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BEGROUONDUNG gemaB § 9 Abs. 8 BBauG

1. Allgemeines

Der rechtskriftige Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Maxdorf weist
das Gebiet der "29.Bruchgewanne" in der Ortsgemeinde Birkenheide als Wohn-
baufldche und als gemischte Baufliche aus. Das Gebiet liegt am Westrand der
Gemeinde Birkenheide und wird begrenzt: durch den Bruchweg im Norden, die
LandesstraBe L 526 im Westen und die L 527 im Siden. Die L 526 und der Bruch-
weg bilden gleichzeitig die Gemarkungsgrenze zu der benachbarten Stadt Bad-
Dirkheim. Im Osten schlieBt das Plangebiet an die bereits vorhandene Bebauung
des Gebietes "Hermann-Lons-Strafe" an.

Um den AnschluB des Bruchweges an die Landesstrafle 526 verkehrsgerecht aus-
bauen zu kénnen, wurde zwischenzeitlich zwischen der Stadt Bad Durkheim und
der Gemeinde Birkenheide eine Anderung der Gemarkungsgrenze fur einen 10 m
breiten und ca. 90 m langen Gelindestreifen nordlich aes Weges durchgefuhrt.

Nachdem die bisher in Birkenheide verfiigbaren Wohnbauflachen fast ausnahims-
los bebaut sind, muB die Ortsgemeinde ein neues Baugebiet in Planung nehmen,
um der anhaltenden Bauplatznachfrage gerecht zu werden. Dadurch soli einer-
seits einer Abwanderung junger Familien vorgebeugt und andererseits ¢ine
mafBvolle Zuwanderung zum Ausgleich der Wanderungsverluste gefordert werden.

Die Ausweisung eines Mischgebietes ist insbesondere zur Auslagerung von im
Ort vorhandenen, beengten oder stérenden Gewerbebetrieben, d.h. fir den
Eigenbedarf der Gemeinde, vorgesehen. Die Lage der gemischten Bauildchen
am westlichen Rand des Plangebietes erscheint hierfir besonders geeignet, da
cieses Gelande bereits zum Teil gewerblich genutzt wird. Im Ubrigen wird auch
unter Ziff. 4.2 und 7.2 der Erliduterungen zum Fldchennutzungsplan die Aus-
weisung dieses Mischgebietes gefordert, wobei seine GréBe auf den voraus-
sichtlichen innerortlichen Bedarf abzustellen ist.

2. Inhait des Bebauungsplanes

2.1 Merkmale des Plangebietes

Das Plangebiet umfaBt eine Flache von insgesamt rd. 15,1 ha. Im Gebiet
befinden sich ca. 20 sogenannte "wilde Ansiedlungen”, die in der Nach-
kriegszeit - zum Teil ohne Baugenehmigung - entstanden sind. Das hat

zu einer ungeordneten Streusiedlung gefihrt, die jetzt einer geordneten
stiddtebaulichen Entwicklung zugefiihrt werden soll. Dies erfordert die
geordnete ErschiieRung des Gebietes durch ein 6ffentliches Stralien- und
Wegesystem sowie die Veriegung der noch fehlenden Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen. Auf diese Erfordernisse gingen bereits die Erlauterungen
des Flachennutzungsplanes ein (sh.hierzu Ziff. 5.1, 5.42, 7.1). Hier heillt
es u.a.: "Dringend erforderiich ist ein zusammenhingendes Bebauungs-
und ErschlieBungskonzept fur das Gebiet der ungenehmigten Streubebau-
ung im Westen von Birkenheide".
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Festsetzungen gem. Baunutzungsverordnung

Von der Gesamtfléche von rd. 15,1 ha entfallen auf die verbleibende
Waldflache und einen Schutzarunstreifen entlang der Landesstrafien
rd. 1,2 ha. Die Bruttobauflache hat somit eine Grofe von rd. 13,5 ha.



Sie gliedert sich in:

Dorfgebiet mit rd. 0,4 ha (bereits bebaut)

Mischgebiet mit rd. 1,8 ha (davon rd. 0,8 ha bereits bebaut)

Wohngebiet - mit rd.11,7 ha (davon rd. 20 Grundstiicke in Streulage
bereits bebaut).

Die Ausweisung als Dorfgebiet im Nordwesten des Plangebietes ist wegen
eines dort vorhandenen landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebes erfor-
derlich. Das unmittelbar nach Osten und Siiden angrenzende Mischgebiet
umfaBt einen bereits vorhandenen Betrieb und Neubaufldchen mit einer
GréBe von noch rd. 1,0 ha. Die Lage des Mischgebietes ergibt sich aus
einer zweckméaBigen Zuordnung zur Landesstrafe 526, zu der der Schwer-
verkehr Uber den auszubauenden Bruchweg auf kurzem Weg abgeleitet
werden kann. Die GroBe des Mischgebietes wird gegeniiber den Auswei-
sungen des Fldchennutzungsplanes auf etwa die Hilfte reduziert. Die
Notwendigkeit hierfiur hat sich aus der erneuten Uberprifung des vor-
aussichtlichen Bedarfs fiir solche Betriebe ergeben, die aus Immissions-
schutzgriinden oder wegen einer beengten Lage aus dem bebauten Orts-
bereich hierher verlagert werden sollen. Da der Flachenbedarf fiir solche
Betriebe geringer ist als seinerzeit geschatzt wurde und da andererseits
eine akute Nachfrage nach Wohnbauflichen besteht, werden jetzt die
Flachen fir die Misch-und Wohnnutzung entsprechend den tatsichlichen
Bedirfnissen festgesetzt.

Der uberwiegende Teil der Wohnbaufliche wird als Allgemeines Wohngebiet
nach § 4 BauNVO festgesetzt. Darunter fillt auch die vorhandene Gast-
stdtte an der Kreuzung L 526/ L 527. Die Reste der daneben liegenden
ehemaligen Tankstelle kénnen aufgegeben werden. Eine Einstufung des
Gebietes als "Reines Wohngebiet" muf wegen der vorhandenen Altbebauung,
wegen der Nachbarschaft zum Mischgebiet sowie wegen evtl.Immissionen 5
ausgehend von den LandesstraBien, entfallen. Lediglich einige ruhig gelege-
ne Grundstiicke in Gebietsmitte und die Crundstiicke direkt neben der vor-
handenen Wohnbebauung westlich der Hermann-L6ns-StraBe werden als
"Reines Wohngebiet" nach § 3 BauNVO vorgesehen.

In Anpassung an die (ibrige Bebauung in Birkenheide und unter Beach-
tung der voraussichtlichen Wohnwiinsche werden Einzel-, Doppel- und
Reihenhduser in offener Bauweise und mit max. 2 Vollgeschossen vorge-
sehen. Dabei ist eine maBvolle bauliche Verdichtung mit platzartigen
StraBenverbreiterungen jeweils an optisch und stadtebaulich wichtigen
Standorten entlang der HaupterschlieBungsstraBen (PlanstraBen A1 und D)

geplant.

Im gesamten Gebiet werden als "MafB der baulichen Nutzung" die Grund-
und GeschofBfldchenzahlen aus § 17 BauNVO als Maximalwerte festgesetzt.
Lediglich bei den bestehenden Gebiuden mit grofien Grundstilicken entlang
der L 527 werden die Werte auf 0,3 bzw. 0,6 herabgesetzt, um den Gebiets-
charakter als Einfamilienhausgebiet zu sichern.

Insgesamt sind folgende Hiuser geplant: _
96 Wohneinheiten(WE)

Einzelhiuser 64 Geb. =

Doppelhauser 16 " = 24 WE

Reihenhduser 25 + 148 = 73 WE =73 WE

GeschoBwohnungen in

Hauszeilen 46 =46 "

Vorhandene Altbebauung 21 = 21 M
260 WE

Bei einer mittleren Belegung mit 3 Personen ergibt das eine Einwohnerzahl
von rd 780 EW bzw. eine mittlere Bruttosiedlungsdichte von rd. g7 EW je ha.
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2.3 Anhorung der Betroffenen

Die Planung des Gebietes wird so ausgelegt, daB kein bewohntes Anwesen
abgerissen oder wesentlich verindert werden mufl, so daBl der heutige
bauliche Bestand erhalten bleiben kann. Allen im Plangebiet wohnenden
Grundstickseigentiimern sowie den Grundstickseigentumern, welche im
Plangebiet Wohnraum vermietet haben bzw.bauliche Anlagen besitzen,
wurde in Einzelgesprichen die Planung dargelegt. Dabei wurden insbe-
sondere die vorgesehenen neuen Grundstickszuschnitte, die neuen Uber-
baubaren Flichen und Grenzabstinde, die neuen ErschlieBungsanlagen
sowie alle sonstigen durch die Planung beruhrten Belange erortert ( § 1
Abs. 7i.V. m. § 2a Abs. 2 BBauG ).

Das Baugebiet befindet sich zu 100 % in Privathand. Im sudwestlichen

Teil des Plangebietes befindet sich ein grioBeres Geldnde von ca. 1,8 ha

in der Hand eines Privateigentiimers, dessen Bebauungsvorstellungen
unter Beachtung des Abwigungsgebotes nach § 1 Abs. 7 BBauG weitgehend
berucksichtigt worden sind.

Infrastruktur

Die 6ffentlichen Einrichtungen der Ortsgemeinde Birkenheide,wie Dorfgemein-
schaftshaus, Grundschule, Sporthalle, kirchliches Gemeindezentrum und Kin-
dergédrten, Sportplatz, kénnen problemlos von dem Neubaugebiet aus erreicht
und genutzt werden. Die zur Grundversorgung erforderlichen Ladengeschifte
sind in der Ortsmitte von Birkenheide vorhanden. Im Neubaugebiet werden

2 Kinderspielpldtze angelegt, deren GroBe auf die kunftige Einwohnerzahl
abgestimmt ist.

Grinordnung

Der Landschaftsplan zum Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde Maxdorf
weist das Baugebiet als "Fliche mit besonderer grunordnerischer Bindung" aus.
Es wurde daher ein Grinordnungsplan aufgestellt und in den Bebauungsplan
integriert. Dieser geht im einzelnen von folgenden Voraussetzungen aus :

Im Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich ein ca. 5 ha grofBer (Akazien-)
Wald auf trockenen, mittelmiBig bis guten Sandbdden, der zum Gesamtkom-

plex der um Birkenheide verstreut liegenden Waldflichen gehort. Die Gebiets-
flaichen auBerhalb des Waldes sind mit einzelstehenden Biumen (z.T. Obst-
bdumen) bestanden. Die Flichen liegen im allgemeinen brach oder werden

noch gartnerisch genutzt. Nérdlich des Baugebietes schlieBen landwirtschaft-

lich genutzte Flichen ohne wesentliche Bepflanzung mit B&umen und Striuchern
an. Nordwestlich des Baugebietes grenzt (auBerhalb der Gemarkung Bir-
kenheide) das Landschaftsschutzgebiet "Bad Diirkheimer und Erpolzheimer Bruch"

an.

Es ist Ziel der Grinplanung, einen Teil des Wildchens als gestalterisches,
standorttypisches Natur-Element und als Schutzfliche zu erhalten. Dafiir
werden mehrere 10 - 20 m breite Waldstreifen im 6ffentlichen Bereich als
gebietsgliedernde Griinflichen vorgesehen bzw. mit einem Erhaltungsgebot
belegt. AuBerdem werden in den rickwértigen, nicht Uberbaubaren privaten
Grundstiicksteilen "Fldchen tum Erhalt von Biumen" ausgewiesen. Fur diesen
Teilbereich innerhalb des vorhandenen Wildchens ergibt sich somit das Er-
scheinungsbild einer "Waldsizdlung". Die neue Bepflanzung im Ubrigen Gebiet
wird hinsichtlich ihrer Lage und Pflanzenauswahl auf den "standorttypischen"
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Baumbestand abgestellt. Von besonderer Bedeutung ist dabei das
"Schutzgrun" parallel zu den Landesstraflen im Siden und Westen, das
neben der Abschirmung zur Strafe hin eine optische Einbindung des
Gebietes in die umgebende Landschaft bewirken soll. In nérdlicher Rich-
tung wird der Erhalt der vorhandenen Bepflanzung in den breiten Vor-
gdrten sowie eine zusitzliche Bepflanzung mit Einzelbdumen unter Be-
ricksichtigung des vorhandenen Bewuchses nérdlich des Bruchweges
als ausreichend angesehen.

Zur zusitzlichen Durchgriinung des Gebietes wird entlang einiger Er-

schlieBungsstrafen eine alleeartige Begriinung mit Einzelbdumen vorge-
sehen. Diese Bepflanzung soll gleichzeitig mit dem Straflenbau von der
Gemeinde vorgenommen werden und fiihrt somit bereits von Baubeginn

an zu einer Mindestbegriinung im 6ffentlichen Bereich.

Fir einige vorhandene, markante Einzelbdume wird im Bebauungsplan
ein Erhaltungsgebot festgesetzt. Eine Bepflanzung mit zusatzlichen
Einzelbdumen ist,u.a. aus gestalterischen Grunden, jeweils im Ver-
schwenkungsbereich einiger WohnstraBBen geplant.

5. ErschlieBung

5.1 VerkehrsméaBige Erschliefung

VerkehrsmiBig wird das Baugebiet tiber die bestehende Lessingstrafe
und die GoethestraBe mit dem Ortskern der Gemeinde verbunden.

Fir die innere ErschlieBung ist eine in Ost-West-Richtung verlaufende
WohnsammelstraBe in Verlidngerung der LessingstraBe (Planstrafie A)
vorgesehen. Diese verschwenkt im westlichen Gebietsdrittel nach Norden
und schlieft dort an den Bruchweg an. ;

Der im Norden gelegene, in Ost-West-Richtung verlaufende Bruchweg
wird auf seiner. vollen Lénge, jedoch mit unterschiedlichen Ausbaubreiten,
ausgebaut und an die L 526 (Erpolzheimer Str.), entsprechend den Planen
des StraBenbauamtes, angeschlossen. Die Anbindung an das Uberdértliche
Verkehrsnetz erfolgt somit Uber den Bruchweg zur L 526 und lber die
Lessingstr. und Albertine-Scherer-StraBe zur L 527. Weitere Zufahrten
“zum Baugebiet sind nicht geplant. Lediglich das Hotel im Kreuzungsbe-
reich von L 526/L 527 behalt die bereits vorhandene Zufahrt von der

L 526 aus.

Alle Ubrigen StraBen im Gebiet dienen.der ErschlieBung der einzelnen
kleinrdumigen Wohnquartiere. Sie werden z.T. als verkehrsberuhigte
WohnstraBen ausgebaut, wobei durch mehrfaches Verschwenken der
Fahrbahnen eine Verminderung der Fahrgeschwindigkeit erreicht wer-
den soll. Demgleichen Ziel dient der Ausbau von "Mischverkehrsflichen"
in den insges. 5,5 m breiten Stichstrafien.

5.2 Abwasserbeseitigung

Fur das Baugebiet wird eine Kanalisationsplanung erstellt und der
Generalentwidsserungsplan der Verbandsgemeinde Maxdorf fortge-
schrieben. Der AnschluB der Kanalisation an das bestehende System
der Ortsgemeinde Birkenheide und damit an die 6ffentliche Klaéranlage
ist iber die LessingstraBe - Albertine - Scherer - Str. - Maxdorfer Str.
vorgesehen. Dies erfordert folgende Mafnahmen: -



= Bau einer Regenrickhaltung (Regenrickhaltebecken oder Stau-
kanalisation). Das Regenriickhaltebecken ist im angrenzenden

Plangebiet "Hermann-Ldns-Strafe" bereits ausgewiesen.
- Verstiarkung des Pumpwerkes Lessingstrafe

- Austausch und VergréBerung der Kanalisationsrohre in der
Albertine-Scherer-Strafe. (In der Maxdorfer Strafle wurde der
Kanal, auch im Hinblick auf dieses Neubaugebiet, bereits er-
weitert)

_ Aufnahme von textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan,
daB zur Entlastung der Kanalisation und zur Anreicherung des
Grundwassers ein Versickern des Regenwassers auf den Privat-
grundstiicken zuldssig ist." - ’ ;

5.3 Versorgung

Das Baugebiet wird im Zuge der GesamterschiieBung mit Gas, Wasser, Elektri-
zitit und Telefon versorgt bzw. an das bereits vorhandene Versorgungssystem

angeschlossen.

Fir den antennenlosen Rundfunk- und Fernsehempfang wird die Deutsche
Bundespost Breitbandkommunikationskabel veriegen.

N

6. Kosten fur die Gemeinde

Die Kosten fir die erstmalige Herstellung der Erschliefungsaniagen, d.h. die
Kosten fir den StraBenbau, die StrafBenbeleuchtung, die 6ffentlichen Parkplatze,
die Grananlagen und (anteilig) fur die StraRenentwasserung belaufen sich Gber-
schlaglich auf rd+3;3 Mio DM. Hiervon hat die Ortsgemeinde Birkenheide nach
der gultigen ErschlieBungsbeitragssatzung einen Anteil von 10 % zu tragen.

Die Herstellungskosten fur die Flachenkanalisation

werden auf ca.-1,9 Mio DM gesché&tzt.90 % der beitragsfdhigen Auf-
wendungen werden nach der derzeit gultigen Entwdsserungsbeitragssatzung
der Verbandsgemeinde Maxdorf auf die neu zu erschliefenden Grundsticke
sowie nach dem VorteilsmaBstab auf einen Teil der bereits bebauten Grund-

sticke umgelegt.

7. Bodenordnende MaRnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes soll ein Umlegungsverfahren nach
dem IV.Teil des Bundesbaugesetzes durchgefiihrt werden. Soweit erforderlich,
wird die Verfahrensart des V.Teils des Bundesbaugesetzes in Anwendung ge-

bracht. :

Die zur Anlage der vorgesehenen 5ffentlichen StraBen,Wege, Plitze und Grin-
flichen erforderlichen Flichen werden in das Eigentum der Ortsgemeinde Birken-
heide Ubergefiihrt. '

8. Beainn der BaumafBnahmen

Mit der Erschliefung des Gebietes soll sofort nach Abschiuf der Baulandumie-
gung begonnen werden. Der Zeitpunkt far die Errichtung der Hochbauten er=
gibt sich, nach AbschiuB der ErschlieBungsarbeiten, aus den Wiinschen der
Grundstiickseigentimer. Voraussetzung ist, dabB der Upterbau der Strafien
fertiggestellt ist und ein Befahp g

Birkenheide, den 29.03.1984
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Dieser Bebauungsplan ist durch Beschluﬁ des _

- Ortsgemeinderates -vom

.aufgestellt worden.

Der Bebauungsplanentwurf mit Begrundung wurde
durch BeschluB des Ortsgemeinderates vom-
angenommen und zur Anh&érung der Triger 6ffent-
~licher Belange sowie der Nachbargemelnden
freigegeben.

ber die elngegéngeﬁen:Anreguﬁgen und“Bedéﬂken w
wurde durch den .Ortsgemeinderat. am ... ..
beraten und entschieden. "5

Der gednderte Planentwurf wurde am
angenommen und zur vorgezogenen Birgerbeteili-
gung freigegeben.

5. Die vorgezogene Burgefbeteiiigung fand durch

B:.

7.

8.

9.

Planaushang bei der Verbandsgeme1ndeverwaltung
Maxdorf in der Zeit vom ey T -

‘bis s Eey gy T

sowie durch eine 6ffentliche Burgerversammlung
im Rathaus Birkenheide am

statt. Es wurden die allgemelnen Ziele und Zwecke

~der. Planung dargestellt und gleichzeitig Gelegen-
~ heit zur AuBerung und Erérterung gegeben.
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22.
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Hlerauf wurde durch Amtsblattveroffentllchung\mml08

hingewiesen.

Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom
wurde durch Ortsgemeinderatsbeschlufli vom
§ 2a Abs. 6 BBauG freigegeben.

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung lag -
in der Zeit vom

bis

bei der Verbandsgemelndeverwaltung Maxdorf
o0ffentlich aus.

Ort und Dauer der Auslegung wurden im Amtsblatt
der Verbandsgemeindeverwaltung Maxdorf am
6ffentlich bekanntgemacht.

ber die 'wihrend der offentllchen Auslegung
eingegangenen Anregungen und Bedenken wurde

in 6ffentlicher Ortsgmeinderatssitzung am
beraten. Aufgrund der vorgebrachten Anregungen
und Bedenken wurde der Entwurf des Bebauungs-
planes vom 25.04.1984 mit textlichen Festsetzun-
gen und der Begriindung vom 23.11.1983 in der ge-
dnderten Fassung angenommen und die erneute
Auslegung gem. § 2 a Abs. 6 und,7 BBauG fir die
Dauer eines Monats beschlossen. waf

Ort und Dauer der Auslecung wurde ‘im Amtsblatt
der Verbandsgemeindeverwaltung, Maxdorf am:
6ffentlich bekanntgemacht. e '

Der

Bebauungsplanentwurf mit Begr nduﬁg lag in
der ' . . . .

Zeit vom

bis einschlieflich s A
bei der Verbandsgmelndeverwaltung Maxdorf offent-
lich aus.
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lo. Uber die wihrend der dffentlichen Auslegung
eingegangenen Anregungen und Bedenken wurde
in 6ffentlicher Ortsgemeinderatssitzung am 13.03.1985
beraten und entschieden. '
Aufgrund der eingegangenen Anregungen und
Bedenken wurde ein eingeschrénktes Verfah-
ren gem. § 2 a Abs. 7 BBauG durchgefiihrt.
Mit Schreiben vom 25.03.1985 wurden die von
der Anderung betroffenen und benachbarten
Grundstiickseigentiimer angeschrieben. Thnen
wurde Gelegenheit zur Abgabe einer Stellung-
nahme bis zum 15.04.1985 gegeben; gegenteilige
Stellungnahmen gingen nicht ein.

11. Der Bebauungsplan mit textlichen Festsetzungen
wurde am 13.03.1985
als Satzung gem. § lo BBauG beschlossen;
gleichzeitig wurde die Begrindung angenommen.

12. Die Wiederholung des Satzungsbeschlussés gem.
§ 10 BBauG erfolgte am 11.09.19&5

-

‘Genehmigungsvermerk:

SiEne UNSEATS \

Die Genehmigung der Kreisverwaltung Ludwigshafen am Rhein

wurde am
ﬁ%:::anzm' - & Okt, 1985

im Amtsblatt der Verbandsgemeindeverwaltung Maxdorf ortsiiblich
bekanntgemacht und darauf hingewiesen, dab der Bebauungsplan
mit Begriindung zu jedermanns Einsicht bei der Verbandsgemeinde-
verwaltung Maxdorf widhrend der Dienststunden bereitgehalten und
Auskunft erteilt wird..

Planentwurf e .03.1979
Geidndert 22.04.1981
23.11.1983
29.03.1984
25.04.1984

28.11,1984




