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Allgemeines
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Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage der Ge-
meinde Maxdorf. Es ist im Westen und Norden von einer vorhandenen, iliberwiegend alten
Bebauung begrenzt. Im Osten schlieBen tiberwiegend landwirtschaftliche bzw. erwerbsgértneri-
sche Nutzflichen an. Im Siiden liegt die Trasse der Rhein-Haardt-Bahn.

Die Gemeinde Maxdorf ist in letzter Zeit bestrebt, vorrangig die ,Innenentwicklung” zu betrei-
ben. Darunter fallen die Umnutzung bisher landwirtschaftlich genutzter Scheunen- und Neben-
gebdude zu Wohngebduden sowie die ErschlieBung und Bebauung von z.T. groBﬂéichig’én,
bisher landwirtschaftlich oder gértnerisch genutzten Fldchen zwischen der Altbebauung. Zu
diesen Gartenfldchen gehort das Plangebiet siidlich der MaxstraBe bzw. nach Osten hin, siid-
lich der GartenstraRe. Ein Teil der hier auf Dauer als Baufldche geeigneten Grundstiicke soll
kurzfristig besiedelt werden. Die (brigen, weiter dstlich gelegenen Flachen stehen voraussicht-
lich, zumindest teilweise, ldngerfristig in landwirtschaftlicher Nutzung und sollen erst spéter,
d.h. in einem zweiten Bauabschnitt, einer Bebauung zugefiihrt werden.

Die Bebauung dieses Bereichs ist eine MaRnahme der geforderten ,Innenentwicklung®. Hier-
durch soll die weitere Bebauung im AuBengebiet, d.h. die Inanspruchnahme landwirtschaftli-
cher Nutzflichen am Rande und im Umfeld der Gemeinde kiinftig in ihrer GréRe reduziert wer-
den und zu dem angestrebten und gesetzlich verankerten ,sparsamen Umgang mit Grund und

Boden" fiihren.

Um fir die Bebauung des Gebietes die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, hat
der Gemeinderat der Gemeinde Maxdorf die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach BauGB

beschlossen.

Lage und GroRe

Das Plangebiet liegt im Siidosten der bereits bebauten Ortslage. Es wird begrenzt:

— im Westen durch die Ostgrenzen der Grundstiicke FlIst. Nr. 171/3, 171/5 und 171/4
— im Norden durch die Siidgrenze der Maxstral3e

— im Osten durch die Ostgrenzen der Grundstiicke Flist. Nr. 167 und 168
— im Sitiden durch die Nordgrenze der Rhein-Haardt-Bahn

Das Plangebiet umfaRt eine Fldche von rd. 4.730 m2.
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Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

" Im genehmigten Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde Maxdorf ist der Bereich des

Bebauungsplans als ,6ffentliche Griinflaiche" ausgewiesen, so daB eine Ubereinstimmung zwi-
schen dem Flichennutzungsplan und den Festsetzungen noch nicht gegeben ist. In dem z.Zt.
in Fortschreibung befindlichen Flachennutzungsplan wird das Plangebiet jedoch als
,Wohnbaufldche* dargestellt und damit beide Planungen in Ubereinstimmung gebracht. Die
Fortschreibung des Fldchennutzungsplans und die Bearbeitung des Bebauungsplans erfolgt
somit im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Diese Nut-
zung entspricht der bereits vorhandenen Nutzung in unmittelbarer Nachbarschaft.

Vorgesehen sind insgesamt 12 Doppelhaushélften im mittleren und stdlichen Teil des Gelén-
des sowie 2 Gebiude im Norden, unmittelbar an der MaxstraRe. Von diesen ist ein Wohnge-
baude mit seitlichem und riickwartigem Nebengeb&ude bereits vorhanden und wird erhalten,
das zweite ist als Neubau nach einem AbriR des landwirtschaftlichen Altgebdudes geplant. Die
Héhe dieser Gebdude an der MaxstraBe wird mit 2 Geschossen im westlichen Bereich und
2 Geschossen im 6stlichen Bereich zuziiglich einem als Vollgescho ausbaubaren Dachge-
schoR vorgesehen. Die Doppelhduser in der Tiefe des Geldndes werden in Anpassung an die

Nachbarschaft lediglich maximal 2-geschossig geplant.

Das MaR der baulichen Nutzung wird, abweichend von den hdchstzuléssigen Festsetzungen in
§ 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO), mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3 und einer
GeschoRflachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt. Damit soll trotz der relativ dichten Bebauung
eine nach wie vor ausreichend groRe Freiflache gesichert werden. Lediglich bei dem verblei-
benden Altgebdude mit ehemaliger Scheune und bei dem neugeplanten Wohngebé&ude entlang
der MaxstraBe sowie im nordlichen Bereich des Plangebietes bei den 2 Doppelhaushélften
sind, abgestimmt auf die vorhandene und geplante Bebauung, die Grundflichenzahl mit 0,4
entspreqhend den maximalen Festsetzungen der BauNVO vorgesehen.

Um eine ibermaRBig starke, ortsfremde bauliche Verdichtung in dieser Zone der Gemeinde
auszuschlieBen, wird dariiber hinaus.die Zahl der zuldssigen Wohnungen bei den einzelnen
Doppelhaushalften auf maximal je 2 Wohnungen beschrénkt. Mit dieser Festsetzung soll eine
harmonische gestalterische Abstimmung auf die relativ locker bebauten Nachbargrundstiicke
erreicht werden. Gleichzeitig wird damit eine Mindestdurchgriinung des Gebietes gewdhrleistet.

Die vorgesehene Bebauung entspricht weitestgehend den heute bereits erkennbaren Wohn-
wiinschen und wirtschaftlichen Méglichkeiten der Bauinteressenten, soweit es sich aus der zur

Zeit schon vorhandenen Nachfrage nach Bauplatzen in der Gemeinde ableiten 188t. -
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ErschlieRung und Versorgung

Das Plangebiet wird von Norden her iiber eine Stichstralie erschlossen, die von der MaxstralRe -

nach Siiden hin abzweigt. Hierfiir wird das westliche der beiden vorhandenen Altgeb&dude ab-
gebrochen und, etwas nach Westen verschoben, durch einen Neubau ersetzt. Fiir die Bebau-
ung in der Tiefe des Geldndes wird die ErschlieBungsstraBe mit einer Breite von insgesamt
5,5 m vorgesehen. Die StraRe endet ca. 30 m vor der Grenze der Rhein-Haardt-Bahn. Sie soll
aber bei einer spateren ErschlieBung des §stlich angrenzenden Geléndes nach Osten weiterge-
fiihrt werden und dort an die GartenstraRe anschlieRen. Im Endausbau ergibt sich somit eine
RingstraRe, die je nach ErschlieBungsfortschritt in Etappen realisiert werden kann.

Die PlanstraRe ist als Mischverkehrsflache, d.h. ohne eine héhenmé&Rige Trennung zwischen
Fahrbahnstreifen und Gehwegbereich vorgesehen. Die notwendigen verkehrslenkenden MaR-
nahmen. z.B. eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h sollen nach Beendigung des

StraRenbaus getroffen werden.

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Strom und Gas sowie die Abwasserbeseitigung er-
folgt durch AnschluB an die in der MaxstraRe bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen. Die Regenwasserbeseitigung soll soweit wie méglich durch Versickerung auf den Privat-
grundstiicken erfolgen. Die entsprechenden Hinweise hierzu werden in die Textlichen Festset-

zungen aufgenommen.

Grinordnung

Die naturrgdumlichen Grundlagen

Das Plangebiet gehért zur Frankenthaler Terrasse. Ihren Untergrund bilden Kiese und Sande in

Wechsellagerung.

Boéden und Relief: Es herrschen schiuffig-sandige bis sandig-tonige Lehmbdden vor. Die ober-
ste Bodenschicht ist durch Einbringung von Kulturerden humusangereichert. Das Relief ist
eben, lediglich die im Siiden angrenzende Trasse der Rhein-Haardt-Bahn liegt ca. 1,50 m tber

Gelandehbhe.

Vegetation: Das Planungsgebiet ist baum- und strauchfrei. Ca. 1/5 der Fldche wird von Friih-
beeten mit wechselnden Kulturen eingenommen. Nahezu die Hélfte (45,8 %) der ehemals
gartnerisch genutzten Flachen sind brachgefallen und vor allem von KompaRpflanze (Lactuca
serriola) und Melde (Atriplex hortense) eingenommen.

Klima: Klimatisch ist das Bebauungsgebiet der ,Niederterrasse” zuzuordnen. Kennzeichen die-

ses Klimabezirks ist eine sommerwarme, wintermilde Witterung.

Als Windstrémung herrscht eine deutliche Bevorzugung der Siidwest- und Nordoststrémung

vor. \
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Landschaftsbild und Erholung: Der fiir die Wohnbebauung vorgesehene Landschaftsausschnitt

hat eine geringe Erholungseignung.

Landespflegerische Zielvorstelfungen

Okologische Zielsetzung ist die Begrenzung der Bodenversiegelung mit Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildungsrate, den OberfldchenabfluB, das Bodenleben. Dafiir sollen fiir Wege
und private Stellfliche mit Fugen gepflasterte und in Sand verlegte, als wassergebundene
Decke erstellte, als Schotterrasen angelegte und/oder in Rasengittersteinen ausgefiihrte Be-

festigungsarten verwendet werden.

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

Zum Schutz des Bodens soll die oberste belebte Bodenschicht (Oberboden, Mutterboden) vor
der Bebauung in einer Starke von 25 - 30 cm abgetragen, in Mieten gelagert und innerhalb der
Gartenbereiche nach Beendigung der Hochbauarbeiten aufgetragen werden. Bei léngerer La-
gerung, mehr als 2 Jahre, empfiehlt sich eine Einsaat mit Griindiinger (Lupinen, Landsbe'r{;er
Gemenge, Phacelion, Senf). Dadurch soll Erosion verhindert werden und die Ausbreitung von

Waurzelunkrdutern weitgehend unterdriickt werden.

ErsatzmalBnahmen

Ein Vergleich der Biotopbewertung vor und nach der Bebauung ergibt eine Differenz von
1.381 - 1.176 = 205 Wertpunkten. Als Aufwertungsdifferenz wird 0,4 vorgeschlagen, was einer
Umwandlung von Ackerflache mit Biotopwert 0,3 in Gras-/Krduterwiese (oder 'auch Feldge-
holzpflanzungen, Laubwaldparzellen in der Flur, Begleitpflanzungen an Gré-
ben/Wegen/Straken) mit Biotopwert 0,7 entspricht. Fiir die erforderliche Ersatzfliche ergibt

sich somit eine GréRe von 205 : 0,4 = 513 m2.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Fléche innerhalb des Ortsbereiches der
Gemeinde Maxdorf einnimmt (nicht freie Landschaft beansprucht), wird davon ausgegangen,
daR mit 513 m? Ersatzfldche die Eingriffskompensation angemessen méglich ist.

In der néchfolgenden Tabelle sind die im Gelédnde erfal3ten Biotoptypen mit dem zugehérigen
Flachenanteil tabelliert und ihr Biotopwert liber zugeordnete Wertziffern geschéatzt.
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Art der Flachennutzung Flachen- | Anteil | Wert- Biotopwert Wertpunkte
groBe (F) in stufen (F x S)
in m? % (S - in m?
durch Uberbauung versiegelt 536 11,45 0 vernachlassigbar 0
durch Pflasterung versiegelt 395 8,44 0 vernachlassigbar 0
durch Verglasung versiegelt 423 9,04 0 vernachlassigbar 0
brachgefallenes Gartenland 1.914 40,90 0,5 mittel 957
Gartenland 500 10,68 0,3 gering 150
Frihbeete 817 17,46 0,3 gering 245
Ziergarten 95 2,03 0,3 gering .29
gesamt 4.680 100,00 1.381
Zustand und 6kologische Bewertung nach derBebauung
Art der Flachennutzung Fldchen- | Anteil Wert- Biotopwert Wertpunkte
groRe in stufen (F xS)
in m2 (F) % (S in m?
Verkehrsgriin 112 2,39 0,4 gering 65
Planstrae, asphaltiert 742 15,85 0,0 vernachléssigbar 0
Flache fur Baum/Strauch 387 8,27 0,5 mittel 194
bebaubare Flache 1.043 22,29 0,0 vernachléssigbar 0
privates Grin 2.326 49,70 0,4 gering 930
Parkplatze 70 1,50 0,1 sehr gering {
4.680 100,00 1.176
Biotopwert:
sehr hoch = 1,0bis0,9 gering = 04bis0,3
hoch = 0,8bis0,7 sehr gering = 0,2bis0,1
mittel = 0,6bis0,5 vernachlassigbar = 00

Zur Durchfiihrung von ErsatzmaBnahmen fiir die innerhalb des Baugebietes nicht ausgleichba-
ren Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes wird auRerhalb des Plangebietes das gemeinde-

eigene Grundstiick Flst.-Nr. 2867 in der Gewanne ,Im Sohl* in der Gemarkung Maxdorf zur

Verfligung gestellt. Die GesamtgréRe dieses derzeit ackerbaulich genutzten Grundstiicks be-
tragt 2.490 m2. Davon sind fiir das Gebiet ,Stidlich der MaxstraBe“ - 1. Bauabschnitt 513 m? als

Ersatzflache erforderlich.

Die Lage der Ersatzflache ist als ,Flache fiir ErsatzmaBnahmen® in der Bebauungsplanzeich-

nung mit einem gesonderten Geltungsbereich gekennzeichnet.
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Folgende MaRnahmen sind vorgesehen:

Aufgabe der ackerbaulichen Nutzung

Umwandlung der Fl&che in eine Streuobstwiese

Pflanzung von 11 Bdumen auf der gesamten Flache, Mindestabstand der Bdume unterein-
ander 10,0 m.

Die Artenverteilung wird wie folgt vorgenommen:
4 Apfelbdume, 2 Birnb&dume, 2 Pflaumenbdume, 2 Kirschbdume sowie 1 Speierling

Die Fldche wird jahrlich einmal ab Juli geméaht, das Mahdgut wird von der Fldche entfernt.

e

Der nicht ausgleichbare Verlust von 205 m2 Bodenfunktionsfldche im Baugebiet wird somit

vollsténdig ersetzt.

Kosten fiir die Gemeinde

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde Maxdorf folgende tber-

schléglich ermittelte Kosten:

2.1.

2.2

Wert des Grund und Bodens
geman § 128 Abs. 1 (1) BauGB (DM 170.000,00)

ErschlieBungsaufwand
geman § 128 Abs. 1 (2) BauGB DM 173.000,00

Nach der Satzung Uber die Erhebung
von Beitrégen fiir die erstmalige Herstel-
lung von ErschlieBungsanlagen in der

Gemeinde Maxdorf vom tiber-
nimmt die Gemeinde einen Kostenanteil
in H6he von 10/100, d.s. rd. DM 17.300,00

Die Bereitstellung der von der Gemeinde aufzubringenden Mittel ist, je nach Erschlie-
Bungsfortschritt, in den Haushalten der kommenden Jahre vorgesehen. Die (ibrigen Er-
schlieBungskosten werden entsprechend der ErschlieBungsbeitragssatzung auf die An-

lieger umgelegt.
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3. Bodenordnende Mafnahmen

Es ist eine Bodenordnung erforderlich.

4. Beginn der BaumaBnahmen

Mit der ErschlieBung des Geldndes soll sofort nach Genehmigung des Bebauungsplanes bzw.
nach AbschluR der Bodenordnung begonnen werden. Der Zeitpunkt fiir die Errichtung der Ge-
b&ude richtet sich anschlieRend nach den zeitlichen Vorstellungen der Grundstiickseigentimer.

‘, Maxdorf, den O(Ol()v‘]'. /\%‘@
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