaltevolumen

auf den privaten Grundstiicken bereitzustellen ist.

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

werden zahlreiche Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen und
Strauchern auf den privaten Grundstiicken, den 6&ffentlichen Griinflachen und im
StraBenraum festgesetzt. Diese Festsetzungen dienen zum einen der Durchgri-
nung des Gebietes und damit der stddtebaulich ansprechenden Gestaltung und
zum anderen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft. Die Festset-
zung der Grunflachen in den Randbereichen des Gebietes dient auch der Einbin-
dung des Baugebietes in die umgebende Landschaft und der Schaffung eines

stadtebaulich ansprechenden Ortsrandes.

Die Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen nehmen Bezug auf die be-

stehenden gebietstypischen Merkmale der naheren Umgebung. Sie regeln die
Gestaltung der Dacher, der Fassaden und Wénde, der Parabolantennen sowie der
unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke, Stellpldtze und Einfriedungen.
Diese Festsetzungen sind notwendig, um vor dem Hintergrund der gegebenen
Gestaltungsspielrdume der Bauherren auf ein harmonisches Siedlungsbild am

Ortsrand von Maxdorf hinzuwirken.

Festgesetzt wurden zum Bereich der Dachlandschaft, dass die Dacher der Haupt-
gebdude nicht als Flachdacher zu gestalten sind, wodurch eine fir Maxdorf untypi-
sche Dachform ausgeschlossen werden soll. Lediglich fiir Nebengebaude und fir
untergeordnete, eingeschossige Teile der Hauptgebaude sind Flachd&cher zulds-

sig, diese miissen dann jedoch begriint werden.

Beziiglich der Dachaufbauten wurden Festsetzungen getroffen, die die Einzel- und
Gesamtbreiten der Aufbauten beschranken. Hierdurch soll verhindert werden, dass
die Dachflachen aufgrund zu vieler oder zu groBer Dachaufbauten ihr Bild als fla-

chenhaftes Element verlieren und dadurch zerstiickelt wirken.
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Die Mdglichkeiten zur Fassadengestaltung wurden auf die Materialien beschrankt,

die in das dorfliche Umfeld passen, eine Verwendung von untypischen Materialien
wie Kunststoffen, keramischen/glasierten Materialien oder Metall wird damit ver-
hindert.

Aus den Vorschlagen des landespflegerischen Begleitplanes resultieren die Fest-

setzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke.

Innerhalb der Hinweise werden die zukinftigen Bauherren darauf hingewiesen,
dass aufgrund der Grundwasserverhaltnisse vorgeschrieben wird, den Keller was-

serdicht auszufithren bzw. zumindest entsprechende Dranagen anzulegen.
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5. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Im folgenden sollen die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes darge-
stellt werden, die bei der anschlieBenden Abwégung der 6ffentlichen und privaten

Belange zu beriicksichtigen sind.

Im Vordergrund des Bebauungsplanes steht die stadtebauliche Ordnung und die

Schaffung von neuem Bauland innerhalb einer dorflichen Struktur.

Die geplante Entwicklung eines Reinen Wohngebietes bedingt eine Vielzahl unter-
schiedlicher Wirkungen und Eingriffe in den Naturhaushalt und das Orts- und
Landschaftsbild.

Durch die Realisierung des Baugebietes sind negative Auswirkungen auf den Na-
turhaushalt und das Landschafts- und Ortsbild zu erwarten. Die Auswirkungen
werden nachfolgend erlautert. Landespflegerische Anforderungen zu den einzel-

nen Konfliktbereichen dienen der Eingriffsvermeidung und Eingriffsminimierung.
Es lassen sich folgende Wirkungen unterscheiden:
Baubedingte Wirkungen

e Gefahrdung und Stérung von Vegetationsbestanden und wertvollen Biotopty-
pen einschlieRlich der vorkommenden Tierarten

e Verdnderung von Standortfaktoren durch Bodenumlagerung, Auffillungen und
Verdichtung und Versiegelung von Béden durch Zufahrten und Lagerflachen
des Baubetriebes

e Bodenverunreinigungen durch gelagerte Baustoffe aulRerhalb versiegelter Fla-
chen

e Abschwemmen von Stiduben und Schadstoffen

e Larm und Erschitterungen auf Zufahrtsstralen und innerhalb des Baugebietes

Anlagebedingte Wirkungen

e Entfernen von Vegetationsbestanden und Zerstérung von Lebensraumen fir
eine darauf spezialisierte, wertvolle und seltene Fauna

e Bodenversiegelung, Bodenabgrabung und Aufschittungen

o Verlust von Versickerungs- und Verdunstungsflachen

o Verlust von besonderen Standortbedingungen fiir eine seltene Biotopstruktur
e Minderung der Frisch- und Kaltluftproduktion / eingeschrankter Kaltluftabfluss
o Minderung der Filterung von Luftschadtstoffen

o Vermehrte Warmerickstrahlung

e Verdnderung des Ortsbildes durch bauliche Anlagen

o Barriereeffekte fur Tiere durch bauliche Anlagen
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Nutzungsbedingte Wirkungen

e Erhdhte Immissionsbelastung von Boden, Wasser und Luft

e Erhdhtes Larmaufkommen, kinstliche Lichtquellen und Unruhe im Gebiet und
in den angrenzenden Bereichen

o Verstarkte Nutzung der Grunflachen und Erholungsrdume, Verlust der Puffer-
wirkung der bisherigen Pufferzone, Verlagerung in die angrenzenden Bereiche

Nach § 8a BNatSchG und § 5 LPfIG Rheinland-Pfalz sind die zu erwartenden Ein-
griffe in den Naturhaushalt im landespflegerischen Planungsbeitrag darzustellen,
durch landespflegerische und griinordnerische MalRhahmen zu vermeiden bzw. zu
mindern oder auszugleichen. Dabei kommt der Vermeidung erste Prioritat zu. Bei
nicht zu vermeidenden Eingriffen wird ein Ersatz im rdumlich-funktionalen Zusam-
menhang angestrebt. Falls dies nicht mdglich ist, kdnnen auch Ausgleichsmal3-

nahmen an anderer Stelle vorgenommen werden.
= Boden/Wasserhaushalt

Aufgrund der zu erwartenden Versiegelung steht der Boden als Speicherkapazitat
fur Niederschlagswasser sowie als spezieller Lebensraum fiir Flora und Fauna
nicht mehr zur Verfugung. Durch die Bebauung wird zusatzlich der Gasaustausch
zwischen Luft und Erdreich unterbunden. Bodenleben und biologische Prozesse
werden auf ein Minimum reduziert, u.a. auch durch Abgrabungen und Aufschiit-

tungen.

Durch die zunehmende Versiegelung und auch Teilversiegelung durch Pflasterung
der Wege sowie einer Verdichtung des Oberbodens geht eine Verminderung der
Wasseraufnahmekapazitat des Bodens und damit eine Beeintrachtigung der
Grundwasserneubildung am Eingriffsort einher. Aufgrund der Bodenverhaltnisse ist
eine Versickerung des anfallenden Regenwassers mdglich, die kleinrdumige
Rickhaltung und Nutzung zur Gartenbewéasserung kann zusétzlich einen Beitrag

zur Verwendung des Niederschlagswassers an Ort und Stelle leisten.

Durch die Zunahme des Kfz-Verkehrs ist mit einer Schadstoffbelastung des Bo-
dens und des Grund- und Oberflachenwassers durch austretende Schmier- und

Kraftstoffe zu rechnen, weiterhin mit einer erhéhten Schadstoffbelastung der Luft.

Im Plangebiet werden zur Ermittlung dieses Eingriffes die versiegelten Flachen in
der jetzigen Situation ermittelt und dem Zustand nach der Planung gegentiberge-
stellt. Zur Zeit sind ca. 1.920 m? versiegelt bzw. verdichtet (entspricht 4,8 % der
Gesamtflache). Der Bebauungsplan ermdéglicht zukiinftig eine maximale Versiege-
lung von ca. 19.350 m?, so dass von einer Neuversiegelung von knapp

18.230 m? auszugehen ist. Die neu versiegelten Flachen stehen damit nicht mehr
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als Wasserspeicher, Filtermedium oder Standort der natiirlichen Vegetation zur

Verfugung.

Zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe werden folgende Anforderungen an

die Planung gestellt:

e Zwischenlagerung und Wiederverwendung des zu beseitigenden Oberbodens.
o Weitestgehende Wiederherstellung natirrlicher Bodenverhéltnisse.

e Flachenschonende Bebauung durch Begrenzung der Uberbaubarkeit der
Grundstiicke und der Versiegelung der nicht tiberbaubaren Flachen.

e Sicherung eines Mindestgriinflaichenanteiles und extensive Pflege der Griinfla-
chen.

e Verwendung wasserdurchlassiger Belagsmaterialien fir befestigte Flachen.

e Rickhaltung und Nutzung des unbelasteten Niederschlagswassers vor Ort,
mdglichst Versickerung und Verdunstung tiber die belebte Bodenzone inner-
halb des Baugebietes.

= Klima/Luft

Grundsatzlich wirkt sich jede Versiegelung oder Teilversiegelung aufgrund der
hierdurch entstehenden hoheren Abstrahlwerte negativ auf das Kleinklima aus. Der
Warme- und Wasserhaushalt des Gebietes wird veréndert, die klimatischen Aus-
gleichsfunktionen des Plangebietes werden gemindert. Bauliche Anlagen kénnen

die Kaltluftproduktion und deren Abfluss beeintréchtigen.
Durch das Verkehrsaufkommen werden die Luftschadstoffbelastungen zunehmen.

Zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe werden folgende Anforderungen an

die Planung gestellt:

e Begrenzung der Versiegelung auf das notwendige MaR und Sicherung eines
Mindestgrunflachenanteiles.

e Erhalt und Schaffung moglichst zusammenhangender Vegetationsflachen.
e Erhalt von zusammenhangenden standortgerechten Gehdlzflachen.

e Gezielte Durchgriinung des Gebietes mit standortgerechten Laubbidumen und
Gehdlzstreifen (Beschattung und Verdunstung).

e Vermeiden von baulichen Riegeln (auch Gehdlzstreifen), vielmehr Ausrichtung
der Bebauung und Gehdlzflachen zur Sicherung der Durchliftung der geplan-
ten und bestehenden Baugebiete.

o Schaffung naturnaher Versickerungsflachen fiir anfallendes Niederschlags-
wasser (und Verdunstung).
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= Arten/Biotope
Durch die geplante Erschliefung und Bebauung bisher weitgehend unbeeintrach-
tigter Flachen gehen zum Teil sehr hochwertige Biotopbestande verloren, die in

dieser Form und Qualitat nicht wieder herstellbar sind.

Zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe werden folgende Anforderungen an

die Planung gestellt:

o Weitestgehender Erhalt der Biotope hoher und mittlerer Wertigkeit.

e Einhaltung von Mindestabstédnden zwischen den hochwertigen Biotopstandor-
ten und den geplanten baulichen Anlagen zur Minimierung der Stéreinwirkun-
gen.

e Sicherung eines Mindestanteiles an Vegetationsflachen, Schaffung gréRerer,
zusammenhangender Griinflachen und deren Vernetzung.

o  Gezielte Durchgriinung des Gebietes auf 6ffentlichen und privaten Flachen mit
standortgerechten Gehélzen und Wieseneinsaat, Berlicksichtigung geeigneter
Nahrgehdlze fur die vorhandene Tierwelt (auch Brutplatze).

e Schaffung abwechslungsreicher Griinbereiche (offene Strukturen, dichtere
Gehdlzstrukturen, Mulden zur Regenwasserriickhaltung, Verdunstung und
Versickerung Uber die belebte Bodenzone).

e Sicherung zusatzlicher Flachen auRerhalb des Plangebietes zum Ausgleich
der Eingriffe, wenn dies innerhalb des Gebietes nicht zu 100% erreicht werden
kann.

= Orts- und Landschaftsbild/Erholung

Aufgrund der Ortsrandlage und der unmittelbaren N&he zum Landschaftsschutz-
gebiet ,Heidewald" handelt es sich bei dem Plangebiet um einen 6kologisch wie
stadtebaulich sensiblen Bereich. Die geplante Neubebauung fiihrt zu einer Veran-
derung des Landschafts- und Ortsbildes. Die Blickbeziehung zum vorhandenen
Ortsrand mit einer extensiven Freizeitnutzung im Ubergangsbereich zur Landschaft
wird durch die geplante, ndher zum Landschaftsschutzgebiet riickende Bebauung
beeintrachtigt. Eine standorttypische Ortsrandeingriinung durch Garten und exten-
sive Griinflachen wird den Eindruck einer ,gewachsenen® Struktur wieder herstel-

len und einen harmonischen Ubergang zur umgebenden Landschaft bilden.

Vorhandene Geholzbestande (Streuobst, Pioniergehdlze), die den bisherigen Orts-
rand pragen, werden aufgrund der BaumalRnahmen gerodet, was einen wesentli-

chen Eingriff in das bisherige Orts- und Landschaftsbild darstelit.

Durch die erforderlichen Abgrabungen und Aufschittungen wird die vorhandene
Oberflachengestalt verandert. Bauliche Anlagen kdnnen durch unzureichende Be-
rlicksichtigung der ortlichen Bauweisen das Ortsbild erheblich stéren. Die Gestal-
tung der Garten mit pflegeleichten Gehdlzen und monotonen Zierrasen tragen

ebenfalls dazu bei.
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Insbesondere aufgrund der Randlage des Plangebietes im Ubergang zur freien
Landschaft mit hoher biodkologischer Bedeutung und Eignung flr die extensive,
landschaftsbezogene Erholung ist hier besondere Riicksicht geboten. Auf der an-
deren Seite ergeben sich hier Potenziale zur standortgerechten Eingriinung des
Ortsrandes im Ubergangsbereich von der bebauten Ortslage zur umgebenden

Landschaft.

Der Bolzplatz, der sich momentan im Baugebiet befindet, wird durch die Planung

entfallen und sollte an anderer Stelle ersetzt werden.

Zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe werden folgende Anforderungen an

die Planung gestellt:

e Schaffung eines ortsgerechten Ubergangs von der bebauten Ortslage zur frei-
en Landschaft durch entsprechende extensive Eingriinung.

o Intensive innere Durchgriinung des Baugebietes mit standortgerechten Gehol-
zen, Vernetzung nach auf3en.

o Entwicklung zusammenhangender Griin- und Biotopstrukturen.

e Bericksichtigung der 6rtlichen Bautraditionen bei der Gestaltung der baulichen
Anlagen, Vermeiden unpassender und austauschbarer Gestaltelemente.

e Anlage von Wegen zur Verknlipfung der bebauten Ortslage mit der umgeben-

den Landschaft zur Schaffung von Erlebnisrdumen.

e Verlagerung des bestehenden Bolzplatzes.

Zusétzlich zu diesen eher negativen Auswirkungen des Bebauungsplanes sind

jedoch auch positive Auswirkungen zu verzeichnen. Hierzu gehéren:

e Die Schaffung von 3,9 ha Wohnbauland als Flache fir die Ansiedlung von

Menschen in einem ansprechendem Wohnumfeld
e Die Schaffung von &ffentlichen Griinflachen

e Die Ordnung der bestehenden Zugange zur freien Landschaft durch die Anla-

ge von FuRwegen

e Die Stérkung der ortlichen und regionalen Wirtschaftskraft durch den Bau der

ErschlieRungsanlagen und der Gebaude
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6. Abwiagung

GemaR § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne alle &ffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen.
Die zulassige bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke wird nach den Be-
stimmungen des Baugesetzbuches sowie der Baunutzungsverordnung rechtsver-

bindlich festgesetzt.

Der Bebauungsplan sieht eine vollstandige Uberplanung der Flache vor. Einige
hochwertige Biotoptypen werden zerstért, was neben dem Bodenverbrauch durch
Versiegelungs- und Bebauungsmalinahmen den gravierendsten Eingriff in Natur

und Landschaft darstellt.

Mit der Berlicksichtigung des Zieles "Minimierung des Versiegelungsgrades" durch
Festsetzung der maximalen GRZ von 0,3 und 0,35 und der Bepflanzung der
Grundsticksfreiflachen kann der Versiegelungsgrad der privaten Grundstticksfla-
chen relativ gering gehalten werden. Es wird hiermit dem gesetzlichen Vermei-

dungsgrundsatz Rechnung getragen.

Im Plangebiet sind jedoch keine Entsiegelungsmalnahmen mdglich, vielmehr

mussen hier Ausgleichsmafinahmen erfolgen.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzte Versickerung der Niederschlagswasser
am Ort des Anfalls und der ausgesprochene Hinweis zur Verwendung des auf den
Dachflachen anfallenden Regenwassers als Brauchwasser und zur Gartenbewas-
serung sowie durch die Beschrankung des Versiegelungsgrades (Empfehlung von
wasserdurchlassiger Belagsgestaltung) kénnen die Beeintrachtigungen des Was-

serhaushaltes im Gebiet selbst relativ gering gehalten werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird auf eine maoglichst flachensparende Er-
schlieBung und eine Begrenzung der Versiegelung durch die Reduzierung der
Grundflachenzahlen (GRZ unter den Hochstwerten der BauNVO) hingewirkt.

Die Anlage von offentlichen und privaten Griinflachen innerhalb des Gebietes er-
mdglicht durch die Verkniipfung mit Stralenbegleitgriin eine relativ zusammen-

haéngende Grunstruktur und eine Verbindung mit der umgebenden Landschaft.

Durch das stadtebauliche Konzept und die Umsetzung im Rechtsplan mit den ent-
sprechenden Festsetzungen kénnen einige Konflikte aus landespflegerischer Sicht
groftenteils von vornherein vermieden werden, aufgrund der hohen biodkologi-
schen Wertigkeit der Ausgangssituation mit hochwertigen Biotopstrukturen sind die
Auswirkungen durch die Umsetzung des Bebauungsplanes jedoch erheblich. Ins-

besondere der Verlust der Sandmagerrasen kann bereits jetzt aufgrund der feh-
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lenden Médglichkeit zur Wiederherstellung auch an anderer Stelle als nicht aus-

gleichbar bezeichnet werden.

Das 39.460 m? groRe Plangebiet stellt sich heute durch seine Uberwiegend exten-
sive Nutzung als anthropogen relativ wenig iberformtes Gebiet dar. Die derzeitige
Versiegelung ist mit ca. 1.120 m? (zuzlglich ca. 790 m? verdichtete Flachen der
Wirtschaftswege) im Verhaltnis sehr gering, so dass die Béden in ihren nattrlichen
Funktionen weitestgehend ungestért sind. Der Anteil sehr hochwertiger Biotopty-
pen an der Gesamtflache ist mit ca. 550 m? (1,4 %) sehr gering. Hochwertige und
mittel- bis hochwertige Biotoptypen machen mit ca. 25.780 m? (65,4 %) den groR-

ten Teil des Gebietes aus.

Durch die vorgesehene Entwicklung des Gebietes ,Katzengewanne II* entstehen
Beeintrachtigungen das Naturhaushaltes durch den Bodenverbrauch, das heil3t
durch Bau- und ErschlieRungsmalinahmen sowie durch die Zerstérung wertvoller
Biotopflachen. Insgesamt werden ca. 18.230 m? Boden neu versiegelt (maximal
zulassige Versiegelung der Planung durch Bebauung, Zufahrten, Stellplatze und
Verkehrsflachen) und stehen damit fur die nattrlichen Funktionen wie Ausgleich
des Wasserhaushaltes, Filter und Puffer sowie Standort der natiirlichen Vegetation
nicht mehr zur Verfiigung. Die damit einhergehenden Beeintrachtigungen des
Wasserhaushaltes und der kleinrdumigen klimatischen Verhéltnisse sind

durch geeignete MaRhahmen auszugleichen.

Die vorhandenen hochwertigen Vegetationsflachen der Sand- und Trockenrasen
werden vollstandig tberplant. Die derzeit ca. 550 m? gro3e Flache geht vollsténdig
verloren. Eine Wiederherstellung dieser Biotopstruktur ist jedoch an einem ge-
eigneten Standort (mdglichst in rdumlichem Zusammenhang zur Eingriffsflache)
kurz- bis mittelfristig méglich. Auch die hochwertigen Gehdlzstrukturen der Obst-
baumreihen, Einzelgehdlze und Geblische werden nahezu vollstandig Uberplant.
Im Ubrigen gehen mittel- bis geringwertige Biotoptypen bzw. solche mit sehr gerin-

ger Wertigkeit verloren.

Die bislang als Pufferzone fiir eine landschaftsbezogene Naherholung genutzte
Flache des Untersuchungsgebietes steht mit Realisierung der Planung fir diese
Nutzung nicht mehr zur Verfiigung. Die Erholungstatigkeiten verlagern sich aus der
Pufferzone in die empfindlichen Bereiche des Landschaftsschutzgebietes und des
Vogelschutzgebietes und filhren nunmehr auch dort zu Beeintréchtigungen von
Flora und Fauna durch Spaziergdnger, Radfahrer, Hunde und spielende Kinder

und Jugendliche.
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Auswirkungen der Entwicklung des Baugebietes auf das vorgeschlagene

Vogelschutzgebiet

Anhand der faunistischen Erhebungen im Rahmen der Bestandserfassung und
Bewertung wurden innerhalb des Untersuchungsgebietes vor allem Ubiquisten als
Brutvégel festgestellt, seltene und besonders schitzenswerte Arten nutzen das
Gebiet lediglich als Nahrungsgaste, briiten jedoch in den angrenzenden Bereichen

des Landschaftsschutzgebietes.

Hier bestehen insbesondere westlich des Baugebietes Vorbelastungen durch die
vorhandenen Hofe und intensiv als Pferdekoppeln genutzten Bereiche. Zur Mini-
mierung der Eingriffe Uber das Untersuchungsgebiet hinaus in die empfindlichen
Bereiche des Landschaftsschutzgebietes und des Vogelschutzgebietes (Vor-
schlagsgebiet) werden 6ffentliche Griinflachen in den Randbereichen angelegt, die
als Puffer bzw. zur Abschirmung zu den Flachen des Landschafts- und Vogel-
schutzgebietes hin wirken und ggf. auch Lebensraumfunktion (ibernehmen kon-
nen. An der westlichen und slidlichen Plangebietsgrenze werden zu den o6ffentli-
chen Grinflachen entlang des Wirtschaftsweges Verbote zur Errichtung von Zu-
fahrten und Zugéngen zu den privaten Grundstticken Uber die 6ffentlichen Griinfla-
chen festgesetzt, um eine relativ ungestérte Entwicklung der Griinflachen zu si-
chern. Fur die 6ffentlichen und auch die privaten Griin- und Freiflachen werden
Pflanzgebote ausgesprochen, die den Strukturreichtum der Flachen erhéhen und
Nahrungs- und Lebensraum bieten. Dabei wird auf die Verwendung standortge-
rechter Gehdlze hingewirkt. Damit sind insgesamt keine gravierenden Eingriffe in
das angrenzende vorgeschlagene Vogelschutzgebiet und das Landschaftsschutz-

gebiet zu erwarten.

Die Verénderung des Orts- und Landschaftsbildes und der Erholungsfunktion
ist als wesentlich einzustufen, da eine groRe, mehr oder weniger zusammenhan-
gende, vielfaltig strukturierte Flache nunmehr erschlossen und bebaut wird. Unter
Bericksichtigung der Empfehlungen zu den bauplanungs- und bauordnungsrecht-
lichen Festsetzungen kann von einer den 6rtlichen Bauweisen entsprechenden
Bebauung ausgegangen werden. Die Baukorper sollen sich in Kubatur und GroRe
der dorflichen Struktur anpassen. Mit einer intensiven Durchgriinung des Bauge-
bietes und der Ausbildung eines entsprechenden Ortsrandes mit Begriinung kann
eine positive Wirkung auf das Ortsbild ausgehen. Derzeit ist am bestehenden Orts-
rand kein entsprechender Ubergang zur freien Landschaft in diesem Bereich vor-
handen. Fir Erholungssuchende werden neue Fullwegeverbindungen zur land-

schaft geschaffen, der im Gebiet vorhandene Bolzplatz wird verlegt.

Da eine rechnerische Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung aufgrund der unter-

schiedlichen und nur schwer definierbaren Wertigkeiten und zeitlichen Horizonte
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der Wertentwicklung kaum moglich ist, besteht die Forderung nach einem Aus-
gleich der Eingriffe mindestens im Verhaltnis 1:1. Das heil3t, die durch die Realisie-
rung des Bebauungsplanes maximal zu erwartende Versiegelung (Geb&ude, Ne-
benanlagen und ErschlieBung) ist flichenmaRig zu 100% auszugleichen. Dabei
sind im Gebiet geplante Verbesserungen der 6kologischen Wertigkeit anzurech-
nen. Verbleibende Defizite sind auerhalb, mdglichst im raumlichen Zusammen-
hang oder an anderer geeigneter Stelle durch wertverbessernde MalRnahmen aus-

zugleichen.

Haufig sind die zu erwartenden negativen Wirkungen auf Boden, Natur und Land-
schaft weitgehend durch die Betrachtung der Versiegelung groRtenteils abgedeckt.
Das heilt, die Funktion des Bodens, der hier durch die Versiegelung zerstort wird,
biindelt die meisten anderen Funktionen des Naturhaushaltes und die Minderung
der biodkologischen Wertigkeit in sich. Es sind keine zusatzlichen Faktoren, die
das MaR des Ausgleichs erh6hen wirden, anzusetzen. Dies ist z.B. der Fall, wenn
besonders starke Beeintrachtigungen des Klimas oder sehr wertvoller Biotopstruk-

turen zu erwarten sind.

Im vorliegenden Fall ist aus landespflegerischer Sicht ein zusétzlicher Ausgleich
der durch die Uberplanung entfallenden Sand- und Trockenrasenflachen mit sehr
hoher biodkologischer Wertigkeit als wertvoller Biotoptyp erforderlich. Damit ergibt
sich fur den Ausgleich der durch den Bebauungsplan verursachten Eingriffe in
wertvolle Biotopstrukturen ein zusatzlicher Ausgleich von ca. 1.100 m?, (550 m?
sind im Verhaltnis 2:1 auszugleichen) so dass sich das Ausgleichsvolumen ins-

gesamt auf rund 19.330 m? erhoht.

Neben den aufgefuhrten, meist negativen Wirkungen der zu erwartenden Eingriffe
in den Naturhaushalt ergeben sich durch die Realisierung des Bebauungsplanes

auch folgende positive Auswirkungen.

Es werden insgesamt 5.730 m? &ffentliche Griinflaichen neu angelegt. Die Gestal-
tung als extensiv gepflegte Wiesen mit mittel- bis groRRkronigen Baumen und
Stréuchern bzw. als dichte Gehélzanpflanzung bedeuten teilweise eine Aufwertung
im Vergleich zur heutigen Situation, so dass diese Flachen zum Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe innerhalb des Plangebietes herangezogen werden kénnen.
Dabei werden die o6ffentlichen Griinflachen im Verhéltnis 1 : 1 (Aufwertung durch
standortgerechte Bdume und Straducher) angerechnet und mit einer FlachengroRe
von 5.520 m? in den Ausgleich eingestellt. Es werden 20 mittel- bis groRkronige
Baume im StralBenraum gepflanzt, die mit jeweils 25 m? tberdeckter Flache in

ausgewachsenem Zustand in den Ausgleich eingestellt werden (insg. 500 m2).

Einerseits positiv ist weiterhin die Rodung eines GroRteils der Robinien zu sehen,
die durch die Stickstoffbindung zu veranderten Standortbedingungen fir die auf
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magere Standorte spezialisierten Pflanzen- und Tiergesellschaften fiihren. Auf der
anderen Seite stellen die Geholze an sich in klimatischer Hinsicht, als Lebensraum
fur Tiere und als gestalterisches Element einen wichtigen Baustein im vorhande-

nen Geflige dar, dessen Verlust sich negativ bemerkbar macht.

Werden die Wirkungen zahlenmaRig in Ansatz gebracht, ergibt sich ein Verhaltnis
zwischen den Flachen neuer Versiegelung zuziiglich Biotopverlust und den MaR-
nahmen zur Aufwertung von Natur und Landschaft innerhalb des Plangebietes von
19.330 m? zu 6.230 m2. Durch die Anlage von Griinflachen und MalRhahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und die ge-
planten PflanzmaRhahmen werden Flachen mit zum Teil geringer Wertigkeit in
héherwertige Flachen umgewandelt. Fiir den aus landespflegerischer Sicht erfor-
derlichen Ausgleich der Eingriffe sind daher zusatzliche MaBnahmen auBerhalb
des Plangebietes notwendig. Insgesamt ist der Eingriff durch MaRnahmen der

GréRenordnung von ca. 13.100 m? auf3erhalb des Plangebietes auszugleichen.

Entsprechend den Zielvorstellungen des Landschaftsplanes sollen MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
vorzugsweise auf den entsprechend im FNP gekennzeichneten Flachen nach § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB durchgefiihrt werden. In und um Maxdorf handelt es sich hier
vor allem um Pflege- und Entwicklungsmaflinahmen im Bereich des Heidewaldes

und im Erpolzheimer Bruch sowie ,Im Sohl / Baggerweiher* (Okokontofléche).

In Abstimmung mit der Ortsgemeinde und der Unteren Landespflegebehérde wur-
de festgelegt, dass der erforderliche Ausgleich im Bereich der Okokontofldchen ,Im
Sohl / Baggerweiher” erfolgen soll. Die dort vorhandenen Flachen wurden als A-
ckerflachen in das Okokonto aufgenommen und die gemaR Pflege- und Entwick-
lungsplan vorgesehenen Malnahmen flachenmaRig im Verhaltnis 1 zu 1 aner-
kannt. Fur den Ausgleich werden die Grundstlicke Flst.-Nrn. 2902/1, 2903, 2904,
2905 und 2906 herangezogen, die gemaR Pflege- und Entwicklungsplan zu arten-
reichen, mageren Frischwiesen entwickelt werden sollen, woraus bei zunehmender
Verndssung und evt. steigendem Grundwasserstand Feuchtwiesen entstehen
kénnen. Diese Grundstiicke wurden ausgewahlt, da sie in sinnvoller Ergénzung zu
weiteren, bereits entwickelten Flachen ndérdlich davon liegen und hier eine gréRere
zusammenhangende Flache entsteht. In den Randbereichen entlang der Kreis-
straRe 2 und den querenden Wegen sind Gehdlzstrukturen in Form von Baum-
pflanzungen und Hecken zu entwickeln. Die genannten Grundstlicke weisen ins-

gesamt eine Flache von 11.518 m? auf.

Die Pflege der Wiesen umfasst das abschnittsweise M&hen der Flachen im Ab-
stand von ca. 2 Jahren (ab Mitte September) mit dem Ziel der vielfaltigen Biotop-
struktur aus ,alten® und ,jungen“ Wiesen. Zur Erhéhung des Artenreichtums wird
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empfohlen, eine Neuansaat oder ein Kompromiss aus Mulchen und Neuansaat mit
einer artenreichen Wiesensaatgutmischung fiir feuchte Standorte (mit konkurrenz-
schwachen Grésern und einer artenreichen Wildpflanzenmischung) vorzunehmen.
Die Flachen durfen nicht gediingt und das Schnittgut muss von der Flache entfernt

werden. Alternativ ist eine Pflege der Wiesen durch einen Landwirt denkbar.

Die Pflege der Gehdlzpflanzungen erfolgt im Abstand von 15 bis 20 Jahren durch

»2auf-den-Stock-setzen”.

Zum Ausgleich der Verluste der hochwertigen Sandmager- und Trockenrasen
(§ 24er-Flachen) eignen sich aufgrund ihrer ehemaligen, d.h. vor der ackerbauli-
chen Nutzung vorliegenden Auspragung als Sandmagerrasen fiir eine entspre-
chende Neuentwicklung dieses Biotoptyps die Flachen westlich des Neugrabens
innerhalb der Okokontofl&che. Es wird eine ca. 2.490 m? groRe Flache (Flurstiick
Nr. 2868), die sich mittlerweile als Intensivgrasflache darstellt (Kamille, Wilde M&h-
re, Ackerfuchsschwanz dominierte Flache, Getreideunkraut-Gesellschaft), um-
gebrochen. Zur gezielten Initialisierung der typischen Artenzusammensetzung ist
punktuell eine Einsaat mit bestandspragendem Silbergras und ggf. weiteren Arten
vorzunehmen. Die Pflege der Wiesen umfasst das einmalige Mahen der Flachen
(ab Mitte September). Die Flachen durfen nicht gediingt und das Schnittgut muss
von der Flache entfernt werden. Mit dieser MaBnahme wird der Verlust an sehr
hochwertigen Biotopflachen im Eingriffsgebiet (550 m?) im Verhaltnis 2:1 (ent-
spricht 1.100 m?) ausgeglichen, die Ubrigen 1.390 m? dienen dem weiteren Aus-
gleich in Ergdnzung zu den o.g. Grundstlicken mit einer Gesamtfliche von
11.518 m?

Mit der aus o©kologischer Sicht hohen Aufwertung der Flache kann hier ein
gleichartiger Ausgleich erzielt werden, da sich am neuen Standort
Sandmagerrasenflachen entwickeln werden. Die Ubrigen Flachen dieser
AusgleichsmalRnahme dienen dem weiteren Ausgleich der Eingriffe in Natur und

Landschaft durch den Bebauungsplan.

Die genannten AusgleichsmaRnahmen auRerhalb des Untersuchungsgebietes sind
mit insgesamt ca. 13.100 m? (exakt 13.097 m?) Ausgleichsvolumen in die Bilanzie-
rung von Eingriff und Ausgleich zum Bebauungsplan ,Katzengewanne Il einzustel-
len. Die genannten Grundstiicke weisen eine Flache von insgesamt ca. 14.000 m?
(exakt 14.008 m?) auf. Die MaRnahmen sollten auf der gesamten Flache durchge-
fuhrt und der fur den erforderlichen Ausgleich nicht bendétigte Flachenanteil (ca.
900 m?, exakt 911 m?) fiir weitere Eingriffe auf dem Okokonto gutgeschrieben wer-

den.

Damit kann der erforderliche Ausgleich zusammen mit den MaRnahmen innerhalb

des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erzielt werden, das heil’t, das Mal
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an maximal méglicher Versiegelung durch den Bebauungsplan kann damit voll-
standig kompensiert werden, der Biotopverlust durch die 6kologische Wertsteige-

rung Flachen mit bisher geringer biodkologischer Wertigkeit.

Mit den geplanten MalRnahmen innerhalb und aufierhalb des Plangebietes kénnen
die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt und das Orts- und Landschafts-
bild so weit wie mdglich vermieden und gemindert und durch ErsatzmaRnahmen
ausgeglichen werden. Die Versiegelung des Bodens ist aufgrund der Unvermehr-
barkeit dieses Schutzgutes nicht ausgleichbar, sofern nicht an anderer Stelle ver-

siegelte Flachen entsiegelt werden.

Im Rahmen der Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange und der vorgezogenen
Beteiligung der Birger sind weitere abwéagungsrelevante Belange zu Tage getre-

ten.

Die SGD Sud regte an, je 100 m? befestigter oder Uberbauter Flache 3-4 m® Riick-
haltevolumen fir die Rickhaltung und Versickerung der privaten Niederschlags-
wésser festzusetzen. Dieser Anregung wurde entsprochen, wobei hier 4 m? ge-
wahlt wurden, um mdglichst viel Volumen zuriickhalten zu kénnen. Weiterhin for-
derte die SGD Sud die Versickerung tiber die belebte Bodenzone, was im Rahmen
des Bebauungsplanes bereits geplant war und im Rahmen der ErschlieRungspla-

nung umgesetzt werden soll.

Weiterhin wurde angeregt, die Keller aufgrund der Grundwassersituation wasser-
dicht auszufiihren, was innerhalb der Hinweise in den Bebauungsplan als zwin-

gend aufgenommen wurde.

Zahlreiche Anregungen sind innerhalb der vorgezogenen Burgerbeteiligung zum
Bereich der Regenwasserversickerung eingegangen. Die Beflirchtungen der Bir-
ger gingen dahin, dass sich die ohnehin schon schwierige Entwasserungssituation
im Baugebiet Heideweg durch die geplante Versickerung noch verschirfen kénnte.
Hierzu ist zu sagen, dass die Versickerungsanlagen fiir die Rickhaltung des 20-
jahrigen Regenereignisses ausgelegt sind. Weder wird sich die Menge des Re-
genwassers, das auf der Flache anfallt, erh6hen, noch wird sich die Geschwindig-
keit, mit der das Regenwasser versickern wird, nennenswert steigern. Auswirkun-
gen auf benachbarte Gebiete werden daher nicht eintreten. Die gréReren Versicke-
rungsflachen liegen ohnehin am AuRenrand des Gebietes, so dass ein Einfluss auf

das ca. 100 m entfernte Baugebiet nicht gegeben ist.

Die Probleme, die durch den zu engen Kanalquerschnitt im Heideweg bei der be-

stehenden Bebauung auftreten, werden durch das neue Baugebiet nicht ver-
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scharft, da kein Regenwasserzufluss aus dem neuen Baugebiet in den Kanal statt-
findet. Der Schmutzwasserzufluss ist im Regenfall im Verhéltnis so gering, dass

hierdurch kein Verscharfung der Situation eintritt.

Die Konzeption der Regenwasserversickerung und der Schmutzwasserableitung
werden von der SGD Sud geprift und genehmigt, so dass auch dadurch die gene-
relle Zulassigkeit und die Ubereinstimmung mit den technischen Normen gewahr-

leistet ist.

Von einem Birger wurde angeregt, ein Baufenster im Norden des Gebietes statt
mit 5 m Wandhdhe mit 6,80 m Wandhohe festzusetzen. Dieser Anregung konnte
nur teilweise entsprochen werden, indem das Baufenster dem Bereich B mit einer
max. Wandhohe von 6,50 m zugeordnet wurde, da es sich im mittleren Bereich
des Bebauungsplanes befindet. Einer angeregten Anderung von Baugrundstiick
und Baufenster konnte entsprochen werden. Der Anregung, auch Flachd&cher fir
eingeschossige Gebaudeteile zuzulassen, wurde nur zum Teil entsprochen, indem
dies lediglich fiir untergeordnete, eingeschossige Teile der Hauptbaukorper zuge-
lassen werden soll. Auf diese Weise soll ein UbermaR an Flachdéchern verhindert

werden.

Eine Biirgerin regte an, die ErschlieBung von Grundstticken in der Verlangerung
der Strale ,An der Katzengewanne” zu verbessern. Daher wurde ein FuRweg von
Norden kommend bis zu dem Grundstiick verlangert und eine 6ffentliche Grinfla-
che abgerundet, um die Anfahrbarkeit fir eventuell zu errichtende Garagen zu

verbessern.

Der Anregung einer Blrgerin, auch Garagen und Stellplatze hinter der hinteren
Baugrenze errichten zu dirrfen, wurde nicht entsprochen, da die Tiefe der flr einen
Stellplatz- oder Garagenbau zur Verfligung stehenden Flache fur zwei hintereinan-
der angeordnete Stellplatze ausreichend ist. Der weiteren Anregung, die Dach-
Uberstdnde aus Grinden des konstruktiven Holzschutzes zu vergréfRern wurde
entsprochen, indem die maximal zul&ssigen Uberstande auf 0,6 m am Ortgang und
0,8 m an der Traufe erhdht wurden. Weiterhin wurden als zulassige Einfriedungsart
auch Trockenmauern bis 40 cm Hohe zugelassen, um kleinere Hohenunterschiede
zu Nachbargrundstiicken zu Uberbriicken bzw. die Grundstiicke zur StraBe hin

abzugrenzen.

Weitere Burger regten an, den Abstand der Baufenster zu den westlichen Nach-
barn zu vergréRern. Dem wurde nicht entsprochen, da zum einen bereits ein 2 m
breiter Griinstreifen als Abgrenzung vorhanden ist und andererseits das Baufens-
ter 5 m Abstand zur Grenze hat. Der Abstand der Gebaude von der Grenze, der
dem Nachbarschutz dient, geht damit bereits weit (iber das in der Landesbauord-

nung festgelegte MaR hinaus.
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Der von einzelnen Birgern vorgetragenen Anregung nach einer Erhéhung oder
auch Senkung der Wand- und/oder Firsthéhe soll nicht entsprochen werden, da die
Wand- und Firsthéhen bereits optimal auf den angrenzenden Geb&udebestand
abgestimmt sind und den héhengestaffelten Ubergang zum Landschaftsschutzge-
biet bilden sollen. Eine Verringerung der Héhen kann ebenfalls nicht vorgenommen
werden, da eine 1,5-geschossige Bebauung ermdglicht werden soll, um die

Ausnutzbarkeit der Grundstticke wirtschaftlich zu halten.

Einige Anregungen bezogen sich auf den im Gebiet entfallenden Bolzplatz. Hier
hat die Gemeinde bereits zugesagt, dass der Platz an anderer Stelle ersetzt wer-

den soll.

Obwohl Aufschiittungen nur vorgenommen werden sollen, wenn dies aus Griinden
der ErschlieBungsplanung unumganglich ist, wurde innerhalb der Festsetzungen
ergénzt, dass die zur Herstellung des StralRenkdrpers erforderlichen Fundamente

und Bdschungen auf den Privatgrundstiicken zu liegen kommen werden.

Der von Biirgern beméangelte unzureichende Ubergang zum Landschaftsschutzge-
biet wird durch den 5 m breiten Grinstreifen, der sich in das Baugebiet hinein ver-

zahnt, in ausreichendem MaRe gewahrleistet.

Der Anregung zu prifen, ob gentigende Parkmdglichkeiten fur Anwohner vorhan-
den sein werden, kann entgegnet werden, dass in den StraBen Langsparkplatze
errichtet werden sollen. Fir die Reihenh&user soll im Einzelfall Giber die Errichtung

von Garagen entschieden werden.

Beruhend auf einer Anregung des ErschlieRungsplaners wurden zwei Griinflachen
zur Ableitung des Regenwassers aus den Stralen in die nérdlich und sudlich an-
grenzenden Grinflachen eingefiigt. Ebenso wurde aus diesem Grund im Stden
eine private Griinflache auf 3 m verbreitert und zur &ffentlichen Griinflache umge-

widmet und eine weitere 6ffentliche Griinflache auf 3 m verbreitert.

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wurden Ausgleichsflachen in
das Plangebiet mit aufgenommen. Es handelt sich um Flachen nérdlich des Plan-
gebietes, die bereits im Oko-Konto der Gemeinde verbucht sind. Hier werden ex-
tensive Wiesenflachen entwickelt und entlang der Wege und der Kreisstralle Ge-

hélzpflanzungen angelegt.

Im Rahmen der Beteiligung der Biirger traten weitere abwégungsrelevante Belan-

ge zu Tage.

Zum Bereich der Regenwasserversickerung gingen zahlreiche Anregungen von
Burgern ein. Hier wird zum einen auf die bereits im Rahmen der vorgezogenen

Burgerbeteiligung eingegangenen Anregungen verwiesen. Zum anderen wurden
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zwischenzeitlich bereits weitere sechs Grundwassermessstellen fir die Fortflih-
rung der Genehmigungsplanung der Versickerungseinrichtungen eingerichtet.
Hierdurch wird Uberpriift, inwieweit Anderungen des Grundwasserspiegels durch
die Bebauung des Gebietes und die Versickerung festzustellen sind. Darlber hin-
aus werden der Grundwasserstand und dessen Schwankungen vor der Bebauung

des Gebietes ermittelt.

Es wurden Anregungen vorgetragen zum Thema der ErschlieRung des Baugebie-
tes Uber den Heideweg. Hierzu konnte festgestellt werden, dass der Heideweg als
Sammelstralle dafir geeignet ist, als Ulbergeordnete ErschlieRung fir das Wohn-
gebietes zu dienen. Darliber hinaus wird der Verkehr aus dem stidlichen Teil des
Gebietes Uber die Birken- und die Kurpfalzstrale abgewickelt. Die Anbindung an
den Heideweg und die Birkenstralle, die zudem auf finf Anschlusspunkte verteilt
ist, ist als vertraglich einzustufen. Die StraRen koénnen den zusatzlichen Verkehr

aufnehmen.

Auf die Anregung von Birgern, die moglichen Farben der Dacher freier zu gestal-
ten, wurde eingegangen, indem neben den roten bis braunen Farbténen auch
graue bis anthrazitfarbene Décher zugelassen wurden. Aus Griinden des konstruk-

tiven Holzschutzes entfiel die Begrenzung der Dachubersténde.

Zur Schaffung zweier gréRerer Einzelhausgrundstiicke am Ortsrand wurden auf
Anregung von Birgern, die Grundbesitz in diesem Bereich haben, drei Grundst-

cke zu zwei Grundstiicken zusammengelegt.

Auf Anregung eines Blrgers hin wurde im Stiden des Gebietes eine Stralle um 3
Meter verlagert sowie Baufenster verschoben, um den Abstand zur angrenzenden
Bebauung, die aus Reihenhausern, deren Géarten zum neuen Baugebiet orientiert

sind, besteht, zu erhéhen.

Dartber hinaus wurden Anregungen vorgetragen, die bereits im Rahmen der vor-
gezogenen Biirgerbeteiligung behandelt wurden (Héhe baulicher Anlagen, Abstand

der Baufenster, Lage der Stellplatze und Garagen). Hierauf wird daher verwiesen.

Im Rahmen der nochmaligen Auslegung des Planes sind teilweise weitere abwa-

gungsrelevante Belange zu Tage getreten.

Die Anregungen zum Bereich der Beeintrachtigungen des Landschaftsschutzge-
bietes, zum Bereich der Regenwasserversickerung und der Hohen der Gebaude
wurden in &hnlicher Form bereits im Rahmen der vorgezogenen Biirgerbeteiligung
und der ersten Auslegung behandelt. Hierauf wird daher verwiesen. Das gleiche
gilt far Anregungen zum Bereich der Lage der neuen Baufenster. Einer Anregung

wurde entsprochen: Ein Blrger regte an, statt zweier Baufenster am nordwestli-
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chen Rand des Baugebietes drei Baufenster auszuweisen. Um mdglichst vielen
Biirgern das Bauen am Ortsrand zu ermdglichen, wurde dieser Anregung entspro-
chen. Einer weiteren Anregung zur Erhéhung der Wandhéhen im westlichen Be-
reich wurde nicht entsprochen, da die Konzeption der Geb&udehdhen nicht durch

differierende Festsetzungen aufgeweicht werden soll.

Im Rahmen einer verkirzten Auslegung wurde von einem Blrger angeregt, die
Anzahl der o.g. drei Baufenster wieder auf zwei zu reduzieren und hier Doppelh&u-
ser zuzulassen. Dem wurde jedoch aus den oben bereits genannten Griinden nicht

entsprochen.

WERKePLAN 26



Maxdorf

Begriindung zum Bebauungsplan ,Katzengewanne II*

7. Flachenbilanz

Flachengrélle

Flachenanteil in %

Gesamtflache 39.460 m? 100,0 %
Bauflachen 27.250 m? 69,1 %
Reines Wohngebiet (WR) 27.250 m?

Griinflachen 6.530 m? 16,5 %
Offentliche Griinflachen 5.730 m?

Private Griinflachen 800 m?

Verkehrsflachen 5.680 m? 14,4 %
davon

StralRenverkehrsflachen 3.310 m?

Verkehrsberuhigter Bereich 2.150 m?

FuBRwege 220 m?

Ausgleichsflichen auBerhalb 14.008 m? 100 %
des Baugebietes:

davon:

Flachen fir MaRnahmen zum 14.008 m?

Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und

Landschaft
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8. Bodenordnung

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes werden bodenordnende MaRnahmen erfor-

derlich.

uc o
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