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Erfordernis und ZielsetZUng der Planaufstellung |

Die Gemeindé Herxheim verfugt zwischen 'Habertsgasse' und 'Unterer Héupt~ :

strafde' Uber eine lange untergenutzte innerdrtliche Freiflache. Dieses Fla-

chenpotentlai soll der lnnenentwucklung/Nachverdlchtung zur Verfiigung
~ stehen. Ziel lst die Schaffung eines Mischgebietes mit Schwerpunkt 'Wohnen'

in attraktiver Lage zur Befriedigung der nach wie vor bestehenden hohen
Nachfrage an quahtatvollem Wohnraum und Erganzung des Ortes auch mit

: dlenstie:stungsonentaerten Nutzungen

. Da die Flache im mnerorthchen, bereits bebauten Bereich liegt, ist die Er-

stellung eines landespflegerischen Planungsbeitrages nicht; erforderlich.

Aligemeine Grundlagen und Rahme‘nbedingungen der Planung
Lage und Gréofie des Plangebietes ~

Das Plangebiet ‘Habertsga‘ssé Sud !iegt im Ortsbereich Herxheims. Die stid-

liche Grenze stellt die 'Untere Hauptstralte mit den Hausnummern 96 und 94

dar. Im Norden grenzen die Habertsgasse sowie die Parzeﬂen 2037, 2038,

~ 2039/2, und 2040/2 an.

Das Geblet fallt von der Habertsgasse nach Stden hin zur "Unteren Haupt-*
strafle” ab Es umfalit eine Flache von etwa 0,47 ha.

Nutzungssituation im Plangebiet

Bei dem Plangebiet handeltes‘: sich um eine brachgefallene, innergebietliche
Freiflache , die mit einigen Obstbaumen, Hochstauden und niedrigen Gehol-

. zen bewachsen war. Einige Mauerreste wiesen auf die frither dort befindlichen
~ Scheunen, Schuppen und Heustatten hin. Das Gelande wurde zwischen-
 zeitlich freigeraumt, um mit den Erschhe(&ungsarbelten (StraBenbau) begmnen ~

Zu konnen

Bodenbelastungen oder —verunreinigUngen, die eine Nutzung des ‘Geléndes
beeintrachtigen konnten, sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt.
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Verkehrliche Anbindung

: Das stadtebauliche Konzept sieht einen VerkehrsanschluB an der Unteren

Hauptstrale sowie einen zweiten Anschlufl an der Habertsgasse vor.

Aufgrund des hangigen Gelandes und zugunsten einer attraktiven Wohn-

umfeldsituation wird jedoch keine durchgéngig befahrbare Verbindung

_entstehen. Bindeglied zwischen beiden StralRen ist eine Fuwegeverbindung

mit Treppenelementen.

Landespﬂegensche S:tuationl Bewertung des Zustandes von Natur

und Landschaft

Wie eingangs erlautert, ist fur das Plangebiet 'Habertsgasse Sud' wegen sei-

 ner Lage im innerortlichen, bebauten Bereich, keine elgenstandage landespﬂe~
~gerische Untersuchung erforderlich. - . ‘

DennoCh sollen landespflegerische Belange im Bebauungsplan Bertcksichti-
gung finden. Dies erfolgt, wie mit der unteren Landespflegebehorde abge-
stimmt, Uber die Erstellung eines Frelﬂachengestaltungsplanes und entspre-
chenden Festsetzungskataloges.

Entw:cklung aus dem Flachennutzungspian

Im derzeit gultigen F!achennutzungsplan der Verbandsgememde Herxheim ist |

das Gebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan folgt mit

der Festsetzung eines Mischgebieten dieser Vorgabe und ist somit nach dem
Grundsatz des § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) aus dem Flachen-
nutzungsplan entwn::keit

Er!éuterung‘ der stidtebaulichen Grundsétze und Zielsetzungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt die Gemeinde Herxheim
das Ziel, den Planbereich einer, seiner zentralen Lage und Bedeutung in der
Gemeinde entsprechenden Nutzung und Gestaltung zuzufithren und beab-

| sichtigte und gewiinschte Funkttonsanspruche an das Gebiet zu ermdglichen

und damit die notwendigen planungsrechtlichen Grundlagen fur eine sinnvolle
stadtebauhche Weuterentw:ck!ung zu schaffen. :

Aufgabe des Bebauungspianes ist es, eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung und eine dem Wohi, der Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodenordnung zu gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwr-

~ dige Umwelt zu sichern und d:e naturhchen Lebensgrundlagen zu schutzen:

o und Zu entwackeln
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Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes gilt es, Nutzungskonflikte mit an-
grenzenden baulichen Bereichen und negative Auswirkungen auf die gesamt-
orﬂlche und stadtebauliche Entwmkiung zu vermelden bzw. zu minimieren.

Die Berucksxcht:gung der verschledenen Belange ist Inhalt des §1 Abs.5
BauGB. Mit dem Bebauungsplan ‘Habertsgasse Sid' werden insbesondere
die unter den Nummern 1, 2, 4 genannten Planungsgrundsatze berucks:chtlgt ,
= Nr.1: die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung. ‘

= Nr.2: die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung bei Vermeidung emseatiger |

Bevolkerungsstrukturen und die Bevélkerungsentwicklung.
= Nr.4: die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbﬂdes :

Fiir den Bebauungsplan ‘Habertsgasse Sud' heiRt dies u.a.:

= Schaffung von Bauland fur Wohn- und Geschéaftsnutzungen, |
= Sicherung der harmonischen Einfligung in das bestehende Ortsbild,
= Minimierung des Erschliefungsaufwandes.

Erforderlichkeit der P!amnhalte / Begrundung der Festsetzungen |
Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechen‘d de‘r Vorgabe des Fléchennﬁtzungsplan}es wird der Beb‘auungs—
plan als Mischgebiet festgesetzt. Hierdurch soll der angestrebten weiteren

Entwicklung und der bereits in der Umgebung vorhandenen Nutzungs-

mischung Rechnung getragen werden.

- Um dem Gebiet einen eindeutigen, an die Umgebungsbebauung angepassten

Charakter zu geben, wird der Katalog der allgemein zulassigen Nutzungen auf
Wohn-, Geschéfts- und Bilrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und

Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes beschrankt.

Sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sind nur ausnahmsweise zuldssig, da
sie der Eigenart des Gebiets widersprechen und an deren Standorte andere
Anforderungen zu stellen sind, die im gesamtgemeindlichen Kontext an
anderer Stelle besser befriedigt werden konnen. Gartenbaubetriebe, Tank-

stellen, Vergniigungsstatten und Spielhallen werden ausgeschlossen um den

Charakter des Baugebietes nicht zu gefahrden

Die im Beretche A bis C festgesetzte Gru,ndﬂachen‘zahl orientiert sich an der

~ Vorgabe der BauNVO fiir die Obergrenze der baulichen Nutzung im Misch-

gebiet. Die Planung flgt sich damit in die umgebende bereits vorhandene
Bebauung ein. - :

Im Planbereich D wird das Maf der baulichen Nutzung tber die Festsetzung

einer maximal zulassigen Gruhdﬂéche baulicher Anlage bestimmt, da hier an
der Unteren HauptstraRe bereits eine Bebauung vorhanden ist. Die
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Grundflache baulicher Anlagen wird' hierbei dem Flacheninhalt der

Uberbaubaren Grundstucksﬂachen gleichgesetzt. Im Teilbereichen D ist damit
ein hoheres MafR der baulichen Nutzung zulassig, als dies die BauNVO

_ vorsieht. Die Zu!assxgkeit dieser erhthten Werte ist erforderlich, um den
_ historisch bedingten Charakter zu erhalten (Dle Grundsticksflache des

Gebdudes Untere Hauptstrafs 96 ist bereits zu 100 % Uberbaut) und eine

sinnvolle bauliche Nutzung der sehr kleinen Grundstiicke zu gewahrleisten.
_ Offentliche Belange und Bedirfnisse des Verkehrs stehen dem nicht

entgegen. Ein Entstehen ungesunder Wohnverhaltmsse ist aufgrund der
beabsichtigten und ermoglichten Mlschung von Wohn- und Geschéftsnutzung
nicht zu befurchten so daf} dlese Uberschreitungen stadtebauhch vertretbar

sind.

Die Festlegung von maximalen Trauf- und Gebaudehohen, die in Abstimmung

~ mit den geplanten Stralenhohen erfolgte, sichert einen einheitlichen

Gesamteindruck des Baugebietes und gewahrleistet die Einfiigung in die

_bestehenden baulichen Strukturen des Ortskernes. Die getroffenen
Regelungen zur Hohenentwicklung der Gebzude entsprechen der Forderung

des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen

ist, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange msbesondere das Orts-
' und Landschaftsbild, beemtrachtlgt werden konnten |

lm Planbereich D wird durch den Bebauungsplan~entspreChend der bereits
vorhandenen Bebauung eine maximal 2-geschossige Bebauung zugelassen.

B‘auweise, tiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen |

» 'fEntsprechend der,Lage‘des Pla‘ngebietés ihnerhaib‘ dér Gartenbereiche der
umliegendenden Stralenziige wird Uberwiegend eine aufgelockerte

Bebauung in offener Bauweise festgesetzt, teilweise unter Beschrankung der

. zulassigen Bauformen auf Ein;zeihéu’serbzw‘. Einzel- oder Doppelhauser.

_ Im Teilbereich A gibt der Bebauungsplan ein abweichende Bauweise vor, die
_auch eine Grenzbebauung bis an die Straenbegrenzungslinie erlaubt. Dies

erfolgt, um eine bessere Ausnutzbarkeit der geringen Grundstlckstiefen in
diesem Berelch zu ermoglichen. Die Beleuchtung mit Tageslicht, die Liftung
sind durch die angrenzenden groften Frelﬂachen gewahrielstet ebenso ist
der Brandschutz gewahrleistet. ~ ~

Far die Piangebiete D wird keine Bauweise vorgegeben, da die Bebauung
bereits durch die engen Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. die schon
bestehenden Gebaude vorgegeben ist.

Auf die Festsetzung von Baulinien wird zugunsten einer wéitestgehendeh .
- Gestaltungsfreiheit der kiinftigen Bauherrn verzichtet werden. Die Uberbau-

baren Flachen des Bebauungsplanes werden daher ausschhefshch durch die

| Festsetzung von Baugrenzen deﬂmert
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5.3

5.4

5.5

Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

- Zur Vermeidung"einer stadtebaulich ungeordneten und ungewollten Bebau-

ung der rickwartigen Gartenbereiche mit Garagen und Carports wird
bestimmt, das diese zunachst an den im Plan festgesetzten Standorten

~anzuordnen sind und ansonsten nur b!s zur Tiefe der ausgew;esenen

Baugrenzen zulassig smd

Sonstlge Nebenan!agen, soweit es sich um Gebiude handelt, si'n/d:' nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen zulassig, um die Garten-
bereiche von Bebauung freizuhalten. Ausgenommen hiervon sind lediglich in

der Grolle untergeordnete Gerate- oder Fahrradschuppen bis max. 12 m®

umbautem Raum ;

Beschrankung der Wohnemhexten je Wohngebaude

- Die Zahl der Wohnernhexten e Wohngebaude wird durch den Bebauungspian

auf maximal zwei begrenzt. Dies geschieht, um die Entstehung von

fiortsuntyplschen Appartementhausem etc. zu verhindern, die zu einer
unerwlnschten Umstrukturierung der angestrebten stadtebaulichen Eigenart

des Gebietes fuhren konnten. Eine héhere Geb&udeausnutzung wiirde sich
neben dem erhohten Stellplatzbedarf im Plangebiet unter Umsténden auch
negativ auf die Sozial- und Bevolkerungsstruktur auswirken.

Verkehrsﬂéichén besonderer Zweckbestimmung

Da die Plangebietsstrallen lediglich dem Ziel- und Quellverkehr fir Anlieger-
grundstiicke dienen, werden sie gemaR ihrer Widmung als verkehrsberuhigter
Bereich festgesetzt, um ein anwohnergerechtes Fahr- und Parkverhalten zu
erzielen. Der im Bebauungsplan festgesetzte Treppenweg zwischen den

. beiden befahrbaren StraRen wird als Verkehrsflaiche mit der besonderen»

Zweckbestlmmung Fqueg festgesetzt

Aufgrund der bestehenden Gelandenelgung sind zur Herstellung der Plan-

gebietsstraflen und des Treppenweges in Teilbereichen Gelandeemschmtte

~ und —auftrage bzw. Stiitzmauern erforderlich. Nach §9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB |

wird daher bestimmt, dass die Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen
sowie Stutzbauwerke zur Herstellung des Strallenkoérpers und von FuRRwegen/
Treppen weiterhin im Eigentum der jeweiligen Eigentumer verbleiben. Dies -

_erfolgt, um den Flachenabzug fur offentliche Flachen mdglichst gering zu

halten und um den Grundstiickseigentiimern eine Anrechnung dieser Flachen
auf die zulassige Grundflache i.S. des § 19 BauNVO zu ermdglichen.
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5.6

5.7

58
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Belange der Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Geb;etes kann durch Anschiult an bestehende

Einrichtungen sichergestellt werden. In den ErschlieRungsstralien wird ein
Mischwasserkanal mit entsprechenden Hausanschliissen eingebaut. ;

fLandespﬂegeﬁsché Be!ahge ‘

Parallel zur Bauleitplanung wurde ein Frelﬂachengestaltungsplan erstellt, des-
_sen Zlelformuherungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden sind

~ Folgende Maf&nahmen smd im Bebauungsplan vorgesehen

= Zur Gestaltung des offentlichen Verkehrsraumes sind Baumpﬂanzungen .
mit Pflanzbeeten im &ffentlichen und privaten Bereich vorgesehen.
= Die privaten Grunflachen sind in angemessenem Maflle mit
‘ Baumpﬂanzungen zZu versehen und zu begriinen. :

- Genehmigungspflicht von Grundstiicksteilungen ‘,

Um Grund‘s'tﬂcksteilungen zu vermeiden, die mit den Festsetzungen des

Bebauungsplanes oder mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
nicht vereinbar waren, wird gemaR § 19 BauGB festgesetzt, dal die Teilung
von Grundstlicken zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung bedarf. Uber die
Genehmigungspflicht von Grundstucksteulungen wird ein gesonderter
Satzungsbeschluss gefasst , « ~

Ba‘uordnungsrechﬂiche Festsetzungen

‘Ziei bauordnungsrechtlicher Festsetzungen ist es, in posxtwer Weise auf die

Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen. Dabei ist es
keineswegs die Absicht, den Bauherrn in seiner Bau- und Gestaltungsfreiheit
unndtig einzuschranken. Es soll lediglich ein bestimmtes Grundmuster
vorgegeben werden, innerhalb dessen der Bauherr seine individuellen
Gestaltungswiinsche realisieren kann. Festsetzungen sind daher nur in

_ denjenigen Bereichen vorgesehen, die von elementarem Einfluss auf das

. Gésamterscheinuhgsbild des Baugebietes sind. Hierzu gehoren insbesondere

Aussagen zur Dachgestaltung, zur Art der F!achenbefestxgung und zur
Grundstucksemfnedung ~

- MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauuhgsplanes

Da die Gemeinde im Besitz eines relativ groken Flachenanteils ist, ist davbn
auszugehen, dalt zur Realisierung des Bebauungsplanes eine privatrechtliche

 Regelung der Grundstucksemtexlung erfolgen kann. Ist dies nicht der Fall, so

ist zur Realisierung des Bebauungsplanes die Durchfuhrung emes

Begriindung zum Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 8 BauGB i : Seite"s
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‘Umlegungsverfahrens nach § 45ff, BauGB erforderhch Die in' der
Planzeichnung vorgeschlagenen Grundstucksgrenzen konnen als Anhalt fur
die Neuparzelherung des Gelandes dienen. ~

Ende der Begriindung

Hiermit wird‘der Bebauungsplan ausgefertigt,

, den 30.01.2002

Burgermelster
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