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Gemeinde Herxheim | . -
Bebauungsplan “Zwischen Judengasse und Auf der Oberhoh!” ~ 1. Anderung und 1. Erweiterung

Begriindung gem3t § 9 Abs. 8 BauGB |

1.1 Einfiihrung

Bei dem tiberplanten Bereich handelt es sich um die 1. Anderung und 1. Erweite-

rung eines bereits rechtskraftigen, vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im
 Ortskernbereich der Gemeinde Herxheim. _ -

:1,2 | ‘,Erfartiemis der P%anaufsteiiung gem. § 1 Abs. 3 BauGB

_ Far den Bereich zwischen Judengasse und der Stralle "Auf der Oberhohl” liegt
ein rechtskraftiger vorhabenbezogener Bebauungsplan aus dem Jahre 2002 vor,
der eine Bebauung des Blockinnenbereiches ermdéglicht. Die ErschlieRung der
neuen Baugrundsticke war in diesem Bebauungsplan aus sidlicher Richtung,
von der Judengasse her vorgesehen. ‘ . -

Im Zuge der ErschlieBungsplanung hat sich gezeigt, dass aufgrund der vorhan-
~ denen topographischen Verhaltnisse eine ErschlieRung von der Stralke "Auf der
Oberhoh!” her zweckmaRiger ist. Es ist daher vorgesehen, durch Abbruch eines
Gebaudes an der StraBe "Auf der Oberhohl” eine Zufahrtsméglichkeit zu dem
Blockinnenbereich zu schaffen. Im Zuge der hierfur erforderlichen Bebauungs-
plan-Anderung ist weiterhin eine Erweiterung der Bauflachen um zwei weitere
 Bauplatze vorgesehen. . ~ . ‘ ‘

Der Gemeinderat Herxheim hat daher in seiner Sitzung am 18.07.2003 den Be-
schluss zur Aufstellung des beigefiigten Bebauungsplanes "Zwischen Judengas-

_ se und Auf der Oberhoh!" - 1. Anderung und 1. Erweiterung gefasst und das Ing.-
Buro BachtlercBohme+Partner mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes be-
auftragt. ’ . , ‘

1.3 Lage des Plangebietes / Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

 Die Lage des Plangebietes innerhalb der Gemeinde Herxheim kann dem nach-
_ folgend abgedruckten Ubersichisia“gepiaﬂ entnommen werden. -
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Gemeinde Herxheim ; ; V , o
Bebauungsplan "Zwischen Judengasse und Auf der Oberhohl" — 1. Anderung und 1. Erweiterung

Die genaue Abgrenzung des {éumiichen Geltungsbereiches ergibt sich aus der‘
beigeflgten Planzeichnung des Bebauungsplanes im MaRstab 1:500.

14  Bestandssituation / Topographie

Bei den Flachen des Plangebietes handelt es sich um Gartengelande. Das flr
den verkehrlichen Anschluss des Plangebietes vorgesehene Grundstick Flst.-Nr,
267 ist derzeit noch mit einem Gebaude an der Straflle »Auf der Oberhohl® be-
baut. Das Baugelande fallt von Norden nach Stiden hin ab. ‘

Bodenbelastungen oder -verunreinigungen, die eine bauliche Nutzung des Ge-
bietes beeintrachtigen konnten, sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht be-
kannt, ~ . ~ - -

15 ',Fashpianerische Restriktionen
Im Widerspruch stehende Zieivbrsteilungen von Fach;afanﬂngén wie Schutz-

gebiete, die eine Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans ausschlieRen oder einschranken, sind derzeit nicht bekannt. '

2. Umweltvertriglichkeit

Der Sebauungspian dient nicht der Umsetzung von Vorhaben, fur die nach dem
Gesetz (ber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) eine Umweltvertraglich-
keitspriffung vorgeschrieben ist. ‘ ; ~ , - o
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~ Gemeinde Herxheim

Bebauungsplan "Zwischén /dudengasée und Auf der Oberhohl” ~ 4. Anderung und 1. Erwelterung

Die Durchfithrung einer allgemeinen oder einzelfalloezogenen Prifung der UVP-
Pflichtigkeit ist nicht erforderlich, da das Vorhaben nicht die in der Anlage zum
 UVP-Gesetz aufgefiihrten Schwellenwerte erreicht. ~

Eine UmWéiWertrégHChk’eitspri}fuhg wird nicht durchgefihrt,

3.  Inhalte des Bebauungspiams | Erforderlichkeit der Festsetzungen

Im foigend‘en Wird im Einzelnen auf die Inhalte und Erfsrder?ifchkeﬁ der im Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen sowie Ziele, Zwecke und wesentliche
Auswirkungen der Planung eingegangen. - ~ ~

Fiir den Bereich des rechtskraftigen vorhabenb‘ezcgénenBebatjungspianés aus
dem Jahr 2002 werden die Festsetzungen aus diesem Plan in den vorliegenden
Bebauungsplan Gbernommen. Mit dem Bauvorhaben wurde bereits begonnen.

= Art der béuiicheﬁ Nutzung 1'Ngtzuﬂgseix}sshrénkangea

Der Bebauungsplan setzt deﬁ nordwestlichen Teil seines raumlichen Geﬁuhgsbe—
reiches als Allgemeines Wohngebiet und den nordéstichen und sudlichen Teil
als Mischgebiet fest, “ - : .

= Mag der baulichen Nutzung

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur Hohenentwicklung der Ge-
baude entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO. wonach die Hohe
baulicher Anlagen festzusetzen ist, wenn ohne jhre Festsetzung &ffentliche Be-
lange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeinfrachtigt werden kénn-
ten. - « . . -

Die nach der BauNVO zulassigen Obergrenzen werden beziglich der GRZ und
der GFZ im gréRten teil des Bebauungsplanes nicht voll ausgeschopft, um eine
ausreichende Durchgriinung der im Blockinnenbereich gelegenen Baugrundsti-
cke zu gewahrleisten und um den externen landespflegerischen Ausgleichsbe-
darf zu minimieren. | . . |

. Bau#veiSe,‘ Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grunds,ti’:cksﬁéche.n
~ sowie Steliung baulicher Anlagen ‘ ‘ ~

Das Baugebiet wird iberwiegend durch die Festsetzung einer offenen Bauweise.
~ bestimmt. Zuldssig sind ausschlieRlich Einzelhduser. Die Realisierung von Wohn-
formen wie Doppel-, Reihen- oder Kettenhausern erscheint fir den
Blockinnenbereich jedoch zu verdichtet und wird daher - auch wegen der geplan-
~ten SackgassenerschiieBung - ausgeschlossen. o o

Fir das Mischgebiet Ml wird eine abweichende Bauweise in der Form feStgéiegt,
dass im Rahmen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auch ein Heranbauen
~ bis auf die nérdliche Grundstiicksgrenze zulassig ist. Damit wird einerseits er-
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Gemeinde Herxheim , - ~
Bebauungsplan "Zwischen Judengasse und Auf der Oberhonl = 1. é_ndemnq und 1. Erweiterung

moglicht, dass das Gebaude enisprechend dér im Ortskern typischen Bauweise
auf der Nachbargrenze errichtet werden kann; anderseits tragt die Festssetzung
auch der relativ geringen Grundstiickstiefe in diesem Bereich Rechnung.

Auf die Festsetzung von Baulinien wird zugunsten einer weitestgehenden Gestal-
tungsfreiheit der kiinftigen Bauhermn verzichtet. Die Uberbaubaren Flachen des
Bebauungsplanes werden daher ausschlieRlich durch die Festsetzung von Bau- ,
grenzen definiert. Die (berbaubaren Grundstlicksflachen sind ausreichend fur
eine dem Aligemeinen Wohngebiet und Mischgebiet entsprechenden Nutzung |
_ dimensioniert. f | - | |

. ‘H:’échstzahider Wohnungen in Wohngebsuden

Die Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude wird durch den Bebauungsplan auf
maximal zwei begrenzt. Dies geschieht, um die Entstehung von fur das Plange-
biet und seine nahere Umgebung untypischen Appartementhausern etc. zu ver-
hindern, die zu einer unerwiinschten Umstrukturierung der angestrebten stadte-
baulichen Eigenart des Gebietes fithren kénnten. Eine hohere Gebaudeausnut-
zung wirde sich neben dem erhéhten Stellplatzbedarf im Plangebiet unter Um-
standen auch negativ auf die Sozial- und Bevélkerungsstruktur auswirken.

= Ersshi%eiﬁmg | Ver- un?:i Entsorgung

~ Der Bebauungsplan trifft im Hinblick auf Ausbau und Gestaltung der Verkehrsfla-
chen nur rahmengebende Festsetzungen wie Linienfihrung, Breite und Art des
Ausbaus ~ - . : -

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt ﬁher@eiﬁs von der Straf3e "Auf der Ober- \
hohl" abzweigende StichstraRe, die den Blockinnenbereich erschlielt. Diese
~ Strale soll als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut werden und im Westen an

den bestehenden FuB- und Radweg angeschlossen werden.

Aufgrund der Tatsache, dass‘die Baufiachen von der L 542 zuriickliegen und béreits
durch die Vorder-Bebauung abgeschirmt werden, ist nicht davon auszugehen, dass
Larmschutzmanahmen gegeniiber der Landesstrake erforderiich werden. . ‘

Aufgrund der bestehenden Gelandeneigung sind zur Herstellung der Plangebiets-
strae in Teilbereichen Gelandeeinschnitte und -auftrage erforderlich. Zur An-
passung an das vorhandene Gelénde missen hierbei Bdschungen hergestellt
werden. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB wird daher bestimmt, dass die Flachen
_ fur Aufschittungen, Abgrabungen sowie unterirdische Stiitzbauwerke zur Herstel-
lung des StraRenkérpers weiterhin im Eigentum der jeweiligen Eigentimer
verbleiben. Dies erfolgt, um den Flachenabzug fur 6ffentiiche Flachen im Umle-
gungsverfahren moglichst gering zu halten und um den Grundstiickseigentimern
~eine Anrechnung dieser Flachen auf die zulassige Grundflache i.S.d. § 19

BauNVO zu erméglichen. : ' . ‘

Die Versorgung des Plangébietes mit Gas, Wasser und Elektrizitat kann durch
die Versorgungstrager sichergestellt werden. ‘ o
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Gemeinde Hentheim : ; - ; ,
‘Bebauungsplan "Zwischen Juden;';a_gse und Auf der Oberhohl” —- 1. l‘inderunq und 1. Erweiterung

Das Abwasser wird der bestehenden Kanalisation zugeleitet. Aufgrund der Ge-
landetopographie ist eine vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers
im Plangebiet nicht moglich. Die ErschlieBung erfolgt daher im Mischsystem. Um
den wasserwirtschaftlichen Belangen so weit als moglich gerecht zu werden. wird
im Bebauungsplan zusétzlich festgesetzt, dass das nicht verunreinigte Nieder-
schlagswasser so weit als moglich auf den Grundstiicken iiber die belebte Bo-
_ denzone zu versickern ist und lediglich nicht versickerbares, tiberschiissiges Nie-
 derschlagswasser der Mischkanalisation zuzuleiten ist. .

Zur Sicherung der Wasserversorgung ist in einem Teilbereich des Bebauungs-
planes die Eintragung eines Leitungsrechtes erforderlich. Das Leitungsrecht zu-
gunsten des Tragers der Wasserversorgung umfasst die Befugnis zur erstmali-
gen Herstellung und dauerhaften Unterhaltung einer unterirdischen Wasserver-
sorgungsleitung. ~ ’ =

= Naturschutz und Landschaftspflege

 GemaRk § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern sowie die naturlichen Lebensgrundiagen 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 LPAG begleitend zur
Bauleitplanung durch das Planungsbiiro Bachtler-Béhme+Partner, Kaiserslau-
tern, aufgestellt wird. Zweck dieses Fachbeitrages ist die Erhebung, Analyse und

Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft sowie die Formulierung lan- .

despflegerischer Zielvorstellungen als Grundlage fUr den erforderlichen Abwa-
_ gungsprozess in der Bauleitplanung. ' ’ '

Bei dem P&angebiet‘ﬁayndeli es sich um ein §andéspﬂegerisch relativ unempﬁndis-
ches Gebiet. Mit einer Bebauung ist aber zwangslaufig der Eingriff in den Boden-
haushalt durch die dauerhafte Neuversiegelung verbunden.

Die Eingriffe durch die Neuversiegelung im Umfaﬁg von 950 m’ kénnen innerhalb
des Geltungsbereichs nur teilweise durch die Entsiegelung von Flichen im Um-
fang von 200 m? kompensiert werden. ' .

Es wird daher auf Flachen aus der Okokontofiihrung der Gemeinde Herxheim
zurlickgegriffen. Bei der zugeordneten Parzelle (Flurstiick Nr. 8520) handelt es
sich um eine Flache, auf der bereits landespflegerischen MaRnahmen (Umwand-
lung von Ackerflachen in extensives Griiniand) durchgefithrt wurden und nun

dauerhaft gepflegt werden. . ‘ ‘ ' .

Teilflachen der Parzelle sind bereits anderweitigen Eingriffen zugeordnet. Flir den
hier vorliegenden Bebauungsplan .Zwischen Judengasse und Oberhoh!* werden
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Gemeinde Herxheim , .
Bebauungsgian ~ ‘waischen Judenqasse und Auf der@herhphi" -1, i’%nderuna un& 1 Erweitemhq ‘

aus der Restflache von 2718 m? entsprechend des Kompensaﬁonsbezjaﬂs ‘
750 m? zugeordnet. ‘

= Zuordnung von Ki:}mpeﬂsatiansn und Ausgiemhsma&ﬁahmea zu deﬁ
Grundsiucken, auf denen Emgnffe in Natur und Landschaﬂ' ZUu erwarten
sind .

Die Eingriﬁe werden im Bebauungsplan den jeweiligen Kompensationsfléchen
und Mafinahmen im Sinne des § 1a BauGB zugeordnet werden, um eine Grund-
lage fUr den Erlass einer Satzung und damit fur die Refinanzi erung der Aus-
‘giemhsmaﬁnahmen nach § 135 ¢ BauGB zu schaffen. - :

5 {)rtlzche Bauverschnﬁeﬁ / Ubemahme von auf Lanciesrecm bamhenden
§=estse§:zungen in den Beh&uungsg&ian ~ ~

in den Bebauungspian ist gem. § 9 Abs. 4 BauGS in Verbindung mit § 88 LBauO
_eine orlliche Bauvorschrift Uiber die Gesta ftung (und die Zahl der netwend;gen
Stelipl aize) integriert.

Z;ei der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver
Weise auf die aullere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen,

ohne dabei aber individuelie Lésungen zu weitgehend einzuschranken. Es soll
lediglich ein bestimmtes Grundmuster vorgegeben werden, innerhalb dessen der
Bauherr seine jeweiligen Gestaltungswunsche realisieren kann. Ziel hierbei ist die
Durchsetzung einer gestalterischen Mindestqualitat und eine Harmcms:erung be-
.nachbarter Grundstlicke Uﬂd Bauvorhaben. -

Festseizungen werden daher nur in denjenigen Bereichen getroffen, die von e-
lementarem Einfluss auf das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes sind.

_ hierzu gehoren insbesondere Regelungen zur Dach- und Fassadengestaltung
‘ ’sow’e zur Gestaltung der nicht i}berbaubaren Grundstiicksflachen. :

We;terhm wird dumh das Erforderms der Gestal ftung der nicht uberbaubaren
Grundstucksﬂachen einer Mi mm;erung der Vers:ege?ung Rechnung getragen. ‘

Im Bebauungspian wird die Zah! der noiwend;gen Stellplatze ﬁazh L BauO mtt 2
_ Steliplatzen je Wohneinheit festgesetzt, da die Erfahrung der jlingsten Zeit ge-

. zeigt hat, dass die Mindestforderung von 1 bis 1,5 Stellplatz je Wohneinheit in

aller Regel nicht ausreichend ist, um den tatsachlich entstehencien Stellplatz-
bedarf auf den G;‘undsﬁucken abdecken Zu konneﬂ
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 Gemeinde ﬁerxhe:m

Behauungsg! n szschen Judenqasse und Auf der Qberhah!' -1 Andemnq und 1. Exwexierunq

= Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Hinweise, die aufgrund der mangeinden Erméachtigungsgrundiage nicht als Fest-
setzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden/werden konnten, jedoch
_ Uber den "eigentlichen” Bebauungsplan hinausgehende Informationen oder Emp-
fehlungen enthalten, wurden als unverbmdhahe Hinweise im Anhang zu den Text~

festseavngeﬂ abgedruckt . . : .

4 Masnahmen Zur Rea!zs;erung des Eabauuﬁgspianes ~

' Das Ge ande befindet sich zum Teil in Privateigentum. Die Neuordnung soll auf
privatrechilicher Basis realisiert werden. Fur den Fall des Scheiterns privater

. Gruadsiucksverhandiungen kommt eine gesetzliche Umlegung nach 8§ 45 ff.

- BauGB in Frage. Die in der Planzeichnung vorgeschlagenen Grundstiicks-
~ grenzen konnen als Anhalt fir die Neuparzellierung der Baugrundstiicke dienen.
5.' Satzung uber die Genehmxguﬁgspﬁicht von Gmnéstuckste:mngeﬁ

‘ Um Grundsiucksteﬂungen zZu verme;den die mit den Fesisexzus‘agen des Bebau-
_ungsplanes oder mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht verein-

bar waren, wird gemaR § 19 BauGB festgsseizi dass die Teilung von Grundstii-

cken zu ihrer Wirksamkeit der Genehmfgung bedarf. Uber die Genehmigungs-
pﬂ;cht von Grunasmckste;lungen wird ein gesonderter Satzungsbesch%uss ge-
fasst. A

Die vorliegende Begrindung ist als Erganzung zur Urspfungsbegrﬁnduhgdes
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ‘Zw;scheﬂ Judengasse und Auf der
| Oberhohl” zu verstehen.
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- Gemeinde ﬁerxhetm
Bebauungsplan "waschen Judenqasse und Auf des’ {Jbemohi" - 1. Anderung und ‘! Eme;tewnq

;&;usi‘erﬁgung ‘
~ Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung, den bamrdnungsrecht-
lichen und bauplanungsrechtlichen Texifestsetzungen, Begriindung und Satzung
stimmt mit allen seinen Bestandteiien mit dem Willen des Gemeinderates i’zbe'rein.

Das fur den Bebauungsp?an vorgeschnebene gesetzliche Verfahren Wurde ein-

. geha!ten

H%ermit wird der Bsba‘umgspian mit Text und Begir{‘;ndang ausgefertigt.

Herxheim, den 07.04.2004
; o

Wex!ler ,
Burgermesster

3age Bauantrag zum Vsrhaben~ und Erschhe@ungsplan “Zw;schen Judeﬁgas~
se und Auf der Oberhoh!" : ~
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Gemeinde Herxheim B-Pan ,Zwischen Judengasse und der Oberhohl*
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 gepragt:

- Wohn- und Nebengebaude alteren Datums

- befestigte Hof- und Lagerflachen

- Nutzgarten

- Weinbauflachen (zwischenzeitlich gerodet)

Die Flachennutzung setzt sich wie folgt zusammen:

Wohn- und Nebengebiude 292 m*
Wege, Hofflachen 201 m?
Garten 1.273 m*
Weinbauflache 2.463 m?
Gesamtfliche 4.229 m®

Die bestehende Versiegelung betragt 493 m? (also ca. 12% des Plangebietes)

Bewertung aus landespflegerischer Sicht

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

Die Gartenflachen sind intensiv genutzt (Nutzgarten).

Planung

Die fur den Siedlungsbereich recht groen Gartenflachen sollen zur Verdichtung des
Innenbereichs verdichtet werden und mit Einfamilienhausern bebaut werden. Hierfir
werden 3 Baufelder ausgewiesen.

Auswirkungen der Planungen auf den Naturhaushalt und das Ortsbild

- Neuversiegelung

Mit der Bebauung sowie durch die ErschlieBung erfolgt eine Versiegelung bisher
unverbauter Bodenflache. Dies fuihrt zu einer dauerhaften Beeintrachtigung des
Boden- und Wasserhaushalts.

Aus den Festsetzungen zur Uberbaubarkeit und den ErschlieRungsflachen ergibt
sich eine zu erwartende Neuversiegelung von insgesamt max. ca. 750 m? im
Plangebiet.

- Verlust von Vegetationsstrukturen
Mit der Herrichtung der Baufelder erfolgt zwangléufig die Rodung der Vegetation der

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

Landespflegerische Manahmen
- Schutz und Erhalt des Vegetationsbestandes

Bachtler ¢ B6hme + Partner Seite - 1 -



Gemeinde Herxheim B-Pan ,Zwischen Judengasse und der Oberhoh!*
Landespflegerischer Planungsbeitrag

- Pflanzung eines Obstbaums pro Grundstiick
- Gestaltung der 6ffentlichen Griinflache entlang der ErschlieRung

Zusammenfassung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein landespflegerisch relativ unempfindliches
Gebiet. Mit einer Bebauung ist aber zwangslaufig der Eingriff in den Bodenhaushalt
durch die dauerhafte Neuversiegelung verbunden.

Die Eingriffe durch die Neuversiegelung im Umfang von 950 m? kénnen innerhalb
des Geltungsbereichs nur teilweise durch die Entsiegelung von Flachen im Umfang
von 200 m? kompensiert werden.

Es wird daher auf Flachen aus der Okokontofilhrung der Gemeinde Herxheim
zurickgegriffen. Bei der zugeordneten Parzelle (Flurstiick Nr. 8520) handelt es sich
um eine Flache, auf der bereits landespflegerischen Mafnahmen (Umwandlung von
Ackerflachen in extensives Grinland) durchgefithrt wurden und nun dauerhaft
gepflegt werden.

Teilflachen der Parzelle sind bereits anderweitigen Eingriffen zugeordnet.

Far den hier vorliegenden Bebauungsplan ,Zwischen Judengasse und Oberhoh!*
werden aus der Restflache von 2.718 m? entsprechend des Kompensationsbedarfs
750 m? zugeordnet.

Bachtler » Bohme + Partner Seite - 2 -
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