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BEBAUUNGSPLAN ,,SUDLICH DER RAIFFEISENSTRASSE |*

BEGRUNDUNG

1. - Bauliche und stiddtebauliche Zielsetzungen
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Allgemeines

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage der Gemeinde
Maxdorf. Die entlang der RaiffeisenstraBe im Norden und der Sohistrale im Siden beste-
henden Grundstiicke sind, bis auf einige Bauliicken, vollstdndig bebaut. Die riickwértigen,
i.M. bis zu 75 m tiefen Grundstiicksbereiche werden dagegen noch {iberwiegend gértnerisch
oder landwirtschaftlich genutzt - als offene oder mit Hallen und Glash&dusern {iberdeckte An-
baufldchen. Allerdings wurden in dieser Gartenzone an zwei Stellen auch schon Wohnge-
bsude errichtet, die dafiir notwendige und vermessene ErschlieRungsstrae aber noch nicht
realisiert, so daR die Zufahrten bisher provisorisch tiber die Stammgrundstiicke erfolgen.

Fiir einen Teil der riickwértigen Gartenfliachen liegen jetzt auch von anderen Grund-
stiickseigentiimern Wiinsche fiir eine Bebauung vor. Die Gemeinde will daher durch einen
Bebauungsplan die ErschlieBung und Bebauung der noch freien Fléchen regeln und damit
in diesem jetzt nur sehr locker bebauten Gebiet eine bauliche Verdichtung erreichen.

Die Bebauung dieses Gebietes ist eine MaRnahme der sogen. ,Innenentwicklung®. Hier-
durch kann die weitere Bebauung im AuRengebiet, d.h. die Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Nutzflichen am Rande der Gemeinde kiinftig vollstdndig vermieden oder zu-
mindest in ihrer GroRe reduziert werden. Die Bebauung des Plangebietes fiihrt zu einem
,Sparsamen Umgang mit Grund und Boden®.

Um fiir die Bebauung die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, hat der Orts-
gemeinderat der Gemeinde Maxdorf die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach BauGB

beschlossen.

Lage und GroRe

Das Bebauungsgebiet liegt etwa in Gemeindemitte, nordlich der HauptstraBe und zwischen
der SohlstraRe und der RaiffeisenstraRe. Es wird im Osten von der Wiesenstrale und im
Westen von einem gértnerisch genutzten Mischgebiet begrenzt. In unmittelbarer Nachbar-
schaft liegt eine katholische Kirche mit Kindergarten und das Rathaus der Verbandsgemein-

de.

Das Gebiet hat eine GroRe von rd. 4,1 ha. Hiervon ist anndhernd die Hélfte der Fldche be-
reits bebaut.

Entwicklung ‘aus dem Fldchennutzungsplan

Im verbindlichen Fléchennutzungsplan' der Verbandsgemeinde Maxdorf ist dieser Bereich

der Ortsgemeinde als ,Wohnbaufl4che* dargestellt. Diese Ausweisung wird im Bebauungs-
plan durch Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet* detailliert. Der Bebauungsplan ist
somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Die vorhandene Bebauung im Gebiet besteht aus 1- und 2-geschossigen Einzelhdusern in
offener Bauweise. Bei der SchlieRung der noch vorhandenen Bauliicken wird diese Bauform
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iibernommen. Im (brigen Bereich, d.h. in der mittleren Gartenzone, soll dagegen eine etwas
stirkere bauliche Verdichtung durch eine Mischung von Einzel- und Doppelhdusern erreicht

werden.

Die Zahl der zuldssigen Voligeschosse wird im mittleren Bereich in struktureller und gestal-
terischer Anpassung an die vorhandene Situation iiberwiegend mit |l = [+D festgesetzt, d.s.
1-geschossige Gebdude mit einem Kniestock, der einen Ausbau des Dachraums zu einem
VollgeschoB zul&Bt. Entlang der Raiffeisenstrae, der SohistraBe und an der Westseite der
von der Raiffeisenstrae abzweigenden PlanstraBe A 2 wird dagegen die liberwiegend vor-
handene Gebaudehéhe aufgenommen und die Zweigeschossigkeit als HochstmaR festge-

setzt.

Um den Grundstiicksbesitzern die Moglichkeit zum Bau von Miet- und Eigentumswohnun-
gen auch in diesem, durch einen hohen Wohnwert gekennzeichneten Gebiet zu geben,
gleichzeitig aber eine lUbermé&Rige, der Gemeindestruktur nicht entsprechende bauliche
Verdichtung zu vermeiden, wird die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Gebé&ude einge-
schrankt: im Regelfall auf max. 3 Wohnungen je Einzelhaus und 2 Wohnungen je Doppel-
haushalfte oder Reihenhausabschnitt. Lediglich entlang der bereits vorhandenen Raiffei-
senstraRe und der SohlstraRe soll eine davon abweichende, etwas gréBere Wohnungszahl
zuldssig sein. Der Erhalt der fir Maxdorf typischen ,Kleinteiligkeit* wird als wichtiger stadte-
baulicher Grund fir diese Beschrankung bewertet.

Das gesamte Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet, nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Diese Nutzungsart entspricht der bereits vorhandenen Nutzung im gesamten Gebiet.

Um trotz der Zielsetzung nach einer angemessenen baulichen Verdichtung eine méglichst
weitgehende Durchgriinung des Gebietes zu sichern, wird die Grundfldchenzahl mit max.
0,25 und die GeschoRflachenzahl mit max. 0,5, also unterhalb der nach BauNVO zulassi-
gen Hochstwerte festgesetzt.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung der nérdlichen und siidlichen Randbebauung ist durch die voll ausgebaute

. RaiffeisenstraRe und SohistraRe gegeben. Die Gartenzone soll durch eine ost-westlich ver-

laufende WohnstraBe erschlossen werden, die im Osten von der Wiesenstrafte abzweigt
und im westlichen Teil mit der Raiffeisenstrae und der Sohlstrake verbunden wird. Diese
AnliegerstraBe wird innerhalb des Gebietes mehrmals verschwenkt, um eine Reduzierung
der Fahrgeschwindigkeiten zu erreichen. Dem gleichen Ziel gilt auch der geplante Ausbau
als Mischverkehrsfliche ohne Trennung zwischen Fahrbahn und FuRgéngerbereich. Die
vorgesehene Gesamtbreite von 5,50 m reicht fur das voraussichtlich nicht allzu starke Ver-
kehrsaufkommen aus.

An einer Stelle der Anliegerstrake werden offentliche Parkplatze vorgesehen. Im {brigen
soll das Parken grundsétzlich auf den Privatgrundstiicken erfolgen.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser und Strom sowie die Abwasserbeseitigung erfolgt durch An-
schluR an die in den benachbarten StraBen vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen.

Immissionsschutz

Fiir die Gebdude entlang und senkrecht der Raiffeisenstrae werden Fenster von Aufent-
haltsriumen mit Ausrichtung nach Norden ausgeschlossen. Damit wird der Nachbarschaft
zum bestehenden Gewerbegebiet nérdlich der Raiffeisenstrale Rechnung getragen. Da dort
entlang der StraBe jedoch Baufenster fir nichtgewerbliche Nutzungen angeordnet sind und
die emissionstrachtigen Anlagen und Betriebe zur neuen und vorhandenen Wohnbebauung
im Plangebiet einen Abstand von 300 m und mehr einhalten, werden diese Schutzbestim-
mungen als ausreichend angesehen.




1.8

1.8.1

1.8.2

1.8.3

Griinordnung (aus landespflegerischem Beitrag zum Bebauungsplan)

Planungsgrundlagen

Die Gemeinde Maxdorf ist dem Naturraum ,Vorderpfilzer Tiefland“, einer Untereinheit des
Nérdlichen-Oberrhein-Tieflandes®, zuzuordnen. Das Planungsgebiet liegt im Bereich der
,Frankenthaler Terrasse".

Das Relief des Planungsgebietes ist eben. Die Boden sind stark wasserdurchléssig und ha-
ben eine mittlere bis hohe nutzbare Feldkapazitét.

=

Durch EntwésserungsmaBnahmen wurde der mittlere Grundwasserstand groRfléchig auf
teilweise mehr als 2,0 m unter Geldndeoberfliche abgesenkt.

Am westlichen Rand des Planungsgebietes verlduft der Neugraben, ein Gewésser 3. Ord-
nung. Entlang des Grabens findet sich im Ufer- und Boéschungsbereich eine artenarme ni-
trophile Ruderalflur. Gehélzbesténde sind nicht vorhanden. Im Gewdsserbett selbst entwik-
keln sich Bestdande aus Rohrkolben und Froschloffel.

Ein GroRteil der Freiflache (ca. 1,75 ha) wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Innerhalb
dieser Flachen gibt es keine biotopwirksamen Strukturen. In den Garten finden sich tber-
wiegend Geholzbestande aus Nadelgehdlzen. Lediglich auf der Parzelle 624/1 besteht ein
gréRerer Baumbestand aus Birken. Im {brigen sind nur vereinzelt groBe Laub- und Obst-

bdume vorhanden.

Landespflegerische Zielvorstellungen

— Bodenschutz: Vermeidung und Minimierung von Bodenversiegelungen durch die Fest-
setzung einer GRZ von 0,25. Umwandiung der Landwirtschaftsflachen in dauerhaft be-

griinte Gartenfldchen.

— Wasserhaushalt: Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Gebiet oder
Nutzung als Brauchwasser.

Verbesserung der Gewassergiite des Neugrabens durch Vermeidung belastender Einlei-
tungen. Ausbildung ausreichend dimensionierter, extensiv gepflegter Gewésserrandstrei-

fen.

- Klima: Vérmeidung von Versiegelungen, Erhalt und intensive Begriinung von Freiflachen
sowie Begriinung von Fassaden und D&chem.

— Arten- und Biotopschutz: Erhalt des im Planungsgebiet vorhandenen Baumbestandes.
Extensive Nutzung der Landwirtschaftsflichen, Umwandlung in Griinflachen.

— Wohnumfeldqualitit und Ortsbild: Verbesserung des Ortsbildes durch Durchgriinung mit
groBkronigen Laubbdumen. Verkehrsberuhigter Ausbau der Wohnstrafen und Begrii-
nung mit Bdumen. Gehdlzpflanzungen am Neugraben.

b

Auswirkungen des geplanten Eingriffes auf den Naturhaushalt und Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmaRnahmen

Art des Eingriffes:

— Versiegelung landwirtschaftlicher Nutz- und Gartenfldchen durch Gebdude, StraBen,
Zufahrten usw.
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Auswirkungen des Eingriffes:

- Verlust belebter Bodenfléachen, Bodenfunktionen |
— Verlust des Lebensraums fiir Pflanzen und Tierwelt |
— Reduzierung der Versickerungs- und Grundwasserneubildungsrate

— Reduzierung der Grundwasservorkommen

— Reduzierung der verdunstungswirksamen Freifldchen

— Erh6hung der néchtlichen Warmeriickstrahlung (Asphalt- und Betonfldchen)
— Erhéhung der Temperatur

— zusétzliche Immissionen durch Kfz-Verkehr

— Verlust der Ruhezonen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen:

— Beschrénkung der Versiegelungen durch Begrenzung der Grundfldchenzahl (GRZ)
auf 0,25

— Sicherung des belebten Oberbodens

- Verminderung des Trinkwasserverbrauches durch Einbau von Brauchwasserkreisldufen -
Nutzung des Niederschlagswassers

- Erhaltung der Freifldchen

- Vermeidung der Uberhitzung von Verkehrsflichen durch Beschattung mit groRkronigen
B&umen

— Erhaltung vorhandener, groBkroniger Laubbdume innerhalb der Gartenfldchen

— Ausbau der Verkehrsfldchen als verkehrsberuhigte, begriinte ,SpielstraRen®

Fldchenbilanz

Die Flachenbilanz wird unter Ausklammerung bereits bebauter Grundstiicksteile erstellt, da
hier keine weiteren wesentlichen Anderungen des Ist-Zustandes zu erwarten sind.

Bestand Planung
Landwirtschaft intensiv 17.820 qm | Offentliche ErschlieRung
(FuBwege, StraBen etc.)
versiegelt 2.875gqm
Versiegelte Flachen
(Gewéachshé4user) 2.645 gm
' Offentliche  Griinflichen
Gartenfldchen 2.810gm |mit Festsetzungen geméan
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB 1.750 gm
Grabenabschnitt, naturfern | ca. 1.000 gm
Umgestaltung Graben ca. 1.000 gm

Wohnbebauung GRZ=0,25
Flache inges, 18.650 gqm
a) liberbaute Fldchen 4.663 qm
b) nicht iberbaute Fldchen 10.257 gm
¢) Gartenflichen mit Fest-

setzungen gemaR § 9(1)

Nr. 25 BauGB 3.730 gm

Summe 24.275 gm 24.275 gm

Die Summe der Neuversiegelungen (privat und offentlich) betragt insgesamt ca. 7.538 qm.
Fir ca. 5.480 gm offentliche und private Flachen bestehen Festsetzungen zum Anpflanzen
von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 (1) Nr. 25 a BauBG.
Hinzu kommen UmgestaltungsmaRnahmen des Neugrabens sowie Gestaltungsfestsetzun-
gen fiir Gartenflichen und Fassadenbegriinungen.



1.8.5 AusgleichsmaBnahmen

Die Neuversiegelungen fiir die 6ffentliche ErschlieBung (StraBen, Wege, Stellplatze, betragen
2.875 qm. Als Ausgleich ist die Anlage einer 1.750 qm groBen Ooffentlichen Griinflache
(einschlieBlich des Kinderspielplatzes) und die Umgestaltung des Neugrabens auf einer Flache
von ca. 1.000 gm vorgesehen. Der geplante tffentliche Eingriff ist bei Ubernahme der landes-
pflegerischen Entwicklungsziele durch die ihm zugeordneten MaBnahmen innerhalb des Gel-

tungsbereiches des Bebauungsplanes ausgleichbar.

~ Die Neuversiegelungen fiir die private Wohnbebauung haben einen Umfang von ca. 4.663 qm.
‘  Hinzu kommen Fl4chenversiegelungen durch Zuwege, Lager- und Abstellplatze 0.4. Als Aus-
gleichsmaRnahmen fiir die privaten Eingriffe sind Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen
und Striuchern innerhalb der Gartenflichen im Umfang von 3.730 qm sowie Festsetzungen zur
Fassaden- und Dachbegriinung, zur sonstigen Gestaltung der Freifldchen und zur Regenwasser-
versickerung vorgesehen. Die geplanten privaten Eingriffe sind bei Ubernahme der landespfle-
gerischen Entwicklungsziele innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgleich-

bar.

2. Kosten fiir die Gemeinde

Fir die vorgesehenen ErschlieBungsmafnahmen entstehen der Gemeinde Maxdorf voraussicht-
lich folgende, tiberschléglich ermittelte Kosten:

2.1 Wert des Grund- und Bodens
geman § 128 Abs. 1 (1) BauGB (DM 920.000,00)

2.2 ErschlieBungsaufwand '
geméan § 128 Abs. 1 (2) BauGB DM  450.000,00

Nach der Satzung (ber die Erhebung von
Beitrdgen fiir die erstmalige Herstellung
von ErschlieBungsanlagen in der Gemein-

de Maxdorf vom iibernimmt die
Gemeinde einen Kostenanteil in H6he von
10/100, d.s. rd. DM 45.000,00

Die Bereitstellung der von der Gemeinde aufzubringenden Mittel ist, je nach ErschlieBungs-
fortschritt, in den Haushalten der kommenden Jahre vorgesehen. Die (brigen Er-
schlieBungskosten werden entsprechend der ErschlieBungsbeitragssatzung auf die Anlieger

umgelegt.

3. Bodenordnende MaRnahmen

Es sind bodenordnende MaRnahmen erforderlich.

4. Beginn der BaumaBnahmen

b
Die RaiffeisenstraRe und die SohlistraRe sind bereits vorhanden, so dal Wohngeb&ude in den
Bauliicken sofort nach Genehmigung des Bebauungsplanes errichtet werden konnen. Der Bau der
ErschlieBungsstraRe in Gebietsmitte ist unmittelbar nach Genehmigung des Bebauungsplanes
bzw. nach AbschluR der erforderlichen bodenordnenden MaBnahmen vorgesehen. Der Zeitpunkt
fir die Errichtung der Bauten entlang dieser StraRe richtet sich anschlieBend nach den zeitlichen

Dispositionen der Grundstiickseigentiimer.
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Maxdorf, den 27.06.1995




