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BEGRUNDUNG (Planungsrechtliche Festsetzungen)

Die vorliegende Begriindung ist als Erganzung zu der Begrindung des Bebauungsplanes
»~Am Langgasser Weg“ vom 09.04.1976 zu verstehen.

A. Erweiterungsbereich

Das ca. 3.800 m2 grofR3e Plangebiet grenzt unmittelbar nérdlich an die westliche Altorts-
bebauung von Herxheim an und ist Bestandteil des Gewanns Im Ave-Maria. Gleichzei-
tig ist es als eine Erweiterung des westlich angrenzenden Neubaugebietes ,Am Lang-
gasser Weg“ zu sehen und umfasst die FIst-Nrn 6812/6,6642/7,6642/10 und 6642/3.

Im Einzelnen ergeben sich folgende Abgrenzungen:

nach Norden durch einen Ful3weg

nach Osten durch die Wohnbebauung Ave-Maria-Stral3e 14

nach Suden durch die Ave-Maria-Stralie

nach Westen durch die Treppenanlage des angrenzenden Neubaugebietes

Der Geltungsbereich der 2. Anderung/ Erweiterung sowie die Lage sind im nachfolgen-
den Ubersichtsplan dargestellt:
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B. Erfordernis der Planaufstellung und Planungsziele

Anlass der Planungen ist eine Bauvoranfrage fur die Errichtung eines
Einfamilienwohnhauses mit Gastehaus an der Ave-Maria-StralRe 15, Grundstiick Flst-
Nrn 6642/3 und 6642/10 an der Schnittstelle zwischen Neubaugebiet und westlichem
Altort. Nach Auffassung der Unteren Baurechtsbehorde fiigt sich das Bauvorhaben
nicht in die umgebende Bebauung ein, da sich die Lage des nérdlichen Baukérpers
nicht an der Umgebungsbebauung - Grundstiicke Flst-Nrn 6642/7 und 6812/6 - orien-
tiert.

Die Gemeinde begrufdt grundséatzlich eine stadtebaulich vertragliche bauliche Nachver-
dichtung der genannten innerdrtlichen und bereits erschlossenen Grundstiicke, da dies
im Interesse einer vorrangigen Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung erfolgt. Dies
dient dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Mit der 2. Anderung/ Erweiterung des Bebauungsplans ,Am Langgasser Weg“ sollen

die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die bauliche Nachverdichtung geschaffen
werden.

C. Einbindung in die tUbergeordnete Planung

1. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der wirksame Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar 2020 vom Dezember 2014 ent-
hélt folgendes Planungsziel PS 1.4.1.4 (Z): Der Innenentwicklung ist Vorrang vor der
AulRenentwicklung einzuraumen, Verfligbare Flachenpotentiale im Siedlungsbestand
sind vorrangig zu nutzen.

Die geplante 2. Anderung/ Erweiterung des Bebauungsplans ,Am Langgasser Weg*
dient der Innenentwicklung.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir die betreffenden Flachen eine bestehen-
de gemischte Bauflache dar.

Der Bebauungsplan enthalt keine Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung. Der

sich aus der Umgebungsbebauung ergebende Zulassigkeitsmalstab entspricht der
dargestellten gemischten Bauflache.

D. Bestehende Rechtsverhélthisse

1. Planungsrechtliche Situation

Fur das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
wird auf der Grundlage von § 34 BauGB beurteilt. Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
die Bauweise und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich aus der Umge-
bungsbebauung.
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Grundbesitzverhéltnisse

Die Flachen im Plangebiet sind in Privateigentum.

E. Verfahren
Der Bebauungsplan dient der Erweiterung des Bebauungsplans ,Am Langgasser
Weg"“. Es werden lediglich die Giberbaubaren Grundstticksflachen definiert; im Ubrigen
beurteilt sich die Zulassigkeit auf der Grundlage der tatsachlich vorhandenen Umge-
bungsbebauung. Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird der
sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeits-
malfistab nicht wesentlich verandert.
Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB erweitert. Ei-
ne Umweltprifung sowie ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

F. Bestand und Konzeption der planungsrechtlichen Festsetzungen - Begriindung

1. ErschlieBung
Das Plangebiet grenzt nérdlich an die Ave-Maria-Straf3e an. Von hier aus erfolgt die
verkehrliche Anbindung.
An der westlichen Grenze des Geltungsbereichs grenzt ein FuRweg an.

2. Ver-und Entsorgung
Die Grundsticke im Plangebiet sind durch die vorhandene Kanal-, Wasser- und
Stromversorgung Uber die angrenzende offentliche Verkehrsflache derzeit bereits voll
erschlossen.

3. Art der baulichen Nutzung
Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird im Rahmen einer Einzelfallbeurteilung
aus dem Zulassigkeitsmafistab der tatsachlich vorhandenen Umgebungsbebauung
entwickelt. Diese ist Uberwiegend durch Wohnen, aber auch durch einen das Wohnen
nicht storenden Handwerksbetrieb — Heizungs-/ Sanitarbetrieb - gepragt.

4. Maf der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird im Rahmen einer Einzelfallbeurteilung
aus dem Zulassigkeitsmaf3stab der tatséchlich vorhandenen Umgebungsbebauung
entwickelt. Die sich hieraus ergebene Gebaudekubatur wird geprégt durch

— Uberbaute Grundflachen in einer Grof3enordnung von ca. 90 m? bis 200 m?
sowie

— eine Uberwiegend 1- bis 2-geschossige Bebauung (das zweite Vollgeschoss
liegt oftmals im Dachbereich)

Eine Gebaudekubatur in diesen Ausmalfien ist planungsrechtlich zulassig.
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5. Bauweise

Die zulassige Bauweise wird im Rahmen einer Einzelfallbeurteilung aus dem Zulassig-
keitsmaf3stab der tatsachlich vorhandenen Umgebungsbebauung entwickelt. Diese ist
Uberwiegend durch eine offene Bauweise, nach Osten auch durch eine abweichende
Bauweise — einseitiger seitlicher Grenzanbau — geprégt.

6. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im unbeplanten Innenbereich werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen aus den
bebauten Grundstticken FIst-Nrn 6812/6 und 6642/7 abgeleitet. Die nordliche Bauflucht
verlauft so in einem Abstand von 13 - 14 m zum noérdlich angrenzenden Ful3weg. Nach
Siden ist keine einheitliche Bauflucht erkennbar. Die 6stliche Bebauung an der Ave-
Maria-Stral3e bildet eine durchgehende Bauflucht entlang der StralRenbegrenzung. Auf
den Grundsticken Ave-Maria-StraRe 15, 16 und 17 ricken die Geb&audekorper zwi-
schen 9 bis 27 m von der Bauflucht ab.

Planungsrechtliche Festsetzung

Mit Orientierung an der Wohnbebauung nérdlich der Ziegeleistral3e wird in nérdlicher
Richtung eine Baugrenze festgesetzt. Seitlich entlang der Geltungsbereichsgrenze
werden die Baugrenzen mit einem Abstand von 3 m weitergefiihrt; dies entspricht den
bauordnungsrechtlichen Mindestabstanden.

In stdlicher Richtung wird Uber die Festsetzung einer Baulinie die 6stliche Bauflucht
entlang der Ave-Maria-StraRe aufgegriffen und nach Westen fortgefiihrt bis zur Bebau-
ung sidlich der ZiegeleistraRe. Der Verlauf der Baulinie orientiert sich an der StraRen-
begrenzung sowie an den seitlichen Grundstiicksgrenzen.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird sowohl die bestehende
Bebauung als auch eine kinftige, nachverdichtete Bebauung planungsrechtlich gesi-
chert.

7. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen sowie unterirdische bauliche Anla-
gen kénnen auch auRerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen wer-
den.

G. Gestalt der Baukorper

Die tatsachlich vorhandene Umgebungsbebauung ist unter anderem gepragt durch
Satteldacher mit Dachneigungen von 30° bis 45°.

Die Gestaltung der Baukorper - hierzu gehort auch die Dachgestalt - gehért nicht zu
den Zulassigkeitsmerkmalen, die bei der Beurteilung eines Bauvorhabens im
unbeplanten Innenbereich zur Anwendung kommen. Im Hinblick auf die Dacher sind al-
le Dachformen zulassig.
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