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A. Geltungsbereich

Das ca. 0,32 ha groRRe Plangebiet liegt in der Ortsmitte von Herxheim in unmittelbarer
Nahe zum Rathausplatz. Es wird wie folgt begrenzt:

nach Norden durch die sidliche Bebauung des Schlossgartenweges
nach Osten durch die NiederhohlstralRe

nach Siden durch die Grundstiicke am Rathaus 1,2 und 3

nach Westen durch den Schlossgartenweg

Der Geltungsbereich sowie die Lage ist im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestelit:
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B. Erfordernis der Planaufstellung und Planungsziele

Dipl.-Ing. Brigitte Busch — Buro fir m m m Stadtplanung/ Dipl.-Ing. Achim Heck



Herxheim
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Niederhohlstraze“

Stand: 21.03.2012
BEGRUNDUNG 2/9

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Anfrage auf Errichtung eines hoch
verdichteten Wohnbauvorhabens auf Grundstiick FIst-Nr. 206/1. In unmittelbarer
Nachbarschaft — auf Fist-Nr. 4505 - wurde bereits vor 10 Jahren eine nahezu identisch
hohe Verdichtung realisiert.

Da das Plangebiet glnstig zum Zentrum von Herxheim mit seinen Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen liegt und somit fuBlaufig gut erreichbar ist, soll dieser La-
gevorteil durch eine bauliche Verdichtung ausgenutzt werden. Vor allem fir Menschen
mit einem eingeschréankten Aktionsradius ist diese Lage von Vorteil. Vor diesem Hin-
tergrund soll eine bauliche Weiterentwicklung betrieben werden. Die Festsetzungen
ermdglichen im Sinne einer Angebotsplanung eine stadtebaulich vertragliche Nachver-
dichtung — vorrangig mit Wohngebauden aber auch mit gewerblicher Nutzung.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung von bebauten Flachen durch Erhdéhung
der Bebauungsdichte und damit der Innenentwicklung von Herxheim. Da die GroRRe der
Grundflache im Plangebiet deutlich unter 20.000 m2 liegt, durch das Bebauungsplan-
verfahren keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet werden und keine Beeintrachti-
gung der Schutzguter der FFH-Gebiete und Vogelschutzrichtlinie vorliegt, sind die An-
wendungsvoraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB ge-
geben. Es handelt sich somit um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung; eine
Umweltprifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

C. Einbindung in die Gibergeordnete Planung

1. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz vom 15. Mai 2006 weist in seiner
Raumnutzungskarte fiir die betreffenden Flachen eine Siedlungsflache Wohnen aus.

2. Entwicklung aus dem Flachenutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Herxheim vom 12.03.2004 stellt fiir die betreffenden Flachen
eine gemischte Bauflache M dar. Die Festsetzung eines Mischgebietes — zulassig
sind Wohnen und Gewerbe - ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

D. Bestehende Rechtsverhéltnhisse

1. Planungsrechtliche Situation

Der gesamte Geltungsbereich ist nicht dberplant. Es handelt sich um einen
unbeplanten Innenbereich i. S. v. § 34 BauGB. Der Zulassigkeitsmal3stab hinsichtlich
Art und Mald der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundsticksflache und der
Bauweise ergibt sich aus der Umgebungsbebauung.

2. Grundbesitzverhéltnisse
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Samtliche Grundstiicke im Geltungsbereich sind in Privateigentum. Auf Grundstick
Flst-Nr. 4505 ist fur 7 Wohneinheiten jeweils Teileigentum eingetragen.

E. Bestand und planungsrechtliche Festsetzungen
- Begriindung

1. Erschlielungssituation

Im Plangebiet sind keine Verkehrsflachen vorhanden. Unmittelbar grenzen sowohl der
Schlossgartenweg als auch die Niederhohlstral3e an. Eine Erschlieung der Grundsti-
cke im Plangebiet erfolgt ausschlie3lich Uber die Niederhohlstra3e; der Schlossgar-
tenweg scheidet wegen der geringen Breite als ErschlieBungsstral’e aus. Daher setzt
der Bebauungsplan entlang des Schlossgartenweges eine Zufahrtsbeschrankung fest.

Unter Ausnutzung der Hohendifferenz zwischen Schlossgartenweg und Niederhohl-
straRe kbnnen die notwendigen Stellplatze unterhalb des Hauptgebéaudes in einer Ga-
ragenebene errichtet und von der NiederhohlstraRe zugefahren werden. Um flir den
straBenseitigen Grundstiicksbereich in 1. Reihe eine gewisse Aufenthaltsqualitat zu si-
chern, sehen die Festsetzungen eine Freihaltung der vorderen Hofbereiche von Stell-
platzen und Garagen vor.

2. Nutzungsart

Das Plangebiet ist vorwiegend durch Wohnbebauung gepréagt. Auf Grundstlick Flst-Nr.
4505 sind zwei Dienstleistungsbetriebe angesiedelt. Direkt angrenzend nach Siuden
zum Rathausplatz befinden sich weitere Dienstleistungsbetriebe. Diese Nutzungsmi-
schung entspricht einem Mischgebiet.

Planungsrechtliche Festsetzunq:

Der Bebauungsplan setzt ein Mischgebiet MI fest und erméglicht so auch kinftig das
Nebeneinander von Wohn- und Gewerbenutzung.

Um die Attraktivitdt dieses Standortes in direkter Nachbarschaft zum Herxheimer
Ortsmittebereich nachhaltig zu sichern, sind Vergniigungsstatten sowohl allgemein als
auch ausnahmsweise nicht zulassig. Auch wenn es bisher keine derartige Einrichtung
in Herxheim gibt, so ist diese Nutzungsart bereits in anderen Teilbereichen der Ge-
meinde zulassig.

3. Gebaudehbdhen

Die bestehenden Wohngebaude in 1. Reihe sowie die Gebéaude in 2. Reihe - Ausnah-
me FIst-Nr. 4505 - weisen zwischen 1 und 2 Vollgeschossen auf.

Planungsrechtliche Festsetzung:

In der 1. Reihe wird eine maximale Traufhdhe von 6,50 m und eine maximale First-
hohe von 10,00 m festgesetzt. Hierdurch wird eine 2-geschossige Bauweise ein-
schlieBlich Sockel und/oder Kniestock erméglicht. Zur Vermeidung eines zusétzlichen
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Vollgeschosses wird gleichzeitig die Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf Il festge-
setzt.

Der Bebauungsplan ermdglicht eine bauliche Nachverdichtung in 2. Reihe mit Er-
schlieBung Uber die NiederhohlstraBe. Die maximale Traufhdhe liegt bei 8,30 m und
die maximale Firsthohe bei 15,00 m. Durch die Hohendifferenz zwischen Niederhohl-
stralRe und Schlossgartenweg von ca. 2,60 m bis 2,80 m ergeben sich unterschiedliche
Erscheinungsbilder:

e Zur NiederhohlstraBe 2- und 3-geschossige Gebaude. Da die 3-gechossigen
Gebaude in 2. Reihe liegen, pragen sie nicht unmittelbar den StralBenraum.
e Zum Schlossgartenweg 2-geschossige Gebaude.

In folgenden Fallen darf die vorgegebene maximale Traufhdhe lberschritten werden:

e Zur Herstellung einer Aufsparrendammung um 0,40 m
e Zur Herstellung eines Fahrstuhltrakts um 2,70 m

Erganzend ermdglichen die 6rtlichen Bauvorschriften ebenfalls eine Traufhéhentber-
schreitung um 2,00 m bei der Herstellung von Zwerchgiebeln.

Der Bebauungsplan setzt die Zahl der Vollgeschosse mit Il fest. Dabei werden Gara-
gengeschosse — unterhalb des Hauptgebaudes in 2. Reihe nicht auf die Zahl der zu-
lassigen Vollgeschosse angerechnet. Die fir die Errichtung von Stellplatzen und Ga-
ragen vorgegebene Flache im westlichen Plangebiet einerseits und die vorgegebene
Hohenlage dieser Flache andererseits fuhrt dazu, dass eine Garagenanlage teilweise
unterhalb der Geldndeoberflache hergestellt werden kann und somit in die bauliche
Umgebung integriert wird.

4. Grundflachenzahl und tUberbaubare Grundstiicksflachen

Auf allen Grundstlicken — aufRer FlIst-Nr. 4505 — ergibt sich aus dem Bestand eine
Grundflachenzahl von durchschnittlich 0,2. Demgegeniber féllt die Grundflachenzahl
des Grundstiicks FIst-Nr. 4505 mit 0,47 deutlich héher aus.

Durch die zusatzliche Versiegelung bei der Herstellung von Zubehoéranlagen wie Hof-
flachen, Zufahrten, Zuwege, Garagen, Stellplatze und sonstige bauliche Nebenanla-
gen ergibt sich fur alle Grundstiicke — auf3er Flst-Nr. 4505 — aus dem Bestand eine
Grundflachenzahl von durchschnittlich 0,52. Dieser Wert deutet auch auf die noch vor-
handenen Garten in den rickwartigen Grundstiicksteilen hin.

Demgegeniiber ist das Grundstiick FIst-Nr. 4505 zu 100 % versiegelt und tberschrei-
tet somit auch das hdchst zulassige Mal3 von 0,8. Dieser hohe Versiegelungsgrad
ergibt sich aus dem hohen Anteil von Wohnungen und den zugehdérigen notwendigen
Stellplatzen. Teilweise ist das Dach der Tiefgarage begriint, wegen der erschwerten
Zuganglichkeit und Grol3e aber nicht nutzbar. Zusatzlich sind auch im Einfahrtsbereich
in 1. Reihe Stellplatze nachgewiesen.

Planungsrechtliche Festsetzung

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,5 wird der baurechtliche Bestand auf Flst-Nr.
4505 weitgehend gesichert, eine Erweiterung ist nicht mdoglich. Auf allen anderen
Grundstticken ist eine bauliche Nachverdichtung gewahrleistet.
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Zur Herstellung von Zubehoranlagen wie bspw. Stellplatze, Garagen, Weg- und Hof-
flachen darf die zulassige Grundflache um 50 % Uberschritten werden. Diese Versie-
gelung entspricht der Grof3e des festgesetzten Baufensters. Eine darlber hinausge-
hende Versiegelung ist nur unter bestimmten Voraussetzungen zulassig:

o die Dacher von geschlossenen Garagen werden dauerhaft bodendeckend be-
grunt

e die teilweise Uberdachung von offenen Garagen wird dauerhaft bodendeckend
begriint und im Bereich der Fahrgasse wird eine dauerhaft wasser- und gas-
durchlassig gestaltete Oberflache mit einer dauerhaft begriinten Pergola Uber-
spannt

o die Grundflachen von Stellplatzen und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen
werden dauerhaft wasser- und gasdurchlassig befestigt

e die Grundflachen von unterirdischen baulichen Anlagen werden mit dauerhaft
bodendeckender Begriinung erstellt.

Somit ist ab einer bestimmten Nutzungsdichte eine zusatzliche Flachenversiegelung
nur noch mdglich in Verbindung mit geeigneten MalRnahmen, die einen Ausgleich fur
die zusatzliche Bodenversiegelung ermoglichen. Dies schafft bei der Realisierung von
Bauvorhaben die noétige Flexibilitat und sichert zugleich die Wohn- und Aufenthaltsqua-
litat.

Erganzt werden diese Festsetzungen durch Anpflanzbindungen im rlckwartigen
Grundstucksbereich. Hierzu auch Punkt 8.

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird durch ein grof3es Baufenster festgesetzt, das
sich Uber den 6stlichen Teilbereich des Plangebiets erstreckt. Zur Niederhohlstral3e si-
chert eine Baulinie die bestehende Bauflucht.

5. Bauweise

Bei der Bebauung im Plangebiet ist die ortstypische Haus-Hof-Bauweise in Form von
Streckhdfen auf schmalen Grundstiicken mit einseitigem Grenzanbau nach Norden
ablesbar. Die Hofbereiche sind jeweils auf der stidlichen Grundstlicksseite angeordnet
und weisen durchweg eine Breite von 5 m auf. Ansatze einer Wohnbebauung in 2.
Reihe sind erkennbar.

Die Haus-Hof-Bauweise auf Grundstlick FIst-Nr. 4505 ist als Winkelhof angelegt und
weicht insofern vom Charakter der Streckhéfe ab. In der 1. Reihe ist auch hier der ein-
seitige Grenzanbau an der ndrdlichen Grundstiicksgrenze pragend, wéhrend in 2. Rei-
he ein beidseitiger Grenzanbau vorliegt.

Planungsrechtliche Festsetzung

Der Bebauungsplan setzt eine Winkelhofbebauung fest.
Hierdurch entsteht in 1. Reihe eine Grenzbebauung an der nérdlichen Grundstiicks-
grenze mit einem Abstand von mindestens 5 m zur sidlich benachbarten Bebauung.
Dies wird durch abweichende Bauweise al festgesetzt.
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In 2. Reihe mussen die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden. Le-
diglich nach Siden hin auf Grundstick FIst-Nr. 210 ist der gesetzliche Grenzabstand
erforderlich. Dies wird durch abweichende Bauweise a2 festgesetzt.

6. Stellpldtze und Garagen

Auf dem Grundstiick FIst-Nr. 4505 werden neben dem Hauptgebaude die verbleiben-
den Flachen fur die Zufahrt und den Zugang sowie fir die Unterbringung der notwen-
digen Stellplatze in Anspruch genommen. Die teilweise begriinte Garagentberdach-
ung ist vom Wohngrundstiick selbst nicht zuganglich, sondern vom Schlossgartenweg
her. Der Erholungs- und Aufenthaltswert dieser Flache muss als gering eingestuft wer-
den. Die Architektur der in den Hang hinein gebauten Garage dominiert das Grund-
stiick ebenso wie das eigentliche Wohngebaude. Nicht alle notwendigen Stellplatze
konnten auf dem Baugrundstiick nachgewiesen werden.

Die restlichen Grundstiicke im Geltungsbereich weisen eine geringe Nutzungsdichte
auf, das Parken findet auf den Grundstlicken statt.

Planungsrechtliche Festsetzung

Flachen fur Stellplatze und Garagen werden auf den rickwartigen, nach Westen orien-
tierten Grundstiicksteilen ausgewiesen. Dabei ist die Hohenlage der Erdgeschossebe-
ne (OK-EGRFB: Oberkante ErdgeschossrohfuRboden) identisch mit der mittleren
Hohenlage der NiederhohlstralRe. Unterhalb dieser festgesetzten Hohenlage ist die Er-
richtung von Doppelparkern zulassig. Wegen des Hohenunterschiedes zwischen
Schlossgartenweg und NiederhohlstraBe kommt ein Teil der Flachen fur Stellplatze
und Garagen unter das rickwartige Baufenster in 2. Reihe zu liegen. AulRerhalb dieser
festgesetzten Flachen sind Stellplatze und Garagen unzuldssig. Hierdurch sollen die
verbleibenden Freiflachen in 1. Reihe fir den Aufenthalt gesichert werden.

Ab einer bestimmten baulichen Dichte auf dem Baugrundstiick kann der Stellplatz-
nachweis nur durch den Einbau von Doppelparkern erbracht werden.

Die Zufahrt zu den Stellplatzen und Garagen erfolgt ausschlief3lich Gber die Nieder-
hohlstraBe. Der Schlossgartenweg steht wegen der geringen Ausbaubreite nicht fir
eine ErschlieBung zur Verfligung.

7. Pflanzbindungen

Im Plangebiet sind keine markanten Grinstrukturen vorhanden. Lediglich die rtickwar-
tigen Grundsticksbereiche mit Orientierung nach Westen werden — mit Ausnahme von
Grundstuck Flst-Nr. 4505 - gartnerisch genutzt. Die Grundstiicksteile zur Niederhohl-
stral3e sind vollstdndig bebaut und versiegelt.

Planungsrechtliche Festsetzung

Zur Sicherung von wohnungsnahen Freiflachen werden Anpflanzbindungen auf den
westlichen Grundsticksteilen festgesetzt. Je nach baulicher Entwicklung kann die An-
pflanzbindung unterschiedlich aussehen:
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o Sofern unbebaute Grundsticksflachen verbleiben, ist je Grundstiick mindes-
tens ein hochstammiger Laubbaum zu pflanzen.

o Sofern die Flachen fiur Stellplatze und Garagen bebaut oder versiegelt sind,
sind die Flachdacher bzw. die wasserdurchlassig gestalteten Oberflachen dau-
erhaft zu begrinen.

Um die Wohn- und Aufenthaltsqualitat in dieser verdichteten Situation weiter zu for-
dern, sind fensterlose Fassadenabschnitte mit selbstkletternden, schlingenden oder
rankenden Pflanzen gem. Pflanzliste zu begriinen.

8. Umwelt
Durch die bauliche Nachverdichtung werden zusatzliche Flachen in zentraler Lage
bebaut und damit Oberflachen versiegelt. Gleichzeitig wird hierdurch eine bauliche In-
anspruchnahme von AufRenbereichsflachen vermieden.

Die vorhandenen Freiflachen sind gartnerisch genutzt und insofern nicht von Bedeu-
tung fir Fauna und Flora.

Es gibt keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Natura 2000-Gebiete infolge
der Planungen.

9. Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das Gebiet ist durch Mischwasserkanalisation erschlossen. Eine Anderung des Ent-
wasserungssystems ist nicht vorgesehen. Das vorhandene Entwasserungssystem ist
in ordnungsgemalRem Zustand, StraRenbauarbeiten stehen in diesem Bereich eben-
falls nicht an. Weiterhin ist in zumutbarer Nahe kein Vorfluter, der zur Ableitung des
Niederschlagswassers genutzt werden kann.

Der zulassige Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken liegt bei 75%. Dariiber hinaus
gehende Versiegelungen sind nur zulassig mit dauerhafter bodendeckender Begri-
nung oder dauerhafter wasser- und gasdurchlassiger Gestaltung. Eine vollstandige
Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken ist somit nicht még-
lich. Insoweit miissen Versickerungssysteme mit Uberlauf zur Mischwasserkanalisation
ausgestaltet werden. Die Abwasserbeseitigung wird daher im Mischwassersystem vor-
gesehen.

F. Bestand und Ortliche Bauvorschriften
- Beqgriindung

Das Plangebiet wird durch eine ortstypische Baustruktur geprégt. Dies betrifft insbe-
sondere die Haus-Hof-Bauweise und die damit verbundenen Gestaltmerkmale. Bei der
baulichen Nachverdichtung sollen die charakteristischen Gestaltmerkmale aufgegriffen
und weiterentwickelt werden. Dies betrifft vor allem die duRere Gestaltung baulicher
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Anlagen sowie die Gestaltung von nicht Gberbauten Grundsticksflachen sowie Einfrie-
dungen.

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Im Plangebiet herrschen eher Satteldacher mit steilen Dachneigungen von 40 bis 50°
vor. Die Dacher sind mit naturroten und rotbraunen Dachziegeln eingedeckt. Durch
Gauben und liegende Fensterformate werden Raume im Dachbereich belichtet.

Entlang der Niederhohlstra3e weisen die Gebaude die typische Lochfassade mit vor-
wiegend geschlossenem Charakter auf. Auf FIst-Nr. 4505 ragt ein Erker in den Zu-
fahrtsbereich.

Balkone sind nach Westen und somit abseits der NiederhohlstrafRe vorhanden.
1.1 Dachgestalt

Mit den Festsetzungen zur Dachgestalt soll ein harmonischer Gesamteindruck der
Dachflachen geschaffen werden. Je einheitlicher die Dachgestaltung der einzelnen
Hauser ist, desto charakteristischer ist deren Gesamterscheinungsbild.

Im Geltungsbereich werden Ortliche Bauvorschriften zur Dachform und zur Dachnei-
gung bei Haupt- und bei Nebengebauden getroffen. Zulassig sind geneigte Dachfor-
men aber auch begriinte Flachdacher. Die Zulassigkeit von Dachaufbauten sowie zu-
lassiges Material und Farbe der Dacheindeckung werden vorgegeben. Solarenergie-
und Photovoltaikanlagen sind zulassig und missen sich der Dachneigung anpassen.

1.2 Firstrichtung
Mit der Festsetzung einer giebelstéandigen Bebauung in 1. Reihe und einer traufstandi-
gen Bebauung in 2. Reihe wird die charakteristische Winkelhofbebauung gesichert
und entwickelt.

1.3 AuBenwandgestaltung

Die charakteristische Lochfassade mit ihrem vorrangig geschlossenen Erscheinungs-
bild — vor allem entlang der Niederhohlstrafl3e — soll gesichert werden.

Materialien zur AuRenwandgestaltung werden vorgegeben.

Balkone und Loggien sind nur begrenzt zulassig und Erker — Vorbau an der Fassade
eines Gebaudes, der im oberen Geschoss frei auskragt — sind grundsatzlich unzulas-

sig.

2. Nicht Uberbaute Flachen/ Einfriedungen

Unbebaute Flachen sollen gartnerisch angelegt und gepflegt werden. Einfriedungen in
diesem Bereich sind nur so weit zulassig, wie der bestehende halbo6ffentliche Charak-
ter erhalten bleibt.
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3. Zahl der notwendigen Stellplétze

Die Zahl der notwendigen Stellplatze wird auf der Grundlage der Verwaltungsvorschrift
des Ministeriums der Finanzen vom 24.07.2000 (12 150-4533 — MinBI. 2000, S. 231)

ermittelt. Demnach liegt Anzahl der notwendigen Stellplatze fir Wohngebéaude bei 1,5
Stellplatze je Wohnung.

Aufgestellt:

Landau, 21.03. 2012
Buro fur Stadtplanung
Dipl.-Ing. Brigitte Busch
Kolmarer Stral3e 24a
76829 Landau
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