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Vorbemerkungen
Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

e Rechtsplan
e Textteil mit Planungsrechtlichen Festsetzungen, Ortlichen Bauvorschriften und Hinweisen

e Begriindung
Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:
e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1S.3786)

e Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

e Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.06.2015 (GVBI. S. 77)

e Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) in der Fassung vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 21.12.2016 (GVBI. S. 583)

e Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 03.12.2014 (GVBI. S. 245)

e Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 02.03.2017 (GVBI. S. 21)

Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemals BauGB sind:

o Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

e Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB)
e Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

e Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von
dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs.
4 abgesehen.
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Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB

Die nachfolgende Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,HauptstraRe” ist als Ergdnzung zur
urspriinglichen Begriindung des Bebauungsplanes zu sehen.

1 Erfordernis und Ziel der Anderung

Der Bebauungsplan ,HauptstralRe” stammt aus dem Jahr 2005 und wurde damals aufgrund des
Strukturwandels in der Landwirtschaft und des Riickgangs des Tabakanbaus aufgestellt. Die Planung
hatte zum Ziel ein Umnutzungskonzept aufzuzeigen, unter Berlicksichtigung der historischen Ge-
samtanlage. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich zudem innerhalb der Denk-
malzone ,,Ortskern Hayna“.

Der rechtskraftige Bebauungsplan, seiner Zeit als generelle Planungsrichtlinie aufgestellt, weist aus-
driicklich darauf hin, dass der Plan fiir Teilbereiche gedndert werden kann, wenn hierfiir die stad-
tebauliche Unbedenklichkeit nachgewiesen wird. Auf diese Weise kann der Plan nach individuellen
Winschen starker angepasst werden und zur Starkung der Innenentwicklung beitragen. Bei beiden
Anderungsbereichen handelt es sich nicht um historisch bedeutsame Hofanlagen, sondern um ge-
werbliche Brachflachen die einer neuen Nutzung zugefiihrt werden sollen.

Aktuell liegen der Gemeinde zwei Anfragen von Investoren vor, welche auf den Grundstiicken Nr.
64, 66/1 und Nr. 116/1 die Unterbringung von Mehrfamilienhdusern planen. Eine entsprechende
Gebadudekonzeption wurde erarbeitet und dem Gemeinderat vorgestellt. Die Gemeinde steht den
beiden Projekten positiv gegenliber, da Hayna aufgrund seiner Lagegunst auch als Wohnort eine
hohe Attraktivitat besitzt. Gleichzeitig besteht wie in vielen kleineren Gemeinden auch, eine zuneh-
mende Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhdausern, welche auch fiir dltere oder mobili-
tatseingeschrankte Personen geeignet sind. Nicht zuletzt wird jedoch auch die Chance gesehen,
durch Umsetzung des Vorhabens den ,,optischen Missstand” des Fabrikgebdaudes und des Raiffei-
senlagers zu beseitigen und eine Verbesserung des Umfeldes herbei zu fihren.

Die Gemeinde ist sehr daran interessiert, dass eine stadtebaulich sinnvolle Innenbereichsentwick-
lung erfolgt und sich flir das zukunftsweisende Projekt mit den barrierefreien Wohnungen entschie-
den, da es in den vorgesehenen Bereichen stadtebaulich vertretbar ist.

2 Lage und GroRe der Anderungsbereiche

Die 1. Anderung betrifft die Grundstiicke Flurstiick Nr. 116/1 (Anderungsbereich 1) und Flurstiick
Nr. 64/1 und Nr. 66 (Anderungsbereich 2).

Die GréRe des Anderungsbereichs 1 betrigt ca. 950 m?, die des Anderungsbereichs 2 ca. 2.980 m2.
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Bild 1: Katasterplan Anderungsbereich 1

Anderungsbereich 2

Bild 2: Katasterplan Anderungsbereich 2

3 Derzeitiges Planungsrecht

Die Anderungsbereiche liegen vollstandig innerhalb des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Haupt-
straBe”. Fiir die Anderungsbereiche ist ein Dorfgebiet nach § 5 BauNVO festgesetzt. Die Bebauungs-
moglichkeiten sind durch die Ausweisung einer tiberbaubaren Grundsticksflache vorgegeben. Die
nachfolgende Abbildung zeigt einen Ausschnitt aus der Planzeichnung.
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Anderungsbereich 2

Anderungsbereich 1

Bild 3: Rechtskraftiger Bebauungsplan ,Hauptstrale”, freier MaRstab

4 Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Der Ansatz der Wiedernutzbarmachung zweier in ihrer
urspriinglichen Funktion nicht mehr bendétigten Flachen, die Nachverdichtung und der Vorzug der
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Innenentwicklung vor einer Entwicklung im AuRenbereich sind weitere Griinde fiir die Anderung
des Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan ,HauptstraRe, 1. Anderung” wird auf Grundlage des § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt. Dies ist moglich, da

=  Der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient,
= Die GréRe der bebaubaren Grundfliche weniger als 20.000 m? betrégt,

= Die zuklinftigen Vorhaben keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
erkennen lassen.

= Keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzgiiter der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen,

=  Die Planung der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum dient.

5 Bestand

5.1  Bestandsituation Anderungsbereich 1

An der Ecke KreuzstraRe/FriedhofstralRe befindet sich das ehemalige Raiffeisenlager im Anschluss
an die Raiffeisenbank. Das Gebadude steht derzeit leer, nachdem es einem Reifenhandler als Lager
diente. Aus logistischen Griinden musste die Firma ihre Lagerhaltung an einen anderen Standort
verlegen.

Die umgebende Bebauung ist gepragt durch lUberwiegend zweigeschossige Gebdude, teilweise
noch in ortsbildpragender Haus-Hof-Bauweise. Nordlich des Planvorhabens befindet sich ein bau-
historisch bedeutendes Ensemble von Tabakschuppen. Diese Gruppe von Tabakschuppen soll als
anschauliches Zeugnis einer speziellen bauerlichen Wirtschaftsform erhalten bleiben. Um diesen
Erhalt zu sichern, erfolgte — nur hier- eine Festsetzung nach § 172 BauGB.

Direkt neben dem Raiffeisenlager grenzt nordlich ein Nebengebaude mit vorgelagertem Nutzgarten
an.

Sudlich des Plangebietes befindet sich vor dem Grundstiick Kreuzstralle 1 ein nachbarockes Wege-
kreuz, Sandstein, aus dem Jahr 1807. Auf dem Grundstiick KreuzstrafRe 4 befindet sich ein nachba-
rockes Fachwerkhaus aus dem Jahr 1802, sowie im riickwartigen Bereich ein Tabakschuppen.
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Bild 4: Luftbild mit Anderungsbereich 1, freier MaRstab

Bild 5: Blick von Stidosten
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Bild 6: Blick von Nordwesten

Bild 7: Blick von Siiden
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Bild 8: Blick auf den Anbau der Raiffeisenbank westlich des Lagers

Bild 9: Blick auf das angrenzende Nebengebdude mit Hausgarten
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Bild 10: Blick von Norden auf das Raiffeisenlager

5.2  Bestandssituation Anderungsbereich 2

Auf den Grundstiicken Nr. 64 und 66/1 befinden sich noch die Gebdude einer ehemaligen Tabak-
fabrik. Die drei Stockwerke hohen Gebaude, sind von der HauptstraRBe her hinter dem stattlichen
Wohn- und Geschaftshaus leicht zu tibersehen. Doch in der FriedhofstraRe fallen die lang gestreck-
ten weitgehend schmucklosen weiRen Bauten im dorflich gepragten Ortsbild durchaus auf. Die gro-
Ren Fenster mit seitlichen Glasbausteinen unterstreichen den Fabrikcharakter. Ein Gebadudeteil ragt
weit in die Feldflur hinein, die Friedhofstral3e fiihrt zwischen den Bauten unter einer Gebaudebri-
cke hindurch. Die Baukorper sind umgeben von Freiflachen, die als Umfahrung oder Rangierflachen
dienten und zu groBen Teilen versiegelt sind. Nach SchlieBung des Fermentierbetriebs stehen die
Gebdude seit geraumer Zeit leer.

Gepragt ist die umgebende Bebauung durch tiberwiegend zweigeschossige Gebaude teilweise noch
in ortsbildpragender Haus-Hof-Bauweise.
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Bild 11: Luftbild mit Anderungsbereich 2, freier MaRstab

Bild 12: Blick von Stiden auf die Fabrikgebdude im Bereich der FriedhofstraRe, freier MaRstab
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Bild 13: Blick von Norden auf die Fabrikgebdude im Bereich der FriedhofstraRe, freier MaRstab

Bild 14: Blick von der HauptstraBe auf die riickwartigen Fabrikgebaude, freier MaRstab
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Bild 15: Blick von Nordwesten auf den Gesamtkomplex der Firma, freier MaRstab

Bild 16: Blick von Norden auf den Gesamtkomplex der Firma, freier MaRstab
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6 Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplananderung liegen konkrete Gebdaudeplanungen von zwei Investoren zugrunde.

6.1 Bebauungskonzept Anderungsbereich 1

Beim Bebauungskonzept fiir den Anderungsbereich 1 ist auf dem Grundstiick des ehemaligen Raif-
feisenlagers, nach dessen Abriss, ein Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohnungen in offener Bau-
weise vorgesehen. Nach einem Ortstermin mit der Landesdenkmalpflege ist der Baukorper parallel
zur KreuzstralSe geplant und soll im Gegensatz zum ehemaligen Raiffeisenlager mit einem geringen
Abstand zur Strallenkante in Verlangerung der Gebaudeflucht des Bankgebaudes errichtet werden,
um hier in diesem Bereich eine Einfassung des StraBenraums zu erreichen. Die Gehwegbreite kann
in diesem Fall noch eingehalten werden. Die Lange des Baukorpers gewahrleistet noch eine Ver-
besserung des Sichtbereichs an der Einmiindung KreuzstraRe/FriedhofstraRe. Der ruhende Verkehr
wird im Anschluss an das Bankgeb&dude untergebracht.

Bewusst soll das Gebdude in einer zeitgemafien Architektursprache ausgefiihrt werden, ohne je-
doch aufdringlich zu wirken. Vorgesehen sind dabei eingezogene Loggien, Satteldach mit 40° Dach-
neigung, Dachgauben und eine zurlickhaltende Materialauswahl. Die vorgesehenen Wandhdohen
bewegen sich bei ca. 7.40 m, die Firsthéhe ist mit ca. 11,10 m geplant. Gleichzeitig soll 6kologischen
Kriterien und Vorgaben zur Energieeffizienz entsprochen werden.

Geplant sind vornehmlich 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen, die barrierefrei bzw. barrierearm ausgebil-
det werden und damit auch fir dltere und mobilitatseingeschrankte Personen geeignet sind.

6.1.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die Neubebauung wird lber die KreuzstralRe verkehrlich angebunden. Die notwendigen Stellplatze
werden zwischen Bankgebdude und geplantem Mehrfamilienhaus untergebracht. Weiterhin ist die
Unterbringung von weiteren Stellpldtzen entlang der Friedhofstralle auBerhalb des Kurvenbereichs
vorgesehen.

6.1.2 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist aufgrund der bisherigen Nutzung technisch voll erschlossen, die Ableitung von
Schmutz- und Oberflachenwasser erfolgt derzeit in die Mischwasserkanalisation in der KreuzstraRe.
Durch den bereits bestehenden hohen Versiegelungsgrad ist nach Umsetzung der Planung nicht
von Mehrmengen an Oberflachenwasser auszugehen.
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Bild 17: Lageplan geplante Wohnbebauung Anderungsbereich 1, freier MaRstab

6.2  Bebauungskonzept Anderungsbereich 2

Das Konzept sieht die SchlieBung des riickwartigen Scheunengirtels vor und entspricht somit der
Entwicklungsvorgabe des urspriinglichen Bebauungsplanes. Geplant sind 2 Mehrfamilienhauser in
geschlossener Bauweise mit insgesamt 12 Wohnungen. Weiterhin sind auf dem Grundstiick 2 gie-
belstdandig zur FriedhofstralRe stehende Doppelhauser in offener Bauweise mit insgesamt 4 Woh-
nungen vorgesehen. Die nachzuweisenden Stellplatze werden in einer Tiefgarage, sowie in einem
giebelstdndigen Garagengebadude untergebracht.

Die neuen Wohngebéaude sollen eine moderne Architekturgestaltung erhalten, die sich trotzdem in
Kubatur, Material und Aussehen der umgebenden Bebauung anpasst. Die vorgesehenen Dachnei-
gungen fligen sich mit geplanten 40°-45° gut in die Umgebung ein. Zur ausreichenden Belichtung
sind in den Dachgeschossen Dachgauben und Dacheinschnitte vorgesehen, die jedoch in ihrer
Breite beschrankt werden. Die vorgesehenen Gebdudehdhen bewegen bei den Doppelhdusern bei
ca. 9,20 m und bei den Mehrfamilienhdusern bei ca. 12,10 m. Damit passt sich die Gebdudekubatur
in ihrer MaRstablichkeit der umliegenden Bebauung an.

Geplant sind auch hier vorwiegend 2- 3 Zimmer-Wohnungen, die barrierefrei bzw. barrierearm aus-
gebildet werden und somit auch u. a. fir dltere und mobilitdtseingeschrankte Personen geeignet
sind.
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Bild 18: Lageplan geplante Wohnbebauung Anderungsbereich 2, freier MaRstab

6.2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die zukiinftige ErschlieBung erfolgt liber eine PrivatstralRe welche an die FriedhofstraRe angeschlos-
sen wird. Uber diese StraRe werden neben dem Garagengebiude auch die Garagen und Stellplitze
der Doppelhduser angefahren. Die Zufahrt zur Tiefgarage in welcher 12 Stellplatze untergebracht
werden kénnen, erfolgt entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze. Weitere fiir den ruhenden Ver-
kehr geplante Stellplatze wurden vor den Garagen angeordnet, so dass insgesamt ausreichend Stell-
platze zur Verfligung stehen.

6.2.2 Technische Infrastruktur

Das Grundstiick ist aufgrund der bisherigen Nutzung technisch voll erschlossen, die Ableitung von
Schmutz- und Oberflaichenwasser erfolgt derzeit in die Mischwasserkanalisation in der Haupt-
stralle. Durch den bereits bestehenden hohen Versiegelungsgrad ist nach Umsetzung der Planung
nicht von Mehrmengen an Oberflaichenwasser auszugehen.

7 Ubergeordneter Planungen

Im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde Herxheim ist die 1. Anderung als
gemischte Bauflidche dargestellt. Die Anderung des Bebauungsplanes ist damit aus dem FNP entwi-
ckelt.
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Bild 19: Ausschnitt FNP VG Herxheim, freier MaRstab
8 Schutzvorschriften und Restriktionen

8.1  Schutzgebiete

Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Natura 2000 Gebiete, sowie Naturdenkmale befin-
den sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch die Planung auBerhalb des
Geltungsbereiches tangiert. Das Gebiet befindet sich innerhalb des Naturparks Pfalzerwald.

8.2 Biotope

Geschiitzte Biotope befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie au-
Berhalb durch die Planung tangiert.

8.3 Gewadsserschutz, Hochwasserschutz

Wasserschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie au-
Rerhalb durch die Planung tangiert.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der Uberschwemmungsfldchen eines 100-jihrlichen Hoch-
wassers.
8.4  Denkmalschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der Denkmalzone ,,Ortskern
Hayna“. AuBerdem befindet sich das nachbarocke Fachwerkhaus, KreuzstraRRe 4, als Einzeldenkmal,
in unmittelbarer Ndhe zum Anderungsbereich 1.
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Einzeldenkmaler (§ 4 Abs. 1 Nr. 1 DSchG) und Denkmalzonen (§ 5 DSchG) genieRen Erhaltungs- und
Umgebungsschutz It. §§ 2 Abs. 1 Satz 1 und 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG. Umgebungsschutz kann sich u.a.
auf angrenzende Bebauungen, Sichtachsen und stdadtebauliche Zusammenhange beziehen.

Ein Kulturdenkmal darf nur mit denkmalrechtlicher Genehmigung in seinem Bestand verandert (§
13 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 DSchG) oder in seinem Erscheinungsbild beeintrachtigt werden (§ 13 Abs. 1
Satz 1 Nr. 3 DSchG). Lt. § 13 Abs. 1 Satz 3 DSchG darf eine bauliche Anlage in der Umgebung eines
Kulturdenkmals nur mit denkmalrechtlicher Genehmigung errichtet, verandert oder beseitigt wer-
den.

8.5 Altlasten

Innerhalb des Anderungsbereichs 1 sind keine registrierten Altablagerungen im Bodenschutzkatas-
ter festgestellt. Jedoch umfasst das Plangebiet ein ehem. Raiffeisenlager. Detailliertere Informatio-
nen insbesondere ob und wenn ja welche umweltrelevanten Nutzungen auf dem Gelande stattge-
funden haben liegen im Bodenschutzkataster nicht vor. Im Rahmen der nachfolgenden Gebaude-
planung sollte deshalb durch ein Bodengutachten abgeklart werden, ob ein Vorkommen von Bo-
denverunreinigungen ausgeschlossen werden kann.

Innerhalb des Anderungsbereichs 2 sind ebenfalls keine Altlasten oder Altlastverdachtsflichen be-
kannt. Aufgrund der friiheren gewerblichen Nutzung kénnen Vorkommen von Bodenverunreini-
gungen ebenfalls nicht ausgeschlossen werden. Deshalb sollte auch hier im Rahmen der nachfol-
genden Gebaudeplanung ein Bodengutachten zur Aufklarung beauftragt werden.

9 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemdR & 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und separatem Umweltbericht aufgestellt, da durch die Ande-
rung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden und die sonstigen Voraussetzungen des § 13
(1) BauGB erfiillt sind.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gemal § 1a
(3) Satz 6 BauGB als bereits vor der Planung erfolgt. Im Rahmen der Abwagung nach § 1 (7) BauGB
sind jedoch negative umweltbezogene Auswirkungen insgesamt gemal § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu ver-
meiden (Vermeidungsgebot). Daher werden nachfolgend die wichtigsten Umweltauswirkungen,
die sich aufgrund der Planung ergeben kdénnten gepriift und im Bebauungsplanverfahren beriick-
sichtigt.

9.1  Schutzgut Mensch

Die ehemals gewerbliche Nutzung der beiden Anderungsbereiche wird sich in eine Wohnbaunut-
zung umwandeln. Die Larmsituation wird dadurch positiv beeinflusst. Das Schutzgut Mensch erfahrt
durch die Planung eine Aufwertung durch die Schaffung von neuem barrierefreiem Wohnraum.
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9.2  Schutzgut Luft und Klima

Durch die geplante Neubebauung wird sich der Versiegelungsgrad nicht erhéhen, da die Flachen
bereits liberwiegend versiegelt sind. Somit sind klimatische Verdanderungen oder Beeintrachtigun-
gen nicht zu beflirchten. Zusatzliche Luftbelastungen werden durch die Planung nicht hervorgeru-
fen.

9.3 Schutzgut Boden und Wasser

Mit der vorliegenden Anderung werden bereits versiegelte Flichen um genutzt. Die Situation fiir
das Schutzgut Boden und Wasser wird sich somit positiv verdandern. Eine Erhéhung des Versiege-
lungsgrads findet nicht statt.

9.4  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Ortsbild ist von einseitiger dichter landlicher Bebauung und von alten landwirtschaftlichen Ne-
bengebaduden in ortstypischer Haus-Hof-Bebauung gepragt. Das Gebiet hat in seiner Auspragung
kulturhistorische Bedeutung. Fiir das Ortsbild flhrt das Vorhaben zu einer Verbesserung. Die leer-
stehenden Gewerbebauten werden beseitigt und durch Wohnbebauung ersetzt. Die geplante Be-
bauung passt sich in die vorhandene Umgebung ein und ist mit dem Orts- und Landschaftsbild ver-
traglich.

9.5 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der Denkmalzone ,,Ortskern
Hayna“. AuRerdem befindet sich das nachbarocke Fachwerkhaus, KreuzstralSe 4, als Einzeldenkmal,
in unmittelbarer Ndhe zum Anderungsbereich 1.

9.6 Zusammenfassung

Die der bisherigen geltenden Planung zugrundeliegenden und dort bertcksichtigten landespflege-
rischen Zielvorstellungen werden nicht verandert. Damit wird durch die Planung keine neue Betrof-
fenheit der Schutzgiter Mensch, Luft/Klima, Flora/Fauna, Boden/Wasser, Orts- und Landschaftsbild
sowie Kultur- und Sachgiter ausgel6st.

Im Rahmen des Bebauungsplanes ,HauptstralRe” wurde ein landschaftspflegerischer Begleitplan
erstellt. Auf dessen Ergebnisse wird hier erganzend verwiesen. Artenschutzrechtliche Belange, die
der Realisierung dauerhaft entgegenstehen kdnnten, sind weiterhin nicht ersichtlich, zumal bereits
Baurecht im Gebiet besteht. Die in der Bebauungsplananderung getroffenen Festsetzungen wirken
sich positiv auf das Gebiet aus.

Anderungen
10.1 Zeichnerische Anderungen

10.1.1 Uberbaubare Grundstiicksfliche - Anderungsbereich 1

Auf dem Grundstiick Nr. 116/1 ist die Giberbaubare Grundstiicksflache derzeit noch so konzipiert,
dass nur eine Erweiterung des vorhandenen Bankgebaudes moglich ware. Im riickwartigen Grund-
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stiicksbereich ist auBerdem noch eine private Griinfliche ausgewiesen. Zur Umsetzung des Mehr-
familienwohnhauses ist es jedoch erforderlich, dass die Gberbaubare Flache nach Westen erweitert
wird und die private Grinflache entfallt. Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden fiir eine
dem Dorfgebiet entsprechende Grundstiicksnutzung dimensioniert.

Bild 20: Bebauungsplan ,Hauptstrae®, freier MaRstab

Anderungsbereich 1

Bild 21: Bebauungsplan ,HauptstraRe”, 1. Anderung (Anderungsbereich 1), freier MaRstab
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10.1.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche - Anderungsbereich 2

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche war im rechtskraftigen Bebauungsplan um die Bestandsge-
baude festgeschrieben. Um die geplante Wohnbebauung in diesem Bereich umsetzen zu kénnen
ist es erforderlich die Giberbaubare Grundstiicksflache moderat nach Westen zu erweitern.

Bild 22: Bebauungsplan ,Hauptstrae®, freier MaRstab

Anderungsbereich 2

Bild 23: Bebauungsplan ,HauptstraRe”, 1. Anderung (Anderungsbereich 2), freier MaRstab
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10.2 Planungsrechtliche Anderungen

In Erganzung zu den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,HauptstraBe” werden
zusatzliche Festsetzungen fiir die 1. Anderung getroffen.

10.2.1 Wand- und Firsthohen

Die Bebauungsplananderung soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine dem Standort
angepasste qualitatsvolle Neubebauung schaffen, wobei die Héhe der klinftigen Gebdude aufgrund
der vorhandenen Umgebungsbebauung von entscheidender Bedeutung fir ihr ortsbildvertragli-
ches Einfligen sind. Als Bestimmungsfaktoren fiir die H6he der kiinftigen Gebaude soll eine maximal
zulassige Wand- und Firsthohe festgesetzt werden, um der vorhandenen Bebauung im Umfeld
Rechnung zu tragen und eine Anpassung der Neubebauung hinsichtlich ihrer Héhe zu erreichen.
Fiir die Anderungsbereiche wird eine Wandhéhe von max. 7,50 m und eine Firsthéhe von max.
12,50 m vorgesehen.

10.2.2 Wohneinheiten

Mit den Vorhaben soll insbesondere das Angebot an Wohnungen alternativ zu den in der Gemeinde
verbreiteten Einfamilienhdusern verbessert werden. Im Zusammenhang mit dieser angestrebten
stadtebaulichen Verdichtung wurde eine moderate Erh6hung der max. zuldssigen Wohnungen je
Wohngebaude (max. 6) vorgenommen. Dies geschieht, um die angestrebte stadtebauliche Eigenart
des Bereichs zu gewahrleisten. Eine hohere Gebaudeausnutzung ist nicht vorgesehen, da sich ne-
ben dem erhdhten Stellplatzbedarf unter Umsténden auch negative Folgen auf die Sozial- und Be-
volkerungsstruktur ergeben kénnten.

10.3 Ortliche Bauvorschriften

Das Erscheinungsbild der geplanten Gebaude wird nicht nur durch die duReren Vorgaben, wie bei-
spielsweise die StralRenflihrung, die Stellung der Baukérper und die Begriinung gepragt. Vielmehr
haben die Gestaltung der Einzelbaukdrper und der Umgang mit dem Geldnde ebenfalls wesentli-
chen Einfluss auf das stidtebauliche Gesamtbild. Die in der 1. Anderung getroffenen zusatzlichen
bauordnungsrechtlichen Regelungen zu Dachaufbauten, Nebengiebeln, Dacheinschnitte Trauf- und
Ortgangausbildung sowie zur Sockel- und Kragplattenausbildung stellen einen angemessenen Kom-
promiss zwischen den wirtschaftlichen Bedirfnissen an die Grundstlicksnutzung einerseits und
dem 6ffentlichen Interesse an einer gestalterischen Integration des Anderungsbereichs in das bau-
liche Umfeld dar.

10.3.1 Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte

Zur ausreichenden Belichtung und besseren Nutzung der Wohnungen im Dachgeschoss kdnnen ne-
ben Dachgauben, Nebengiebeln auch Dacheinschnitte vorgesehen werden. Diese werden jedoch
jeweils in ihrer Breite beschrankt um einer negativen Dachgestaltung entgegen zu wirken. Gleich-
zeitig soll bewusst ein moderner architektonischer Akzent in der gestalterisch vielfaltigen Umge-
bung gesetzt werden.

Normal / 07hex17057_bg_190314 Seite 23 von 24



Proll

10.3.2 Trauf- und Ortgangausbildung

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Trauf- und Ortgangausbildung wird fiir den An-
derungsbereich moderat gedndert. Im Hinblick auf eine fassadenschiitzende Wirkung wird der
Uberstand an Traufe und Ortgang auf max. 1.00 m festgesetzt.

10.3.3 Sockelausbildung

Zur Umsetzung einer barrierefreien Zugangsmoglichkeit wird keine Mindestsockelhéhe mehr fest-
gesetzt. Die immer weiter ansteigende Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen machen es er-

forderlich, dass auf eine Sockelausbildung verzichtet wird.
10.3.4 Auskragungen

Um die Wohnungen attraktiv gestalten zu kénnen ist es unabdingbar zum Aufenthalt im Freien ent-
sprechende Balkone vorzusehen. Da im bisherigen Bebauungsplan Kragplatten und Auskragungen
nicht zuldssig waren, ist es erforderlich fiir den Anderungsbereich eine abweichende Regelung zu
treffen, ohne dass die Grundziige der Ursprungsplanung erheblich eingeschrankt werden. Da sich
die Bauvorhaben nicht direkt an der HauptstraBe befinden ist eine moderate Ausnahmeregelung

vertraglich.
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