Gemeinde Herxheim
Bebauungsplan "Fredicker-Ost", Neuaufstellung

BEGRUNDUNG

1.0

2.0

2.1

Lage des Plangebietes

Das geplante Baugebiet liegt im Nordosten der Gemeinde Herxheim.
Der rAumliche Geltungsbereich wird begrenzt:

im Stden: durch den Nordring und durch das Baugebiet
"Am weiB3en Kreuz"
im Osten: durch das vorhandene Gewerbegebiet
im Norden: - durch den vorhandenen Landwirtschaftsweg (6418/6)
im Westen: ' durch den Landauer Weg

Das Gebiet hat eine GréBe von ca. 5,50 ha,

Derzeitiger Bestand

Naturraumliche Situation

Das Plangebiet liegtim Bereich der Herxheim-Offenbacher LoBplatte,
die sich nérdlich des Klingbach-Schwemmbkegels in sanftem Hang er-
hebt. Das Gebiet selbst ist nahezu eben.

Bdéden
Die Béden bestehen aus nicht sehr tiefen LOoBboden mittlerer Qualitat,

Gewasser
Der Planbereich besitzt kein eigenes FlieBgewasser,

Luft, Klima

Sud- und Stdwestwinde sind in diesem Flachengebiet der Herxheim-
Offenbacher L6Bplatte vorherrschend. Das Plangebiet liegt auf der
windabgewandten Seite von Herxheim und auBerhalb von Kaltluft-
strémen. |

Vegetation

Das Gelande wird derzeit landwirtschaftlich genutzt (Ackerbau).
Die intensive landwirtschaftliche Nutzung laBt auch in den Randbe-
reichen keine Artenvielfalt zu.



3.0

4.0

5.0

5.1

Tierwelt

Auch die Tierwelt ist hinsichtlich der Artendiversitat unbedeutend.
Verknipfungen von Biotopflachen sind nicht vorhanden.

Der Planbereich ist fir den Naturhaushalt nicht von groBer Bedeutung.
Flachen, auf denen Nutzungsanderungen aufgrund der Landschafts-
faktoren unterbleiben miissen, bestehen nicht. '

Landwirtschaftliche Situation

Das Plangebiet liegt unmittelbar am nérdlichen Ortsrand von Herx-
heim. Es ist bereits von drei Seiten, Westen, Siiden und Osten von
Bebauung umgeben. Im Norden erstrecken sich landwirtschaftlich
genutzte Flachen auf leicht ansteigendem Geléande.

Planungsursachen

Bei der Realisierung des Bebauungsplanes "Fredacker" hat sich gezeigt
daB durch Gruhdstﬂcksneuordnung im stdwestlichen Bereich des Plan-
gebietes (der Neuaufstellung) Verschiebungen gegeniiber der urspring-
lichen Planung notwendig wurden. Auch wird in diesem Bereich eine
groBere Verdichtung angestrebt.

Ferner soll durch die neue Planung eine Verkehrsberuhigung innerhalb
des Gebietes sowie eine Geschwindigkeitsreduzierung auf dem Nord-
ring angestrebt werden.

s

Fléchennutzungsplan

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Herx-
heim ist die Flache in den Grundziigen als Wohngebiet bzw. Mischge-
biet entsprechend ausgewiesen.

Planung

Stéadtebauliche Gliederung

Das Plangebiet grenzt im Siiden, Osten und Westen an bebautes Ge-
biet an. Der Ubergang nach Siiden und Westen ist durch gleiche oder
ahnliche Nutzung und Bauweise unproblematisch. Im Osten schlieBt
sich jedoch - getrennt iber eine unbebaute Zwischenzone - Industrie-
gebiet an.



5.2

Der Nutzungsiibergang zu diesem Industriegebiet wird im Bereich

des Bebauungsplanes durch eine Zone Mischgebiet erreicht.

Um Stérungen auf Wohngebaude in dieser Ubergangszone zu ver-
meiden, wird eine dichte Abpflanzung zu dem Industriegebiet vor-
gesehen. Dariiberhinaus wird eine gesonderte Baugrenze fir
Wohngebaude festgesetzt. Weitere Abstufungen sollen auch

in Ausformung des Fléchennutzungsplanes in der bisher un-
bebauten Zwischenzone erfolgen:

eingeschréanktes Gewerbegebiet mit zulassigen Emissionen eines
Mischgebietes, Gewerbegebiet und bestehendes Industriegebiet
(siehe Skizze I).

Durch die breite Allee "Landauer Weg" als FuBgénger- und Spielbe-
reich wird das Baugebiet mit dem westlich angrenzenden Baugebiet
"Fredacker" gestalterisch und funktional verbunden und gegliedert.
Der "Landauer Weg" dient auch als Verbindung der vorhandenen Be-
bauung zur Landschaft im Norden des Ortes. Die stadtebauliche Be-
deutung wird durch verdichtete, teilweise dreigeschossige Bauweise
entlang der Allee betont. Ansonsten ist im Baugebiet eine bis zu zwei-
geschossige Bauweise mit der Méglichkeit zu starkeren Verdichtungen
vorgesehen. Durch Gruppierung der Gebéude an kleinen Platzen und
verkehrsberuhigten Wohnwegen soll eine Raumbildung und damit
auch eine Unverwechselbarkeit erreicht werden.

In Hinblick auf eine stadtebauliche Geschlossenheit und zur Erreichung
einer gebietstypischen ldentitat wurden erhéhte gestalterische Fest-
setzungen getroffen. Diese Festsetzungen sollen auch dazu beitragen,
einen hohen Wohnwert in dem neuen Baugebiet zu erreichen.

ErschlieBung

Das Baugebiet wird durch eine ringférmige ErschlieBungsstraBe mit einer
Anbindungan den Nordring erschlossen.

Die ErschlieBungsstraie soll verkehrsberuhigt ausgebaut werden.

Die innerer ErschlieBung erfolgt tiber ebenfalls verkehrsberuhigte
WohnstraBen und Platze, die gleichzeitig in Zusammenhang mit FuB-
wegen eine Verbindung von Stidwest nach Nordost fiir FuBgéanger
bilden, |

Durch Verengungen und evt. andere verkehrsberuhigende MaBnahmen
soll die Geschwindigkeit auf dem Nordring reduziert werden und ver-
hindert werden, daB die StraBe als DurchgangsstraBe benutzt wird.



5.3

5.3.1

5.3.2

Dadurch wird auch die Trennung durch diese StraBe zwischen dem
Plangebiet und den sldlich angrenzenden Wohngebieten abgeschwécht.

Landespflegerischer Planungsbeitrag

Bewertung der Naturfaktoren
Der Eingriff in den Naturhaushalt beinhaltet folgenden Umfang:

- Boden
Durch Umwandlung in Wohngebiet werden ca. 40% der
Flache versiegelt und damit dem Naturhaushalt entzogen.
Die uibrige Flache wird als Gartenflache weiter genutzt.

- Vegetation, Tierwelt
~ Der Eingriff wird zu einer gréBeren Artendiversitat fiihren,
allerdings werden darunter keine gefahrdeten Arten einen
neuen Lebensraum erhalten.

Landespflegerische Zielvorstellungen

Der Eingriff in den Naturhaushalt ist durch die geplante Bebauung
nicht erheblich. Als Ausgleich fir den Eingriff, der im wesentlichen
im Entzug von Oberboden fir landwirtschaftliche Nutzung besteht,

werden folgende AusgleichsmaBnahmen im Plan zu beriicksichtigen
sein:

- Pflanzung eines Ortsrandes nach Norden und einer Grinzasur

nach Osten als Strauch- und Baumglirtel.

Es ist ein 3,5 m breiter Pflanzstreifen mit standortiypischen Arten
herzustellen. Zusatzlich ist auf jedem Grundstiick das den Orts-
rand bildet, zwei hochstdmmige Obstbaume unterzubringen.

- Durchgriinung des StraBenraumes mit groBkronigen

Laubbaumen

Ausflhrung der Allee ("Landauer Weg") weitgehend in wasser-
gebundener Oberflache, seitlicher Grinflachen und einer erheb-
lichen Anzahl von Baumen.

- Reduzierung der versiegelten Flachen zur Stabilisierung des

Grundwassers. Die Grundstiickszufahrten sollen in wasserge-
bundener Decke oder durch eine breitfugige Pflasterung aus-
geflhrt werden. Zusétzlich sind die Tiefgaragen teilweise unter
den Wohngebauden angeordnet.



5.3.3 Bilanzierung
Eingriff
- Verlust von ca. 5,5 ha landwirtschaftliche Flache
- Versiegelung des Plangebietes bis zu ca. 2,0 ha.

Ausgleich

- Besondere gestalterische Auflagen zur kiinftigen
Bebauung in Form einer ortstypischen Bebauung.

- Anlage von dichten Strauch- und Baumglirteln und
Baumgurteln im-nérdlichen und éstlichen Randbe-
reich des Bebauungsplanes, ca. 0,16 ha.

- Durchgrinung des Planbereichs im 6ffentlichen
StraBenraum, ca. 80 Laubb&ume.

6.0  Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet kann an den vorhandenen Ortskanal und die Wasser-
und Stromversorgung angeschlossen werden.

7.0 Bodenordnung und Durchfiihrung
Zur Durchfithrung der Ziele des Bebauungsplanes ist eine Bodenord-

nung notwendig.

8.0 Planstatistik

GesamtgréBe des Plangebietes ca. 5,50 ha (100,0%)
Mischgebiet ca. 1,72 ha ( 31,3%)

Allgem. Wohngebiet ca. 2,79 ha (51,0%)

StraBBen, Wege ca. 0,26 ha ( 4,4%)

Alleebereich ca. 0,16 ha ( 30,0%)

Wohnwege ca. 0,5t ha( 9,1%)
Offentl. Granflache . ca. 0,07 ha( 1,2%)
Zahl der Wohneinheiten ca. 200 WE

Zahl der Wohneinheiten/ha ca. 37 WE/ha



Stadtebauliche Kosten

StraBen und Wege
Allee

Wohnwege

offentl. Griinflache
Baume

Kanal

Wasser
Beleuchtung

ca. 390.000,00 DM
ca. 320.000,00 DM
ca. 1.020.000,00 DM
ca. 70.000,00 DM
ca.  60.000,00 DM
ca. 350.000,00 DM
ca. 140.000,00 DM
ca. 80.000,00 DM

Nebenkosten Unvorhergesehenes

Kosten insgesamt:

ca. 2.430.000,00 DM
ca. 490.000,00 DM

ca. 2.920.000,00 DM



