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Begrundung zZum Bebauungsplan gem § 9 Abs. 8 BauGB

1.
11

1.2

Ailgememes
Einfihrung

Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um die Neuaufstellung eines
Bebauungsplanes fiir ein Gebiet im Ortskernbereich der Gemeinde Herx-
heim. Der Bebauungsplan soll neben der stadtebaulichen Ordnung der be-
reits bebauten Teile des Plangebietes auch die Grund!agen fur eine bauh~
che Nachverdlchtung des Gebietes schaffen.

Erfordernis der Planaufstellung gem. § 1 Abs. 3 BauGB /

_ Entwicklung aus dem F!échennutzungsplan gem. § 8 BauGB

Sudlich der Querhohistra&e in Herxhexm befindet sich ein Mtschgebiet mit
Stralenrandbebauung entlang der Querhohlstrale auf sehr tiefen Grund-

stiicksflachen. Die Gebaude sind wegen der geringen Grundstiicksbreite

auf der ostlichen Grundstiicksgrenze errichtet. Hinter den Wohngebauden
schlieffen sich Scheunen und Nebengebaude an, die zum Teil nicht mehr
benutzt werden. Die Grundstiicke sind durchschnittlich 12 bis 13 m brelt "
und 95 bis 100 m tief, woraus sich Grundstucksgroﬁen von ca. 1.250 m?
ergeben. ~ ~

Es ist nunmehr beabsichtigt, die rtickwartigen Gartenberelche einer bau-
lichen Nutzung zuzufiihren. Die vorliegende Planung sieht eine Bebauung
der hinteren Grundstiicksflaichen mit weiteren Einzelhdusern vor. Die Er-
schlieBung soll jeweils als private Zufahrt zwischen den bestehenden Hau-

_sern an der Querhohistralle erfoigen

Mit der Nachverdichtung eines bestehenden Mischgebietes wird hlerbex
gleichzeitig die Inanspruchnahme weiterer AuRenbereichsflachen fur bauli-
che Erweiterungen eingedammt. Dies geschieht somit auch im Interesse
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Der Gemeinderat Herxheim hat daher zu Schaffung des Baurechts in sei-
ner Sitzung am 18.07.2003 den Beschluss zur Aufstellung des beigefugten |

- Bebauungsplanes "Sudlich der QuerhohistraBe” gefasst und das Ing.-Biiro

Bachtler-Bohme+Partner mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes und -
des zugehérigen landespﬂegenschen Planungsbeitrages beauﬂragt

_ Im gltigen Fiachennutzungsp!an der Verbandsgememde Herxheim ist das

Gebiet "Sudlich der Querhohlistrae” als gemischte Bauflache dargestellt.
Mit der Festsetzung eines Mischgebiets nach § 6 BauNVO ist der Bebau-
ungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darste!!ungen des Flachen-
nutzungspfanes entw;ckelt ~
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1.3 Lage des Plangébietes / Grenzen*des rdumlichen Geltungsberei¢hes

Die Lage des Plangebietes innerhalb der Ortsgemeinde Herxheim kann der
nachfolgenden Abbildung entnommen werden. ’ ~

et Y il !".ﬁgﬁ In i So¥E

Die genaue Abgrenzung des‘réumiizzhen 'Geltungsbereiches 'ergibt sich
auch aus der beigefiigten Planzeichnung des Bebauungsplanes im MaR-
stab 1:500 bzw. aus der Verkleinerung im Mafstab 1:1000.

1.4 Bestandssituation

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein fiir den Ortskern Herxheim typi-
sches Mischgebiet mit an der an QuerhohistraRe stehenden Wohnhausern

kleiner Grundflache auf tiefen Grundstiicksflachen. Die Gartenbereiche sol-
_len im Sinne einer Nachverdichtung einer baulichen Nutzung zugefuhrt
‘werden. : ~

Bodenbelastungen ode“r —\ierunre‘inigungen, die eine wohn‘bauliche Nut-
zung des Geléndes beeintrachtigen kénnten, sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht bekannt. ‘ .

1.5 Fachplanerische Restriktionen

Im Widerspruch stehende Zielvorstellungen von Fachpianuhgen wie
Schutzgebiete, die eine Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplanes ausschlieBen oder einschranken wiirden, sind derzeit nicht
bekannt. :
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2. Umweltvertriglichkeit

Der Bebauungspian dient nicht der Umsetzung von Vorhaben. fiir die nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) eine Umwelt-
vertraglichkeitsprufung vorgeschrieben ist. : , ~

Die Durchfithrung einer aligemeinen oder einzelfallbezogenen Prifung der
UVP-Pflichtigkeit ist nicht erforderlich, da das Vorhaben nicht die in der An-
lage zum UVP-Gesetz aufgefiihrten Schwellenwerte erreicht. ,
Eine Umweltvertraglichkeitspriifung wird nicht durchgefiihrt.
3. Inhalte des Bebauungsplanes / Erforde‘rlichkei,t‘ der getroffenen Fest-

setzungen : . . :
Im foigenden wird im einzelnen auf die Inhalte und Erforderlichkeit der im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen sowie Ziele, Zwecke und we-
sentliche Auswirkungen der Planung eingegangen. t

= Art der baulichen Nutzung / Nutzungsein‘schréink‘ungen

Das stadtebauliche Konzept des Bebauuhgsplahes sieht im Geltungs-

bereich keine Nutzungsdifferenzierungen vor. Das Baugebiet wird in Ent-
wicklung aus dem Fléchennutzungsplan als Mischgebiet festgesetzt.

Im MI 1 und M1 2 werden die nach § 6 Abs. 2 BauNVO zuléssigén‘ Garten-

baubetriebe ausgeschlossen, da sie der Eigenart des Gebiets wider-

_ sprechen und an ihre Standorte andere Anforderungen zu stellen sind, die
im gesamtgemeindlichen Kontext an anderer Stelle besser befriedigt wer-
den kénnen. Gleiches gilt fur Vergniigungsstatten nach § 6 Abs. 3 BauN-
VO, die in dem nicht tiberwiegend gewerblich genutzten Gebiet ebenfalls
unzulassig sind. Weiterhin werden Tankstellen ausgeschlossen, da die

vorgesehene ErschlieBung nicht auf den hierdurch implizierten Verkehr
ausgelegt ist und das Gebiet den Anforderungen an den Standort einer
Tankstelle nicht gerecht werden kann.

Im MI 2 werden dartiber hinaus auch Geschafts- und Blirogebéude, Ein-
zelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen, da
die vorgesehene private ErschlieBung nicht auf den hierdurch implizierten
Verkehr ausgelegt ist. Die allgemeine Zweckbestimmung des Mischgebietes,
das gem. § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stbren, dienen soll, bleibt dabeij
gewahrt. ‘ ;

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 , k Seite 3
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= MaR der baulichen Nutzung

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur Hoéhenentwicklung der
Gebaude entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach
die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen ist, wenn ohne ihre Festsetzung
oOffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beein-
trachtigt werden konnten. : , ,

* Bauweise, iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicks-
flachen sowie Stellung baulicher Anlagen ' .

Zur Erhaltung der gewachsenen stadtebaulichen Struktur an der Quer-

_ hohlstraBe und aufgrund der schmalen Grundstiicke mit jeweils nur 12- 13
m Breite wird im Bebauungsplan eine abweichende Bauweise festgesetzt,
in der Grenzbebauungen im Rahmen der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig sind. : .

Auf die Festsetzung von Baulinien wird zugunsten einer weitestgehenden

~ Gestaltungsfreiheit der kunftigen Bauherrn verzichtet. Die tiberbaubaren
Flachen des Bebauungsplanes werden ausschlieRlich durch die Festset-
zung von Baugrenzen definiert. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sind ausreichend fur die vorgesehenen Nutzungen dimensioniert.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird im lediglich im Bereich Ml 1 ver-
bindlich festgesetzt. Dies erfolgt, um das historisch gewachsene Ortsbild
mit zur Strale hin giebelstandigen Gebauden zu erhalten. Im Bereich Mi 2
ist die Stellung baulicher Anlagen dem Bauherrn freigestellt.

= Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen

Die im Bebauungép!an getrdffenen Festsetzungen zielen im wesentlichen
darauf ab, ein ungeordnetes "Zuparken" der Grundstiicksvorflachen zur
QuerhohlstraRe hin zu verhindern. »

= Hochstzahl der Wohnungen in Wohngebsuden

Die Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude wird im MI 2 durch den Be-
bauungsplan auf maximal 1 begrenzt. Dies geschieht, um die Entstehung
ortsuntypischer Appartementhdusern etc. zu verhindern, die zu einer un-
erwinschten Umstrukturierung der angestrebten stadtebaulichen Eigenart
des Gebietes flihren kénnten. Eine héhere Gebaudeausnutzung wiirde
sich neben dem erhohten Stellplatzbedarf im Plangebiet unter Umsténden
auch negativ auf die Sozial- und Bevélkerungsstruktur auswirken. Auch ist
die vorgesehene private ErschlieBung tber die Vorderliegergrundstiicke
nicht fur eine intensivere Nutzung geeignet. -

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 ‘ « ‘ Seite 4
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= ErschlieBung / Geh- und Fahrrechte / Ver- und Entsorgung

Der Bebauungsplan setzt keine heuén 6ffentlichen ErschiieBungsanlageh
fest. Der bereits bebaute Planbereich Ml 1 wird durch die bestehende
Querhohistrae (auRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches) erschlos-
sen. ‘ , ‘ .

Die bisherige Ver- und Entsorgung des Gebietes mit Kanal, Wasser und
Strom von der QuerhohlstraBe wird nicht verandert. Somit sind auch die
neuen Nutzungen im ruckwartigen Grundstiicksbereich -an die bestehen-
den Versorgungsleitungen anzuschlieRen. : ' -

_ Zur ErschlieBung der Bauflachen im Gebiet Ml 2 sieht der Bebauungsplan
je Grundstuck eine private ErschlieBungsanlage vor, die tber ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht im Plan abgesichert wird. Die Festsetzung dieser
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ist erforderlich, um die ErschlieBung der
beiden riickwartigen Bauzeilen zu erméglichen, die nicht unmittelbar an ei-
ner offentlichen Strale liegen. Beglinstigte dieser Festsetzung sind die je-
weiligen "Hinterlieger” der bereits bestehenden Bebauung an der Quer-
hohistrale sowie die jeweiligen Ver- und Entsorgungstrager.

Die Geh-, Fahr- und Leituhgérechte sollen zusétzlich durch Eintragung von
Baulasten offentlich rechtlich gesichert werden. ' .

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Elektrizitat kann
durch die Versorgungstrager sichergestellt werden. Das Schmutzwasser
wird der bestehenden Kanalisation zugefiihrt.

Das nicht verunreinigte Niederschlagswasser ist nach Méglichkeit breitflachig auf
dem Grundsttick Uber die belebte Bodenzone zu versickern oder in Zisternen zwi-
schenzuspeichern und als Brauchwasser zu nutzen. :

= Naturschutz und Landschaftspflege

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern sowie die natirlichen Lebensgrund-
lagen zu schitzen und zu entwickeln. Dabei ist nach § 1a BauGB auch de
Eingriffsfrage (Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft) zu klaren.

Die Integration der Belange von Natur und Landschaft erfolgt auf der
Grundlage des landespflegerischen Planungsbeitrages, der gem. § 17
LPfIG begleitend zur Bauleitplanung durch das Planungsbiro Bachtler-
Bohme+Partner, Kaiserslautern aufgestellt wird. Zweck dieses Fachbeitra-
ges ist die Erhebung, Analyse und Bewertung des Zustandes von Natur
und Landschaft sowie die Formulierung landespflegerischer Zielvorstellun-
gen als Grundlage fur den erforderlichen Abwagungsprozess in der Bau-
leitplanung.

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 - - Seite 5
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Die Bebauung erfolgt innerhalb der geschlossenen Siedlungsstruktur von
Herxheim. Mit der Bebauung sind zwangslaufig Eingriffe in den Naturhaus-
halt durch die Neuversiegelung gegeben. Diese nachhaltigen Eingriffe
konnen nicht innerhalb des Geltungsbereichs kompensiert werden.

Es wird daher auf Flachen aus der Okokontofiihrung der Gemeinde Herx-
heim zurlickgegriffen. Bei der zugeordneten Parzelle (Flurstiick Nr. 8520)

handelt es sich um eine Flache, auf der bereits landespflegerischen MaR-
nahmen (Umwandlung von Ackerflachen in extensives Grunland) durchge—

fuhrt wurden und nun dauerhaft gepflegt werden.

Teilflachen der Parzelle smd bereits anderweitigen Eingriffen zugeordnet.

Fur den hier vorliegenden Bebauungsplan »oudlich Querhohlistralle® wer-
den aus der Restﬂache von 1.968 m® entsprechend des Kompensations-
bedarfs 340 m? zugeordnet

4

= Zuordnung von Kompéhéationsé und Ausgleichsmanahmen :

Mit dem Bebauungsplan sind keine Eingriffe durch o6ffentliche Mafnah-
men verbunden. Die auf den Baugrundstiicken festgesetzten landes-
pflegerischen MaBnahmen sowie der Anteil der vom Okokonto anzubu-
chenden MaRnahme auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 8520 werden daher zu
100% den Eingriffen auf pnvaten Flachen zugeordnet

= Ortliche Bauvorschrifteﬁ ! Ubernahme von auf Landesrecht beru-
henden Festsetzungen in den Bebauungsplan

Inden Bebauungsp!an sst gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbmdung mit § 88
LBauO eine ortliche Bauvorschrift tiber die Gestaltung und die Zahl der

notwendigen Stellplatze integriert.

Ziel der gétroﬁenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in posi-
tiver Weise auf die &ulere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu
nehmen, ohne dabei aber individuelle Lésungen weitgehend einzuschran-

_ken. Es soll lediglich ein bestimmtes Grundmuster vorgegeben werden, in-
nerhalb dessen der Bauherr seine jeweiligen Gestaltungswiinsche realisie-

ren kann. Ziel hierbei ist die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart der in
dem ehemaligen Kleinsiedlungsgebiet bereits bestehenden Bebauung so-
wie die Durchsetzung einer gestalterischen Mindestqualitat auch bei Neu-
bauvorhaben und die Harmonisi erung benachbarter Grundsticke und
Bauvorhaben.

Festsetzungen werden daher nur in denjenigen Bereichen getroffen, die
von elementarem Einfluss auf das Gesamterscheinungsbild des Baugebie-
tes sind. Hierzu gehoren insbesondere Regelungen zur Dach- und Fassa-
dengestaltung sowie zur Gestaltung der nicht Uberbauten Grund-
sticksflachen. ;

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 . ; ' _ Seite 6
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Im Bebauungsplan wird die Zahl der notwendigen Stellplatze nach LBauO
mit 2 Stellplatzen je Wohneinheit festgesetzt, da die Erfahrung der jiings-
ten Zeit gezeigt hat, dass die Mindestforderung von 1 bis 1,5 Stellplatze je
- Wohneinheit in aller Regel nicht ausreichend ist, um den tatsachlich ent-
stehenden Stellplatzbedarf auf den Grundstiicken abdecken zu kénnen.

= Hinweise ohne Festsetzu‘ngschérakter

Hinweise, die aufgrund der mangelnden Ermachtigungsgrundlage nicht als
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden/werden
konnten, jedoch Uiber den "eigentlichen" Bebauungsplan hinausgehende
Informationen oder Empfehlungen enthalten, wurden als unverbindliche
Hinweise im Anhang zu den Textfestsetzungen abgedruckt.

4 Mavﬁnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes

Das Gelande des Bebauungsplanes befindet sich insgesamt in Privatei-
gentum. Die Neuordnung des Plangebietes soll auf privatrechtlicher Basis
realisiert werden.

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Elektrizitat sowie
die Entsorgung des Abwassers kann tber die bestehenden Ver- und Ent-
sorgungsleitungen in der Querhohistralie sichergestellt werden.

6.  Satzung iiber die Genehmigungspflicht von Grundstiicksteilungen

Um Grundsticksteilungen zu vermeiden, die mit den Festsetzungen des

Bebauungsplanes oder mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

nicht vereinbar waren, wird gemaR § 19 BauGB festgesetzt, dass die Tei-

lung von Grundstlcken zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung bedarf.

Uber die Genehmigungspflicht von Grundstuicksteilungen wird ein geson-
_derter Satzungsbeschluss gefasst. :

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 . ; o - Seite7
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. Ausfertigung

Der Bebauungsptan bestehend aus der Planzeichnung, den bauordnungsrecht-
lichen und bauplanungsrechtlichen Textfestsetzungen, Begriindung und Satzung
stimmt mlt allen semen Bestandteilen mit dem Willen des Gemeinderates tiberein.

Das fur den Bebauungsplan vorgeschnebene gesetzliche Verfahren wurde ein-
gehalten. .

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt,

Burgermeister

D
%@%%%‘”
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Landespflegerischer Planungsbeitrag

Landespflegerischer Planungsbeitrag

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereichs der Ortsgemeinde
Herxheim, unmittelbar im gewachsenen Ortskern.

Das Gebiet wird durch folgende Nutzungen / Biotoptypen gepréagt:

- Wohn- und Nebengebaude alteren Datums

- befestigte Hof- und Lagerflachen

- Gartenflachen mit iberwiegend Zierrasen und Obstbiumen (Hochstdamme)

Die Flachennutzung setzt sich wie folgt zusammen:

Wohn- und Nebengebaude 851 m°
Wege, Hofflachen 408 m*
Garten 1,541 m?
Gesamtfliche 2.800 m°

Die bestehende Versiegelung betragt 1.259 m? (also ca. 45% des Pilangebietes)

Bewertung aus landespflegerischer Sicht

Das Plangebiet wird Giberwiegend durch intensive, anthropogen gepragte Nutzungen
und die Lage innerhalb einer groBflachigen Siedlungsflache bestimmt. Die
Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz ist daher von untergeordneter
Bedeutung.

Die Gartenflachen sind intensiv genutzt (Zierrasen), wobei aber die Obstbaume auf
Grund ihres Alters und ihrer Auspragung (Hochstdamme) als 6kologisch wirksame
Elemente zu verzeichnen sind.

Planung

Die fur den Siedlungsbereich recht grof3en Gartenflachen sollen zur Verdichtung des
Innenbereichs verdichtet werden und mit Einfamilienhdusern bebaut werden. Hierfur
werden 2 Baufelder ausgewiesen.

Auswirkungen der Planungen auf den Naturhaushalt und das Ortsbild

- Neuversiegelung

Mit der Bebauung erfolgt eine Versiegelung bisher unverbauter Bodenflache. Dies
fihrt zu einer dauerhaften Beeintrachtigung des Boden- und Wasserhaushalts.
Aus den Festsetzungen zur Uberbaubarkeit ergibt sich eine zu erwartende
Neuversiegelung von insgesamt max. ca. 340 m? im Plangebiet.

- Verlust von Vegetationsstrukturen

Mit der Herrichtung der Baufelder erfolgt zwanglaufig die Rodung der Vegetation der
Gartenflachen.

Auf Grund der Héhen- und Lagebedingungen ist davon auszugehen, dass der
gesamte Obstbaumbestand gerodet werden muss.

Landespflegerische MaRnahmen
- Schutz und Erhalt des Vegetationsbestandes

- Pflanzung eines Obstbaums pro Grundstiick

Bachtler  Bohme + Partner Seite - 1 -
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Zusammenfassung

Die Bebauung erfolgt innerhalb der geschlossenen Siedlungsstruktur von Herxheim.
Mit der Bebauung sind zwangslaufig Eingriffe in den Naturhaushalt durch die
Neuversiegelung gegeben. Diese nachhaltigen Eingriffe kdnnen nicht innerhalb des
Geltungsbereichs kompensiert werden.

Es wird daher auf Flachen aus der Okokontofiihrung der Gemeinde Herxheim
zuriickgegriffen. Bei der zugeordneten Parzelle (Flurstiick Nr. 8520) handelt es sich
um eine Flache, auf der bereits landespflegerischen MaRnahmen (Umwandiung von
Ackerflachen in extensives Griinland) durchgefiihrt wurden und nun dauerhaft
gepflegt werden.

Teilflachen der Parzelle sind bereits anderweitigen Eingriffen zugeordnet.

Fur den hier vorliegenden Bebauungsplan ,Stdlich Querhohlstrale” werden aus der
Restflache von 1.968 m? entsprechend des Kompensationsbedarfs 340 m?
zugeordnet.

Bachtler ¢ B6hme + Partner . Seite - 2 -
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LEGENDE

%E Wohn- / Nebengebdude

Hoffldchen versiegelt

Nutzgarten (liberwiegend Rasen, Obstbdume)
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