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Begrundung :
Teil A: Bebauungsplan
1. AnlaR und Zweck der Planaufstellung:

Fiir die Gemarkungsgebiete "Am Holzweg" und "Am Gansacker" wird
ein Bebauungsplan aufgestellt.

Damit wird der bestehenden Nachfrage nach Baugrundstiicken fir
den privaten Einfamilienhausbau entsprochen. Die bestehende
Nachfrage ergibt sich etwa zur Ha&lfte aus dem Eigenbedarf des
Stadtteils Arzheims, zur HAlfte aus Bauwilligen der Stadt Landau
bzw. von auflerhalb.

Nachdem im Baugebiet AH 2 seit 1979 keine neuen Baupldtze mehr
zur Verfligung gestellt werden konnten, wird in Arzheim neues
Baugeld&nde dringend benotigt. Der Stadtteil Arzheim gehdrt zu
den attraktiven Wohnstandorten Landaus und wird wegen seiner
stadtnahen und gleichzeitilg landschaftlich reizvollen Lage ge-
schatzt (Ndhe Kalmit, Ranschbachtal, Aussicht auf Trifels).

2. Ubergeordnete Planungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht der Auswelsung
des Gebiets als Wohnbaufl&che im giiltigen FNP der Stadt Landau.

Das Gebiet wird auch in dem z.Zt. in Aufstellung befindlichen Dorf-
entwicklungsplan unveradndert beibehalten. Hier wird insbesondere
Wert gelegt auf die notwendige landschaftliche Einbindung der

neuen Bauflache durch Ausprdgung und Gestaltung eines griinen
Ortsrandes. ° :

Das derzeit laufende Flurbereinigungsverfahren VII hat eine
klare Abgrenzung des ausgewiesenen Neubaugebietes zu den land-
wirtschaftlichen Nutzflachen geschaffen.

Die Abgrenzung folgt gleichfalls dem Verlauf der geplanten Trasse
der Stdumgehung K 3 (Planfeststellung z.Zt. laufend).

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Flir den iUberwiegenden Teil des Baugebietes wird der Bebauungs-
plan AH 4 neu aufgestellt. Lediglich im norddstlichen Bereich
sind Grundstiicke und Grundstlicksteile bereits im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes AH 2 enthalten. Flr diese Grundstiicke werden

die bisherigen Festsetzungen durch den neuen Bebauungsplan AH 4
auBler Kraft gesetzt.




4. Bebauungsplan - Landespflege

Die ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung
der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege wurden

im Bebauungsplan festgesetzt. Grundlage dafiir war die im Teil B
der Begrindung dargestellte Landschaftsplanung mit Eingriffs-
bewertung. Bauleitplaner und Landschaftsplaner haben bei der
Erstellung des Bebauungsplanes eng zusammengearbeitet.

5. Lage, Bedeutung, Bestand

Das Baugebiet liegt im Westen des Stadtteiles und stellt die Er-
weiterung des Baugebietes AH 2 "Am schwarzen Kreuz" nach Westen
dar. Die Abgrenzung erfolgt unter Berlicksichtigung der land-
schaftlichen und topographischen Situation.

Zwischen der geplanten Trasse der Siidumgehung K 3 und dem ge-
planten Ortsrand wurde ein ca. 80 m breites Band mit landwirt-
schaftlicher Nutzfldche (Weinbau) belassen, das an die Sport-
und Grinanlage im Westen des Stadtteils anbindet und in den
Grinzug des Ranschbachtals (Naherholungsgebiet) weiterfiithrt.

Das Baugebiet liegt ebenso in der Verbindung des alten Orts-
kernes mit dem Naturschutzgebiet "Kleine Kalmit", von wo aus
das Baugebiet und der gesamte ilibrige Ort gut eingesehen werden
kann. Auch von Westen her bietet sich das Baugebiet als Ansicht
und neuer Ortsrand dar. Beide Aspekte erfordern, daB besonderer
Wert auf die landschaftliche Eingrtnung sowie auf die innere
Gestaltung des Gebiets gelegt werden. Hierzu soll auch der im
Gebiet vorhandene Grinbestand (wertvolle EinzelbZume und Ge-
hélze) beitragen.

Auf den vorhandenen Landschaftsbestand, seine Wertigkeit, die
dkologischen, sozialen und dkonomischen Funktionen wird in
der gemdaBl § 17 Landespflegegesetz aufgestellten Eingriffs-
wertung eingegangen.

Alterer Baubestand ist im &stlichen Abschnitt an der Arzheimer
HauptstraBe und an der TrifelsstraBe vorhanden. Es handelt sich
um 1- bis 2-geschossige Wohnhduser auf meist kleinen Grund-
stlicksflachen (450 - 600 ¢gm) mit steilem Satteldach und Neben-
gebduden, zum Teil in Haus-Hof-Bauweise (TrifelsstraBe) er-
richtet. Hausgdrten und teilweise landwirtschaftlicher Neben-
erwerb sind pragend fiir diese Bereiche (A und B). In den an-
grenzenden Bereichen (Bereich E und Teilbereiche von C} sind
Neubauten jlingeren Datums vorhanden in offener Bauweise, ein-
bis zweigeschossig auf relativ groflen Grundstiicksfldchen mit
Hausgdrten. Pragend sind Satteldicher mit ca. 30° Dachneigung.




6. Art und MaB der Nutzung/Bauweise

Entsprechend der Ausweisung im FNP und in Anlehnung an die
vorhandene, angrenzende Bebauung sowie unter Berlicksichtigung
eines bestimmten Nutzungsspielraumes, wurde das Baugebiet ins-
gesamt als allgemeines Wohngebiet gemdl § 4 BauNVO festge-
setzt. Zur Sicherung der Wehnruhe im Neubaugebiet sowie zum
Erhalt der Nutzungsstruktur in den Gebieten mit vorh. Bebauung
war es erforderlich, die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 ganz oder
teilweise auszuschlieflen.

Doppel- und Einzelhduser entsprechen der dorfl. Bauweise. Ent-
sprechend dieser Bauweise, der ErschlieBungsstruktur, der im
Baugebiet angestrebten Wohnruhe sowie im Hinblick auf die
Verkehrsanbindung iber vorh. Wohngebiete wurde eine weitere

“ﬁ Verdichtung als nicht sinnveoll erachtet. Daher war es erforder-
lich, in Uberwiegenden Teilen des Baugebietes eine abweichende
Bauweise festzulegen und die Zahl der Wohnungen auf max. 2 je
Gebdude einzuschranken.

Fir das neue Baugebiet wurde in Hinblick sowohl auf den Wunsch

der bauwilligen Blirger als auch auf die Einbindung des Bauge- i
bietes in die topographische Situation {iberwiegend "1 1/2 ge-
schossige" Bebauung festgelegt. (1 + zusatzliches Dach-~ oder
Hangvollgeschofi). Ausgenommen hiervon ist die platzbetonende
zweigeschossige Bebauung in der Mitte des Baugebietes, fiir die
zweigeschossige Bebauung festgelegt wurde.

Um eine unangemessene Hohenentwicklung der Gebdude zu vermeiden,
war es erforderlich, max. Gebdaudehéhen festzulegen.

Im Bereich A koénnen detaillierte Festsetzungen des Bebauungs-
planes der vorhandenen baulichen Struktur nicht gerecht werden.
Daher wurde es erforderlich flir diesen Bereich nur Festsetzungen
hinsichtlich der Nutzungsart, der iberbaubaren Flachen sowie
gestalterische Grundfestsetzungen zu treffen und die weiter-
gehende Beurteilung der Bauverhaben nach § 34 BauGB vorzunehmen.

¥

Im Rahmen der Planfeststellung fiir die siidlich des Neubauge- f
bietes gepl. Siidumgehung Arzheim K 3, wurde ein Schallschutz-
gutachten erstellt. Die nach DIN 18005 gliltigen Richtwerte fir
das allgemeine Wohngebiet werden eingehalten.




7. ErschlieBung

Die Anbindung des Baugebietes an das innerdrtliche Verkehrs-
netz erfolgt im Osten iUber die Kapellenstrafle, im Westen tber
die bereits gesicherte Zufahrt von der Arzheimer HauptstrafBe.
Die Anbindung an die geplante Sidumgehung K 3 wird sowchl uber
die Kalmitstrafle im Osten sowie lUber die Hauptstrafie im Westen
sichergestellt. Eine zusadtzliche Anbindung an die K 3 ist nicht
erforderlich und aus landschaftspflegerischen Gesichtspunkten
nicht wlnschenswert. Die innere ErschlieBung ist lUber zweil
parallel gefiihrte Anliegerstrafen vorgesehen, die iber einen
mittig angelegten Stich verbunden sind und in der Weiter-
fithrung jeweils als Stichstrafe mit Wendeplatz enden. Durch

2 an jeder StraBleneinfahrt gelegene platzartige Erweiterungen
mit Fahrbahnverschwenkung und die abknickende Stich-Verbindung
mit Umfahrt (Baum) scoll eine gewisse Verkehrsbervhigung er-
reicht werden, ebenso durch den leicht geschwungenen Verlauf
dexr Strafle.

Die gesamte Erschlieflung ist in der Anlage sowie im geplanten
niveaugleichen Ausbau (StraBenbreite 6,0 m) sparsam sowie im
Hinblick auf alle Anlieger gleichmafig ausgelastet, d.h. ohne
Abstufung in ErschlieBungs- und Anliegerstraflen.

Im Norden des Gebiets dient die Weiterfllhrung des Ostlich be-
stehenden Fullweges gleichzeitig der ErschlieBung der hier
liegenden Grundsticke.

Der Weg soll hier als beschrankt befahrbarer Wohnweg ausge-
bildet werden (3,5 m - 5 m breit).

Die bestehenden Fufiwege und Wirtschaftswege werden innerhalb
des Gebiets so gefiihrt, daB die Verknlipfung des QOrtes mit den
Griin- und Naherholungsgebieten, insbesondere mit der kleinen
Kalmit, dem Sportgeldnde und dem Ranschbachtal gewdhrleistet
A

8. Versorgung/Entsorgung

Die Priifung des bestehenden Kanalnetzes durch ein Ing.-Biro hat
ergeben, daf die vorhandene Kanalisation nur noch bestimmte Ab-
wassermengen aufnehmen kann. Daher wird es erxrforderlich, das
Regenwasser der Dachflachen im Trennsystem einem Riickhalte-
becken im Baugebiet zuzuflihren. Dieses Rlckhaltebecken dient
auBerdem der Aufnahme des Oberflachenwassers von auBlergewdhn-
lichen Regenereignissen.

Ausfliihrung, Gestaltung und Begriinung erfolgt nach gesondertem
wasserrechtl. Verfahren.




In der gegebenen Grdfe und Form stellt das Becken eine wert-

volle Griinfldche innerhalb des Baugebietes dar.

Die erforderlichen Kanalleitungen werden im gepl. StraRen-

und Wegenetz gefihrt, lediglich in einem Teilbereich wird aufgrund
der topographischen Verh&ltnisse eine Fihrung der Kanalleitung
iber Privatgrundstiicke erforderlich.

Die weitere ErschlieBung mit Wasser und Strom ist sichergestellt,
entsprechende Anschluflikapazitdten sind vorhanden.

9. Gestaltung des Orts— und Landschaftsbildes

Innerhalb des Gebiets wurde eine ablesbare Gliederung in raum-
lich erlebbare Straflenabschnitte und kleine platzartige Raume
angestrebt. Die Mittel sind der doérflichen Baustruktur ange-
messen: Strafenkrimmung, Abknickung, Staffelung sowie ein
kleiner zentraler "Anger".

Nach aufen bilden die in Reihe stehenden Gebdude einen weit-
gehend geschlossenen, leicht geschwungenen Ortsrand.

Der rdumlichen Strafenabschnitte entspricht die landschaftliche
Gliederung. Innerhalb des Gebietes ist neben dem bereits vor-
handenen Kinderspielplatz an der TrifelsstraBle das geplante
Regenriickhaltebecken in einer GrdBe von ca. 3000 gm als weitere
Grinfldche vorgesehen. Hierdurch wird ein Hauptgriinzug in Ost-
West-Richtung entwickelt, der als Erholungs-Freiraum fir die
Bewohner von grofier Bedeutung ist.

Von der zentralen Griinzone ausgehend fihrt eine Grinverbindung
in Richtung Sldwesten {iber den angerartig gestalteten Platz zur
bestehenden Baumgruppe mit 4 WalnuBbdumen, als Einzelbaume unter
Schutz stehend. Die hier verlaufende Wegeverbindung fihrt weiter
iber Wirtschaftswege zur kleinen Kalmit (Wanderwegenetz). Die
Wirkung und Leistungsfdhigkeit des vorgeschlagenen Griinkonzeptes
wird in der Landschaftsplanung ausfiihrlich dargestellt, insbe-
sondere im Hinblick auf-Klima, Kaltluftstrome, Bodenwasserhaus-—
halt und mdgliche Vegetation.

In Verbindung mit den privaten Hausgdrten und den geplanten
Grinfldchen wird nachgewiesen, daB die neubebauten und neuver-
siegelten Flachen hinreichend ausgeglichen werden.

Die privaten Hausgdrten am siidwestlichen Ortsrand sollen mit
einem Bestand von hoherwachsenden Obstbdumen das Gebiet ein-
rahmen; landschaftlich einbinden und gestalten, entsprechend
den landschaftstypischen Obstgdrten des historischen Ortskernes,
z.B. wie in den "Staubgdrten".

Durch gestalterische Festsetzungen uber Bauform, Dachneigung,
Gestaltung von Gebaudefreifldchen und Einfriedungen wird so-

wohl die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild als auch
eine angemessene Gestaltung im Baugebiet selbst gewdhrleistet.

(5.8 - S.12 siehe nach Teil B, Landschaftsplanung mit
Eingriffsbewertung)



