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Voraussetzungen:

Es handelt es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung i.S.d. § 13a BauGB.

= Die Grundflachen liegen unter dem gesetzlichen Schwellenwert von 20.000 gm.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von Schutzgitern im
Sinne des § 1 (6) Nr. 7b BauGB.

= Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, sind nicht geplant.
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Unterschiede zum Regelverfahren:

» Keine formliche Umweltprifung

= Verzicht auf friihzeitige Beteiligung

= FNP kann im Wege der Berichtigung angepasst werden
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Bebauungsplanverfahren (beschleunigt gem. § 13a BauGB)
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BEBAUUNGSPLAN
Grundlagen
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Planerfordernis:

Im Bereich der Oberen Hauptstral3e 32-36 und 45 soll zur Starkung des Standortprofils
und des Ortszentrums ein neues Quartier entstehen. Hauptziel der Mal3nahme ist die
Entwicklung eines starken Auftaktes im Zentrum.

Derzeit findet sich dort die einzige Konzentration von Leerstdnden und Gebauden in
mangelhaftem baulichem Zustand im Zentrum. Eine Konversion der Flachen hin zu
einer zeitgemalRen Nutzungsmischung entspricht demnach den Entwicklungszielen der
Gemeinde.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine innerértliche Nachverdichtung
der Flachen zu schaffen und zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung ist die Aufstellung dieses Bebauungsplans erforderlich.
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Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen
In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Urbanes Gebiet MU gem. § 6a BauNVO i.V.m. § 1 (5,6) BauNVO

Zuléssig sind:

¢ Wohngebéaude,

e Geschafts- und Burogebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

e Sonstige Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fur Verwaltung sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Unzul&ssig sind:

e Vergniigungsstatten,

e Tankstellen,

e Gewerbebetriebe, die auf sexuelle Bedirfnisse orientiert sind oder bei denen die Ausibung
sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist.

In Teilbereich A und B sind im Erdgeschoss direkt angrenzend an die festgesetzte Baulinie an der
Oberen HauptstraBe in einer Tiefe bis zu 6,00 m, gemessen ab der Baulinie, keine Wohn-nutzung
zulassig.

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Bezugshéhe (BZH)
sowie durch Wand- und Geb&audehdhen (WH/GH) gem&fR den Festsetzungen im zeichnerischen Teil
bestimmt.

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Die Grundflachenzahl ist durch Planeinschrieb im zeichnerischen Teil festgesetzt. Im Teilbereich A ist
eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 mit
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird (notwendige Tiefgaragen und Kellerrdume) zulassig.
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Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen
In Ergadnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

2.2

2.3

2.4

Bezugshohe (BZH)
Die Bezugshéhe zur Ermittlung der Wand- und Gebaudehdhen ist als absolute H6he tber Normalnull
festgesetzt. Sie betragt 122,40 m .NN.

Wandhéhe

Die Wandhdohe ist das Mal3 zwischen der Bezugshohe (BZH) und dem Schnittpunkt der traufseitigen
Gebéaude-Aulienwand mit der Oberkante Dachhaut. Bei Flachdachern ist die Wandhéhe das Mafl3
zwischen der Bezugshdhe und dem oberen Wandabschluss bzw. der Oberkante Flachdachattika. Bei
Flachdachterrassen ist die Oberkante Briistung maf3gebend. Die maximal zulassige Wandhdhe (WH)
ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Mit untergeordneten Dachaufbauten (z.B. Dachgauben, Zwerchhauser, Dachaufsatze) darf die
festgesetzte Wandhdhe bis 2,80 m Uberschritten werden.

Gebaudehohe
Die Gebaudehohe ist das Mal} zwischen der Bezugshéhe (BZH) und dem héchstgelegenen Punkt
der Dachhaut. Die maximal zulassige Gebaudehthe (GH) ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

Von den festgesetzten Baulinien darf auf einer Ladnge von 3,00 m um bis zu 1,50 m zurtickgewichen
werden. Bis zu 8,5 m, aber mindestens 6,0 m entlang der Oberen Hauptstrale (gemessen von dem
Eckpunkt der Baulinie Holzgasse-Obere HauptstraRe) muss die Bebauung von der Baulinie im
Teilbereich B im Erdgeschoss um mindestens 1,5 m und bis zu 1,75 m zurlcktreten.

Die Bauweise ist durch Planeinschrieb im zeichnerischen Teil festgesetzt.

In der abweichenden Bauweise a werden die Gebaude mit maximal einem seitlichen Grenzanbau
als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der Hausformen darf
hdchstens 50 m betragen.

Bauteile (wie Erker, Terrassen, Balkone, Vorbauten, etc.) sind auferhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache mit einer Breite von 8,0 m und wenn sie nicht mehr als 2,5 m von der Baugrenze
hervortreten, zulassig.
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Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen
In Ergadnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

4

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen (8 9 (1) Nrn. 4, 22 BauGB)

Stellplétze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der festgesetzten
Flachen fiir Stellplatze zuléssig.

Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen.

Innerhalb der festgesetzten Flache fir ein Parkdeck sind Stellplatze auch in einem Parkdeck
(mehrere Parkebenen, etc.) bis zu einer Héhe von 11,00 m gemessen ab der Bezugshéhe zuldssig.

Nebenanlagen fur Mdull, Fahrréder, erforderliche Spielplatze sowie die zur Erschlieung
erforderlichen Wege und Einfriedungen sind innerhalb und auflerhalb der uberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig.

Sonst. Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der iiberbaubaren Flachen zulassig.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflache (8 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Mit
Ausnahme von Rettungsfahrzeuge dirfen keine Fahrzeuge ein- oder ausfahren.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (8
9 (1) Nr. 20 BauGB)

Dachdeckungen und Dachinstallationen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Blei, Kupfer und
anderen Materialien, von denen Schadstoffe in das abflieRende Niederschlagswasser gelangen
kénnen, sind nur mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis zulassig.

Dachflachen von flach geneigten Dachern bis einschl. 5° Neigung sind extensiv zu begriinen. Der
Aufbau der Dachbegriinungsschicht muss wenigstens eine dauerhafte Vegetation von
gebietsheimischen Wildkrautern und Grésern gewahrleisten. Die Substratstéarke muss mindestens 10
cm betragen. Die Dachflachen im Bereich von technischen Dachaufbauten und Dachterrassen sind
hiervon ausgenommen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzte Flache ist mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Der gleiche Bereich st fur die
StraBenoberflachenentwasserung mit einem Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde zu belasten.
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Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen
In Ergadnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

8 Immissionsschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)
AuRenlarm
Die Fassaden innerhalb des Urbanen Gebiets liegen im Tagzeitraum im Larmpegelbereich IV bis
Larmpegelbereich VI (Abb. 1 -3) und im Nachtzeitraum liegen die Fassaden im Larmpegelbereich I
bis Larmpegelbereich V (Abb. 4-6).
Die Larmpegelbereiche im Tagzeitraum gelten nach DIN 4109, 2018 fir alle schutzbedurftigen
Raume, auRer fir Schlafraume, Kinderzimmer, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten etc.
Fir diese Uberwiegend zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdume gelten die Larmpegelbereiche
berechnet fir den Nachtzeitraum.
Zu beachten ist, dass an den Fassaden, an denen der Larmpegelbereich im Tagzeitraum hoher ist
als im Nachtzeitraum ausschlie3lich die Abbildungen 1 — 3 der weiteren Berechnungen fiir alle
Raumnutzungen zu Grunde zu legen ist, auch fur Schlafriume, Kinderzimmer etc.
Fir den Bereich des Plangebietes muss an den Fassaden fiir die AuRenbauteile einschlie3lich der
Fenster von schutzbedirftigen R&aumen nach DIN 4109-1, 2018, 3.1.6 ein bewertetes
LuftschalldammmalR (R'w,ges nach DIN 4109-1, Ausgabe 2018) nach Gleichung 6 nachgewiesen
werden. Der maf3gebliche Aufzenlarmpegel kann den Abbildungen 1 — 6 entnommen werden.
In den Larmpegelbereichen Il und héher ist der Schallschutz gegen AuRenlarm fir Wohnraume und
Ahnliches im Rahmen der Baugenehmigung nach DIN 4109 nachzuweisen.
Wird von dieser Festsetzung gegen AuRenlarm abgewichen, so ist die geringere Gerauscheinwirkung,
z. B. bedingt durch vorhandene, abschirmende Bebauung, auf die Fassade mit einem Einzelnachweis
zu fihren.

Zwangsbeluftung:

Im Nachtzeitraum liegt an den zahlreichen Fassaden der Geb&ude 1 bis 5 der Beurteilungspegel des
Verkehrslarms Uber Lr ,A = 45 dB(A) , siehe Anlagen 5.2f f des beigefligten schalltechnischen
Untersuchungsberichtes 18.0307 des Ingenieurburos fir Bauphysik. Es sind daher in RAumen die
Uberwiegend im Nachtzeitraum genutzt werden (Schlafraume, Kinderzimmer, Gastezimmer ,
Beherbergungszimmer , Krankenrdume etc. ) schallgeddmmte, fensterunabhangige
Zwangsbeliliftungen vorzusehen, wenn die Zimmer nicht Uber andere Fassaden mit einem
Beurteilungspegel des Verkehrslarms unter Lr ,A = 45 dB(A) beluftet werden kénnen.
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Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen
In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

AuRenbereiche:

An den Fassadenbereichen mit einem Beurteilungspegel von tags Lr ,A > 64 dB(A) im Tagzeitraum
(Abbildungen 1 — 3) wird der schalltechnischen Orientierungswert der DIN 18005, Beiblatt 1 sowie der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV im Tagzeitraum von den einwirkenden Verkehrsgerauschen
bezogen auf die Gebietseinstufung Mischgebiet (berschritten. Damit sind diesen Fassaden.
Fassaden mit einem Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche von Lr ,A >64 dB(A) keine
AuRenbereiche (Balkone, Freisitze) von Wohnungen zuléssig.

offenbare Fenster:

In den Fassadenbereichen mit einem Beurteilungspegel von tags Lr ,A 2 71 dB(A) bzw. nachts Lr ,A
= 61 dB(A) (Abbildungen 1 — 6) sind keine 6ffenbaren Fenster zu schutzbedirftigen Wohnraumen
zulassig.

Bezuglich des Gewerbeldrms beim Winterdienst sind im nordlichen Bereich der Ostfassade des
Hauses direkt angrenzend an das Gelande des Bauhofs, bei der Zugrundelegung des optimierten
Betriebes keine dffenbaren Fenster zu im Nachtzeitraum genutzten RAumen zul&ssig.

9 Grunordnung (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Baumen
Stréuchern und sonstigen Bepflanzung sind Bdume und Straucher gem. Pflanzlisten (Hinweis Punkt
20) zu bepflanzen.
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Teil C = Ortliche Bauvorschriften
In Ergadnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Dachgestaltung
Die zulassigen Dachformen, Dachneigungen und Firstrichtungen sind durch Planeinschrieb im
zeichnerischen Teil festgesetzt. Fir Dachaufbauten, Nebenanlagen und Garage sind auch andere
Dachformen, Dachneigungen und Firstrichtungen zulassig.

Die Dacheindeckung der geneigten Dacher hat mit ortstypischen Tonziegeln (zum Beispiel
Doppelfalzziegel, Biberschwanz) zu erfolgen. Die Ziegelfarben mussen im Spektrum Rot bis Rotbraun
bis Braunrot liegen (rotbraun als Braun mit Rotanteil und Braunrot als Rot mit Braunanteil).

Photovoltaikanlagen bzw. solarthermische Anlagen und Kollektoren bzw. Glasflachen zur privat

genutzten oder gewerblichen Stromgewinnung durch Sonneneinstrahlung sind dann zuléassig, wenn

sie

e entlang der Oberen HauptstraBe und der Holzgasse nicht auf Dachflachen angebracht sind,
welche der Oberen HauptstraBe oder Holzgasse zugewandt sind,

¢ in gleicher Neigung wie die Dachflache angebracht werden,

e einen Mindestabstand von 1,00 m zu Traufe, Ortgang, First, Grat und Dachaufbauten ein-halten
und

¢ als Reihe von Einzelelementen oder als geschlossene Rechteckflachen ausgebildet werden.

2 Dachaufbauten

Dachaufbauten im Sinne dieser Vorschrift sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und

Dacheinschnitte.

e Die Lange einzelner Dachaufbauten darf max. die Halfte der zugehérigen Dachlange betragen.
Die Lange aller Dachaufbauten zusammen darf max. 2/3 der zugehdrigen Dachlange betragen.

e Der Abstand zwischen einzelnen Dachaufbauten sowie deren Abstand zu
GebaudeauRenkanten muss jeweils mind. 1,25 m betragen.

e Zwischen der Oberkante von Dachaufbauten und dem First des Hauptdachs (ausgenommen
technisch notwendige Dachaufbauten, z.B. Aufzugsiiberfahrten) ist ein Abstand gemessen entlang
der Dachneigung von mind. 1,50 m einzuhalten.

In den Dachflachen, die der Oberen HauptstraRe und Holzgasse zugewandt sind, sind Dachaufbauten
(einschlieBlich Dacheinschnitten) unzuléssig. Ausnahmsweise dirfen in diesen Dachflachen
Dachgauben errichtet werden.

Entlang der Oberen HauptstralBe sowie der Holzgasse dirfen Dachgauben nur als Schleppgauben
ausgebildet werden, in den Ubrigen Bereichen durfen auch Flachdachgauben errichtet werden.
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Teil C = Ortliche Bauvorschriften
In Ergadnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

3 Fassadengestaltung
Die Fassadengliederung hat sich in allen Baugebieten nach dem Prinzip der Lochfassade
auszurichten. Dabei sind im Bereich einer Fassadenansicht alle Fenster, Loggien und Balkone sowie
die Dachaufbauten und Dachflachenfenster sowohl in horizontaler als auch in vertikaler Richtung in
einem erkennbaren Raster und Verhaltnis untereinander auszurichten. Dabei sind Loggien / Balkone
und Dachaufbauten in vertikaler Richtung immer achsial untereinander anzuordnen.

Die Wandflachen der Geb&ude sind zu mindestens 80 % als hell getdnte Putzflachen auszubilden.

Zulassig sind nur Farben, die nach dem Natural Color System folgende Eigenschaften aufweisen:

e Abgetontes Weil3 aus allen Farbbereichen mit einem Schwarzanteil von mindestens 5 % und
hdchstens 10 % und einem Buntanteil von hdchstens 2 %.

¢ Reines Grau mit einem Schwarzanteil von mindestens 5 % und héchstens 10 %.

e Farben aus dem Farbbereich von Gelb bis Gelbrot (davon max. 50 % Rot) mit einem Schwarzanteil
von mindestens 5 % und hdchstens 10 % und einem Buntanteil von hochstens 10 %.

4 Fenster
Fenster sind mit Ausnahme der Erdgeschosse entlang der Oberen HauptstraBe und der Holzgasse
nur in stehenden Formaten zulassig.

Die ErdgeschoRfenster entlang der Oberen Hauptstral3e und der Holzgasse (Schaufenster 0.4.) sind
so anzuordnen, dass sie sich mit ihren AulRenkanten an den Aul3enkanten der darlberliegenden
Fenster i.S. einer vertikalen Achse ausrichten.

Fenster dirfen eine Breite von 1,25 m nicht Uberschreiten. Zwischen einzelnen Fenstern muss ein
Mindestabstand von 0,50 m eingehalten werden, der als Wandelement in der Fassade ausgefihrt
sein muss. Fenster und Turen zu Loggien / Balkonen / Terrassen sind bis zu einer maximalen Breite
von 2,50 m zulassig. Dies gilt auch fur die Eingangstiiren in Gebauden. Von dieser Regelung werden
die Erdgeschosszonen entlang der Oberen Hauptstrafle und der Holzgasse ausgenommen.

Insgesamt darf die Summe aller Fensterflachen maximal 50% der Fassadenansicht beanspruchen,
im Bereich der Oberen Hauptstra3e und Holzgasse darf die Summe aller Fensterflachen maximal 35
% der Fassadenansicht betragen (Prinzip der Lochfassade).

Die Fensterformate miussen in allen Baugebieten auf einer Fassadenseite eines Gebaudes eine
einheitliche Formensprache aufweisen.
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Teil C = Ortliche Bauvorschriften
In Ergadnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

5 Balkone / Loggien Terrassen
Fir Brustungen von Balkonen, Loggien und Terrassen sind transparente und farblose Kunststoffe
oder Glas zu verwenden. Zulassig sind auch Stabkonstruktionen in Stahlausfiihrung.

Balkone dirfen nur als Kragarmbalkone ohne Aufstanderung ausgefiihrt werden.

Balkone, Loggien und Terrassen an Fassaden, die direkt an die Obere Hauptstrale und die
Holzgasse angrenzen sind im Plangebiet nicht zuléssig. Im Teilbereich B sind entlang der dstlichen
Dachflache Dacheinschnitte zulassig.

Die Loggienformate miissen in allen Baugebieten auf einer Fassadenseite eines Gebaudes eine
einheitliche Formensprache aufweisen.

6 Werbeanlagen
AusschlieBlich zulassig sind Werbeanlagen in Gestalt waagerechter Einzelbuchstaben, die auf die
Fassade aufgemalt, unmittelbar am Geb&ude befestigt oder mittelbar auf ein oder zwei identischen,
flach am Gebaude liegende Tragerschienen, befestigt sind. Die AuRenmalle dirfen in der Léange
einen maximalen Anteil von 25% der zugehoérigen Gesamtfassadenléange betragen, im Einzelnen darf
eine Breite von max. 3,00 m und eine H6he von maximal 0,60 m nicht Uberschritten werden.

Freistehende Werbeanlagen und Werbeanlagen in Form senkrechter Ausleger an den
Gebaudefassaden sind unzuldssig.

Werbeanlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie Projektionen und akustische
Werbeanlagen sind unzulassig.

Fensterflachenbeklebungen und -beschriftungen sind einschlieRlich farbiger Hinterlegung als ein
zusammenhangender Flachenanteil von bis zu 20% bezogen auf die Flache des jeweiligen Fensters
zulassig. Fensterflachenbeklebungen sind nur im Erdgeschoss zulassig.

Werbeanlagen an Gebé&uden sind nur im Bereich des Erdgeschosses oder unterhalb der Fenster-
brustung des ersten Obergeschosses, dort hdchstens bis zu 5,00m Uber der Gelandeoberflache
zulassig.
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Teil C = Ortliche Bauvorschriften
In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

7 Gestaltung der nicht berbauten Flachen
Die nicht Uberbauten Flachen sind, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahrten, Wege oder
Stellplatze bendtigt werden, als Vegetationsflache anzulegen und gartnerisch zu unterhalten.
Befestigte Freiflachen, wie Stellplatze, Zufahrten oder Wege, sind — soweit keine Gefahr des Eintrags
wassergefahrdender Stoffe besteht und es aus technischen oder rechtlichen Griinden nicht anders
geboten ist — mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen.

8 Einfriedungen
Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 1,50 m gemessen ab der hohergelegenen
Gelandeoberkante entlang der Grundstiicksgrenze zuldssig. Sie koénnen als Mauern, Z&aune,
Gabionen oder Hecken ausgefuhrt werden.

9 Auf3enantennen
Pro Gebaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenantenne auf dem Dach
zulassig. Satellitenantennen auf den Balkonen sind unzuldssig.

10 Zahl der nachzuweisenden Stellplatze
Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze auf dem Privatgrundstiick richtet sich nach der Satzung
Uber die Festlegung der Zahl der notwendigen Stellplatze der Gemeinde Herxheim vom 16.09.2019.
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!
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