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PLANUNGSBURO SCHARA + FISCHER MANNHEIM Stand: 08.07.1998

GEMEINDE MAXDORF

BEBAUUNGSPLAN ,SUDLICH DER SOHLSTRASSE I«

BEGRUNDUNG gemiR § 9 Abs. 8 BauGB

1.1

1.2

Bauliche und stadtebauliche Zielsetzungen

Allgemeines

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage der Gemeinde
Maxdorf. Die zwischen der SohlstraRe im Norden und der HauptstraRe im Stiden liegenden
Grundstiicke sind entlang der SohlstralRe bereits bebaut. Die an die Bebauung anschlieRenden
rickwaértigen, i.M. bis zu 35 m tiefen Grundstiicksteile, im Siiden durch die HauptstraRe be-
grenzt, werden dagegen z.Zt. noch liberwiegend als ,Hausgérten” genutzt.

Die Gemeinde will daher durch einen Bebauungsplan den Altbestand sichern und die Erschlie-
Rung und Bebauung der noch freien Fldchen regein und damit in diesem entlang der Haupt-
straBe noch unbebauten Gebiet eine bauliche Verdichtung erreichen.

Die Bebauung dieses Gebietes ist eine MalRnahme der sogen. ,Innenentwicklung®. Nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) besteht die Verpflichtung, mit Grund und Boden sparsam-und scho-
nend umzugehen. Daraus ergibt sich flir die Gemeinde das Planungsziel, vorrangig die noch
freien, maoglichst schon erschlossenen Grundstiicke innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortslage zu bebauen. Durch diesen Vorrang fiir eine innerdrtliche Bebauung soll u.a. die Inan-
spruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen flir Bauzwecke am Rand der Ortslage zeitlich
zurlickgestellt werden. Ob und in welcher GroRe die kiinftige Bebauung landwirtschaftlicher
Fldchen durch die jetzt geplante Innerortsentwicklung reduziert werden kann, héngt von der
kiinftigen Baulandnachfrage in Maxdorf und von tibergeordneten Zielsetzungen hinsichtlich der
Bautatigkeit in der Region ab.

Um filir die vorgesehene zusatzliche Bebauung entlang der HauptstraRe die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zu schaffen, hat der Ortsgemeinderat der Gemeinde Maxdorf die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes nach BauGB beschlossen.

Lage und Groke

Das Baugebiet liegt etwa in Ortsmitte von Maxdorf. Es erstreckt sich auf eine Linge von rd.
190 m in Ostwestrichtung bei einer Breite von rd. 55 m, stidlich der SohistraRe und nérdlich der
Hauptstrale.

Es wird begrenzt:

— Im Norden durch die Stidgrenze der Sohlstrate (Fist. Nr. 591/1)

— Im Osten durch die westliche Grundstlicksgrenze des Grundstiicks Flst. Nr. 573/1 (Kath.
Kindergarten) sowie deren gradlinige Verlangerung nach Siiden iber das Grundstiick Flst,
Nr. 557 bis zur HauptstraRe (Fist. Nr. 503/1)

~ Im Siden durch die Nordgrenze der Hauptstrae (Fist. Nr. 503/1)

— Im Westen durch die westliche Grundstiicksgrenze des Neugrabens (Fist. Nr. 561/1) sowie
deren gradlinige Verldngerung nach Silden tliber das Grundstlick Flst. Nr. 557 bis zur
HauptstraRe (Flst. Nr. 503/1).

Das Gebiet hat eine GréRe von rd. 1,08 ha. Die Grundstiicksteile entlang der SohlstraRe sind
bereits bebaut. Hiervon ist anndhernd die Halfte der Gebietsfliche betroffen. Die Grundsttick-
steile entlang der HauptstraRe sind noch tiberwiegend unbebaut.
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Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der am 18.07.1978 von der Kreisverwaltung Ludwigshafen genehmigte Fl&chennutzungsplan
der Verbandsgemeinde Maxdorf weist fiir diesen Teilbereich innerhalb der Ortsgemeinde
Maxdorf eine Nutzung als Mischgebiet (sidlich der SohistraRe) sowie als 6ffentliche Griinfl&-
che entlang der HauptstraRe aus. Damit besteht bisher noch keine Ubereinstimmung zwischen
dem Fldchennutzungsplan und den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes. Da im
Gebiet jedoch ausschlieRlich eine Wohnbebauung vorhanden ist und die neuen Gebdude
Uberwiegend Wohnzwecken dienen sollen, wird im Bebauungsplan eine Festsetzung als
LAllgemeines Wohngebiet* vorgenommen. Die Verbandsgemeinde Maxdorf hat jedoch seit
langerer Zeit die generelle Fortschreibung des genehmigten Flachennutzungsplans in Arbeit.
Das Gebiet des Bebauungsplanes wird in dieser Fortschreibung als ,vorhandene® und ,geplante
Wohnbaufldche" dargestellt. Diese Ausweisung stimmt mit den vorgesehenen Festsetzungen
des Bebauungsplanes lberein.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Die vorhandene Bebauung im Gebiet besteht aus 1- und 2-geschossigen Einzelhdusern in
.besonderer Bauweise" und aus 2 Einzelhdusern in ,Offener Bauweise". Bei der Bebauung
nordlich der HauptstraBe wird diese Bauform im Grundsatz (bernommen, da die geringen
Grundstlicksbreiten im &stlichen Teilbereich lediglich eine einseitige Grenzbebauung zulassen.
Da jedoch eine Verschmelzung benachbarter Grundstiicke nicht ausgeschlossen ist, soll aus-
nahmsweise und bei Bedarf auch die ,Offene Bauweise" zuldssig sein. Im Bereich der offenen
Bauweise wird die Breite der Gebaude jedoch auf max. 25 m beschrénkt.

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wird entlang der HauptstraBe in struktureller und gestal-
terischer Anpassung an die vorhandene Situation tiberwiegend mit II* festgesetzt, das sind 1-
geschossige Geb&dude mit gréRerer Wandhthe (Kniestock), in denen ein Ausbau des
Dachraums zu einem Vollgescho3 méglich ist. Da das Geldnde gegeniiber der HauptstraBe bis
zu ¥2 GeschoRhohe tiefer liegt, ergibt sich, falls die Géarten nicht aufgefiillt werden, im Garten-
bereich eine 2-Geschossigkeit. Entlang der SohlstraRe wird dagegen die vorhandene Gebdu-
dehohe aufgenommen und die Zweigeschossigkeit als HochstmaR, gemessen ab OK Sohistra-
Re, festgesetzt. '

Das gesamte Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Diese Nutzungsart entspricht der bereits vorhandenen Nutzung in der unmittelbar angrenzen-
den Bebauung.

Um trotz der Zielsetzung nach einer angemessenen baulichen Verdichtung eine mdglichst
weitgehende Durchgriinung des Gebietes zu sichern, wird die Grundfldchenzahl mit max. 0,3
und die Geschof3fldchenzahl mit max. 0,6, also unterhalb der nach BauNVO zuldssigen
Hochstwerte festgesetzt. Der ,Versiegelungsgrad“ wird damit auf max. 45 % der Grundstiicks-
flache begrenzt.

VerkehrserschlieRung

Die ErschlieRBung ist durch die voll ausgebaute HauptstraRe fiir die Neubebauung im sidlichen
Teil der Grundstlicke und die fiir die SohlstraBe vorhandene Bebauung im nérdlichen Teil der
Grundstiicke gegeben. Entlang der siidlichen Seite der Grundstiicke wird der gemeindeeigene
Bdschungsstreifen in den Gehwegbereich einbezogen und punktartig bepflanzt. Die H6hendif-
ferenz zwischen der Wegfldche und den Grundstlicken soll im Zuge der Neubebauung entspre-
chend den Vorstellungen der Bauherrn beibehalten oder ausgeglichen werden. Die Kosten
hierflir und ftir evtl. notwendige Schutzmauern gehen zu Lasten der Grundstiickseigentiimer.

Das Parken soll grundsétzlich auf den Privatgrundstiicken erfolgen.
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Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser und Strom sowie die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluf
an die in beiden StraRen vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen. Eine Versickerung
und/oder Nutzung des anfallenden Dachfldchenwassers wird bei den vorliegenden Grund-
stlicksgréRen jeweils als durchfiihrbar angenommen.

Immissionsschutz

Die Verkehrsbelastung entlang der L 527 betragt etwa 19.000 Kraftfahrzeuge pro Tag. Nach
Uberschldgiger Schéatzung ergibt sich daraus eine Larmbelastung in der Bauzeile entlang der

L 527 von ca. 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts (zw. 22.00 und 6.00 Uhr). Die Orientierungs-
werte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), welche fir Allgemeine Wohngebiete nachts
45 und tags 55 dB(A) betragen, werden somit um ca. 15 dB(A) berschritten.

Dennoch soll eine Bebauung erfolgen um im Rahmen der Innenentwicklung auch auf vorbela-
steten Fldchen Wohnraum zu schaffen. Die Larmbel&stigung ist vertretbar, da es stadtebaulich
nicht sinnvoll wére, die geplante Bebauung mit einem Larmschutzwall oder einer -wand gegen
die StraRe abzuschirmen. Damit wére das Ziel einer stadtebaulichen Aufwertung des Ortes
nicht zu erreichen. Eine zumutbare Beeintrdchtigung der Wohnruhe kann durch adaquate
GrundriRorganisation und durch bautechnische Vorkehrungen vermieden werden. Dies wird
auch in der DIN-Schallschutz im Stadtebau so vorgegeben.

.In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrs-
wegen und Gemengelagen lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rah-
men der Abwédgung mit plausibler Begriindung von den Crientierungswerten abgewichen wer-
den soll, weil andere Belange (iberwiegen, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere geeig-
nete MaRnahmen (z.B. geeignete Gebdudeanordnung und GrundriBgestaltung, bauliche
SchallschutzmaRnahmen - insbesondere flr Schlafrdume -) vorgesehen und planungsrechtlich
gesichert werden.” *)

Als Schutz der Wohnnutzung wird der Einbau von Schallschutzfenstern fiir alle der L 527 zu-
gewandten Aufenthaltsrdume vorgeschrieben. Das erforderliche SchallddmmaR ist nach der
VDI-Richtlinie 2719 ,Schallddmmung von Fenstern® zu ermitteln. Dabei ist von einem Innen-
schallpegel von 40 dB(A) fir Wohn-, 30 dB(A) flir Schlaf- und 45 dB(A) fiir Biiro- und Arbeits-
réume auszugehen.

Angesichts der Vorbelastung von ca. 70 dB(A) ergibt sich die Notwendigkeit Fenster mit einem
Schalldd@mmafR von rd. 40 dB(A) einzubauen; dies entspricht der Schallschutzklasse 3.

Grinordnung
Die naturrdumlichen Grundlagen

Das Plangebiet gehért zur Frankenthaler Terrasse. lhren Untergrund bilden Sande und Schot-
ter, die durch eiszeitliche Schmelzwésser {iber dem in der Vorzeit abgesunkenen Schollenmo-

saik (tertidrer Grabenbruch) abgelagert wurden.

Bdden und Relief: Es herrschen leichte feinkérnig-sandige B&éden vor. Das Bodenprofil ent-
spricht einem grundwasserbeeinfluBten Boden. Das Relief ist zwar eben, liegt aber ca. 1-1,5 m
unter dem Straenniveau der HauptstraRe. Eine Aufhéhung des Geldndes auf StraBenniveau
ist nicht zweckmé&Rig, da bei einer Aufflillung um diese Héhendifferenz die Bdume im Auffiil-
lungsbereich nicht erhalten werden kénnten. Vor allem auf Grundstiick 562 miten wertvolle
B&dume beseitigt werden (zwei mehrstdmmige Birkengruppen, eine H&nge-Rotbuche).

*) DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) Nr. 1.2 des Beiblattes 1
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Vegetation: Entsprechend der gértnerischen Bewirtschaftung, insbesondere der Nutzgartena-
reale, sind nur sehr wenige Wildkrduter vorhanden. Insgesamt ist die 6kologische Bedeutung
des vorgesehenen Areals als ,gering”* einzustufen.

Klima: Klimatisch ist das Bebauungsgebiet dem Klimabezirk des Né&rdlichen Oberrheintieflan-
des zuzuordnen. Kennzeichen dieses Klimabezirks ist eine betont sommerwarme, wintermilde

Witterung.

Als Windstromung herrscht eine deutliche Bevorzugung der Siidwest- und Nordoststrémung
vor.

Landschaftsbild und Erholung: Die vorgesehene Bebauung im Innenbereich hat stadtland-
schaftlichen Bezug;, Raumbildung und Erscheinungsbild werden baulich bestimmt. Die Erho-
lungsnutzung der ,Landschaft* wird von der MalRnahme nicht betroffen.

Landespflegerische Zielvorstellungen

An erster Stelle steht die Aufgabe, die Freirdume vor Immissionen - insbesondere vor Larm -
zu schitzen.

Neben dem Immissionsschutz ist die mdglichst ungestorte private Nutzung der Freirdume
(Nichteinsehbarkeit) zu sichern. Das Mikroklima in den Gartenrdumen kann uber Baum-,
Strauch- und Heckenpflanzungen glinstig beeinfluBt werden. Durch Hecken als Abgrenzung der
Gartenbereiche ist zusétzlich ein wirksamer Windschutz zu erreichen.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Boden: Zum Schutz des Bodens soll die oberste belebte Bodenschicht (Oberboden, Mutterbo-
den) vor der Bebauung in einer Starke von 25-30 cm abgetragen, in Mieten gelagert und inner-
halb der Gartenparzellen nach Beendigung der Hochbauarbeiten aufgetragen werden. Die zu
befestigenden Flachen werden dabei auf ein Minimum begrenzt. Zur Befestigung von Sitzter-
rassen und Gehwegen sollen in Sand verlegte, mit Fugen versehene Beldge verwendet wer-

den.

Vegetation: Der Bestand der vorhandenen Vegetation, vor allem der Laubbdume, soll weitge-
hend erhalten werden.

Klima: Im Plangebiet, mit der StraRe auf der Siid-. und dem Gartenraum auf der Nordseite der
Wohnbauten, ist vorgesehen ganzjahrig verschattende Nadelgehélze sowie dichte Baumstei-
flungen mit KronenschluR zu vermeiden.

Ausgleichs- und Ersatzmalnanmen
Flachenbilanz und Bewertung vor und nach derBebauung

In der Tab. 1 sind die im Gelande erfal3ten Biotoptypen nach ihrem Fldchenanteil tabelliert und
ihr Biotopwert nach zwei parallelen Verfahren abgeschétzt.

Durch Vergleich der Biotopwertigkeit v or und n a ch der Bebauung kann aus der Differenz
der Biotopwerte die erforderliche Ausgleichs- oder/und Ersatzfldche ermittelt werden.
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Tab. 1 Zustand und tkolegische Bewertung v o r der Bebauung

Art der Fldchennutzung Flachen- Anteil | Wert- Biotopwert Wertpunkte
gréRe in stufen (F xS)

ingm (F) % (S) ingm

Durch Uberbauung versiegelte 1.367 12,72 0,0 | nicht vorhanden 0,0

Flachen

Durch Pflasterung teilver- 1.203 11,19 0,1 niedrig 120,3

siegelte Flachen

Geschlossene Vegetation 4.294 39,95 0,4 | mittel 1.717,8

Uberwiegend  brachgefallene 1.372 12,76 0,5 | mittel 686,0

Flachen

Flachen mit abgeraumter Vege- 1.439 13,39 0,3 niedrig 4317

tationsdecke

Geschnittene Hecke 121 1,13 0,8 |hoch 96,8

Bdschung 67 0,62 0,4 |mittel 26,8

Gewasser mit Uferrandstreifen 504 4,69 0,5 | mittel 252,0

Gehweg 382 3,55 0,0 |nicht vorhanden 0,0

insgesamt 10.749 100,00 3.331,2

Tab. 2 Zustand und &kologische Bewertung nach der Bebauung

Art der Flachennutzung Flachen- Anteil | Wert- Biotopwert Wertpunkte
gréRe in stufen - (Fx98)
ingm (F) % (S) , ingm
Uberbaute bzw. befestigte 4.435 41,26 0,0 |nicht vorhanden 0,0
Grundflache

(GRZ 0,3 + 50 % = 45;
45 % der Grundstucksflache)

Privates Griin, Hausgarten 5.420 50,42 0,5 |mittel 2.710,0

(55 % der Grundstiicksfléche)

Geschnittene Hecke 8 0,08 0,8 |hoch 6,4
Gewasser mit Uferrandstreifen 504 4,69 0,5 |mittel 252,0
Gehweg 382 3,55 0,0 |nicht vorhanden 0,0
insgesamt 10.749 100,00 2.968 4

Nach dem Ergebnis der Bewertung der Nutzungs- bzw. Biotoptypen v or und nach der
Bebauung sind ErsatzmaRnahmen zur Kompensation der Eingriffsfolgen erforderlich. Das
Ausmaf der ErsatzmaRBnahmen wurde nach dem Differenzverfahren (Wertpunkte v o r der
Bebauung 3.331,2 gm abziiglich Wertpunkte n a ¢ h der Bebauung 2.968,4 qm = 362,8 gm)
ermittelt. Die Differenz der Wertpunkte ist zur Ermittlung der Ausgleichsflache durch 0,4 zu di-
vidieren, da - ausgehend von einer Ackerfliche mit dem Biotopwert 0,3 und der Realisierung
einer Streuobstwiese oder von Feldgehdlzpflanzungen mit dem Biotopwert 0,7 - sich als tat-
sachliche Aufwertung 0,4 Wertpunkte ergeben (0,7 minus 0,3 = 0,4). Es waren folglich Ersatz-
flachen in einer GréBenordnung von rund 907 gm erforderlich.

Diese vergleichsweise geringe Flache kann als Ausgleichsflache vernachldssigt werden, zumal
das angewandte Differenzverfahren als N&herungsverfahren zu definieren ist. Hinzu kommt,
dal die in den Textlichen Festsetzungen enthaltenen Vorschriften

-~ zur Wandberankung und
- zur Pflanzung von Alleebdumen

im angewandten Verfahren nicht bertcksichtigt ist. Es ist davon auszugehen, daB die Eingriffs-
folgen durch die oben genannten MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans kompensiert werden kénnen.
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/2_/ Kosten fir die Gameinde
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Gemeincde voraussichtlich iediglicn
ErschlieRungskosten durch die geplanten von der Gemeinde zu tragenden, nicht umlagefani-
gen Baumpflanzungen im Gehwegbereich, da die SohistraRe und die HauptstraRe bereits aus-
gebaut sind. Evtl. nctwendige Ergdnzungen der ErschlieRung und die Kosten fiir evil. nctwen-
dige Schutzmauern gehen zu Lasten der privaten Grundstickseigentimer.

3. Bodenordnende MaBnahmen

Eine Bodenordnung ist nicht erforderiich.

4, Beginn der Baumafnahmen

Die Hauptstrale und die SohlstraRe sind bereits vorhanden, so daR die Wohngeb&ude nérdlich
der Hauptstrae sofort nach Genehmigung des Bebauungsplanes errichtet werden kénnen. Der
tatsdchliche Zeitpunkt flr die Errichtung der Bauten richtet sich nach den zeitlichen Dispositio-
nen der Grundstiickseigentiimer.
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Die Begrindung wurde in der Textziffer 1.7 Immisionsschutz gem. Hinweis
. im Genehmigungsschreiben der Kreisverwaltung Ludwigshafen am Rhein vom
26.03.1999, Az.: BU/db ergdnzt; die BeschluBfassung hierzu erfolgte

im Ortsgemeinderat Maxdorf am 27.05.1999

Maxdorf, den 10.06.1999




Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde am 04.05.1995 beschlossen.
Die ortsiibliche Bekanntmachung dieses Beschlusses erfolgte am 12.05.1995.

Die Burgerbeteiligung erfolgte vom 05.02. - 01.03.1996.

Die offentlichen Planungstrdger wurden am 23.01.1996 um Stellungnahme gebeten.

Bekanntgabe und BeschluBfassung hierzu am 06.09.96 / 12.09.97 / 24.07.98.
Zustimmungs- und AuslegungsbeschluB zu dem Planentwurf am 20.06.96 / 24.07.97 / 12.03.98

Die ortsubliche Bekanntmachung zur Auslegung des Planentwurfs erfolgte am 06.09.96 /

12.09.97 / 24.07.98
Dieser Planentwurf mit Begriindung lag gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 16.09. - 16.10.96 und

gem. § 3 Abs. 3 BauGB vom 22.09. - 22.10.97 zur Einsichtnahme 6ffentlich aus.
Die 2. erneute Planauslage gem. § 3 Abs. 3 Satz 2 BauGB erfolgte vom 03. - 14.08.98.

Wahrend der Auslegung gingen -1-/ -1- / -1- Bedenken und Anregungen ein, iiber
die in der Sitzung am 24.07.97 / 13.03. 98 / 26.11.1998 BeschluB gefaBt wurde.

Die Benachrichtigung der Einsender erfolgte am 24.07.97 / 13.03.98 / 42.04.99 .
Die BeschluBfassung als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB u. § 24 GemO) erfolgte am 26.11.1998.

Maxdorf, den AS~0A~ AQLQ)Q

(iiiche Sekannimachung

arf sgzsgi;; am; er of: 1999

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefemgt und zur Verdffenthchung im Amtsblatt
freigegeben.

Maxdorf, den 05, 0. Aqq% ’ ‘ Mﬂ\,j

« Ortsburgermelster

Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemaB § 10 Abs 3 BauGB
am _07.0f. 1299 tritt der Bebauungsplan in Kraft '

maxdorf, den __A0,08. 1909 \( M /s j

Ortsburgermels‘ter

GEMEINDE MAXL JRF
BEBAUUNGSPLAN ,,SUDLICH DER SOHLSTRASSE Il gem. (§ 8-10 BauGB ‘97)
mit GESTALTUNGSSATZUNG gem. (§ 86 Abs. 1 u. 6 LBauO) M. 1:1000
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