Gemeinde Herxheim .
Bebauungsplan "Ostlich der Speiertsgasse"

Begriindung zum Bebauungsplan gemiR § 9 Abs. 8 BauGB |
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Aligemeines

Einfiihrung ~

Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes fiir die Umnutzung einer derzeit gewerblich genutzten Flache
innerhalb der Ortslage Herxheim.

Erfordernis der Planaufstellung gem. § 1 Abs. 3 BauGB / Entwicklung
aus dem Flachennutzungsplan (FNP) gemaR § 8 BauGB

In der Gemeinde Herxheim befindet sich in der Speiertsgasse ein holzverar-
beitender Betrieb, der in Kirze einen Grofiteil seiner Betriebsflachen auf-
geben wird. Dadurch wird eine ca. 5400 m? groRe innerdrtliche Flache fur
neue Nutzungen frei. Da in der Gemeinde Herxheim weiterhin Nachfrage nach
Bauplétzen fir den Eigenheimbau und gemischte Nutzungen besteht, ist
beabsichtigt, diese Flache im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung einer Bebauung als Mischgebiet zuzufiihren.

Der Gemeinderat hat daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der
Bezeichnung "Ostlich der Speiertsgasse” beschlossen.

Im rechtsgliltigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Herxheim ist
das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Mit der Festsetzung eines
Mischgebietes ist der Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 3 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Lage des Plangebietes / Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet grenzt dstlich an die Speiertsgasse an und umfasst die Grund-
stlicke Parzelle Nr. 11004/6, 520 und 10967 (teilweise).

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereicl.es des Bebauungs-
plan ergibt sich aus der beigefiigten Planzeichnung des Bebauungsplanes im
Mafistab 1:500.

Bestandssituation

Auf dem Gelande des Plangebietes befinden sich derzeit mehrere Hallen und
Verkaufsgebaude eines holzverarbeitenden Betriebes. Bis auf eine Halle im
norddstlichen Planbereich und ein Ausstellungs- und Verkaufsgebaude sollen
diese Gebaude im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes abgebrochen
werden.

Das Geléande ist derzeit durch die bestehende Bebauung und die befestigten
Hof-, Lager- und Parkplatzflachen zu nahezu 100 % versiegelt. An der Grenze
zur unmittelbar &stlich angrenzenden intensiv ackerbaulich genutzten Flache
ist ein sehr schmaler Geholzstreifen zu verzeichnen.
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1.5

Bodenbelastungen oder -verunreinigungen, die eine Nutzung des Gelandes
beeintrachtigen kdénnten, sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhan-
den. ‘

Umweltvertraglichkeit der Planung
Eine Verpflichtung zur Durchfihrung einer allgemeinen oder einzelfallbezo-
genen Prifung der UVP-Pflichtigkeit besteht nicht, da das Vorhaben nicht die

in der Anlage zum UVP-Gesetz aufgefithrten Schwellenwerte erreicht. Eine
Umweltvertraglichkeitspriifung wird nicht durchgefiihrt.

Inhalte des Bebauungsplanes / Erforderlichkeit der getroffenen Fest-
setzungen

= Art der baulichen Nutzung / Nutzungseinschrinkungen

- Da das Plangebiet in der Gesamtfortschreibung des FNP einheitlich als

gemischte Bauflache dargestellt ist, sieht das stadtebauliche Konzept des
Bebauungsplanes in diesem Planbereich keine Nutzungsdifferenzierungen
vor. In Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan wird das Baugebiet als
"Mischgebiet" festgesetzt.

Die in § 6 Abs. 2 BauNVO aufgefuhrten Nutzungen "Gartenbaubetriebe",
"Tankstellen" und "Vergniigungstatten" sowie die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3
BauNVO werden ausgeschlossen, um den Charakter des Mischgebietes nicht
zu gefdhrden und die allgemeine Zweckbestimmung zu wahren.

= MaR der baulichen Nutzung

Far den Gberwiegenden Teil des Mischgebietes (Planbereiche A) wird eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Mit der Unterschreitung des nach der
BauNVO zulédssigen Hochstwertes fir GRZ soll eine Verringerung der
Bodenversiegelung bewirkt werden. Die Geschossflachenzahl wird in diesen
Bereichen mit 0,8 festgelegt.

Im Bereich mit Nutzungsschablone B bestehen bereits gewerblich genutzte
Hallengebaude, die weiterhin erhalten bleiben sollen. Die GRZ wird daher in
diesem Bereich mit 0,6 und die GFZ mit 1,2 festgesetzt.

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur Hohenentwicklung der
Gebéaude entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die
Hohe baulicher Anlagen festzusetzen ist, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beein-
trachtigt werden kdnnten. Zur Gewabhrleistung einer Einfligung in das Ortsbild
wird die Traufhdhe der kinftigen Gebaude im Bereich A auf max. 6,80 m
begrenzt. Im Bereich B wird die Bebauung auf max. 2 Vollgeschosse
begrenzt.
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= Bauweise, iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen

In den Planbereichen A ist die Festsetzung einer offenen Bauweise mit
Beschrankung auf ausschlielich Einzelhduser vorgesehen. Fiir den Bereich
B mit der bereits bestehenden Halle wird eine abweichende Bauweise in der
Weise festgelegt, dass Grenzbebauungen innerhalb der festgesetzten tber-
baubaren Grundstlcksflachen zulassig sind. Dadurch sollen die Erhaltung und
der Umbau der bereits auf der Grundstticksgrenze errichteten Halle ermdglicht
werden.

Auf die Festsetzung von Baulinien wird zugunsten der Gestaltungsfreiheit des
einzelnen Bauherrn weitestgehend verzichtet. Die iberbaubaren Flachen des
Bebauungsplanes werden daher ausschiieflich durch die Festsetzung von
Baugrenzen definiert und sind ausreichend fiir eine dem Mischgebiet
entsprechende Grundstiicksnutzung dimensioniert.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird weitgehend dem Bauherrn
freigestellt. Zur Schaffung einer eindeutigen Raumkante im StraRenraum wird
lediglich eine parallele oder rechtwinklige Ausrichtung zu den Straflen bzw. zu
den festgelegten Baugrenzen vorgeschrieben. '

= ErschlieBung

Der Bebauungsplan trifft im Hinblick auf Ausbau und Gestailtung der
Verkehrsflachen nur rahmengebende Festsetzungen wie Linienfiihrung, Breite
und Art des Ausbaus:

Die innere ErschlieRung erfolgt Uber eine von der Speiertsgasse abzweigende
Stichstraf3e mit einem Querschnitt von 8,5 m. Da beabsichtigt ist, diese Strafle
kinftig zur ErschlieBung eines geplanten Wohngebietes nach Osten
weiterzufiihren, endet diese StralRe an der Grenze des raumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes.

= Ver- und Entsorgung und Wasserwirtschaft

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Elektrizitat kann durch
die Versorgungstrager sichergestellt werden.

Das Schmutzwasser wird der Klaranlage Herxheim zugefiihrt.

Fur die Oberflachenentwdsserung gelten die Anforderungen des Landes-
wassergesetzes Rheinland-Pfalz in der Fassung vom 05.04.1995. Danach soll
Niederschlagswasser nur in die dafir zugelassenen Anlagen eingeleitet
werden, soweit es nicht bei demjenigen, bei dem es anfallt, mit vertretbarem
Aufwand verwertet oder versickert werden kann und die Mdglichkeit nicht
besteht, es mit vertretbarem Aufwand in ein oberirdisches Gewasser mittelbar
oder unmittelbar abflieRen zu lassen.




Gemeinde Herxheim .
Bebauungsplan "Ostlich der Speiertsgasse”

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes im Plangebiet ist davon auszu-
gehen, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrund-
stiicken nicht méglich ist. Derzeit wird im Rahmen der Aufstellung eines
Entwé&sserungskonzeptes geprift, welche Méglichkeiten der Oberflachenent-
wasserung im Rahmen der Vorgaben des Landeswasszrgesetzes maoglich
sind. Es ist vorgesehen, im Rahmen der &ffentlichen Auslegung der Planung
eine Abstimmung des Entwasserungskonzeptes mit der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft
und Bodenschutz vorzunehmen. Sollten sich hieraus Erfordernisse ergeben,
die eine Anderung des Bebauungsplanes notwendig machen, so ist ggf. mit
einer dementsprechend gednderten Planung eine erneute o&ffentliche Ausle-
gung vorzunehmen.

= Landespflegerische Beurteilung

Die Neuplanung erfolgt auf einer nahezu vollstdndig versiegelten Flache.
Neue Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind daher nicht
zu erwarten. In Verbindung mit den im Bebauungsplan getroffenen grin-
ordnerischen Festsetzungen auf den verbleibenden Freiflachen (Bepflanzung
von Parkplatzen, Fassadenbegriinung, Bepflanzung von 25 % der nicht
Uiberbauten Grundstlcksflachen) kann mit der Neuplanung sogar eine
Verbesserung der Situation fir den Naturhaushalt und das Ortsbild erreicht
werden.

= Genehmigungspflicht von Grundstiicksteilungen

Um Grundstiicksteilungen zu vermeiden, die mit den Festsetzungen des
Bebau-ungsplanes oder mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
nicht vereinbar wéren, wird gemal} § 19 BauGB festgesetzt, daly die Teilung
von Grundstiicken zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung bedarf. Uber die
Genehmigungspflicht von Grundstlicksteilungen wird ein gesonderter
Satzungsbeschluss gefasst.

= Ortliche Bauvorschriften / Ubernahme von auf Landesrecht beruhen-
den Festsetzungen in den Bebauungsplan

In den Bebauungsplan ist. gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88
LBauO eine ortliche Bauvorschrift iber die Gestaltung integriert.

Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver
Weise auf die duflere Gestaltung der baulichen Anlagen Einflu zu nehmen,
ohne dabei aber individuelle L&sungen zu weitgehend einzuschranken. Es soll
lediglich ein bestimmtes Grundmuster vorgegeben werden, innerhalb dessen
der Bauherr seine jeweiligen Gestaltungswiinsche realisieren kann. Ziel
hierbei ist die Durchsetzung einer gestalterischen Mindestqualitdt und eine
Harmonisierung benachbarter Grundstlicke und Bauvorhaben.
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Festsetzungen werden daher nur in denjenigen Bereichen getroffen, die von
elementarem Einfluf auf das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes sind.
Hierzu gehéren insbesondere Regelungen zur Dach- und Fassadengestaltung
sowie zur Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen.

* Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Empfehlungen, die aufgrund der mangeinden Ermachtigungsgrundlage nicht
als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden kénnen,
jedoch zum Verstandnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder tiber
den "eigentlichen" Bebauungsplan hinausgehende Informationen liefern, sind
als unverbindliche Hinweise im Anhang zu den Textfestsetzungen abgedruckt.

4. MaBnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes

Das gesamte Gelande befindet sich im Privatbesitz eines Eigenttimers. Die
Durchfiihrung eines Umlegungsverfahrens ist nicht erforderlich.




