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Betreff: Ortsgemeinde Birkenheide; Bebauungsplan Y“Wes& -

ogt—Anderung—XXTI- - sudllch des Birkenweges 3"

Hier: Staddtbauliche Begrundung gem. Baugesetzbuch

1. Anlass der Planaufstellung; Vorgaben des Ortsgemeinde-
rates

Am 28.02.1996 hat der Gemeinderat der Ortsgemeinde Birken-
heide die Aufstellung des Bebauungsplanes '"West - Ost
Anderung XXII - slUdlich des Birkenweges 3" beschlossen;
die Offentliche Bekanntmachung erfolgte am 22.03.1996.

Rechtsgrundlage zur Aufstellung und zu den Inhalten des
Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch in seiner aktuellen
Fassung, die Baunutzungsverordnung sowie weitere Vor-
schriften des Bundes und des Landes Rheinland-Pfalz (z.B.

Landesbauordnung) .

Der Gemeinderat hat mit dem Aufstellungsbeschlufd gem. Bau-
gesetzbuch das planerische Ziel formuliert, Voraussetzun-
gen fir die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern als
Ersatz flir eine stillgelegte Erwerbsgdrtnerei zu schaffen.
Das Baugebiet wurde als allg. Wohngebiet gem. § 4 BaulNVO
ausgewiesen. Die Stillegung der Erwerbsgartnerei Ende 1995
war Anlass der Ortsgemeinde Birkenheide, das bestehende
Baurecht (Erwerbsgadrtnerei) zugunsten einer bedarfsgerech-
ten Bodennutzung zu andern.

Das Baugebiet verflgt Uber eine Gréffe von 1,125 ha und
liegt am stdlichen Ortsrand der Gemeinde Birkenheide,
zwischen Birkenweg und Landesstrafde 527. Grenzbeschreibung umsei

Mit dem Aufstellungsbeschluf3 zum Bebauungsplan hat der
Ortsgemeinderat Birkenheide folgende planerische und
organisatorische Ziele formuliert:

das Baugebiet soll der Aufnahme von Einzelhdusern
und Doppelhdusern zu Zwecken des Wohnungsbaues dienen;

das Baugebiet ist gegenlber der Landesstrafle, in
Fortsetzung der benachbarten Baugebiete, mit einem
Larmschutzwall abzuschirmen;

die mafd3gebliche Erschlieffung des Baugebletes erfolgt
Uuber den Birkenweg; e ———
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im Rahmen des Aufstellungs-Verfahrens wird ein
ErschliefBungsvertrag zu formulieren sein;

zur Vermeidung von hohem Verkehrsaufkommen als Folge
der Wohnnutzung soll die Zahl der Wohnungen je Gebaude

begrenzt werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes flr Einzel- und
Doppelhduser tragen der Nachfragesituation im Randbereich
des Ballungsraumes Ludwigshafen in hohem Mafie Rechnung.
Insbesondere der erkennbare Immobilienmarkt westlich wvon
Ludwigshafen 14Rt die Vermutung zu, dafs Geschofiwohnungen
und auch Reihenh&user bis zum Jahre 2000 nur noch schwer
zu vermarkten sein werden. Ein glUnstiger und attraktiver
Markt als Folge des Ulberwiegenden Eigenbedarfs der Gemein-
de Birkenheide sowie auch als Folge des Nachfragedrucks
aus Ludwigshafen 14Rt einen eindeutigen Trend zum Einzel-

und Doppelhaus vermuten.
2. Art und MaR der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches 'und der Baunutzungs-
verordnung ist es angemessen, die Nutzungsart des allge-
meinen Wohngebietes zu wadhlen. Aufgrund der stark befahre-
nen Landesstrafe zwischen Ludwigshafen-Oggersheim und Bad
Diirkheim wird mit Verkehrsimissionen zu rechnen sein,die
trotz Festsetzung einer aktiven Larmschutzmafinahme (Larm-
schutzwall) nicht auf das MafR eines reinen Wohngebietes

reduziert werden kdénnen.

Zur Vermeidung eines tUberhdhten Verkehrsaufkommens im
Birkenweg wird allerdings die Nutzung des allgemeinen
Wohngebietes in folgenden Bereichen einzuschrdnken sein:

Begrenzung der Wohnnutzung auf max. 2 Wohneinheiten je
Gebaude;

Reduzierung des allgemeinen Nutzungsspektrums des all-
gemeinen Wohngebietes gem. Baunutzungsverordnung um
mehrere gerduschintensive Einrichtungen (Betriebe des
Beherbungsgewerbes und nicht stdrende Gewerbebetriebe,
Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und

Tankstellen) .
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Das MafR der baulichen Nutzung wird nicht die H&chstgrenzen
der Baunutzungsverordnung fur ein allgemeines Wohngebiet

erreichen. Aufgrund der Grundstilickszuschnitte sowie auf-
grund der Dichtevorgaben des Gemeinderates von Birkenheide
wird die Grundfldchenzahl auf 0,25 (bei E) und 0,30 (bei

D) reduziert.

Zur Vermeidung von stadtebaulichen Fehlentwicklungen, ins-
besondere fiur die Gebdudehdhe sieht der Bebauungsplan zu-
dem die Festsetzung von Traufhbhen und Dachneigungen als

Obergrenzen vor.

zusammenfassend beinhaltet der Bebauungsplan "West - Ost
Anderung XXII - sudlich des Birkenweges" folgende Flachen-

bilanzen:

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1,125 ha,
Nettobauland als allgemeines Wohngebiet 0,810 ha,
dffentliche Verkehrsflichen/Parkplatze/

StraRenbegleitgriin 0,140 ha,
Lirmschutzwall entlang der Mannheimer Strafle 0,175 ha.

3. Erschliefung, ruhender Verkehr, Ldrmschutz

Aufgrund des raumlichen Zuschnittes des Baugebietes werden
die als Folge des Bebauungsplanes entstehenden Baugrund-
stlicke Uber 3 alternative und festgesetzte Mdéglichkeiten

erschlossen:

ErschliefBung Uber eine verkehrsberuhigte Planstrafie
als gesonderte und neu zu erstellende Eschlief3ungs-

mafdinahme;
ErschliefBung unmittelbar Uber den Birkenweg;

Erschliefung rlickwartiger Baugrundstlicke uber einen
privaten Wohnweg.

Es ist die ausdrlckliche Absicht des Erschliefiungs- und
Vorhabentrdgers, bei der Ausgestaltung der neuen Plan-
straRe im Baugebiet keine Differenzierung von Fahrbahn und
Gehweg vorzunehmen. Es handelt sich vielmehr um eine
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Mischfldche mit gleichwertigen Rechten fir samtliche Ver-
kehrsteilnehmer (Kfz-Fahrer, Radfahrer, Fuf3ganger, spie-
lende Kinder). Dabei haben nach dem Charakter der Misch-
fliche alle Verkehrsteilnehmer den Bedirfnissen des
schwdchten Verkehrsteilnehmers Rechnung zu tragen.

Die maximale Breite der Mischfl&che soll 5,50 m betragen;
dies ermdglicht, bei beidseitigem Bankettstreifen einen
Begegnungsverkehr zweier PKW.

Der Bebauungsplan geht in seinen beabsichtigten Fest-
setzungen davon aus, daf jedes Grundstick in der Lage ist,
den anfallenden ruhenden Verkehr eigenstéandig zu bewal-
tigen. Dabei wird ein Bedarf von 2 Stellplatzen je Wohn-

einheit zugrunde gelegt.

Das Erfordernis einer slidlichen Begrenzung des Geltungs-
bereichs durch einen Larmschutzwall ergibt sich als dem
Verkehrsaufkommen der Landesstrafe 527. Samtliche Neubau-
gebiete der Gemeinde Birkenheide in Anlehnung an die Lan-
desstrafle verfligen iliber einen L&rmschutzwall in einer H&he
von ca. 3,50 m Uber der Landesstrafe.:

Es wird davon ausgegangen, daf dieser Larmschutzwall all-
weitig bepflanzt und damit begrint wird um eine Gerausch-
minderung von 15-18 Dezibel zu bewirken imstande ist.

Andere Alternativen des aktiven Larmschutzes ' sind im
planerischen Vorfeld vom Investor untersucht worden;
allerdings stellt das in Rede stehende Baugebiet auch eine
Licke hinsichtlich eines geschlossenen Larmschutzwalles
dar; insofern ist die Fortsetzung 6stlich und westlich
gelegener aktiven Larmschutzanlagen die logische Folge
einer bereits begonnenen Entwicklung in der Gemeinde

Birkenheide.

Der Larmschutzwall wird nicht in der Lage sein, das
Gerauschaufkommen der Landesstraf’e 527 im Baugebiet
vollstindig zu minimieren. Aus diesem Grunde wird es als
angemessen angesehen, zusatzlich zur gerduschdampfenden
Situation als Folge des L&rmschutzwalles auch noch
Larmschutzfenster einer bestimmten Glteklasse fir Aufent-
haltsradume vorzusehen (siehe textliche Festsetzungen) .
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Auch muf? Beachtung finden, daf? aufgrund der Geb&udehdhe
(teilweise bis =zu 2 Vollgeschossen) insbesondere die im
Obergeschofd gelegenen Aufenthaltsriume, sofern sie zur
Landesstrafle ausgerichtet sind, nicht durch aktive
Larmschutzmafifnahmen zu schitzen sind. Hier werden passive
Larmschutzmafinahmen zur zwingenden Notwendigkeit gehdren.

Das Gerauschaufkommen aus dem Birkenweg ist gering zu
beurteilen; es handelt sich bei dem Birkenweg um eine

innerdrtliche Sammelstralle.

4. Grinordnung, Gestaltung der Freifldchen

Zum Bebauungsplan "West - Ost Anderung XXII - sutudlich des
Birkenweges 3" gehdért ein landespflegerischer Begleitplan,
aufgestellt von einem qualifizierten Planungsbiro.

Die Ergebnisse des landespflegerischen Begleitplanes, ins-
besondere der Bilanzen des Eingriffs in Natur und Land-
schaft und der Bilanzen aufgegebener bereits versiegelter
Flachen (als Folge der Erwerbsgadrtnerei) finden Eingang in

die Festsetzungen der Bodennutzung.

Der landespflegerische Begleitplan wird im Ergebnis
dariber Aussage machen, ob alle Kompensationsmafdfnahmen im
Baugebiet verwirklicht werden kénnen. Mit Sicherheit
kénnen folgende Sachbereiche zum Ausgleich im Baugebiet

beitragen:

Sicherung von gewachsenem Boden im Baugebiet in der
Form eines Lidrmschutzwalles, der allseitig bepflanzt

und damit zu begrinen ist;

Entsiegelung grofler Fldchen der ehemaligen und heute
stillgelegten Erwerbsgdrtnerei zur Verbesserung der
6kologischen Gesamtbilanz;

Begrunungsmafinahmen entlang des Birkenweges;
Vorgaben fur die Gestaltung von Freifldchen auf

privaten Baugrundsticken.
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5. Gestalterische Eckdaten

Zur Wahrung eines einheitlichen Ortsbildes und zur
Sicherung des stddtebaulichen Willens der Gemeinde
Birkenheide nimmt der o.a. Bebauungsplan folgende
gestalterische Festsetzungen vor:

Festlegung der Traufhdhe fir Einzel- und Doppelhauser
zur Vermeidung von Héhenentwicklungen als Folge unter-
schiedlicher Sockel- und Kniestockhdhen;

minimale und maximale Vorgaben flr Dachneigungen;
Festsetzung zur Dachausrichtung der Wohngebdude;

Obergrenzen fur das Anlegen von Dachgauben und
sonstigen Dachaufbauten;

Standorte zu pflanzender Baume sudlich des Birken-
weges.

6. Stddtebaulicher Vertrag

Im Planverfahren zum o.a. Bebauungsplan soll ein stadte-
baulicher Vertrag zwischen der Ortsgemeinde Birkenheide
und dem Investor abgeschlossen werden. Dieser stadtebau-
liche Vertrag soll insbesondere folgende Inhalte regeln:

- Umsetzung der Bebauungsplaninhalte durch bodenordnende MaBnahmen |
- Qualitdt der Planstrafe im Innern des Baugebietes; ;

- Baubeginn der Erschliefung und kostenfreie Ubergabe
der fertigen Erschliefung an die Ortsgemeinde Birken-

heide;

- Kostenaufteilung fur sonstige Erschliefungsmafinahmen \
(z.B. Entwasserung) . {
|

Grundsatz des zu formulierenden stadtebaulichen Vertrages
wird es sein, das auf die . Gemeinde Birkenheide,
resultierend aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes
keine Kosten zukommen.

AR By
67134 Birkgh4ide, "ugn 06.01.1998
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