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1. Anlass und Ziel der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ,Sudlich des Birkenweges II* der Gemeinde Birkenheide ist mit Be-
kanntmachung am 26.06.1992 in Kraft getreten. Der Bebauungsplan Uberplante eine Flache
stdlich des Birkenweges am 6stlichen Teil zur Weisenheimer Stra3e. Das Gelande war ur-
springlich Teil einer Gartnerei am Ortsrand von Birkenheide, der siidlich von der Landes-
stral3e L 527 begrenzt wird. Die mit dem Bebauungsplan entstandenen Wohnbaugrundsti-
cke sind wie auch der ubrige Bereich sudlich des Birkenweges langst bebaut. Im Kreu-
zungsbereich des Birkenweges / Weisenheimer Stral3e sollte eine bereits bestehende 6ffent-
liche Grunflache erweitert werden. Der Bebauungsplan setzt fur das betreffende Grundstiick
mit der Flurstiicksnummer 116/77 als 6ffentliche Grunflache mit der besonderen Zweckbe-

stimmung ,Parkanlage" fest. Diese ist jedoch nie auf der Flache umgesetzt worden.

Bei der Planumsetzung hat sich gezeigt, dass die fir die Parkanlage zu fordernde Aufent-
haltsqualitat fir Erholungszwecke nicht erreicht werden kann. Dies liegt insbesondere an der
Verkehrsbelastung auf den umgebenden Stral’en und deren Auswirkungen. Das Grundstlick
verblieb daraufhin weiter im Privatbesitz. Das Park-Erweiterungsgeléande wurde seither nicht
den Festsetzungen entsprechend genutzt. Trotz einer Einfriedung waren immer wieder ille-
gale Ablagerungen festzustellen, so dass die Entwicklung eines stadtebaulichen Missstan-
des zu beflrchten war. Um dieser Fehlentwicklung vorzubeugen, war es zwingend erforder-
lich, alternative Nutzungen der Flache zu prifen. Zudem entsteht durch eine alternative Nut-
zung kein Defizit an Erholungsflachen, da der Bedarf der Bevélkerung ausreichend ander-

weitig gedeckt wird.

Aufgrund der bestehenden Verkehrssituation und der damit verbundenen Immissionsbelas-
tungen ist z.B. die Einrichtung eines Spiel- oder Bolzplatzes auf dem Erweiterungsgelande
nicht maglich. Der néchstgelegene Spiel- und Bolzplatz befindet sich am Dorfgemein-
schaftshaus in ca. 360 m Entfernung. Weitere Sport und Spielplatze sind in der Ortslage
vorhanden. Zusatzlich bestehen weitere Angebote an 6ffentlichen Freiflachen im Ortszu-
sammenhang, die entsprechend ihrer Nutzung angelegt sind. Es kann von einem ausrei-
chenden Angebot an éffentlichen Griinflachen und Platzen ausgegangen werden. Auch fir
die im Umfeld vorhandene Bebauung aus freistehenden Ein- bis Zweifamilienhauser, die alle

Uber private Freibereiche verfigen, ist das Angebot an Freiflachen ausreichend.

Der Bedarf nach Erholungsflachen fir die Bevolkerung wird groRrdumig auch im Waldbe-
reich sidlich der L 527 gedeckt. Durch den FulRweg am westlichen Rand des bestehenden
Parkgelandes ist eine Verknupfung mit dem Waldgeldnde und einer Bus-Haltestelle an der
L 527 vorhanden.
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Mit der Fortfiihrung der westlich angrenzenden Wohnbebauung kann das bestehende stad-
tebauliche Konzept um eine Doppelhausbebauung nach Osten, auf die nicht mehr erforderli-
che Parkflache, fortgesetzt werden. Der dafur erforderliche Immissionsschutz wird durch ei-
ne Verlangerung des Larmschutzes entlang der L 527 erreicht. Diese Entwicklung setzt das
Bebauungskonzept fort und beinhaltet eine tragfahige Nutzungsalternative, die aus der vor-

handenen stadtebaulichen Ordnung entwickelt ist und kurzfristig umgesetzt werden kann.

Mit der Entwicklung als neue, bereits voll erschlossenen Bauflache, wird ein Beitrag zum
stéadtebaulichen Ziel der Gemeinde geleistet wonach, innerdrtliche Ressourcen vorrangig

entwickelt werden sollen.

Die Nutzung von baulichen Nachverdichtungsmdéglichkeiten im vorhandenen Siedlungszu-
sammenhang wird seitens der Gemeinde grundsatzlich befiirwortet, sofern eine geordnete
Einbindung in den stadtebaulichen Kontext mdglich ist. Diese Planung entspricht den Zielen

der Gemeinde. Fir das Vorhaben sprechen inshesondere folgende Argumente:

1. Die Nutzungsanderung ist erforderlich, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
zu ermdglichen und die Entwicklung eines stadtebaulichen Missstandes zu verhin-
dern. Zudem entspricht die Entwicklung als Bauflache dem stadtebaulichen Ziel der

Gemeinde, innerértliche Ressourcen vorrangig zu entwickeln.

2. Eine Bebauung wird sich harmonisch in die Umgebung einfligen und den Bestand

sinnvoll erganzen. Das Ortshild wird damit aufgewertet.

3. Die rechtskréftig festgesetzte offentliche Griinflache ,Parkanlage” ist nie realisiert
worden. In direkter Nachbarschaft besteht heute bereits eine offentliche Grinflache,
die entsprechend angelegt und genutzt wird. Dartber hinaus besteht in dem Wohnge-

biet kein Bedarf, die vorhandene Parkflache zu erweitern.

Durch die bauliche Ausnutzung von Flachen innerhalb der bebauten Ortslage wird die
Siedlungsentwicklung im Aufenbereich verhindert und damit dem Gebot des sparsa-

men Umgangs mit Grund und Boden entsprochen.

Aktueller Anlass fir die jetzt vorgesehene Plandnderung ist der Wunsch des Eigentimers
des Grundstiickes 116/77, nun, nachdem es seit 1992 nicht gelungen ist, die Flache als
Parkflache anzulegen oder andere Grinflachennutzungen einzurichten, das Grundstiick ent-
sprechend den westlich angrenzenden Wohnbaugrundstiicken mit einem Doppelhaus zu

bebauen.




3
Gemeinde Birkenheide

BEGRUNDUNG Bebauungsplan ,Siidlich des Birkenweges Il — Anderung 1

3.1

Damit das geplante Bauvorhaben zugelassen werden kann, ist fur das betreffende Grund-
stiick eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Die Anderungen betreffen die Plan-
zeichnung und die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Sidlich des Birkenwe-

ges II*.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur das Vorhaben zu schaffen, hat der Ge-
meinderat der Gemeinde Birkenheide am 26.09.2011 beschlossen, den Bebauungsplan
-Sudlich des Birkenweges II* fir den entsprechenden Bereich zu &ndern und den Aufstel-

lungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Siidlich des Birkenweges Il — Anderung I* gefasst.

Da es sich bei dem betreffenden Grundstick um einen innerértlichen Bereich, der baulich
nachverdichtet wird, handelt, soll die Anderung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefiihrt werden. Damit wird dem stad-
tebaulichen Gebot der Innenentwicklung durch Nachverdichtung erschlossener Siedlungs-

raume nach § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

Lage und Gréle

Der Geltungsbereich der Anderung | des Bebauungsplanes ,Sidlich des Birkenweges II*
liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sudlich des Birkenweges I1“. Er umfasst das

Grundstick (Flurst. Nr. 116/77) mit einer Grol3e von 725 m2. Er wird folgendermafien be-

grenzt:
e Im Norden: durch die sidliche Grundstiicksgrenze des Birkenweges (Flurst. Nr.
116/48).
e Im Osten: durch die westliche Grundstiicksgrenze der o6ffentlichen Grinflache
(Flurst. Nr. 116/47).
e Im Siden: durch die die L 527 (Flurst. Nr. 294/3).
e Im Westen: durch die 6stliche Grundstiicksgrenze des Grundstiickes (Flurst. Nr.

116/76 und die 6stliche Grundstiicksgrenze des Gehweges und der
Parkbuchten im Suden des Birkenweges (Flurst. Nr.116/71).

Rechtliche Rahmenbedingungen

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich der Anderung | zum Bebauungsplan
»Sudlich des Birkenweges II* Gberwiegend eine Grunflache und einen geringen Teil als
Wohnbauflache dar. Die GroRBe der Griunflache in der Flachennutzungsplandarstellung ist

aufgrund der parzellenunscharfen Darstellung im Flachenutzungsplan nicht genau zu ermit-
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3.2.

teln. Die Ausdehnung und Abgrenzung der derzeitigen FNP-Darstellung entsprechen nicht
der tatséchlichen Form der Grinflache (die geméafl Bebauungsplan festgesetzt ist). Der vor-

liegende Anderungsbereich ist in der FNP-Darstellung eher der Wohnbauflache zuzuordnen.

Ausschnitt
Anderungsbereich

B s
(it _ {{1he :

L

|
Abbildung 1:
aktuelle Darstellung des Flachennutzungsplanes Il der Verbandsgemeinde Maxdorf mit Darstellung der Lage des
Anderungsbereiches | des Bebauungsplanes ,Siidlich des Birkenweges I1* (Quelle: VG Maxdorf, ergénzt durch ei-
gene Darstellung)

Die Anderung des Bebauungsplanes ist aus der generalisierenden Darstellung des FNP als
entwickelt anzusehen, da die geplante Wohnbauflache mit rund 0,07 ha weit unterhalb der
darstellungsrelevanten GrundstiicksgrofRe von 0,5 ha des FNP liegt und dessen Grundziige
nicht beeintrachtigt sind.

Bebauungsplan , Sudlich des Birkenweges 11

Der Bebauungsplan ,Stdlich des Birkenwegs II* ist seit dem 26.06.1992 rechtskraftig. Der
gesamte Geltungsbereich umfasste 6305 m2. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes fand
eine Umnutzung eines ehemaligen Gartnereigelandes statt. Neben der Festsetzung eines
Allgemeines Wohngebietes zur Errichtung von Einzel- und Doppelh&user, setzt der Bebau-
ungsplan eine offentliche Grinflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkanlage”
fest.
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Fur das allgemeine Wohngebiet ist das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Gberbaubare
Grundstucksflache, durch eine Grundflachenzahl GRZ von 0,4, der Geschossflachenzahl,
GFZ von 0,5 und der maximal zulassigen Geschossigkeit von einem Vollgeschoss mit mdg-
lichem auszubauendem Dachgeschoss festgesetzt. Es dirfen Einzel- oder Doppelhauser in

offener Bauweise mit Satteldach gebaut werden.

Der Bebauungsplan setzt die 6ffentliche Stral3enverkehrsflache und die offentliche Parkfla-
chen im Strallenraum fest. Aus immissionsschitzenden Griinden wurde eine Larmschutz-
wand von 2,50 m Héhe mit einem davorliegenden 5 m tiefen Griinstreifen an der L 527 fest-
gesetzt. Der Abstand der Bebauung zur Landesstrale muss 20 m betragen. Die Uiberbauba-

ren Grundsticksflachen wurden mit dem entsprechenden Abstand festgesetzt.

Zur Grinordnung wurden neben der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage“, zu erhaltende Baume und neu zu pflanzende Baume festgesetzt. Aul3erdem
wurden Baumpflanzungen im 5 m Streifen vor der Larmschutzmauer festgesetzt, die auf

dem Grinstreifen zusatzlich mit Strauchpflanzungen aufzufillen sind.

Fir das Grundstiick (Flurst. Nr. 116/77) des Geltungsbereiches der Anderung | des Bebau-
ungsplanes ,Sudlich des Birkenweges I setzt der derzeitige rechtsgultige Bebauungsplan
-Sudlich des Birkenweges Il eine 6ffentliche Griinflache mit der besondern Zweckbestim-
mung ,Parkanlage” fest. Textlich wurde festgesetzt, dass der Bestand an Baumen so weit

wie moglich zu bewahren ist.

Gleichzeitig stellt die 6ffentliche Griinflache des Grundstiickes einen Teil des 6kologischen
Ausgleiches fir den erfolgten Eingriff dar. Die Parkflache wurde mit 1560 m2 in die Eingriffs-

und Ausgleichsbilanzierung eingerechnet.
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3.3.
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Abbildung 2:

Bebauungsplan ,Sudlich des Birkenweges I1“ mit Darstellung des Geltungsbereiches der Anderung | (Quelle: VG
Maxdorf, erganzt durch eigene Darstellung)

Anderungsverfahren

Das Anderungsverfahren soll im im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebau-

ungsplane der Innenentwicklung) durchgefihrt werden. Voraussetzung zur Anwendung des

§ 13aist:

e dass ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachver-

dichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innen-

entwicklung) vorliegt,

o dass die festgesetzte zulassige Grundflache eine festgelegte Grof3e von 20.000 m?2

bzw. 70.000 m2 nicht Gberschreitet,

e dass kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemaR der Anlage 1 des Gesetzes lber die Um-

weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht begriindet wird (vgl. § 13a Abs.

1 Satz 4 BauGB),

¢ und dass keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Eu-
ropaischen Vogelschutzgebieten (vgl. 8 13a Abs. 1 Satz 5i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7b

BauGB) bestehen.
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Die vorliegende Bebauungsplananderung erflillt die Voraussetzungen zur Anwendung des
§ 13a BauGB, da es sich bei der baulichen Nachverdichtung und Nutzung der Grinflache

um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt.

Die Frage, ob es sich bei der geplanten Umnutzung der Grunflache um eine Mal3hahme der
Innenentwicklung handelt, kann an dieser Stelle mit ,ja"“ beantwortet werden. Es ist nicht ge-
nerell davon auszugehen, dass eine Umnutzung einer 6ffentlichen Griinflache zu baulichen
Zwecken eine MalRnahme der Innenentwicklung darstellt. Grinflachen tGbernehmen inner-
halb von bebauten Gebieten wichtige Funktionen fur die Umwelt und insbesondere fir die
Bewohner. Generell sollten Griinanlagen vor einer pauschalen Umnutzungsmaoglichkeit ge-
schiitzt werden. Im vorliegenden Fall stellt sich die Situation allerdings so dar, dass die fest-
gesetzte dffentliche Griinflache nach wie vor im Privatbesitz befindet. Zudem wurde die Fla-
che nie entsprechend ihrer Festsetzung gestaltet und genutzt. Die vorliegende Flache stellt
eine Brachflache dar und Gbernimmt keine besondere Funktion — weder dkologisch noch so-
zial. Die Flache ist untergenutzt, die dkologische Funktion gering und erfillt aufgrund der
Verkehrsbelastung der umgebenden Stralen und deren Auswirkungen somit auch nicht die
ihr zugedachte Erholungsfunktion. Der Bedarf der Bevdlkerung an Erholungsfunktionen wird
anderweitig groR3rAumig abgedeckt und ein Bedarf an weiteren Parkflachen war nicht festzu-
stellen. Das Gelande wurde lange Zeit nicht bestimmungsgemaf genutzt und es wurden il-
legale Ablagerungen festgestellt, sodass ein stadtebaulicher Missstand zu beflrchten ist.
Um dieser Fehlentwicklung vorzubeugen, ist es zwingend notwendig, eine tragfahige stadte-
baulich integrierte Folgenutzung zu realisieren. Die Umgebungsnutzung ist das Wohnen.
Das Vorhaben fugt sich folgerichtig in die umgebende Nutzung ein und erganzt sie. Die Ent-
wicklung als Bauflache stellt einen Beitrag zum stadtebaulichen Ziel der Gemeinde dar, wo-
nach innerortliche Ressourcen vorrangig entwickelt werden sollen. Das Vorhaben wére bei

Nichtvorliegen eines Bebauungsplanes nach § 34 BauGB zulassig.

Der gesamte Geltungsbereich des Anderungsbereiches ist rund 725 m2 groR. Es werden
keine anderen Bebauungsplane in engem sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestellt. Die mogliche zulassige Grundflache bleibt damit unter dem Schwel-
lenwert von 20.000 m2 nach § 13a Abs. 1 Satz2 Nr.1 BauGB. UVP-pflichtige Vorhaben
nach Anlage 1 zum UVPG bzw. Landesrecht werden durch die Aufstellung nicht begriindet.
Der Schwellenwert von 20.000 m2 zulassiger Grundflache fir stadtebauliche Vorhaben wird
unterschritten (Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.7.2 der Anlage 1 zum UVPG).

Anhaltspunkte auf eine mdgliche eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Europai-
schen Vogelschutzgebieten (vgl. 8 13a Abs. 1 Satz5i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) be-

stehen nicht.
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Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kommen die Vorschriften des einfachen
Verfahrens zum Einsatz. Demnach kann auf die formelle frihzeitige Beteiligung gem. § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Es ist nur die 6ffentliche Auslegung gem.
§ 3 Abs. 2 und eine Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufuhren.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2a sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 Abs. 4
BauGB abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) ist nicht
anzuwenden. Es entféllt die Erforderlichkeit der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung. Den-
noch sind die Umweltbelange bei der Planung zu beachten und es sind entsprechende Er-

hebungen zu machen (vgl. Kap. 6).

Bestandssituation

Der Anderungsbereich befindet sich am sudlichen Ortsrand der Gemeinde Birkenheide,
ndrdlich der L 527. Die Gemeinde Birkenheide ist tberwiegend vom Wohnen gepragt. Durch
die gute verkehrliche Anbindung und die Lage am Wald stellt die Gemeinde Birkenheide ei-
nen beliebten Wohnstandort dar. Obwohl das betreffende Grundstick als 6ffentliche Griin-
flache im rechtsgultigen Bebauungsplan dargestellt ist, wurde diese Festsetzung nie umge-

setzt und das Grundstiick mit der Flurstiicksnummer 116/77 befindet sich in Privatbesitz.

Geltungsbereich
der Anderung |
%

Abbildung 3:
Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Sudlich des Birkenweges Il - Anderung 1*
(Quelle: VG Maxdorf, erganzt durch eigene Darstellung)
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4.1.

4.2.

4.3.

Nutzung

Das Grundstiick des Anderungsbereiches liegt derzeit brach. Die eigentlich angedachte Nut-
zung als offentliche Griinflache findet nicht statt. Das Grundstiick wurde nie als 6ffentliche
Grinflache angelegt und stellt weder einen Aufenthaltsbereich noch eine Spielflache dar.
Das sich direkt im Osten anschlieBende Grundstiick wird dagegen als 6ffentliche Griinflache

genutzt und befindet sich in Gemeindebesitz.

Die umgebende Nutzung im Westen und Norden des betreffenden Grundstiickes ist Woh-
nen. Ostlich wird die Wohnbebauung nach der Weisenheimer StralRe fortgesetzt. Im Suden
stellt die Landesstral3e L 527 den endgiltigen Ortsrand der Ortsgemeinde Birkenheide dar.

Gestalt

Die unmittelbar an das Plangebiet anschlieRende Wohnbebauung besteht Uiberwiegend aus
zwei- bzw. ein- bis eineinhalbgeschossigen Wohngebauden. Die direkte Nachbarbebauung
sind Doppelhauser. Die vorherrschende Dachform der umgebenden Wohnbebauung ist das
Satteldach.

Natur und Landschaft

Das Grundstuck stellt eine Brachflache dar, die nicht gartnerisch angelegt und gepflegt wird.
Der Bewuchs besteht hauptséachlich aus Wiesenflache mit vereinzelten Strauchern am sidli-
chen Grundstiicksrand im Ubergang zur L 527. Die 6kologische Wertigkeit der vorhandenen
Vegetation und ihre Bedeutung als Lebensraum von Tieren werden als gering eingestuft.

(genauer vgl. Kap. 6.1 Umweltbelange)

Abbildung 4:
Heutiger Zustand der Vegetation im sudlichen Grundstiicksteil des Plangebietes
(Quelle: eigene Aufnahme, Februar 2012)
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4.4,

4.5,

4.6.

4.7.

Ver- und Entsorgung

Der Anderungsbereich ist vollstandig an das Ver- und Entsorgungsnetz (Birkenweg) ange-
bunden. Auf dem sudlichen Grundstiicksteil befindlichen Anschlussleitungen der Deutschen

Telekom und von Kabel BW. Diese sind jedoch nicht mehr in Betrieb.

Verkehr

Das Grundstiick ist Gber eine innerortliche ErschlieBungsstrale (Birkenweg) bereits er-
schlossen. Der Birkenweg ist bereits ausgebaut. Auf der sudlichen Stral3enseite des Birken-
weges sind Parkbuchten angelegt. Dieser Strallenausbau (StraRe — Parkbuchten — Gehweg
— Grundstiick) soll im Rahmen der Anderungsplanung fiir das betreffende Grundstiick Rich-
tung Osten fortgesetzt werden. Hinsichtlich des notwendigen Ausbaustandstandards, der
Ausbauart und der Flacheniibertragung wird zwischen Vorhabentrager und der Gemeinde

Birkenheide ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

Sidlich schlief3t sich an das Grundstuick die Verkehrsflachen der Landesstraflie L 527 an. Di-
rekt an der sudlichen Grundstiicksgrenze befindet sich eine Bushaltestelle, deren Haltebucht
von der Fahrbahn der L 527 abgesetzt ist.

Die zukinftige Bebauung hat zum &aufRersten Fahrbahnrand der L 527 einen Abstand von

20 m einzuhalten und muss im Rahmen der Plandnderung beachtet werden.

Immissionsschutz

Durch die LandesstraBe L 527, mit einer erlaubten Hochstgeschwindigkeit von 70 km/h ent-
lang der Ortsumfahrt, ist eine Larmbelastung der angrenzenden Gebiete vorhanden. Die
vorhandene Wohnbebauung entlang der L 527 wird vor den Immissionen durch eine 2,50 m

hohe Larmschutzwand mit davorliegenden Strauchpflanzungen geschiitzt.

Bei einer weiteren Neubebauung ist entsprechender Larmschutz zu bertucksichtigen. Er soll

in Form der vorhandenen Larmschutzwand fortgesetzt werden.

Altlasten / Boden

Altlasten
Altlasten bzw. Altstandorte sind im Plangebiet nicht bekannt. Treten aber, z. B. bei Erdarbei-
ten, Auffalligkeiten auf, die auf bisher noch nicht entdeckte Kontaminationen hindeuten, ist

die Untere Bodenschutzbehérde sofort zu verstandigen.

Bodenschutz
Die Ortsgemeinde Birkenfeld befindet sich auRerhalb der Frankenthaler Terrasse auf sandi-

gen Gerdllstandorten der diluvialen Bachsedimente. Der Boden des Standortes gehdrt zur
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Landschaft der diluvialen Terrassen, die durchsetzt sind mit Schotter, Sand und Lehm. Es
handelt sich um tiefgriindige Sande, denen ein niedriges Ertragspotenzial zugeschrieben
wird. Das Nitratriickhaltevermégen ist nur mittel bis gering ausgepragt. Daher wird dem Bo-

den nur eine geringe Wertigkeit zugeschrieben.

Das Grundstiick ist mit Wiese und in Randbereichen mit Gehdlzen bewachsen. Teilweise ist
der Boden aufgrund von Uberfahrten (vermutlich mit LKW) verdichtet und besitzt keine Ve-

getationsschicht mehr.

5. Planung / vorgesehene Anderungen

Der Bebauungsplan ,Sudlich des Birkenweges II* soll im Geltungsbereich der Anderung |
geandert werden. Die erforderlichen Anderungen / Ergéanzungen der textlichen Festsetzun-

gen sowie an der Planzeichnung werden nachfolgend erlautert und begriindet.

Anlass fur die aktuelle Plananderung ist die Bauabsicht der Eigentimer auf dem betreffen-
den Grundstick, Flurst. Nr. 116/77 ein Doppelhaus zu errichten. Der derzeit rechtskraftige
Bebauungsplan ,Stidlich des Birkenweges II* wurde fiir das Gelande einer ehemaligen Gart-
nerei sudlich des Birkenweges aufgestellt. Die damit geschaffenen Baugrundstiicke sind
heute alle bebaut. Es befinden sich direkt an den Geltungsbereich angrenzend vier Grund-
stucke, die mit jeweils einer Doppelhaushélfte bebaut sind. Diese Bebauung soll mit der jet-

zigen Anderung | weitergefiihrt werden.

Art der Baulichen Nutzung:

Dazu muss hauptsachlich die Art der baulichen Nutzung geandert werden. Die bisherige
Festsetzung ,6ffentliche Grinflache* mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkanlage”
wird in ,WA — allgemeines Wohngebiet* geandert und entsprechend in der Planzeichnung
dargestellt. Es handelt sich dabei um eine folgerichtige Fortsetzung der vorhandenen Woh-

bebauung, die sich aufgrund der MaRvorgaben in den Bestand einfigt.

Die offentliche Griunflache wurde im urspriinglichen Bebauungsplan festgesetzt, allerdings
nie umgesetzt und auch nicht an die Gemeinde Ubertragen. Das 6stlich angrenzende
Grundstiick ist als 6ffentliche Griinflache angelegt und wird auch entsprechend genutzt. Die
jetzige Anderung bezieht sich lediglich auf das private Grundstiick Flurst.Nr. 116/77 das im
Rahmen der Nachverdichtung einer untergenutzten, gestalterisch und ©kologisch wenig

wertvollen Flache, jetzt bebaut werden soll.




12
Gemeinde Birkenheide
BEGRUNDUNG Bebauungsplan ,Siidlich des Birkenweges Il — Anderung 1

Anzahl der zulassigen Wohnungen:

Zusétzlich wird die Zahl der Wohnungen im Anderungsbereich beschrankt. Es wird textlich
festgesetzt, dass nur zwei Wohnungen pro Gebaude zulassig sind. Damit wird die héchstzu-
lassige Zahl der Wohnungen auf ein — mit der Umgebungsnutzung vertragliches — Mal3 be-
schrankt. Da im Anderungsbereich die Festsetzung der Vollgeschosse entfallt, wird durch

die Beschrankung der Wohnungsanzahl ein stadtebaulich vertragliches MalR gesichert.

Maf der baulichen Nutzung:

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung orientieren sich fur den Anderungsbe-
reich an den bestehenden Festsetzungen und an dem Mal der inzwischen verwirklichten
Bebauung. Die bisherigen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ2)
werden beibehalten.

Es wird lediglich die Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse geandert und durch ein festes
MalR fir die maximal zulassige Wandhohe ersetzt. Bisher war eine eingeschossige Bebau-
ung mit der Option zum Dachausbau festgesetzt. Diese, nicht mehr mit zeitgemafer Archi-
tektur zu vereinbarende, Festsetzung wird durch die Festsetzung der maximal zuldssigen
Wandhohe ersetzt. Die Anderung betrifft die textlichen Festsetzungen und die Nutzungs-
schablone in der Planzeichnung. Mit der geédnderten Festsetzung wird eine Bebauung er-
maoglicht, die sich an den Gebaudehdhen der umgebenden Bebauung orientiert, aber gleich-

zeitig die Mdglichkeit zur flexiblen inneren Einteilung der Gebaude bietet.

Bauweise / Baugrenze

Fur den Anderungsbereich werden die Festsetzung einer offenen Bauweise, sowie die aus-
schlieBliche Zulassigkeit von Doppelhdusern und die festgesetzte Dachform als Satteldach
aus den bestehenden Festsetzungen tbernommen. Damit wird sich die Neubebauung in die
Umgebungsbebauung einfiigen. In der Planzeichnung werden zur Begrenzung der Uberbau-
baren Grundstiicksflache die Baugrenzen dargestellt. Die Abmessungen orientieren sich an
auReren Restriktionen (Abstand der Bebauung zur L527 — mind. 20 m) und an den Abmes-
sungen der bestehenden, westlich angrenzenden Bebauung. Die Uberbaubare Grundstiicks-
flache wird daher auf das zuldssige Mal3 eingeschrankt, bietet dennoch Méglichkeiten zur

individuellen Entwicklung der Bebauung.

Verkehrsflachen:

Der Ausbau des Birkenweges soll sich entsprechend des westlich an den Anderungsbereich
angrenzenden Bestandes fortsetzen. Dazu sind der Gehweg und die Langsparkbuchten
auszubauen. Die dazu notwendigen Flachen werden im Bebauungsplan festgesetzt. Diese

privaten Flachen werden nach Herstellung des StraRenausbaus an die Gemeinde Ubertra-
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gen. Die Ubertragung, Herstellungspflicht und Ausbauart sowie Ausbaustandard des Geh-
weges und der Parkbuchten werden zwischen Gemeinde und dem Vorhabentrager in einem
stadtebaulichen Vertrag geregelt und sind nicht Gegenstand der Bebauungsplanénderung.
Es werden mit der geédnderten Darstellung in der Planzeichnung die notwendigen Verkehrs-

flachen festgesetzt, die zum Stral3enausbau erforderlich sind.

Flachen und MalBnahmen zum Immissionsschutz

Aufgrund der Lage zur L 527 sind bei der Umsetzung von Wohngebauden Larmschutzmalfi-
nahmen notwendig. Dazu ist im bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan eine Larm-

schutzwand mit einer Mindesthéhe von 2,50 m festgesetzt.

Dementsprechend wird im Anderungsplan | entlang der suidlichen Grundstiicksgrenze und in
einer Lange von 3,00 m entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze zeichnerisch die Errich-
tung einer Larmschutzwand von 2,50 m Hohe festgesetzt. Zusatzlich wird festgesetzt, dass
die Larmschutzwand mit Rank- und/ oder Kletterpflanzen einzugriinen ist. Damit wird eine
zusatzliche gestalterische und okologische Aufwertung der Larmschutzwand durchgefiuhrt.
Begrinte Wande stellen zudem wertvolle Lebensrdume fir Insekten und Kleintiere dar und

verbessern das Kleinklima.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden um eine Gestaltungsvorschrift hinsicht-
lich der zulassigen Einfriedungen ergéanzt. Dabei werden die H6he der Einfriedungen und die
Ausfiihrung bestimmt. An der nérdlichen (dem Birkenweg zugewandten Seite) und an der
Ostlichen (der 6ffentlichen Griinflache zugewandten Seite) Grundstiicksgrenze sind Einfrie-
dungen nur bis zu einer H6he von maximal 1 m zulédssig. Die Sockelhéhe der Einfriedung
darf hdchstens 0,30 m betragen. Die Einfriedungen sollen offen gestaltet sein. Damit soll er-
reicht werden, dass keine massiven hohen Wé&nde gegeniber dem o6ffentlichen Raum ver-
wendet werden, die gestalterisch dem durchgriinten Charakter des Gebietes stdren. Insbe-
sondere die 6stlich angrenzende Grinflache soll nicht durch eine massive, geschlossene
Wand von der angrenzenden Wohnbebauung abgetrennt werden. Zur Wahrung der Pri-

vatsphare ist die Herstellung des Sichtschutzes in Form von Heckenpflanzungen méglich.

Grunordnung

Die ursprunglichen griinordnerischen textlichen Festsetzungen unter Punkt 1ll. des Bebau-
ungsplanes ,Sudlich des Birkenweges II* bleiben fiir die Anderung | bestehen und werden

entsprechend der Planungsanforderungen der Anderungsplanung | erganzt.
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Im urspriinglichen Bebauungsplan waren zur Untergliederung der Parkbuchten und zur Ge-
staltung des StralBenraumes zu pflanzenden Baume festgesetzt. Diese Planungsabsicht wird

in die Anderungsplanung iibernommen und in der StraRenverkehrsflache werden zwei zu
pflanzende Baume zeichnerisch festgesetzt.

Da mit der Anderungsplanung | zum Bebauungsplan ,Sudlich des Birkenweges 11“ Baurecht
geschaffen wird und damit ein Teil einer unbebauten Flache versiegelt wird, werden zusétz-
liche Begrinungsmafllnahmen fir die privaten Grundsticke festgesetzt. Zum einen wird
festgesetzt, dass Baumpflanzungen auf den privaten Grundstiicken durchzufiihren sind. Es
wird die Mindestanzahl von einem Baum je 200 m2 angefangener, unbebauter Grundsticks-
flache festgesetzt. Damit wird eine Mindestbegriinung vorgegeben und das Grundstiick dko-

logisch aufgewertet, da sich zurzeit keine Baume auf dem Grundstiick befinden.

Anderung der Plandarstellung

Planzeichnung: alte Darstellung Planzeichnung: neue Darstellung Anderung |
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Abbildung 5:

Gegenlberstellung Planausschnitt der bisherigen Darstellung im BPlan ,Sudlich des Birkenweges II* und Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Stdlich des Birkenweges Il — Anderungl*
(Quelle: Verbandsgemeinde Maxdorf, bzw. eigene Darstellung)

Auswirkung der Planung

6.1. Umweltbelange

In Anbetracht der geringen Grundstiicksgrof3e und baulichen Nutzung sowie der bestehen-
den Umgebungsnutzungen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planan-
derung zu erwarten. Die Bebauungsplandnderung wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB durchgefuhrt. Da gem. § 13 a kein formlicher Umweltbericht erforderlich ist, er-
folgt eine Beschreibung der Umweltauswirkungen der Plananderung und der geplanten
MaRnahmen und Festsetzungen zur Vermeidung und Minderung des Eingriffes.
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Schutzgebiete und sonstige Ubergeordnete Planungen

In dem Plangebiet liegen weder Natur- oder Landschaftsschutzgebiete, noch befinden sich
dort geschiitzte Landschaftsbestandteile. In der Nahe des Plangebietes befindet sich das
Landschaftsschutzgebiet Nr. 7332-011 ,Ellerstadter Weiher* (Flache: 36,4 ha), es beginnt
stdlich der L 527. Darin integriert befindet sich das Naturdenkmal Nr. 7338 — 339 ,Silber-
grasfluren Birkenheide" (Flache: 4,1 ha).

Im Plangebiet oder im nédheren Umfeld befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH-Gebiete) oder européische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes. Erst im weiteren Umfeld — nordlich der Ortslage Birkenfeld, befindet sich
das Vogelschutzgebiet Haardtrand und das FFH-Gebiet Dirkheimer Bruch. Darin integriert
sind das Landschaftsschutzgebiet ,Heidewald" und das Landschaftsschutzgebiet ,Dirkhei-

mer und Erpolzheimer Bruch*

Im Landschaftsplan des Regionalen Raumordnungsplanes der Planungsgemeinschaft

Rhein-Pfalz ist das Gebiet als Siedlungsflache dargestellit.

Tier- und Pflanzenwelt, Arten- und Biotopschutz

Gemal Bundesnaturschutzgesetz sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaus-
haltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Die Uber-
plante Flache stellt sich als Bauliicke dar und wird kaum gartnerisch gepflegt. Es befinden
sich keine Baume auf der Flache und am sudlichen Grundstiicksrand ist die Flache mit

Strauchern bewachsen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG oder Arten, die in der Liste von
Rheinland-Pfalz mit besonderen rechtlichen Vorschriften zu schutzwirdigen Biotopen mit
Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten aufgefihrt sind, sind im Plangebiet nicht be-

kannt.

Laut Biotopkartieranleitung des Landes Rheinland-Pfalz stellt die Flache eine sog. ,Brachfla-
che der Wohnbebauung” oder eine ,Gartenbrache” dar. Keine der beiden Biotoptypen stellt

ein geschiitztes Biotop dar.

Der vorliegende Anderungsbereich stellt mit ca. 725 m2 lediglich einen untergeordneten Be-
reich innerhalb des Siedlungsraums dar. Die Flache unterliegt heute bereits Storeinflissen
durch die umliegende Wohnbebauung und die Landesstral3e L 527. Vor diesem Hintergrund
wird davon ausgegangen, dass die bestehende Flachennutzung sowie der anthropogene
Einfluss dazu gefuihrt haben, dass die Arten, die in der Liste der planungsrelevanten Arten

aufgefiihrt sind, nicht regelmafig im Plangebiet vorkommen. Bisher liegen keine Hinweise
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auf geschitzte Arten vor. Aufgrund der Rahmenbedingungen werden floristische oder

faunistische Untersuchungen oder Kartierungen bisher nicht fir notwendig erachtet.

Es wird erwartet, dass durch die Schaffung der neuen Giberbaubaren Flache und den daraus
folgenden Neubau zweier Wohnhéauser keine erheblichen Beeintrachtigungen von Lebens-
statten (Fortpflanzungsstatten, Ruhestatten im Wesentlichen sog. , Allerweltsarten”) auftreten

werden.

Boden

Aufgrund des geplanten Vorhabens wird zusétzlich Boden im geringen Umfang versiegelt.
Die Boden im Plangebiet besitzen keine besondere Wertigkeit, der Verlust an nattrlichen
Bodenfunktionen im Umfang von maximal héchstens 290 m2 (bei GRZ 0,4) hat keine Aus-
wirkungen auf die Bodenfunktionen. Die tatséchliche Versiegelung wird bei einer festgesetz-
ten Uberbaubaren Flache von rd. 208 m2 noch geringer ausfallen. Aufgrund der bereits vor-
handenen Bodenverdichtungen und der geringen Vegetation wird mit der gartnerischen
Neuanlage des Grundstiickes und mit Umsetzung der festgesetzten griinordnerischen Malf3-

nahmen die bestehende Situation aufgewertet.

Durch die Festsetzung im derzeit rechtsgiltigen Bebauungsplan zu wasserdurchlassigen

Bodenmaterialien wird zusétzlich bewirkt, dass die Flachenversiegelung minimiert wird.

Wasser

Oberflachengewasser bestehen nicht.

Der Grundwasserspiegel liegt bei ca. 2,50 m bis 3,00 m unter Niveau. Samtliche unbelaste-
ten Niederschlagswasser sollen, sofern méglich, zuriickgehalten, zur Versickerung gebracht,
einer geeigneten Wiederverwendung zugefuhrt oder in ein Trennsystem eingeleitet werden.
Durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen und einer Beschrankung der Ver-

siegelung nur auf das absolut notwendige MaR3 kann der Eingriff minimiert werden.

Erholungsfunktion / Landschaftsbild

Das Plangebiet wird nicht entsprechend der Festsetzung im derzeit giltigen Bebauungsplan
genutzt und ist nicht als offentliche Griinflache angelegt. Daher besitzt die Flache keine Auf-
enthaltsqualitat und wird von der Bevdlkerung nicht genutzt. Es findet durch die bauliche
Nachverdichtung an dieser Stelle daher keine Beeintrachtigung der Erholungsfunktion statt,
da die Erholungsfunktion aufgrund der hohen Verkehrsbelastung und deren Auswirkungen in

der Umgebung zuvor bereits nicht gegeben war.
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6.2.

6.3.

Durch die bauliche Erganzung einer vorhandenen Wohnbebauung wird eine Brachflache
neu gestaltet. Die Festsetzungen der vorliegenden Anderung sind dazu geeignet, das neue
Bauvorhaben harmonisch in den Bestand einzufiigen. Es ist von keiner Verschlechterung
des Landschaftsbildes auszugehen — eher von einer Verbesserung, da sich die bauliche
Nutzung in den Bestand einfiigt und mit dem Wegfall der Brachflache ein stadtebaulicher

Mi3stand beseitigt wird.

Mensch

Es werden durch das Vorhaben keine Beeintrachtigungen fur den Menschen ausgeltst. Be-
eintrachtigungen fir den Menschen sind im Plangebiet nur aufgrund der Immissionsbelas-
tung durch Larm und Klima zu erwarten. Die dazu notwendigen MafRhahmen sind im Kapitel

6.3, Immissionsschutz, dargelegt.

Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet sind keine Kultur- und Sachgiter bekannt. Es daher sind keine Auswirkungen

durch die Planung auf diese zu erwarten.

Eingriffs- / Ausgleichsregelung

Nach § la BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwégung einzustellen. Zu prifen ist bei Planande-
rungen zunachst, ob die MaBnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der stadtebauli-
chen Planungsziele ist. Dazu wird auch auf Kapitel 3.3 verwiesen. Die Erweiterung einer
Bauflache auf einem ungenutzten Grundstick innerhalb eines bestehenden Wohngebiets ist
grundsatzlich vertraglich mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege, sie ist
unter dem Aspekt der Nachverdichtung im Siedlungszusammenhang sinnvoll. Der Eingriff in

den Naturhaushalt wird vor diesem Hintergrund fur vertretbar erachtet.

Mit dem im Rahmen der Innenentwicklung anwendbaren Verfahren gemal § 13a BauGB
wird zudem eine Nachverdichtung im Innenbereich sowie sonstige Innenentwicklungs-
mafinahmen ausdriicklich aufgrund der o.g. Vorteile geférdert und von der Eingriffsregelung
grundsatzlich freigestellt. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen AusgleichsmaRnahmen ist

somit nicht gegeben.

Immissionsschutz
Larm
Das Plangebiet wird am sudlichen Rand von der LandesstraRe L527 tangiert. Damit ist von

einer Larmbelastung auszugehen. Um zukiinftig gesunde Wohnverhaltnisse zu wahren,

werden aktive schallschiitzende MalRnahmen ergriffen. Dazu wird die bisherige Festsetzung
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zum Immissionsschutz durch eine Larmschutzmauer von 2,50 m Hohe beibehalten und die

Mauer zeichnerisch festgesetzt.

Auf die Festsetzung eines 5,00 m breiten Schutzstreifens zwischen Larmschutzwand und
L 527, wie er im derzeit gilltigen Bebauungsplan festgesetzt ist (allerdings nicht entspre-
chend umgesetzt wurde), wird im vorliegenden Anderungsplan verzichtet. Die Dimensionie-
rung und Lage der erforderlichen Larmschutzmauer wird aus dem Bestand abgeleitet und im
Bebauungsplan festgesetzt. Die LArmschutzmauer ist auf den sudlichen Grundsticksgren-
zen errichtet. Stdlich davon sind auf den grinen Randstreifen Straucher und Baume ge-
pflanzt. Bei den beiden 6stlichsten Grundsticken der Bebauung sidlich des Birkenweges
wurde aufgrund der geringeren Tiefe die Bepflanzung nicht in der festgesetzten Breite

durchgefiihrt. Zur Lage der Larmschutzmauer vgl. die folgende Abbildung.

Abbildung 6:
Schematische Darstellung der geplanten Larmschutzmauer an der sudlichen Grundstiicksgrenze im Zusammen-
hang mit dem Bestand (Quelle: eigene Aufnahme, Februar 2012 erganzt durch graphische Darstellung)

Luftschadstoffe

Die Problematik méglicher, insbesondere Kfz-bedingter Luftschadstoffe, hier vor allem Stick-
stoffoxid, Benzol, Rufl3 und Staub-PM10, wird angesichts der guten Durchliftung des Plan-
gebietes und der Nahe von Freiflachen und Wald (stdlich der L 527) als nicht durchgreifend
relevant angesehen. Zudem besteht zwischen Bebauung und Landesstral3e ein relativ gro-

Rer Abstand mit dazwischenliegender intensiver Begriinung.
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7. Flachenbilanzierung
Teilflache / Nutzung Flache
Offentliche Verkehrsflache 93 mz2
Allgemeines Wohngebiet 662 m2
davon uberbaubare Grundstuicksflache (Baufenster) 208 m2

Geltungsbereich,

entspricht Grundstiicksflache Flurst. Nr. 116/77

8. Bodenordnung / vertragliche Regelungen

Die Umlegung wurde bereits durchgefiihrt. Zur Verwirklichung des konkreten Bauvorhabens
werden bodenordnende MaRRnahmen erforderlich. Die zur Herstellung der 6ffentlichen Stra-
RBenverkehrsflachen notwendigen Grundstiicksflachen sind nach der Herstellung unentgelt-

lich an die Ortsgemeinde Birkenheide zu tbertragen.

9. Beginn der Baumaflnahmen

Der Zeitpunkt der Errichtung der Hochbauten richtet sich nach den zeitlichen Vorstellungen

der kunftigen Grundstuckseigentimer.

Mannheim, 10. Januar 2013
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