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1. Leitlinien und Ziele des Bebauungsplanes / verfahrensbeschleu-

nigende Handlungen

Der Bebauungsplan mit dem Arbeitstitel "Wohnpark Ellerstadt" ist

auf der rechtlichen Grundlage des Baugesetzbuches, der Baunut-
zungsverordnung und den bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvor-
schriften die Landesbauordnung des Landes Rheinland - Pfalz aufge-

stellt worden.

Das Baugebiet befindet sich in der westlichen Ortsrandlage der Ge-
meinde, sitidlich des Friedhofes, nérdlich der Bahnstrafe und west-

.lich der LandesstraBe.

Der Gemeinderat der Gemeinde Ellerstadt hat in o6ffentlicher Sit-
zung am 2. Mai 1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohnpark
Ellerstadt" beschlossen (AufstellungsbeschluB. gemdB Baugesetzbuch,
§ 2, Abs. 1) und gleichzeitig durch Feststellung des dringenden
. Wohnbedarfs in der Gemeinde verfahrensbeschleunigende Ablaufver-

kiirzungen festgelegt.

Die verfahrensbeschleunigenden Ablaufverkiirzungen sollen nach dem
Willen des Gemeinderates weder die demokratischen Rechte des Ge-
noch die Rechte

der Blirger (Anhdérung und Offenlegung 2zum Bebauungsplan) einschran-

meinderates (3-stufiges Entscheidungsverfahren),

ken.

Die offentliche Anhérung zu den Gestaltungskonzepten des Bebau-
ungsplanes wurde im Rahmen einer einmaligen Veranstaltung am 19.
Juni 1995 durchgefiihrt. Die Tréger Offentlicher Belange sind in
der Zeit vom 4. Juli 1995 bis zum 8. August 1995 frithzeitig an der

Plankonzeption beteiligt worden.

Als Ergebnis der ersten Verfahrensschritte hat der Gemeinderat der
Gemeinde Ellerstadt in seiner &6ffentlichen Sitzung vom 10. Oktober
1995 eine Abwdgung bis dahin kontroverser Stellungnahmen (22 Abwa-
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geschritte) vorgenommen und zudem i{iber die rédumliche Erweiterung
des Geltungsbereiches 2zum Bebauungsplan entschieden. Ferner hat
der Gemeinderat dem Entwurf 2zum Bebauungsplan. "Wohnpark Eller-
stadt" zugestimmt sowie dem Entwurf der stddtebaulichen Begriindung

(bei einigen Abdnderungen) gebilligt.

Die &ffentliche Auslégung des Bebauungsplanes gemdf § 3, Nr. 2 des
BauGB wurde in der Zeit vom 04.12.1995 bis 08.01.1996 durchge-

fihrt.

Der Bebauungsplan schafft planungsrechtliche Voraussetzungen zur
Errichtung von Wohnungen nach MaBgabe des Allgemeinen Wohngebie-
tes. Die Satzung beachtet die Darstellungen des Fladchennutzungs-
planes in seiner derzeit giiltigen Fassung (Wohnbauflédche ohne Ein-:
schrankungen). Weitergehende tiberdrtliche und regionale Planungen,
die dem Bebauungsplan "Wohnpark Ellerstadt" entgegenstehen koénn-
ten, sind nicht bekannt.

Es besteht ein dringender Wohnbedarf in der Gemeinde Ellerstadt.
Diese Dringlichkeit resultiert aus dem Eigenbedarf der Gemeinde
und aus der kleinréumigen'Nachfragesituation nach Wohnungen, frei-
stehenden Einzel- und Doppelhdusern sowie Reihenhdusern 'in der
Achse Ludwigshafen - Oggersheim / Maxdorf / Birkenheide / Eller-
stadt / Bad Dirkheim. '

Eine tuberschlédgige Marktanalyse des Wohnraumangebots und der Woh-
nungsnachfrage im kleinrdumigen -Bereich der Vorderpfalz zwischen
Ludwigshafen - Oggersheim und Bad Diirkheim hat Mitte 1995 einen
deutlichen Trend zu Einzel- und Doppelhdusern und eine ricklaufige
Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhdusern gezeigt. Die Si-
tuation der Mehrfamilienhduser ist zudem maBgeblich durch den
Nachfrageiiberhang zu Klein- und Kleinstwohnungen gepragt (Zunahme
der Einpersonenhaushalte durch Ehescheidungen und alleinstehende
dltere Personen).

Die Wohnqualitdt in der Gemeinde Ellerstadt ist regional aner-
kannt. Dies liegt einerseits an der léndlich gepréagten Siedlungs-
struktur sowie an dem qualitativ hochwertigen Wohnumfeld, anderer-
ceits an der radumlichen Entfernung zum leistungsstarken Ballungs-
raum Ludwigshafen / Mannheim. '

Die Wohnqualitdt in der Gemeinde Ellerstadt ist auch darin zu se-
hen, daB Neubirger ihre Vorstellungen von ldndlich gepréagtem Woh-
nen verwirklicht sehen kénnen, ohne daB alteingesessene Blrger das
Gefithl eines gemeindlichen Identitédtsverlustes haben. Ellerstadt
kann mit neuen Baugebieten seinem Ruf als ballungsnahe Gemeinde
nachgehen, ohne in den Grenzbereich einer Ballungsrandgemeinde zu

kommen .

Der Bebauungsplan unterbreitet in einem eng gefaBten Baugebiet von
ca. 2,11 ha ein vielseitiges Angebot fur Wohungen . (Einzel- und
Doppelhduser, Reihen- und Mehrfamilienwohnhduser).

Der Mikrostandort der Wohngebietes in der Gemeinde Ellerstadt ist
neben regionalen Lagemerkmalen giinstig zu beurteilen, da eine fuB-
laufige Erreichbarkeit zwischen dem Baugebiet und der Rhein-
Haardt-Bahn und eine verkehrstechnische Anbindung an Bundesauto-
pbahnen moglich ist (Wegstrecke zur BAB in 3000 m).



2. Strukturdaten des Wohngebietes; Art und MaB der baulichen Nut-
zug

.Die Qﬁalitét ~des geplanten Wohngebietes wird, neben regionalen
Merkmalen durch seine Lage am westlichen Ortsrand (Weinanbauge-
biet) und durch baugebietseigene MaBnahmen gepréagt.

Bei der Auswahl des Gebietstyps eines Allgemeinen Wohngebiets hat
die Randlage zum Weinanbau und zur LandesstraBe Beachtung gefun-
den. Die Festsetzung eines Reinen Wohngebiets wirde mit der Mog-
lichkeit einschridnkender MaBnahmen zu Lasten des Weinanbaues ver-
bunden sein (Einschrédnkung der landwirtschaftlichen Enmissionen),
so daB planerisch ein Nebeneinander von  Wohnen und Weinanbau
. (Traktorengerdusche u.d.) nach MaBgabe des Allgemeinen Wohngebie-

tes méglich ist.

Die 6stlich des neuen Wohngebietes gelegene LandesstraBe 526 er-
fiillt nur bedingt die Funktion einer regionalen DurchgangsstraBe,
so daB auch hier die Auffassung zu vertreten ist, daf das Ver-
kehrsaufkommen am Tag und in der Nacht der Schutzwirdigkeit des
Allgemeinen Wohngebietes, bei geringen aktiven und passiven Larm-
schutzmaBnahmen, gerecht wird.

Das derzeitige Verkehrsaufkommen wird seitens des StraBen- und
Verkehrsamtes Speyer mit 2.398 Kraftfahrzeugen tdglich beziffert.
Die Lirmschutzberechnung des Planverfassers geht von einem Ver-
kehrsaufkommen von 2.600 KFZ bei einem Schwerlastanteil von 6,0 3%
aus. Dies bedeutet eine Belastung von Gerduschimmissionen der un-
nittelbar angrenzenden Wohngebdude von 57,9 dB(A) am Tage und
51,3 dB(A) in der Nacht. Die Schutzwirdigkeit des Allgemeinen
Wohngebietes ist mit einem MindestmaB an passiven LarmschutzmaB-

nahmen (Fenster der Schallschutzklasse 2) gewahrt.

Das Verfahren des Bebauungsplanes "Wohnpark Ellerstadt" ist mit
drei Varianten des Wohnungsangebotes eréffnet worden. Diese Vari-
anten, die dem Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung am 6. Juni 1995
und den Biirgern in der 6ffentlichen Anhdrung am 19. Juni 1995 vor-
gestellt wurden, unterschieden sich in den Dichtewerten (Wohn- und
Verkehrsdichte), resultierend aus unterschiedlichen Besatzen wvon

Mehrfamilien— und Reihenh&usern.

Die .fiir das weitere Bauleitplan - Verfahren von allen Beteiligten
favorisierte Variante mit den geringsten Dichtewerten beinhaltete
nach dem Verfahrensstand vom Juni 1995 ,insgesamt 51 Wohnungen in
55 Gebduden. Durch die Aufnahme zusdtzlicher Fléachen in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich abschlieBend eine
Dichte von 58 Wohneinheiten, verteilt auf 31 selbstédndige Gebdude
(bei dieser Begriffsbestimmung gilt das einzelne Reihenhaus oder
die Doppelhaushdlfte als ein selbstédndiges Gebdude).

Der Bebauungsplan hat die sinnvolle Ermdchtigungsgrundlage des
Baugesetzbuches genutzt und im Bereich der Einzel-, Doppel- und
Reihenhduser die zuldssige Zahl der Wohnungen begrenzt
(2 Wohneinheiten Jje Gebdude), da diese Begrenzung qualitatssi-
chernde Effekte besitzt (Eingrenzung .des Verkehrsaufkommens,. ge-

ringere Wohndichte).

Sofern sich, als Erfahrungswert, bewahrheiten sollte, daB nach ei-
ner Ausreifezeit des Baugebietes nach 10 - 12 Jahren einige Grund-
stiickseigentiimer sich entschlieBen sollten, ihr Gebdude mit einer



weiteren zuldssigen Wohnung (Dachausbau, Wohnungsteilung) auszu-
statten, diirften im gesamten Baugebiet langfristig max. 60 - 65
Wohneinheiten entstehen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Bebauungsdichte 1liegt in der
Grundflichenzahl zwischen 0,30 - 0,35 und somit unter den zuldssi-
gen Hochstwerten der Baunutzungsverordnung. Es ist je-doch zu er-
warten, daB nur die wenigsten Bauherren die Héchstwerte der Bebau-
ungsdichte anstreben werden und die tatsidchliche Grund-fl&chenzahl

durchschnittlich zwischen 0,25 = 0,30 liegen wird.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes "Wohnpark Ellerstadt" sehen
eine prédzise Ablesbarkeit der GebdudegroB8form vor, ausgedrickt
durch das Baufenster, Baugrenzen, Traufhdhen und Dachneigungen.
Die Empfindlichkeit des Baugebietes wird  insbesondere im Grenzbe-
reich zum westlich und nérdlich gelegenen AuBenbereich gesehen.

Es gibt kein Erfordernis, aus den Inhalten des Bebauungsplanes
"Wohnpark Ellerstadt"” mit einer geschdtzten Obergrenze von 65
Wohneinheiten und 150 Personen, davon 20 % Kinder und Jugendliche,
einen o6ffentlichen Spielplatz im Baugebiet zu verwirklichen. Die
zu erwartenden 150 Einwohner im "Wohnpark Ellerstadt" lassen sta-
tistisch 12 - 15 Jugendliche im Alter von 7 - 16 Jahren erwarten.
Ein echter Versorgungsbedarf entsteht erst fir die Gemeinde bei
65-70 Kinder diesen Alters. ' : '

Folgende Fléachenbilanzen ergeben sich aus den Festsetzungen des
Bebauungsplanes:

GesamtgroBe des Geltungsbereiches 2,11 ha
Nettowohnbauland (Allgemeines Wohngebiet) 1,99 ha
Offentliche Verkehrsflédchen / Verkehrsbegleitgrin 8,12 ha

Die tatsidchliche Rate der Bodenversiegelung durch in der Endaus-
baustufe bei 0,65 - 0,7 ha liegen.

3. Qualitdtsmerkmale des Wohnumfeldes

Eine hohe und in diesem Fall angestrebte Wohnqualitdt ist nicht
nur ein Ergebnis regionaler und kleinrdumiger Gegebenheiten; Wohn-
qualitdt wird auch bedingt durch die Minimierung des Eingriffs in
Natur und Landschaft, durch AusschluB bestimmter Nutzungen und
Funktionen im Baugebiet und durch GestaltungsmaBnahmen 2zur vor-
sorglichen Eingrenzung von Fehlentwicklungen. Dazu zdhlen im Be-
bauungsplan "Wohnpark Ellerstadt" folgende EinzelmaBnahmen:

- Die Erhaltung iliberwiegender Teile der bestehenden Sandsteinmauer
einschlieBlich einer anzustrebenden beiderseitigen Mauerwerksbe-
© griinung. Die dreiseitig bestehende Sandsteinmauer muB im westli-
chen Bereich vollstdndig und im &stlichen Bereich nur im Zufahrts-
bereich an der LandesstraBe abgetragen werden. Durch das Trocken-—
mauerwerk ist die Sandsteinmauer ein wesentliches Element zur Auf-
nahme von Klein- und Kleinstlebewesen. '

- Die planungsrechtlich zuldssige Eingrenzung von Nebenanlagen,
Garagen und uberdachten Stellpldtzen zur vorsorglichen Verringe-
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rung des Versiegelungsgrades auf privaten Baugrundsticken auBer-
halb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen hat qualitédtssteigernde
Effekte.: Die Erfahrung im sparsamen Umgang mit derartigen bauli-
chen Anlagen hat gezeigt, daB dies ein geeignetes Mittel ist,
Wohnqualitdt zu erzeugen und zu wahren. - -

- Die Ausfiihrung &6ffentlicher Verkehrsfldchen in wassergebundenem
Material (teilweise Breitfugenpflaster) mit der Folge, daf Teile
des Oberflichenwassers im teilversiegelten StraBenbereich  gespei-

chert werden kénnen.

- Die Pflanzbindungen auf privaten Baugrundsticken, insbesondere
mit Ausrichtung zum westlich gelegenen AuBenbereich mit einer
Breite 'von 5,0m. Dies dient einerseits der Eingrinung des Bauge-
bietes, andererseits dem 6kologischen Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft im Baugebiet.

- Das Bepflanzen von privaten und &6ffentlichen Flédchen mit heimi-
schen Geholzen gemdB textlichen Festsetzungen.

- Die Widmung der Verkehrsfldche als-Mischflédche bei Gleichberech-
tigung aller Verkehrsteilnehmen (KFZ - Fahrer, Radfahrer, FuBgan-—-
ger) bei Anpassung der Fahrgeschwindigkeit an das Verhalten des
schwidchsten Verkehrsteilnehmers (z.B. spielende Kinder).

Aufgrund des teilweise hohen Grundwasserstandes und die geringe
Aufnahmefdhigkeit des Bodens fiir Oberfldchenwasser ist es nicht
mdéglich, weitergehende MaBnahmen des Umweltschutzes im Baugebiet
anzustreben und planungsrechtlich zu verankern (z.B. Speicherung
von Oberflidchenwasser auf den privaten Baugrundstiicken oder das
Anlegen von Verdunstungsgrdben entlang der StraBen).

4. Okologische Ausgleichsfldchen und landespflegerischer Begleit-
plan

Es besteht das Erfordernis, Umweltbeeintrdchtigungen aus der Pla-
nung und Erschliefung durch geeignete MaBnahmen auszugleichen. Da-
zu liegt als Anlage zur stéddtebaulichen Begrindung ein landespfle-
gerischer Begleitplan (Kurzfassung einer Fldchenbilanz) gemdB § 8a
des Bundesnaturschutzgesetzes und § 17 des Landespflegegesetzes
des Landes Rheinland - Pfalz vor. .

Dieser landespflegerische Begleitplan erfaBt und bewertet den ge-
planten Eingriff in Natur und Landschaft, bilanziert die Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen und macht zudem Vorschldge flur die
Integration landespflegerischer Ziele in den Bebauungsplan.

Nach dem Willen der Gemeinde Ellerstadt soll diese Integration
teilweise im Baugebiet und teilweise an einem anderen Standort im
Gemeindegebiet durch o6kologische Aufwertung verbesserungsbedirfti-
ger Fladchen erfolgen. Der Cemeinderat -hat auch sehr deutlich den
Willen bekundet, auf eine argumentative Reduzierung dkologischer
AusgleichsmaBnahmen zu verzichten. ;

Das Ergebnis des landespflegerischen Planungsbeitrages liegt in
der zusammenfassenden Aussage, daf in der Endausbaustufe der Be-
bauungsplanes "Wohnpark Ellerstadt" eine vollstédndige Versiege-



lung des Boden von 1,13 ha und eine teilweise Versiegelung von
0,24 ha (bei 50 % Anrechnung) gegeben sein wird (Gesamtaus-
gleichsbedarf von 1,37 ha).

Nach dieser Fldchenbilanz kann, als Ergebnis griinordnerischer MaB-
nahmen, ein baugebietsinterner Ausgleich des Eingriffs fir 0,6 ha
erreicht werden. Das bedeutet eine ErsatzflédchengréBe oSkologisch
aufzuwertender Flidchen an einem oder mehreren anderen Standorten
in der Gemarkung Ellerstadt von 0,77 ha oder 7.700 gm (Ersatzfla-.

chengroéBe) als Untergrenze.
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Grundlage fur landespflegerische AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des
Baugebietes bildet der Bebauungsplan "Kompensation - zum Wohnpark
Ellerstadt". Dieser Bebauungsplan erfaft im AuBenbereich der Ge-
markung Ellerstadt insgesamt 9 Flurstiicke, verteilt auf 6 rdaumlich
getrennte Standorte.
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Das Bundesnaturschutzgesetz, § 8 a, verlangt, auch fir Kompensa-
tionsmaBnahmen, rdumlich gelegen an verschiedenen Standorten, ein
foérmliches Bauleitplan-Verfahren. ' i

Die Bewertung der als Kompensation zu dienenden Fldchen sowie die
EinzelmaBnahmen ihrer &kologischen Aufwertung sind Inhalt des Be-
bauungsplanes "Kompensation zum Wohnpark Ellerstadt" und seiner

Begriundung.

Mit einer GesamtgréBe von 7.738 gm entsprechen die von der Gemein-
. de Ellerstadt angebotenen Kompensationsfldchen dem rechnerischen
~ AusgleichsmaB3 von 7.700 gm.

5. ErschlieBung des Baugebietes / MaBnahmen der Ver- und Entsor-
~gung / ruhender Verkehr

Die verkehrstechnische Erschliefung des Baugebietes "Wohnpark El-
lerstadt" erfolgt iliber die 6stlich gelegene LandesstraBe durch Be-
standsausbau der bestehenden Kreuzung im Einmindungsbereich der
HaardtstraBe; es gibt keine weiteren Zu- oder -Abfahrten in oder

aus dem Baugebiet.

Es besteht nach der Grundhaltung des verantwortlichen Planers kein
Erfordernis einer zusdtzlichen Links—- oder Rechtsabbiegespur auf
der LandesstraBe in das Baugebiet. Dies ist aus dem vergleichbar
geringen Verkehrsaufkommen auf der LandesstraBe (2.398 Kraftfahr-
zeuge tédglich) und aus der GréBe des Baugebietes mit max. 65
Wohneinheiten und einer Dichte von 90 - 100 KFZ nicht zwingend ab-

zuleiten.

'Es besteht allerdings das Erfordernis ordnungsrechtlicher MaBnah-
men zur vorbeugenden Unfallverhiitung im spédteren Kreuzungsbereich
LandesstraBe / HaardtstraBe / PlanstraBe zum Baugebiet (Spiegellé-
sung im Bereich der Sandsteinmauer / STOP — Schild an der Landes-

straBe)

Der BebauungsPIan "Wohnpark Ellerstadt" sieht im Kreuzungsbereich
LandesstraBe 526 / PlanstrafBe eine Uberquerungshilfe fur FuBgdnger
in der Form einer bauplanungsrechtlichen Sicherung vor. Nach dem
Willen des Gemeinderates soll diese Uberquerungshilfe auch zum Be-
standteil der gesamten ErschlieBungskonzeption gemacht werden. Es
ist insbesondere davon auszugehen, daB aus dem neuen Baugebiet
eine intensive Wechselbeziehung fir Kinder zum &6stlich gelegenen
Kindergarten bei Uberquerung der LandesstraBe besteht. .

Offentliche Verkehrsfldchen sollten im Rahmen einer spdter durch-
zufilhrenden Widmung als Mischfl&dchen ihre Aufgaben erfiillen; dies
bedeutet eine Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer unter
. besonderer Beachtung der Kinder als schwdchsten und schutzbe-

durftigsten Teilnehmer.

Die StraBenquerschnitte der Mlschflachen liegen bei einer Gesamt-
breite von 6,1m; dabei betrdgt die Fahrbahnbreite 4,6m und die
Gehwegbreite 1,5m. Die tatsdchliche Ausfiihrung der Mischflédche
soll allerdings auf eine prazise Z&asur von Fahrbahn und Gehweg
verzichten; mogllcherwelse findet diese Zdsur nur durch unter—
schiedliche Pflasterfarben ihren Niederschlag.
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Der Bebauungsplan sieht neben den allgemeinen offentlichen Ver-
kehrsfldchen (Mischfldchen) eine FuBwegeverbindung vor. Es handelt
sich um eine FuBwegeverbindung in siidlicher Richtung mit Erreich-
barkeit zur Rhein - Haardt - Bahn sowie der alten Ortslage von El-

lerstadt.

Die Entsorgung des Baugebietes flr das Oberfldchenwasser kann nur
in begrenztem MaBe durch Verrieselung auf eigenen Baugrundstiicken
erfolgen, da die Bodengiite eine ziligige Versickerung nur in bedingt
zuldBt. Der Bebauungsplan "Wohnpark Ellerstadt" geht allerdings
davon aus, daB viele Bauherren bereit sind, Oberflédchenwasser in
Zisternen oder in Regentonnen fir den begrenzten Eigenbedarf auf
eigenem Grundstick zu speichern. i

Die abwassertechnische Entsorgung des Baugebietes stellt einen Er-
schlieBungsengpaB fiir die Gemeinde Ellerstadt dar, da die Entsor-
gung der Gesamtgemeinde aufgrund von Leitungsquerschnitten der
Hauptleitungen teilweise die Kapazitédtsgrenze erreicht hat. Nach
einem abwassertechnischen Gutachten aus dem Jahre 1993 ist die Er-
schlieBung des Baugebietes "Wohnpark Ellerstadt" dann als gesi-
chert zu bewerten, wenn die Abwasserentsorgung mit AnschluB an die
nérdlich gelegene RheinstraBe erfolgt. Dies ist Bestandteil der
Gesamtkonzeption des Bebauungsplanes und der Erschliefungsplanung.

Teilziel des Bebauungsplanes "Wohnpark Ellerstadt" ist die voll-
stidndige Unterbringung des privaten und 6ffentlichen ruhenden Ver-
kehrs im Baugebiet. Fiir den spateren notwendigen Stellplatznach-
weis belduft sich das Angebot auf 2 Stellplédtze je Wohneinheit im
Reihen-, Doppel- oder Einzelhaus und auf 1,5 Stellpldtze 1in den

Mehrfamilien - Wohnhdusern.

6. Abwégung kontroverser Stellungnahmen im Rahmen des Entwurfs-—
und Of fenlegungsbeschlusses '

Als Ergebnis der vorgezogenen Bilirgerbeteiligung und der frihzeiti-
gen Beteiligung der Tréger o6ffentlicher Belange sowie als Ergebnis
der 6ffentlichen Auslegung gingen Mitte 1995 und Anfang 1996 meh-
rere kontroverse Stellungnahmen zum Bebauungsplan ein.

In der stadtebaulichen Begriindung sollen nur die maBgeblichen und
planrelevanten Abwdgungsinhalte dargestellt werden:

- Die Erweiterung des Geltungsbereiches fiir den Bebauungsplan ge-
geniiber dem AufstellungsbeschluB vom 2. Mai 1995 war der Wunsch
von drei angrenzenden Eigentiimern. Der Gemeinderat hat in seiner
Abwagungskompetenz den Belangen der Eigentimer zur Erweiterung des
Geltungsbereiches Rechnung getragen.

'~ Es bestand die Notwéndigkeit, als Ergebnis der Abwdgung die Ver-
kehrsfldchen gegeniiber der alten StraBenbaukonzeption dem Rangier-—

bedarf von Entsorgungsfahrzeugen anzugleichen.

- Es wurde ein wesentliches Ziel des Bebauungsplanes, durch ge-
eignete Festsetzungen im Baugebiet die Betriebe und die Funktion
der ortsansdssigen Landwirtschaft zu sichern. Mit der Festsetzung
des Allgemeinen Wohngebietes hat der Bebauungsplan den Belangen
der Landwirtschaft nach geringerer Schutzwiirdigkeit des Wohnens
Rechnung getragen. Zudem ist die Forderung der Landwirtschaft er-
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fiillt worden, das Baugebiet (zundchst planerisch) mit einem 5,0m
breiten Griinstreifen vom landwirtschaftlich geprédgten AuBenbereich

abzugrenzen.

- Als Ergebnis der Abwdgung ist die vom StraBen- und Verkehrsamt
gewiinschte Uberquerungshilfe im Kreuzungsbereich LandesstraBe 526
/ PlanstraBe Inhalt des Bebauungsplanes, der ErschlieBungskonzep-
tion sowie des ErschlieBungsvertrages als Verpflichtung des Er-

schlieBungstrdgers.

- Gerduschimmissionen aus dem Verkehrsaufkommen der Landesstralbe
526 beeintrdchtigen tags und nachts in geringem MaBe die Schutz-
wirdigkeit des Allgemeinen Wohngebiets, koénnen aber durch geeigne-
te aktive und passive Larmschutzmafnahmen gemindert werden.

- Als Ergebnis der Abwdgung gibt es keinen Eingriff in die beste-
henden Verkehrsfldchen zu Lasten der 6rtlichen Landwirtschaft.

- Der Eingriff in Natur und Landschaft kann im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "Wohnpark Ellerstadt" nur zu etwa 40 % durch ge-
eignete Kompensationsmafnahmen ausgeglichen werden. Es besteht das
Erfordernis, auBerhalb des Geltungsbereiches an geeigneten Fléachen
in der Gemarkung Ellerstadt zusdtzliche okologische AusgleichsmaB-

nahmen vorzunehmen.

- Aufgrund der giinstigen Ausstattung der Gemeinde Ellerstadt mit
5ffentlichen Spielplédtzen, insbesondere in erreichbarer Entfernung
stidlich des Baugebietes "Wohnpark Ellerstadt" hat der Gemeinderat
im Rahmen der Abwidgung beschlossen, einen o6ffentlichen Spielplatz
nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verwirklichen zu las-

sell.

- Entgegen den Vorstellungen des Gesundheitsamtes als Trager Of-
fentlicher Belange hat sich der Gemeinderat gegen eine zentrale
Miillsammelstelle (grine Tonne) im Geltungsbereidh des Bebauungs-

planes entschieden.

7. Bauzeitenplan und stéadtebaulicher Vertrag

Es ist die Absicht des Vorhabentridgers, in Zusammenarbeit mit der
Gemeinde Ellerstadt das Baurecht als Grundlage fur die Genehmigung
von Einzelvorhaben bis Médrz/April 1996 herzustellen (Anwendung des

§ 33 des Baugesetzbuches).

I
Mit der ErschlieBung des Baugebietes sowie mit den ersten Hochbau-

mafnahmen soll im Frithjahr 1996 begonnen werden; mit der Uberwie-
genden Fertigstellung des Baugebietes ist Ende 1998 / Anfang 1999

zZu rechnen.

Es lag im Verfahren die Erklédrung des Investors vor, dab bis Ende
Oktober 1995 der iiberwiegende Teil der neugeschaffenen Baugrund-
stiicke iber Optionen bereits fiir spadtere Nutzer belegt worden ist,
dies zu ca. 80 % durch Interessenten aus der Gemeinde Ellerstadt:
Danach ist das urspriingliche Planungsziel der Gemeinde, Bauland im
wesentlichen zum Eigenbedarf der in der Gemeinde lebenden Burger
bereitzustellen, erfillt.

Gemeinde und Vorhabentrédger haben bis zum SatzungsbeschluB des Be-
bauungsplanes einen stddtebaulichen Vertrag gefertigt, der schwer-
punktmdBig folgende vertragliche Regelungen getroffen hat:
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- Kostenverteilung fiir MaBnahmen des Erschliefung, der Freimachung
des Baugebietes und der 6kologischen AusgleichsmaBnahmen zwischen

Gemeinde und Vorhabentrager.

- Stichtag der Ubergabe der &uBeren Erschliefung und der Offentli-
chen Verkehrsfldchen vom Vorhabentrdger an die Gemeinde.

- Zeitfolge zur Herstellung der ErschlieBung, der Uberwiegenden
Fertigstellung der Wohngebdude sowie des abschlieBenden Ausbauzu-
standes der &ffentlichen.Verkehrsfldchen.

Nach den derzeitigen Eigentumsverhdltnissen reduziert. sich das
Eigentum im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf vier Ansprech-
partner; der Vorhabentrdger verfiugt dabei Uber ca. 85 % der Fléa-

chen.

Die tatsichliche und rechtliche Verfiugbarkeit der 2zu schaffenden
Baugrundstiicke soll auf der Basis einer freiwilligen Ubereinkunft
swischen den Grundstiickseigentiimern erreicht werden. ,

8. Belange der Landesbauordnung / Baufreistellung

Es ist das Ziel des Bebauungsplanes "Wohnpark Ellerstadt", dafB
simtliche im Geltungsbereich befindlichen Wohngebaude in Rahmen
der Baufreistellung gemdB § 65a der Landesbauordnung des Landes
Rheinland - Pfalz vom 1. April 1995 erstellt werden kénnen.

Das bedeutet, daB unter eingeschrénkten Voraussetzungen (Uberein-
stimmung der Hochbaukonzeption mit dem Bebauungsplan, Verzicht auf
Gebdudeklasse 4) es keiner Baugenehmigung mehr bedarf.

Gehen Bauantridge ilber die MaB der Festsetzungen des Bebauungspla-
nes "Wohnpark Ellerstadt" hinaus, bedarf es notwendiger Befreiun-
gen nach dem Baugesetzbuch oder nach der Landesbauordnung. In die-
sen Fallen ist eine Baugenehmigung nach § 65 der Landesbauordnung
(vereinfachtes Genehmigungsverfahren) erforderlich.

Ein normales Baugenehmigungsverfahren mit umnfangreichem Prifauf-
trag ist erst dann gegeben, wenn die spadteren Bauantragsunterlagen
‘auf ein Vorhaben der Gebdudeklasse 4 hinweisen (z.B. Ebene des
oberst Aufenthaltsraumes von mehr als 7,5m lber Erdgleiche).

n 15.02.1996




Bebauungsplan "Wohnpark Ellerstadt"

Anlage zur staddtebaulichen Begriindung

— Zusammenfassung des Kompensations-
‘bedarfs als Folge des Eingriffs in
‘Natur und Landschaft -

Stanﬁ: 2-. Ciktqber 1995

Kompensationsbedarfsermittlu_ng :

Flachen / ; _ Bestand - Planung
Flachennutzungen inqg in % in q in. %
__vollversiegelte Flichen 1507.5 P LH = - 11258,25 52,1 °

Straflen / Bebauung B :

teilversiegelte ‘ 0 0 330 1,5

Flachen/wassergebund.

Decken/Stellplatze .

(neu)

intensiv bewirtschaftete 18 562,5 - 858 ‘ 0 0

Ackerflichen/ i _

Rebflichen

privates Griin 1326 6,1 8 982,7 41,5

Off. Griin/Verkelggriin 230 1,1 ' 325 1,5
- Fldchen gemif 0 0 730 34

§ 9(1) Ziffer 20 +

25 BauGB ;

Summe 21626 100 21626 100



- 0,45 ha
-0,03 ha
- 0,05 ha

- 0,07 ha

r 1
Bebauungsplanes ergeben sich:

12

fli innerhal inesbherei

privates Griin (50 % der offenen Grundstiicksfliche)
offentliches Griin (Verkehrsgriin)
Einzelbdume an Stellflichen

(Grundlage: 25 qm / Baum) :
Fliche gemil § 9(1) Ziffer 20 + 25 BauGB

‘Die baugebietsinterne Ausgleichsfliche belauft sich demnach auf 0,6 ha. Dieser Flache
stehen 0, 47 ha Teilversiegelung sowie 1,13 ha Vollversiegelung gegentiber. .

Dies ergibt ci Ersatzfliichenbedarf auBerhalb des Geltungsbereiches des
“'ebauungsplanes in einer Héhe von 0,77 ha.

Berechnung:

| 1,13 ha (Vollversiegelung) #0,24 ha Te:lvers:egeluno (50 % Anrechnung) = 1,37 ha

1,37 ha = 0,6 ha (interner Ausgleich) = 0,77 ha (Ersatzﬂachenoroﬁe)
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Satzung der Gemeinde Ellerstadt
(Landkreis Bad Dirkheim) iiber den

Bebauungsplan "Wohnpark Eilerstadt“
., Anlage zur Planzeichnuhg und
stddtebaulichen Begrindung

StraBenschnitte .(MaBstab 1 : 50)

Schnitt A —'B

03 42 ] 13 03
Fahrbahn (Pflaster) Zehweg )
; (Pflaster)

Schnitt_C:— D
-'—1___'_ ~ — ;

03 13 | 43 0.3 5.1

- : O _ .
Gehweg Fahrbahn (FPflaster). Stellpléatze

(Pflaster)
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