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Anlass und Ziel der Planung / Planungserfordernis

Im Osten der Gemeinde Maxdorf, an der Ecke Raiffeisenstrale /Siemensstralie, befindet
sich das Grundstiick Flst.-Nr. 981/27, das bis vor mehreren Jahren als Verteilungszentrum
einer Lebensmittelmarkt-Kette genutzt wurde und im Flachennutzungsplan tberwiegend als

gewerbliche Bauflache dargestellt ist.

Die Gebdude des ehemaligen Verteilungszentrums gliedern sich in einen nérdlichen und
slidlichen Teil. Im Norden befinden sich die groRen ehemaligen Lagerhallen, im Siiden die
Kommissionierhalle mit Uberladebriicken. An die Uberladebriicken schlieft sich ein Ladehof
far den LKW-Verkehr und Pkw Stellplatze an. Zur Raiffeisenstrale ist der Verladehof mit ei-

ner ca. 1,5 m hohen Mauer abgeschlossen.

Heute wird nur noch die Lagerhalle von einem nérdlich angrenzenden Gewerbebetrieb (K-
chen/Kiichenmébel) genutzt. Der siidliche Teil, d.h. die Kommissionierhalle und Uberlade-
briicke, steht seit Aufgabe des Verteilungszentrums leer. Auch der Ladehof wird nicht mehr
genutzt. Diese Bereiche sollen im Zuge einer Umplanung einer neuen Nutzung zugefiihrt

werden.

Stdlich grenzt Wohnbebauung entlang der Raiffeisenstralle an das Plangebiet an. Unmittel-
bar westlich der Hallen (auf eigenem Grundstiick Flst.-Nr. 981/25) befindet sich ebenfalls ein
Wohngebadude. Fir das Gebiet 6stlich der Siemensstralle besteht ein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan, der ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt und auch die dort befindliche Géartne-

rei einbezieht. Die Bebauung dieses Gelédndes hat bereits begonnen.

Im Westen grenzen kleinere Handwerksbetriebe und Wohngebaude an. Nordlich des ehe-

maligen Verteilungszentrums liegt ein Gewerbegebiet.

Trotz Bemiihungen konnten bisher keine geeigneten gewerblichen Nachnutzer fiir den Be-
reich der Kommissionierhalle gefunden werden. Wegen der benachbarten Wohnnutzungen
kame hier nur eine nicht stérende Gewerbenutzung in Betracht. Fir nicht stérende Gewerbe-
oder Dienstleistungsbetriebe bestehen aber an anderen Stellen in Maxdorf bereits ausrei-
chende Méglichkeiten. Neben den Einschrankungen, die sich aufgrund der angrenzenden
vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen ergibt, sind die Entwicklungsmd&glichkeiten fur

Gewerbebetriebe durch die verhéltnismalig geringe FlachengrélRe eingeschrankt.

In absehbarer Zeit besteht nicht die Méglichkeit, den bereits seit Jahren ungenutzten stdli-
chen Teilbereich des ehemaligen Verteilerzentrums mit einer geeigneten Gewerbenutzung

zu belegen.

Geplant ist daher eine Umnutzung dieses Grundsticksteils. Ein stadtebaulicher Vorentwurf
sieht eine abgestufte Nutzung des Gelandes vor. Eine Ubergangszone zwischen der Lager-

halle im Norden und den Wohngebieten im Siiden soll als Mischgebiet genutzt werden. Die
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Ubrigen Flachen im Siden werden fiir den Wohnungsbau bereitgestellt. Damit soll Nut-
zungskonflikten vorgebeugt und das voll erschlossene Grundstiick einer stadtebaulich ge-

ordneten Nachnutzung zugefiihrt werden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens sollen die notwendigen Verfahren zur
Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung des Bebauungsplanes im Parallelver-

fahren durchgefiithrt werden.

Gebietsabgrenzung

Das Plangebiet umfasst rd. 18.810 m? und befindet sich in Osten der Gemeinde. Das Ande-
rungsgebiet umfasst das Grundstick Fist.-Nr. 981/27 an der Ecke Raiffeisenstralle

/Siemensstral3e. Es wird begrenzt:
e im Norden durch die Stidgrenze der Flst.-Nrn. 978/4, 978/11 und 978/12

e im Osten durch die Westgrenze der Siemensstrale und des Grundstiicks Flst.-Nr.

987/25
e im Suden durch die Nordgrenze der Raiffeisenstralle

e im Westen durch die Ostgrenze der Flst.-Nrn. 981/7, 981/11, 981/26, 981/22 und
981/23
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Geltungsbereich Bebauungsplan
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3.2

Bestehende Planungen

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan (FNP) als gewerbliche Bauflache, in der eine
Durchgriinung besonders erforderlich ist, dargestellt. Das Geldnde befindet sich in einem

Ubergangsbereich zwischen Gewerbe- und Wohnbauflachen.

Die Festsetzung eines Misch- und eines Allgemeinen Wohngebietes im stdlichen Teil des
Geltungsbereichs kann nicht aus dem FNP entwickelt werden. Der FNP wird deshalb im Pa-

rallelverfahren geéndert und an die stadtebauliche Konzeption angepasst.

Entsprechend der Konzeption soll sudlich an die verbleibende Lagerhalle angrenzend eine
gemischte Bauflache und siidlich davon eine Wohnbauflache im FNP ausgewiesen werden.

Der nérdliche Bereich soll wie bisher als gewerbliche Bauflache dargestellt werden.
Das FNP-Anderungsverfahren wurde bereits eingeleitet.

Bebauungsplédne

Das Wohngrundstiick Siemensstrale 6 und der siidlich angrenzende Bereich liegen inner-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,Anderungsplan IV mit Erweiterungsplan
IV zum Bebauungsplan Heideweg-Ost", genehmigt mit Verfliigung vom 31.10.1978 unter Az.
63/610-07 Maxdorf 3f. Dieser Bebauungsplan setzt fur diese Grundstiicke ein Allgemeines
Wohngebiet fest. Er wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Siemensstralle-

Raiffeisenstralle” geandert.

Der Bebauungsplan ,Heideweg-Ost‘ — Anderung 7 hat den Ausschluss von Vergniigungs-
statten gem. § 8 Abs. 3 BauNVO zum Inhalt. AuRerdem wurden hier Einzelhandelsbetriebe
nur ausnahmsweise zugelassen. Auch dieser Bebauungsplan wird im Geltungsbereich des

Bebauungsplanes ,Siemensstrale-Raiffeisenstralle” gedndert.

Konzeption

Stadtebauliche Konzeption

Der sudliche Grundstucksteil eines ehemaligen Verteilerzentrums einer Lebensmittelmarkt-
Kette mit Kommissionierhalle, Uberladebriicken und Stellpldtzen soll einer neuen Nutzung
zugefiihrt werden. Die geplanten Vorhaben befinden sich in einem Ubergangsbereich zwi-
schen Gewerbe- und Wohnbauflachen (s. Kap. 1). Diese Ubergangszone soll neu geordnet

werden.

Waéhrend die Lagerhallen des Verteilerzentrums durch den nérdlich angrenzenden Gewer-
bebetrieb (Kiichen/Kiichenmébel) nachgenutzt wird, konnte fiir den stidlichen Bereich eine
geeignete gewerbliche Nachnutzung bisher nicht gefunden werden. Neben den Einschran-

kungen, die sich aufgrund der angrenzenden vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen
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ergibt, sind die Entwicklungsmdglichkeiten fur Gewerbebetriebe durch die verhaltnismafig
geringe FlachengréRe eingeschrankt.

Die vorliegende Konzeption sieht daher die Umnutzung dieser Flache vor.

Als Ubergangszone zwischen der Lagerhalle im Norden und den Wohngeb&uden im Siiden
soll eine Baureihe als Mischgebiet festgesetzt werden. Die librigen Fl&dchen im Stiden sollen
als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Damit soll Nutzungskonflikten vorge-

beugt und das voll erschlossene Grundstlick einer stadtebaulich geordneten Nachnutzung
zugefuhrt werden.

In der nachfolgenden Abbildung ist eine erste Bebauungsstudie fir das freiwerdende Gelan-
de dargestellt.
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ErschlieBung/Verkehr

Die ErschlieBung des Gebietsinnern erfolgt {iber eine StichstraRe mit Wendeanlage von der

SiemensstralRe aus. Fir die Verkehrsflache wird eine Breite von 5,5 m vorgesehen. Im Be-

reich des nordlich angrenzenden bestehenden Wohnhauses Siemensstralie 6 wird die Ver-

kehrsflache auf 6 m verbreitert, um ein Schrammbord von 0,5 m als Sicherheitsabstand zur
bestehenden Einfriedung einplanen zu kénnen.

Die stidliche Baureihe kann direkt Uiber die Raiffeisenstralle erschlossen werden.
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4.3

Die Andienung der Lagerhalle im Norden kann wie bereits heute von Osten Uiber das Grund-

stlick erfolgen.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an das Ver- und Entsorgungsnetz angebunden.

Die Zugénglichkeit der vorhandenen Leitungen entlang der westlichen Grundstticksgrenze
wird durch Festsetzung einer mit Leitungsrechten zu belastenden Flache zugunsten des
Ver- und Entsorgungstragers gesichert. AuRerdem werden die geplanten Anschlussleitun-
gen entlang der sudlichen Plangebietsgrenze und westlich der Wendeanlage mit Leitungs-

rechten gesichert.

Im Westen der Kommissionierhalle befindet sich eine Trafostation, die nicht mehr in Betrieb
ist und die auch nicht mehr benétigt wird. Im Rahmen der Umsetzung ist zwischen dem Ei-
gentiimer und den Pfalzwerken eine Vereinbarung Uber den Abbau der Trafostation zu tref-

fen.

Das fast vollstandig versiegelte Gelande wird derzeit Gber den vorhandenen Mischwasser-
kanal entwassert. Dies entspricht nicht der heute gangigen Praxis einer ordnungsgemalen
Abwasserbeseitigung. Ein Entwasserungskonzept wird derzeit von IPR erarbeitet. Dieses
Konzept wird mit der SGD Sid, RS WAB abgestimmt.

Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurden in einem schalltechnischen Gutachten die Ge-
rduschbelastungen untersucht, die auf die geplante Mischnutzung und die Allgemeine
Wohnnutzung einwirken kénnen (Genest und Partner, Ingenieurbiro fir Schall- und Schwin-
gungsschutz, Raumakustik, Bauphysik: Schalltechnische Untersuchung im Zusammenhang
mit dem ErschlieRungsgebiet ,Siemensstralie/Raiffeisenstrae” in 67133 Maxdorf; Gutach-
ten Nr. 02586 G1 vom 22.03.2007). Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung

werden nachfolgend zusammengefasst:

»,N6rdlich der geplanten Umnutzung bleibt die bestehende Lagerhalle, in der Kiichen- und
Badmébel gelagert werden, erhalten. Die Anlieferung erfolgt mit 2 bis 3 Lkw. Die Ausliefe-
rung wird mit 10 — 12 Klein-Lkw vorgenommen. Die Betriebsaktivitdten sind ausschlie3lich

auf den Tageszeitraum begrenzt.

Nérdlich der Lagerhalle befindet sich eine Firma, die Ventile herstellt. Schalltechnisch rele-
vant sind hier die Mitarbeiterparkplatze, die stidlich der Produktionshalle westlich der Sie-
mensstralle angeordnet sind. Dariiber hinaus muss von einem offenen Tor auf der Ostseite
der Produktionshalle ausgegangen werden. Auf der Freifliche zwischen Siemensstral3e und

Produktionshalle findet die Anlieferung von Gussmaterial statt. Die Betriebstéatigkeiten finden
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in der Regel im Tageszeitraum statt, wegen des Schichtbetriebs ist aber wédhrend des

Nachtzeitraums mit Gerduschen vom Mitarbeiterparkplatz auszugehen.

Sddlich und éstlich des Misch- und Allgemeinen Wohngebietes befinden sich Wohngebéude.
Die Gértnerei &stlich der Siemensstralle wird zuklinftig nicht mehr genutzt werden und

grenzt aullerdem bereits unmittelbar an Wohnbebauung an.

Westlich der tiberplanten Fldche sind Wohngeb&ude und nach Informationen des Auftragge-

bers schalltechnisch nicht relevante Gewerbebetriebe angeordnet.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die gewerblichen Schallimmissio-
nen durch die nérdlichen Betriebe untersucht. Schalltechnisch relevant waren hierbei insbe-
sondere die Fahrzeugbewegungen sowie Ladevorgénge éstlich der verbleibenden gewerb-

lich genutzten Hallen.

Die schalltechnischen Untersuchungen ergaben, dass auf Basis der durch den Auftraggeber
mitgeteilten Fahrzeugzahlen und Betriebszeiten die in der DIN 18005 angegebenen Orientie-
rungswerte im Bereich der neu geplanten Bebauung durchweg unterschritten und damit ein-
gehalten sind. Zusétzliche schalltechnische MalRnahmen zur Einhaltung der Orientierungs-

werte sind nicht erforderlich.”

Zu der Schalltechnischen Untersuchung im Zusammenhang mit dem ErschlieBungsgebiet
,Siemensstrale/Raiffeisenstrale” vom 22.03.2007 (Gutachten Nr. 02586 G1) wurde am
02.10.2007 eine ergénzende Stellungnahme verfasst (Genest und Partner, Ludwigshafen).
In dieser erganzenden Untersuchung wurden die Schallimmissionen fuir das bereits beste-

hende Wohngebaude SiemensstralRe 6 berechnet und beurteilt.

Bei der Berechnung wurde davon ausgegangen, dass die Baugrenze des Gewerbegebietes
(GE) im Osten bis auf 3 m an die Siemensstralle heranreicht und damit die Moglichkeit fur

eine bauliche Erweiterung der gewerblich genutzten Geb&aude besteht.

Es wird festgestellt, dass bei den heutigen schalltechnischen Rahmenbedingungen (Ist-
Situation) die Orientierungswerte bzw. Richtwerte am bestehenden Wohngebaude unter-

schritten und damit eingehalten werden.

In der erganzenden Stellungnahme wird folgende Festsetzung vorgeschlagen, um sicherzu-
stellen, dass auch bei einer baulichen Erweiterung des Gewerbebetriebes im GE keine
unzul&ssigen Schallimmissionen in Richtung der vorhandenen und geplanten Wohnnutzung

entstehen:

.Bei einer Erweiterung der baulichen Anlagen und einer Neuerrichtung baulicher Anlagen
der im Bebauungsplan als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesenen Flédche im Osten diirfen im

Bereich der stidlichen Fassade des Erweiterungsgeb&dudes oder des Neubaus keine schall-
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technisch relevanten Offnungen (Fenster, Tiiren, Liiftungséffnungen etc.) oder andere Ge-

réuschquellen (z.B. technische Anlagen) vorgesehen werden.*”

Diese Festsetzung wird in den Bebauungsplan tbernommen. Dariiber hinaus ist durch den
Anlagenbetreiber die Erfullung der Kriterien der TA Larm (Sechste Allgemeine Verwaltungs-
vorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz) vom 26. August 1998 unter Beachtung der

schalltechnischen Vorbelastung nachzuweisen. Dies wird als Hinweis aufgenommen.

Altlasten

Bei dem Grundsttick im Geltungsbereich handelt es sich um einen Altstandort (ehem. LIDL
Zentrallager). Des Weiteren liegt die Flache innerhalb der im Altablagerungskataster von

Rheinland-Pfalz registrierten Altablagerung Nr. 338 04 018-201.

Das Gelénde wurde bezlglich der Altlasten untersucht (PESCHLA + ROCHMNES GMBH:
ErschlieBungsgebiet Raiffeisenstrale/Siemensstralle in Maxdorf — Orientierende Untersu-

chung vom 4. August 2006 und Untersuchungsbericht vom 18. September 2006).

Das Gutachten vom 4. August 2006 wird wie folgt zusammengefasst (Kap. 7)

» ()

Das Plangebiet wurde mit insgesamt 12 Sondierbohrungen erkundet. Zur Uberpriifung et-
waiger Bodenluft- und Grundwasserbelastungen wurden einzelne Sondierbohrungen zu tem-
poréren Messstellen ausgebaut.

Das untersuchte Geldnde ist in einer Méachtigkeit von 0,9 bis max. 2,8 m aufgefiillt. Die Ge-
léndeauffiillungen bestehen liberwiegend aus stark sandigen Kiesen oder kiesigen Sanden,
die vereinzelt Bauschuttreste sowie Schlackebréckchen enthalten. Unterhalb der Auffiillun-
gen wurde der gewachsene Boden erschlossen ((iberwiegend Fein- bis Mittelsande).

Das Bohrgut wies bei allen Aufschlusspunkten keine organoleptischen Auffélligkeiten auf,
die auf Untergrundkontamination hindeuten.

Bei den Bohrarbeiten waren ab einem Tiefenbereich von 1,5 bis 2,0 m unter Gelédnde bereits
Grundwassereintritte zu beobachten. Nach den vorliegenden Daten der Stichtagsmessung
ergibt sich eine sdddstliche Grundwasserstrémrichtung. Aufgrund der regionalen vorliegen-
den Erfahrung sollte aber von einer 6stlichen FlieBrichtung ausgegangen werden.

Die chemischen Untersuchungsergebnisse an Boden-, Bodenluft- und Bodenproben stellen
sich wie folgt dar:

In den untersuchten Bodenluftproben wurden keine Belastungen der Bodenluft mit Methan
und damit Hinweise auf etwaige Deponieeinfliisse erhalten. Belastungen der Bodenluft mit
LHKW und FCKW wurden nicht nachgewiesen. BTEX-Aromaten wurden in geringfligigen
Konzentraten festgestellt, woraus sich jedoch kein weiterer Handlungsbedarf ergibt.

Die ermittelten MKW-Gehalte des Bodens in Teilbereichend er Geldndeauffiillungen deuten
auf geringfiigige Verunreinigungen des Auffiillmaterials hin. Die in den Geldndeauffiillungen
zusétzlich festgestellten erh6hten PAK- und vereinzelt auch Schwermetallgehalte (vornehm-
lich Chrom und Nickel) sind mit hoher Wahrscheinlichkeit auf die vereinzelte Beaufschlagung
der Auffillungen mit Schlackebréckchen zurtickzuftihren.
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Die Herkunft der im Grundwasser nachgewiesenen Spuren an BTEX-Aromaten ist gegen-
wértig unklar. Mdglicherweise stammen diese von umliegenden Standorten des dortigen
Gewerbegebietes. Jedoch kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass es sich hierbei um
Restbelastungen von dem 1982 entdeckten und im Anschluss sanierten Heizélschaden han-

delt.

Insgesamt ergeben sich aus den Untersuchungen keine Hinweise, dass das Untersu-
chungsgebiet Teil eines ehemaligen Gemeindemdiillplatzes fiir Siedlungsabfélle war oder in
diesem Bereich gré3ere Mengen an Gemliseabféllen abgelagert worden sind.

Auf Basis der vorliegenden Untersuchungsergebnisse und der vorgenommenen Wirkungs-
pfadbezogenen bodenschutzrechtlichen Beurteilung besteht insgesamt kein Verdacht flir
das Vorliegen einer Altlast oder schéadlichen Bodenverdnderung im Sinne des § 2 Bundes-
bodenschutzgesetz.

()"
Gegen eine Bebauung (z.B. Wohnbebauung) der Untersuchungsflache besteht aus boden-
schutzrechtlicher Sicht keine Bedenken, wenn die in der Untersuchung genannten Hinweise

und Empfehlungen beachtet werden.

Mit den erganzenden Untersuchungen wurden Untergrundverunreinigungen mit Kohlenwas-
serstoffen festgestellt, bei denen es sich um Restverunreinigungen des Heizdlschadens von

1982 handeln durfte.

Ergénzend zu den Beurteilungen und Ergebnissen der ersten orientierenden Untersuchung
sind die Restverunreinigungen des Heizélschadens bodenschutzrechtlich zu beachten,

bspw. durch Beseitigung vor einer Umnutzung zur Wohnbebauung.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Gem. § 1a Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach Bundes-
naturschutzgesetz) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Eingriffe
sind nach § 18 BNatSchG Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder
Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasser-
spiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. Der Verursacher eines Eingriffs ist gem. § 19
BNatSchG zu verpflichten, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MaRnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kompensieren. Sind
durch die Aufstellung oder Anderung von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des

Baugesetzbuchs zu entscheiden (§ 21 BNatSchG).

Gem. § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor

der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren.
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Wie die nachfolgende Abbildung zeigt ist das Plangebiet heute nahezu vollstandig versiegelt.
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In den nachfolgenden Tabellen' ist die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung dargelegt.

Bestand Planung
Nutzung Flache |Versie- Versiegelt |Nutzung |Flache |Versie- Versiegelt
[m?] gelt[m?] | [%] [m?] gelt [m?] | [%]
Uberbaut |18.112 18.112 96 | WA (GRZ 5.568 3.341 18
(Gebaude, 0,4)
Stellplatze,
etc.)
Bodende- 700 0 0OfMI (GRZz 2.649 2.119 11
cker 0,6)
GE (GRzZ| 10.001 8.001 43
0,8)
Verkehrs- 594 594 3
flache
Gesamt 18.812 18.112 96 18.812 12.055 75

Vgl.: Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 58.3c ,Waldpforte / Ecke Kirchwaldstrale®, Dipl.-Ing. Dieter J. Bur-
kard, freier Landschaftsarchitekt, 28 April 2008, Ostringen
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8.2

Durch die Planung wird der Gesamtversiegelungsgrad im Gebiet gegenuber der heutigen Si-
tuation verringert. Wahrend heute rd. 96 % des Gebietes versiegelt sind, werden nach der
Planung nur noch rd. 75 % versiegelt sein. Die Mallhahme wirkt sich somit positiv auf den

Naturhaushalt aus. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

Begriindung der grundlegenden Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Bereich stdlich des Straflenstichs wird als ,Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. Ausgeschlossen werden die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO als Ausnahme
angefuhrten Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen), um eine klare Abstufung zwi-

schen Misch- und Allgemeiner Wohnnutzung zu sichern.

Nordlich des internen StralRenstichs wird ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Die
Nutzungen im Mischgebiet werden ebenfalls eingeschrankt. Nicht zulassig sind Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Vergnlgungsstatten. Fur diese, z.T. verkehrserzeugenden Nut-

zungen sind nicht die erforderlichen Flachen und die notwendige ErschlieBung vorhanden.

Die bestehende Lagerhalle wird als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Damit

wird der Bestand dieses Abschnitts gesichert.

MaRB der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl und Geschossflachenzahl

Im Allgemeinen Wohngebiet werden die GRZ mit 0,4 und die GFZ mit 0,8 festgesetzt. Im
Mischgebiet werden eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Die GRZ im Ge-
werbegebiet wird mit 0,8 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ entspricht den in § 17 BauNVO

festgelegten Obergrenzen.

Zahl der Vollgeschosse und Gebdudehdhen

Die Zahl der Vollgeschosse wird im WA und MI mit max. 2 festgesetzt und orientiert sich
damit an der umgebenden Wohnbebauung. Um die Baumasse zu regulieren wird zusétzlich

die Gebdudehohe durch Festsetzung der max. zuldssigen Wand- und Firsthdhe festgesetzt.

Im Gewerbegebiet wird nur die maximale Firsthéhe mit 13 m festgesetzt. Damit wird eine fur

die gewerbliche Nutzung angemessene Bebauung ermdglicht und der Bestand gesichert.

Im Mischgebiet kann die festgesetzte Wandhéhe bedingt durch gewerbliche oder gewerbe-
dhnliche Nutzungen um max. 1,5 m tberschritten werden. Damit sollen gewerbliche Nutzun-

gen, die auf hdhere Raumh&hen angewiesen sind, ermdglicht werden.
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8.3

8.4

8.5

8.6

Bauweise, Nebengebaude sowie die Stellung der baulichen Anlagen

Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet gilt generell die offene Bauweise. Zulassig
sind Einzel- und Doppelhduser. Damit kann die geplante Konzeption (s. Kap. 4.1) umgesetzt

werden.

Im Gewerbegebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Hier sind Grenzabsténde
wie bei der offenen Bauweise einzuhalten. Die Gebaude kénnen aber eine Lange von uber

50 m aufweisen. Dies entspricht auch dem vorhandenen Bestand.

Um bei der Bebauung der Grundstlicke einen gestalterischen Spielraum zu lassen, kénnen
die vorderen und hinteren Baugrenzen der iberbaubaren Grundstiicksflachen fur 1/3 der
Geb&udelange durch untergeordnete Bauteilen (Erker, Balkone, Vordacher, Treppenhauser,

Freitreppen, Wintergarten usw.) um 1,5 m nach vorne und hinten Giberschritten werden.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet sind Garagen mind. 5 m hinter die Stra-
Renbegrenzungslinie zurlickzusetzen, damit vor den Garagen ausreichender Raum flr die
Anordnung eines weiteren Stellplatzes auf dem Grundstick bleibt. Dadurch soll ein Anreiz
geschaffen werden, einen Zweit-Pkw nicht im Stralenraum sondern auf dem Grundstiick
abzustellen, sodass nach Mdglichkeit der StralRenraum weitgehend von abgestellten Fahr-
zeugen freigehalten werden kann. Auch Nebengeb&ude sollen 5 m hinter die StraRenbe-

grenzungslinie zurlickgesetzt werden, um die Vorgartenzonen freizuhalten.

Im Osten des Mischgebietes ist auRerdem eine Flache fiir Stellplatze und Garagen festge-

setzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die Grof3e von Nebengebduden auf max. 18 m? begrenzt,

um eine zu starke bauliche Verdichtung auf den Grundstiucken zu vermeiden.

Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet sind je Einzelhaus max. 3 Wohnungen und
je Doppelhaushélfte max. 2 Wohnungen zuldssig. Mit der Beschrankung der Zahl der Woh-
nungen soll eine UbermafRige Verdichtung vermieden werden. Durch die Festlegung der
max. zuldssigen Zahl der Wohnungen im Gebiet kann auch das zu erwartende Verkehrsauf-

kommen besser abgeschatzt werden.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflache zur internen ErschlieBung wurde so dimensioniert, dass eine ausrei-

chende ErschlieBung gewahrleistet wird.
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8.7

8.8

Falls zur Herstellung der o6ffentlichen Verkehrsflachen Stutzbauwerke, Aufschittungen oder
Abgrabungen erforderlich sein sollten, die auf private Grundstiicke reichen, wird durch Fest-

setzung gesichert, dass diese auf den privaten Grundstticken zu dulden sind.

Erhalt von Bdumen und Baumpflanzungen

Am 6&stlichen Gebietsrand befinden sich drei Platanen in einem ca. 3 m breiten Grinstreifen.
Die B&dume sind zu erhalten. Der Griinstreifen auf den privaten Flachen soll aus gestalteri-

schen Griinden und zur Sicherung des Baumbestandes dauerhaft bepflanzt und erhalten

werden.

Auf den privaten Grundstlicken sind standortgerechte und heimische Laubb&ume Il. Ord-
nung (dreimal verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 12-14 cm) oder Obsthochstdmme in re-

gionstypischen Sorten (Mindesth6he Kronenansatz 1,80 m) in folgendem Umfang zu pflan-

zen:

e Im WA auf mind. 40 % der Grundstticksflache der bebauten Grundstiicke je angefange-
ne 100 m? mindestens ein Baum.

e Im Ml auf mind. 20 % der Grundstuicksflache der bebauten Grundstiicke je angefangene
100 m? mindestens ein Baum.

o Im GE auf mind. 20 % der Grundstiicksflache der bebauten Grundstiicke je angefange-
ne 100 m? mindestens ein Baum.

Dadurch kann das Plangebiet gestalterisch und 6kologisch aufgewertet werden.

Ortliche Bauvorschriften

Durch die ortlichen Bauvorschriften nach Landesbauordnung (LBauO) werden die Festset-
zungen des Bebauungsplans ergénzt und es wird sichergestellt, dass sich die neue Bebau-
ung in das vorhandene charakteristische Ortsbild einfligt. Die 6rtlichen Bauvorschriften sind

innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verbindlich. Hierzu im Einzelnen:

Einfriedungen:

Die Festsetzungen zu Einfriedungen im MI und WA werden in Anlehnung an die ortlich be-
reits in anderen Gebieten geltenden Gestaltungsvorschriften getroffen. Die Beschrankung
der Hohe der Einfriedungen entlang der ErschlieRungsstralRen soll gewahrleisten, dass das

Gebiet offenen Charakter erfahrt.

Vorgarten

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung und Begriinung der Vorgarten im Ml und WA soll eine

ansprechende Gestaltung der vom Strallenraum aus sichtbaren Zonen erwirkt werden.
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9.1

9.2

Umweltbericht
Nach § 2a Nr. 2 und 3 BauGB sind im Umweltbericht die aufgrund der Umweltpriifung ge-
maR § 2 Abs. 4 und der Anlage zum BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Um-

weltschutzes darzulegen.

Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung und Bewertung der voraussichtlich erhebli-
chen Umweltauswirkungen, d.h. der Umweltpriifung, werden gem. § 2 Abs. 4, Satz 2 BauGB
von der Gemeinde festgelegt. Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwér-
tigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detail-

lierungsgrad angemessenerweise verlangt werden kann.

Gehen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Tré-
ger offentlicher Belange Stellungnahmen ein, die sich auf umweltbezogene Themen bezie-
hen und den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung betreffen, sind diese Stel-

lungnahmen in der Umweltpriifung zu beriicksichtigen.

Darstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes gem. Pkt. 1a
Anlage zu § 2a BauGB

Im Osten von Maxdorf, an der Ecke Raiffeisenstralle / Siemensstralie, soll eine ehemalige
gewerbliche Nutzung in eine gemischte Nutzung und eine Wohnnutzung ungewandelt wer-
den. Die Flache befindet sich in einem Ubergangsbereich zwischen Wohnen und Gewerbe.
Durch die Umwandlung in eine Wohnnutzung mit einer Mischnutzung als Pufferzone zwi-
schen Wohnen und Gewerbe soll eine seit Jahren ungenutzte gewerbliche Flache einer ge-

eigneten Nachnutzung zugefiihrt werden (s. Kap. 1 und 4).

In einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind gem. Pkt. 1b der
Anlage zu § 2a BauGB

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage von Maxdorf. Es sind keine in einschlagigen

Fachgesetzen oder Fachplénen festgelegten Ziele des Umweltschutzes fiir das Gebiet be-

kannt.

In Fachplanungsgesetzen sowie im Baugesetzbuch sind folgende umweltbezogene Pla-

nungsleitsatze und Planungsziele verankert, die im Bereich des Plangebietes zu beriicksich-

tigen sind:

Grundsatzliche Ziele des Umweltschutzes ergeben sich aus § 1 Abs. 5 BauGB. Danach sol-
len die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen

zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir einen allgemeinen Klimaschutz,



-17-
Verbandsgemeinde Maxdorf
Bebauungsplan ,SiemensstralBe / Raiffeisenstrae” — Begriindung

sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten

und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange
des Umweltschutzes, einschlieRBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu be-

ricksichtigen:

o Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt.

e Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt.

e  Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtiter und sonstige Sachgliter.

e Die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwéssern.

o Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie.
o Die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Belangen des Umweltschutzes.

e Die Darstellung von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Planen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts.

e Die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflllung von bindenden Beschlissen der Europaischen Ge-
meinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden.

Gem. § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen

werden; dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushalts in seinen
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz) sind in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.
Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen nach § 9 BauGB. Soweit dies mit einer
nachhaltigen stéadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege vereinbart ist, kénnen die Darstellungen und Festset-
zungen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von Festsetzungen
kénnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB oder sonstige geeignete Mal3-
nahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen getroffen werden
(§ 1a Abs. 3 BauGB).

Gem. § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in

nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Gem. § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Um-

welteinwirkungen auf die ausschlieBllich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
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9.3

9.3.1

9.3.2

9.3.2.1

9.3.2.2

9.3.2.3

sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere o6ffentlich genutzte Gebiete,
wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes
besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude,

so weit wie mdglich vermieden werden.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen gem. Pkt. 2 der Anlage zu
§ 2a BauGB

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands gem. Pkt. 2a der Anlage zu § 2a
BauGB

Im Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich die Kommissionierhalle mit Uberlade-
rampe des ehemaligen Verteilerzentrums. Nérdlich grenzt unmittelbar eine groRe Lagerhalle
an, die vom noérdlichen Gewerbebetrieb genutzt wird. Auf dem Uberplanten Gelénde befin-
den sich keinerlei Baume oder Straucher. Lediglich in Randbereichen wachsen Bodendecker

(Cotoneaster). Die Flache ist nahezu vollstandig versiegelt.

Auswirkungen durch die Planungsdurchfiihrung
Auswirkungen auf den Boden

Die Bodenfunktionen sind bereits heute durch den extrem hohen Versiegelungsgrad gestort.
In Teilbereichen sind Altlasten vorhanden. Mit der Nachnutzung als Misch- bzw. Wohngebiet
werden die vorhandenen Altlasten beseitigt. Mit der Anlage der Hausgarten kénnen wertvolle

Bodenfunktionen wiederhergestellt werden.

Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere

Das Gelédnde hat aufgrund des groRen Versiegelungsgrades eine sehr geringe Bedeutung
fur Pflanzen und Tiere. Mit der Anlage von Hausgéarten kénnen neue Lebensraume fir Tiere

und Pflanzen geschaffen werden.

Auswirkungen auf Luft / Klima

Das lokale Klima wurde im Anderungsbereich bisher durch den hohen Versiegelungsgrad
beeinflusst, der zu einer Aufheizung des Geléndes fiihrt. Durch die Anlage von Hausgérten
werden Flachen entsiegelt. Anpflanzungen in den privaten Garten wirken sich positiv auf das

Kleinklima aus und mindern die Flachenaufheizung.
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9.3.24

9.3.2.5

9.3.2.6

9.3.2.7

Auswirkungen auf das Wasser

Durch die grofRflachige Versiegelung im Gebiet konnte das unverschmutzte Niederschlags-
wasser bisher kaum in den Wasserkreislauf gelangen sondern wurde direkt in die Kanalisa-
tion abgeleitet. Dadurch, dass es auf Teilflachen zu einer Entsiegelung kommt, kann aber
auch ein Teil des unverschmutzten Niederschlagswassers auf den privaten Grundstiicken
versickern und damit dem Wasserhaushalt wieder zugefiihrt werden und verbessert so die

Situation.

Auswirkungen auf die Erholung und das Landschaftsbild

Da es sich um eine innerdrtliche bereits bebaute Flache handelt, die von der umgebenden
Bebauung gepragt ist, sind keine besonderen Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten.
Das Gelénde war bisher durch eine 1,5 m hohe Mauer von der Stralle abgeschirmt. Eine
Bebauung mit einzelnen Geb&uden und die Anlage der Hausgérten kann das Ortsbild in die-

sem Bereich auflockern. Auswirkungen auf die Erholung ergeben sich nicht.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachgtiter sind durch die Planung nicht betroffen.

Auswirkungen auf den Menschen

Durch die Planung wird der Ubergang zwischen Wohnen und Gewerbe neu geordnet. Eine
gemischte Bauzone bildet einen Puffer zwischen den unterschiedlichen Nutzungen. Damit

kénnen Immissionskonflikte gemindert werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurden in einem schalltechnischen Gutachten die Ge-
rauschbelastungen untersucht, die auf die geplante Mischnutzung und die Allgemeine
Wohnnutzung einwirken kénnen (Genest und Partner, Ingenieurbiiro fir Schall- und Schwin-
gungsschutz, Raumakustik, Bauphysik: Schalltechnische Untersuchung im Zusammenhang
mit dem ErschlieBungsgebiet ,Siemensstralle/Raiffeisenstrale” in 67133 Maxdorf; Gutach-
ten Nr. 02586 G1 vom 22.03.2007 und erganzende Stellungnahme vom 02.10.2007). Die
schalltechnischen Untersuchungen ergaben, dass auf Basis der durch den Auftraggeber
mitgeteilten Fahrzeugzahlen und Betriebszeiten die in der DIN 18005 angegebenen Orientie-
rungswerte im Bereich der neu geplanten Bebauung durchweg unterschritten und damit ein-
gehalten sind. In der ergdnzenden Stellungnahme wird eine Festsetzung vorgeschlagen, um
sicherzustellen, dass auch bei einer baulichen Erweiterung des Gewerbebetriebes im Ge-
werbegebiet keine unzuldssigen Schallimmissionen in Richtung der vorhandenen und ge-
planten Wohnnutzung entstehen. Dieser Festsetzungsvorschlag wurde Ubernommen (s.

Kap. 5).
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9.3.2.8 Wechselwirkungen

9.3.3

9.3.4

9.3.5

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgtiter kénnen sich gegenseitig
in unterschiedlicher Weise beeinflussen. Durch die Neuausweisung der gemischten- und der
Wohnbauflache ergeben sich keine relevanten Wechselwirkungen zwischen den Schutzgi-

tern.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung gem. Pkt. 2b der Anlage zu § 2a BauGB

Das Gelénde weist aufgrund seiner hohen Versiegelung und den vorhandenen Geb&uden
keine Potentiale hinsichtlich der Entwicklung des Naturhaushaltes auf. Eine gewerbliche

Nachnutzung wirde sich nicht positiv auf die Entwicklung des Umweltzustandes auswirken.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen gem. Pkt. 2c der Anlage zu § 2a BauGB

Zur Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt werden die vorhandenen

Baume und der Pflanzstreifen im Osten des Plangebietes erhalten.

Bisher war das Gelénde zu einem groRRen Teil versiegelt. Die versiegelten Flachen nahmen
bisher rd. 96 % ein. Mit der Umsetzung der Planung in Mischgebiet und Allgemeines Wohn-
gebiet wird der Versiegelungsgrad reduziert. Im Mischgebiet kénnen zukiinftig max. 80 %
der Flachen versiegelt werden (GRZ 0,6 + 50 % Uberschreitung fiir Stellplatze, Garagen,
Zufahrten und Nebenanlagen). Im Allgemeinen Wohngebiet ist zuklinftig eine Versiegelung
von max. 60 % zuldssig (GRZ 0,4 + 50 % Uberschreitung fiir Stellplatze, Garagen, Zufahrten
und Nebenanlagen). Der Versiegelungsgrad wird nach der Planung im Gebiet bei rd. 75 %
liegen. Damit wird eine Entsiegelung auf Teilflachen stattfinden, die sich positiv auf den Na-

turhaushalt auswirkt.
Ausgleichsmalinahmen sind daher nicht erforderlich.

Alternative Planungsmdglichkeiten gem. Pkt. 2d der Anlage zu § 2a BauGB

Trotz Bemiihungen konnten bisher keine geeigneten Nachnutzer fir den Bereich der Kom-
missionierhalle gefunden werden. Wegen der benachbarten Wohnnutzungen kdme hier nur
eine nicht stérende Gewerbenutzung in Betracht. Fir nicht stérende Gewerbebe- oder
Dienstleistungsbetriebe bestehen aber an anderen Stellen in Maxdorf bereits ausreichende
Mdoglichkeiten. Neben den Einschréankungen, die sich aufgrund der angrenzenden vorhan-
denen und geplanten Wohnnutzungen ergibt, sind die Entwicklungsméglichkeiten fiur Ge-

werbebetriebe durch die verhaltnismalig geringe FlachengroRe eingeschréankt.

In absehbarer Zeit besteht daher nicht die Méglichkeit, den bereits seit Jahren ungenutzten
slidlichen Teilbereich des ehemaligen Verteilerzentrums mit einer geeigneten Gewerbenut-

zung zu belegen.
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9.4

9.5

Durch die Ausweisung einer Wohnbauflédche und einer gemischten Bauflache als Pufferzone
zwischen Wohnen und Gewerbe kénnen Nutzungskonflikte gemindert und das Gebiet stad-
tebaulich neu geordnet werden. Mit der Planung wird dem Grundsatz des § 1a Abs. 2
BauGB Rechnung getragen, indem auf eine zusétzliche Inanspruchnahme von Fléachen fir
bauliche Nutzungen verzichtet wird. Bodenversiegelungen werden reduziert und auf das

notwendige Maf} begrenzt.

Alternativen fur eine Nachnutzung des Geléndes als gemischte Bauflache und Wohnbaufla-

che wurden daher nicht weiterverfolgt.

Verwendete technische Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung gem. Pkt. 3a der Anlage zu § 2a BauGB

Zur Einschatzung der Umweltauswirkungen des Vorhabens wurde eine Ortsbegehung vor-

genommen und die Informationen der Verbandsgemeinde ausgewertet.

Grundlegende Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der umweltrelevanten Angaben
ergaben sich nicht. Mit den vorliegenden Untersuchungen konnten die Auswirkungen der

Planung auf die Umwelt ausreichend eingeschétzt und beurteilt werden.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring) gem. Pkt. 3b der Anlage
zu § 2a BauGB

Gem. § 4c BauGB Uberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehne
nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3-

nahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Es wurden keine umweltbezogenen Konfliktfelder im Bereich Natur und Landschaft im Rah-
men der Umweltprifung ermittelt. Schadliche Umwelteinwirkungen durch Immissionen ent-
stehen durch die Planung gemaR schalltechnischem Gutachten nicht. MaRnahmen zur U-

berwachung des Umweltzustands sind nicht erforderlich.

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen, die erst nach Realisierung der Vorha-
ben entstehen oder bekannt werden, kdnnen nicht im Vorfeld der Planung beriicksichtigt
werden. Derartige unvorhersehbare Auswirkungen kénnen nicht systematisch durch die
Gemeinde Uberwacht und erfasst werden. Hier ist die Gemeinde auf Informationen der zu-
standigen Umweltbehérden angewiesen, die die Gemeinde gem. § 4 Abs. 3 unterrichtet, so-
fern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung der Planung erhebliche

unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.
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9.6 Zusammenfassung des Umweltberichts gem. Pkt. 3¢ der Anlage zu § 2a BauGB

In der Umweltpriifung auf Ebene des Bebauungsplanes konnten keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf die Umwelt festgestellt werden. Durch das Vorhaben werden vielmehr

Flachen entsiegelt und der Bereich neu geordnet. Dies kann sich positiv auf Natur und

Landschaft sowie das Ortsbild auswirken.

10. Bodenordnung

Da es sich nur um einen Grundstlicksbesitzer handelt, wird die Bodenordnung privat durch-

gefihrt.
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Zusammenfassende Erkldrung geméaR § 10 (4) BauGB
zum Bebauungsplan ,,SiemensstraRe - Raiffeisenstrafe*

Gem. § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen
uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berticksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der
Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen

Planungsméglichkeiten gewahlt wurde.

1. Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Im Osten von Maxdorf, an der Ecke Raiffeisenstrale / SiemensstralRe, soll eine ehemalige
gewerbliche Nutzung in eine gemischte Nutzung und eine Wohnnutzung ungewandelt werden. Die
Flache befindet sich in einem Ubergangsbereich zwischen Wohnen und Gewerbe. Die Nachnutzung
wird auf die Umgebung abgestimmt. Die Mischnutzung bildet den Ubergang zwischen Wohnen und

Gewerbe.

2. Verfahrensablauf
Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Planung hat der Gemeinderat am
30.03.2006 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Siemensstralle - Raiffeisenstrale”

gefasst.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurden folgende Verfahrensschritte durchgefihrt:

1. Frihzeitiges Beteiligungsverfahren:

o frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB (18.06.2007 bis 17.07.2007)

e Beteiligung der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB (mit Schreiben vom 30.05.2007)

o fruhzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.
1 BauGB (mit Schreiben vom 30.05.2007)

2. Erste ¢ffentliche Auslegung:

o  Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.07.2008 — 13.08.2008
o Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
(mit Schreiben vom 27.06.2008)

Der Bebauungsplan wurde am 25.09.2008 als Satzung beschlossen.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich die Kommissionierhalle mit Uberladerampe des
ehemaligen Verteilerzentrums. Nérdlich grenzt unmittelbar eine groRe Lagerhalle an, die vom
noérdlichen Gewerbebetrieb genutzt wird. Auf dem Uberplanten Gelénde befinden sich keinerlei Baume
oder Straucher. Lediglich in Randbereichen wachsen Bodendecker (Cotoneaster). Die Flache ist

nahezu vollsténdig versiegelt (rd. 96 %).

Mit der Umsetzung der Planung in Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet wird der
Versiegelungsgrad reduziert. Der Versiegelungsgrad wird nach der Planung im Gebiet bei max. 75 %
liegen. Damit wird eine Entsiegelung auf Teilflachen stattfinden, die sich positiv auf den Naturhaushalt
auswirkt. Die vorhandenen Baume und der Pflanzstreifen im Osten des Plangebietes werden erhalten.

Ausgleichsmalnahmen sind nicht erforderlich.

In der Umweltpriifung auf Ebene des Bebauungsplanes konnten keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf die Umwelt festgestellt werden. Durch das Vorhaben werden vielmehr Flachen
entsiegelt und der Bereich neu geordnet. Dies kann sich positiv auf Natur und Landschaft sowie das

Ortsbild auswirken.
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4. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung
4.1 Offentlichkeitsbeteiligung

411 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gingen Anregungen eines benachbarten
Grundstiickseigentiimers ein. Hierbei wurden Anregungen vorgebracht und im Rahmen der
Abwagung wie folgt berlicksichtigt:

Anregung Abwiédgung

Die Uberplanung des Gewerbegrundstiicks Die Planung ist mit dem Trennungsgrundsatz
entspricht nicht dem Trennungsgrundsatz gemaR | vereinbar. Bisher war das bestehende Wohnhaus
§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz. an drei Seiten von Gewerbegebietsnutzungen

umgeben. Die aufgegebene gewerbliche Nutzung
wird als M| und WA festgesetzt. Durch diese
Uberplanung werden die Nutzungen abgestuft,
was dem Trennungsgrundsatz entspricht.

Durch die vorgesehenen tberbaubaren Flachen Es wurde eine Festsetzung im Bebauungsplan
im angrenzenden GE-Gebiet und MI-Gebiet riickt | aufgenommen, die auerdem der Schutz vor
eine deutlich intensivere und an das Grundstiick | Immissionen aus dem Gewerbegebiet

heran. Die Larmbelastung des bestehenden gewahrleistet.

Wohnhauses wird dadurch intensiviert.

Die Bebauung im geplanten Mischgebiet riickt mit | Der Abstand der tiberbaubaren

3 m Abstand zu dicht an das Wohngrundsttick Grundstucksflache im Mischgebiet zum
heran. ‘ angrenzenden Wohngrundstiick wurde auf 20 m

erhoht. Dieser Abstand setzt sich aus einem 5 m
breiten Pflanzstreifen mit Pflanzbindungen
angrenzend zum Nachbargrundsttick und einem
anschlieBenden 15 m breiten Bereich fur
Stellplatze oder Garagen zusammen.

Die Firsthdhe von 13 m ist zu hoch und die Die Bedenken gegen die Geb&udehthen und die

zulassige Gebaudelange im GE mit tber 50 m zu | Geb&udeléngen im GE wurden abgewiesen. Die
Zulassigkeit von Gebaudelangen tber 50 m im

massiv.
GE-Gebiet entspricht damit der heutigen
Situation. Auch die Festsetzung der Firsthdhe der
Gebaude von 13 m entspricht in etwa dem
heutigen Bestand.
Durch die geplante Erschlieflung von der Die Bedenken gegen die ErschlieBung konnten
SiemensstralRe aus, die stidlich am bestehenden | ausgeraumt werden. Durch die Erschlieung der
Wohngrundsttick entlang fuhrt, werden neuen Baugrundstiicke entsteht Ziel- und

Quellverkehr im Bereich des StraRenstichs.
Aufgrund der begrenzten Anzahl der Grundsticke
ist aber davon auszugehen, dass dadurch keine
unzumutbare Mehrbelastung entsteht.

Beeintrachtigungen beflirchtet.

41.2  Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gingen keine Anregungen ein.

4.2 Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung eingegangenen Anregungen und
Hinweise wurden im Planverfahren berticksichtigt. Nachfolgend werden Ausziige der eingegangenen
Anregungen und Hinweise und deren Abwagung wiedergegeben. Allgemeine Hinweise, die keine
Plananderung erfordern und bei nachfolgenden Planungen generell zu beachten sind, werden dabei

nicht berlicksichtigt.
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4.21
§ 4 Abs. 1 BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem.

Die wesentlichen Anregungen gingen von Seiten der Kreisverwaltung des Rhein-Pfalz-Kreises ein:

Anregung

Abwigung

Hinweis auf Altlasten

Kennzeichnung der Flache im Bebauungsplan
und Aufnahme in Begriindung

Anregung Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO
im Hinblick auf das angrenzende MI-Gebiet nicht
génzlich auszuschlieRen.

Der Anregung wird teilweise gefolgt. Da diese
Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO nur
ausnahmsweise zulassig sind, ist eine Steuerung
weiterhin méglich. Allerdings werden weiterhin
Tankstellen und Gartenbaubetriebe génzlich
ausgeschlossen, da diese Betriebe auch im
Mischgebiet, bedingt durch die Lage und
ErschlieBung des Gebietes, ausgeschlossen
wurden.

Die Festsetzung zum Immissionsschutz sollte aus
Grunden der Rechtssicherheit Uberarbeitet
werden.

Die Festsetzung wurde vom Gutachter gepriift
und geandert.

Die gestalterischen Festsetzungen sollten
uberprift und reduziert werden.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher
wurde aufgehoben. Die Festsetzungen zu
Einfriedungen wurden beibehalten, um zu hohe
Einfriedungen entlang des StralBenraums zu
verhindern.

Eine Durchgriinung der gesamten
Geltungsbereichsflache entsprechend den

Aussagen zum FNP Il fur erforderlich gehalten. Es

wurde empfohlen in folgenden Bereichen
Begrunungen festzulegen:

- beidseitig der Wohnstrale bis zum
Wendehammer

- innerhalb der Gewerbeflache, z.B. parallel zur
Siemensstralle (der ausgewiesene, zu
erhaltende Griinstreifen an der Ostseite der
Wohnbauflache ist nach Norden innerhalb der
Gewerbeflache fortzufiihren).

Eine Durchgriinung im WA und MI wird durch die
grinordnerische Festsetzung A 7.2 und A 7.3
gewabhrleistet. Danach sind die in der
Planzeichnung gekennzeichneten Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Beplanzungen zu begriinen und
dauerhaft als Grunflachen zu sichern. AuBerdem
sind auf den Grundstiicken B&ume zu pflanzen.
Im WA auf mind. 40 % der Grundstucksflache der
bebauten Grundstiicke je angefangene 100 m?
mindestens ein Baum und im Ml auf mind. 20 %
der Grundstucksflache der bebauten Grundstiicke
je angefangene 100 m? mindestens ein Baum.
Diese Festsetzung sollte auch fur das GE-Gebiet
aufgenommen werden.

Den weiteren Vorschlagen fiir eine Begriinung
konnte nicht gefolgt werden.

Eine beidseitige Begriindung der Wohnstralle ist
nicht wirkungsvoll umsetzbar, da diese Begriinung
immer wieder durch Zufahrten und Zugénge
unterbrochen werden misste. Auf eine
entsprechende Festsetzung wurde daher
verzichtet.

Eine Weiterfuhrung des Grlnstreifens entlang der
Ostlichen Grundstiicksgrenze im GE ist ebenfalls
nicht umsetzbar. Hier befinden sich bereits
Baumpflanzungen auf der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache. Eine weitere
Bepflanzung wurde hier fiir nicht erforderlich
gehalten. Bei Umnutzungen auf dem Grundstiick
soll es daher dem Eigentlmer Uiberlassen werden,
wo die zukunftige Mindestbegriinung von 20 %
erfolgen soll.
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4.2.2 Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB

Auch im weiteren Verfahren gingen Anregungen gingen von Seiten der Kreisverwaltung des Rhein-
Pfalz-Kreises ein:

’rnregung Abwégung
Koniferen (Nadelgehdélze) sollten nicht zuzulassen | Ein Ausschluss von Koniferen wurde ebenfalls
werden. nicht fir notwendig gehalten. Ein Ausschluss von

Koniferen wiirde die Eigenttimer
unverhdaltnismanig einschréanken. Durch die
Nennung geeigneter Baumarten in der
Festsetzung, wird angeregt auch unter
Naturschutzsaspekten geeignete Arten zu
verwenden. Die Auswahl soll jedoch freiwillig

erfolgen.
Hinweis auf einen Baum im Nordteil des Der angesprochene Baum, der als ,zu erhalten”
Plangebietes (an der SiemensstraRe), der im festgesetzt werden sollte, liegt auRerhalb des
Bebauungsplan als ,Baum zu erhalten* Geltungsbereiches auf der Grundstiicksflache der
festgesetzt werden sollte. Siemensstralle. Eine Aufnahme in den

Bebauungsplan ist daher nicht méglich und auch
nicht notwendig.

5. Griinde, warum der Plan nach Abw&gung mit den gepriiften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewihlt wurde

Trotz Bemilhungen konnten bisher keine geeigneten Nachnutzer fur den Bereich der
Kommissionierhalle gefunden werden. Wegen der benachbarten Wohnnutzungen kame hier nur eine
nicht stérende Gewerbenutzung in Betracht. Fur nicht stérende Gewerbebe- oder
Dienstleistungsbetriebe bestehen aber an anderen Stellen in Maxdorf bereits ausreichende
Méglichkeiten. Neben den Einschrankungen, die sich aufgrund der angrenzenden vorhandenen und
geplanten Wohnnutzungen ergibt, sind die Entwicklungsmaéglichkeiten fur Gewerbebetriebe durch die
verhaltnisméaRig geringe FlachengréRe eingeschrank.

In absehbarer Zeit besteht daher nicht die Méglichkeit, den bereits seit Jahren ungenutzten stidlichen
Teilbereich des ehemaligen Verteilerzentrums mit einer geeigneten Gewerbenutzung zu belegen.

Durch die Ausweisung einer Wohnbaufléche und einer gemischten Bauflache als Pufferzone zwischen
Wohnen und Gewerbe kénnen Nutzungskonflikte gemindert und das Gebiet stadtebaulich neu
geordnet werden. Mit der Planung wird dem Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen,
indem auf eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen verzichtet wird.
Bodenversiegelungen werden reduziert und auf das notwendige MaR begrenzt.
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