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1. ERFORDERNTS DER PLANAUFSTELLUNG

1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Herxheim am Berg sieht ein stiddtebauliches Erfordernis
einer Planung des Ostlichen Ortsrandes von Herxheim um die Nachfrage
nach Bauland fiir das Familienwohnen decken zu kénnen. .

1.2 Aufstellungsbeschluf

Der Rat der Gemeinde Herxheim am Berg hat am 17.09.1997 den Beschlup
zur Aufstellung des B-Planes "Eulengeschrei II" gefaft.

1.3 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

In der Fortschreibung des Flédchennutzungsplanes der Verbandsgemeinde
Freinsheim ist fiir den Bereich des Bebauungsplanes "Eulengeschrei IT"

"Wohnen" vorgesehen.
Der Fldchennutzungsplan wird im Parallelverfahren gedndert.

1.4 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes "Eulengeschrei II" ist die
Bereitstellung von Wohnbaufldchen. Auferdem soll mit der Bereitstellung
von Fldchen fiir Abgrabungen und Aufschiittungen die Mdglichkeit ge-
schaffen werden, Oberflichenwasser aus der Gemarkung auferhalb der
bebauten Ortslage zu sammeln und in gedrosselter Form abzuleiten.

2 GELTUNGSBEREICH

2.1 Rdumliche Abgrenzung

Der Bebauungsplan wird im Siiden durch die Raiffeisenstr. und im Norden
durch die Weisenheimer Str. begrenzt. Im Osten grenzt zum Teil die
bisherige Ortsrandbebauung des Gebietes Eulengeschrei und zum Teil

die Verkehrsfldche "Im Eulengeschrei” an. Im Westen grenzt unbebautes
Weinbergsgeldnde an den Geltungsbereich an.

2.2 Bestehende Planungen innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Eulengeschrei wurde ein
Vorentwurf iiber die Erweiterung des Gebietes erstellt. Aus dieser
Planung wurde im vorliegenden B-Plan "Bulengeschrei II" die Verkehrs-
anbindung zum Teil i{ibernommen.
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3.3 Erschliefung Ver—- und Entsorqung

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsanleitungen im Plangebiet werden
an das vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz von Herxheim am Berg ange-
schlossen. Die Erschliefung des Gebietes fiir Abwasser erfolgt im
Trennsystem. Die Ableitung des Oberfldchenwassers ist in siidlicher
Richtung iiber den anschliefenden Wirtschaftweg in einem offenen Graben

vorgesehen.

Hinweis:

Regenversickerung auf dem Privatgrundstiicken.

Die riickwdrtigen, dem Garten zugewandten Dachfldchen von Haus und
Nebengeduden sollen iiber geeignete bauliche Einrichtungen wie Sicker-
schacht, Zysterne, Feuchtmulden- ode Teichanlagen auf dem jeweiligen
Grundstiick entwdssert werden.

Da nach dem vorliegenden Gutachten die Versickerungsmdglichkeiten im
Baugebiet davon ausgegangen werden muf, daf wegen der vorherschenden
bindigen Bodenschichten ein vollstdndiges versickern von Obefldchen-
wasser nicht moéglich ist, sollen die Wassemengen, die nicht aus dem
Grundstiick zur Versickerung kommen, iiber einen Regenwasserkanal in
ein Regenriickhalte- und Verdunstungsbecken geleitet werden.

3.4 Bebaubare Fldchen

Als Art der baulichen Nutzung ist fiir den gesamten Geltungsbereich des
B-Planes -WA - (Allgemeines Wohngebiet) vorgesehen. Diese Festsetzung
ist aus der geplanten Fortschreibung des Fldachennutzungsplanes, der fiir
diesen Bereich "Wohnen" vorsieht, entwickelt.

Innerhalb des Geltungsbereiches orientiert sich das Maf der baulichen
Nutzung mit der Grundfldchenzahl an den Obergrenzen der BauNVO, soweit
nicht eine geringere GRZ fiir die Bebauung ausreicht.

Wegen der Lage am Ortsrand mit Ubegang in die freie Landschaft wird be-
sonderer Wert gelegt auf die Festsetzung iliber die Stellung der baulichen
Anlagen - parallel zu den strafenseitigen Baugrenzen - und die Dachform
und Dachneigung. Es ist vorgesehen, gem. Planeintrag die Firstrichtung
fiir die Gebdude zwingend vorzuschreiben. In Anlehnung an die Gestaltung
der Ddcher im alten Ortskern sollen Sattelddcher mit 38 bis 48

Grad Dachneigung gem. Planeintrag zuldssig sein. Ebenfalls aus der Ge-
staltung des alten Ortskernes abgeleitet, sollen im Geltungsbereich nur
naturrote Dacheindeckungen zuldssig sein.

Der dorflichen Struktur von Herxheim am Berg gerecht zu werden, ist
fiir das Gesamte Baugebiet Bebauung mit kleineren Wohnhdusern als
Einzel- oder Doppelhduser gemdf Eintrag in die Planzeichnung vorge-
sehen.

Aus diesem Grund ist auch die Zahl der Wohneinheiten je Wohngebhdude
im Plangebiet begrenzt auf zwel Wohnungen je Wohngebdude in Einzel-
hdusern und auf{ cine Wohnung je Doppelhiushdlfte.
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3.7

Kostenschdtzung

Bedingt durch den natiirlichen Gedndeverlauf und den im Bereich der Strafen-
fldche vorherrschenden bindigen Untergrund ist sowohl bei der Herstellung
der Verkehrsfldchen als auch bei der Herstellung der sonstigen Er-
schliefungsanlagen von geringfiigig erschwerten Voraussetzungen auszugehen.
Mehrkosten durch Bodenaustausch bzw. Auffiillung sind bei den Erdarbeiten
der Erschliefungsmafnahmen zu erwarten.

Schmutzwasserkanal 350.000,- DM
Regenwasserkanal 180.000,- DM
Wasserleitung 175.000,- DM
Strafenbeleuchtung 60.000,- D}
Strafen und Gehwege 505.000,- DM

Baunebenkosten rd. 15 % = 190.000,- DM

110,--DM/m2 Erschl.-Kosten. .

Baulandfldchen ca. 13.150 m2

Die anfallenden Kosten werden entsprechend der einschldgigen Satzungen und
Regelungen der Ortsgemeinde und der Verbandsgemeinde umgelegt und abge-
rechnet.

BEGRUNDUNG EINZELNER PLANUNGSINHALTE

4.

1

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist fiir den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "Allgemeines Wohngebiet - WA" nach § 4 BauNVO vorge-
sehen.

Damit soll der Bedarf an Bauland fiir das Familienwohnen gedeckt werden.
Diese Festsetzung wird im Parallelverfahren in den FNP iibernommen.
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w

Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

4.6

Aufgrund der Einpassung der Bebauung in das dérfliche Ortsbild von
Herxheim am Berg ist die Zahl der Wohneinheiten je Wohngeb&dude im
Plangebiet begrenzt auf zwei Wohnungen je Wohngebdude in Einzelhdusern

in Gebiet "A + C".

Bei Doppelhdusern in Gebiet "B" ist nur eine Wohnung je Doppelhaushidlfte
zuldssig. Dadurch wird dem ortsiiblichen MaPstab hinsichtlich der Wohnungs-
struktur und der Gebdudegrdfe entsprochen. Es soll zudem verhindert
werden, daf die Wohngebdude durch spdtere Umstrukturierung in ihrer
stddtebaulichen Eigenart beeintrdchtigt werden.

Offentliche Verkehrsfldchen

4.7

Die verkehrstechnische Erschliefung des Baugebietes erfolgt iiber drei
kleine Stichstrafen. Zwischen Planstrafe B und C ist auperdem eine
Fufgdngerverbindung vorgesehen. Die Ausbildung der Verkehrserschliefung
mit Stichstrafen gewdhrleistet eine ruhige Wohnlage. Diese wird zudem
durch die Ausbildung der Strafen als "Verkehrsfldchen besonderer Zweckbe-
stimmung" verstdrkt. Der verkehrsberuhigte Ausbau mit Beton- und Natur-
steinpflaster sowie mit Verkehrsgriin erméglicht die Nutzung des Strapen-
raumes als Spiel- und Aufenthaltsfldche fiir die Anwohner und dient der
Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer.

Fldchen zur Herstellung des StraBenkdrpers

4.

8

Sofern zur Herstellung von Strafenkérpern Fldchen auf den Baugrund-
stiicken erforderlich werden, konnen parallel zur Strafen- und Wegbe-
grenzungslinie Fldchen bis zu einer Breite von 1 m zur Herstellung
der Erschliepungsanlagen (z.B. fiir Stiitzbauwerke, Aufschiittungen
oder Abgrabungen) in Anspruch genommen werden, um die Erschliefung
vor Bebauung der Grundstiicke zu sichern.

Griinfldchen

Der Bebauungsplan sieht ein Allgem. Wohngebiet in offener Bauweise
vor, das ausschlieflich mit Einfamilienhdusern mit max. 2 Wohnungen
bebaut werden soll. Dadurch entsteht eine relativ geringe Bebauungs-
dichte mit hohem Freifldchenanteil. Durch die Festsetzung nicht iiber-
baubare Grundstiicksfldchen gdrtnerisch anzulegen oder naturnah zu
begriinen ergibt sich ein hoher Griinfldchenanteil im Baugebiet.

Neben den privaten Gartenfldchen ist auferdem ein Kinderspielplatz
innerhalb einer Griinanlage vorgesehen. Zudem schlieft sich im Westen
eine 6ffentliche Griinfldche, die als Ausgleichsflidche dient, an.
Somit wird ein Grofteil des erforderlichen Ausgleichs der absehbaren
Beeintrdchtigungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
vorgenommen .
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Bei der Fassadengestaltung der baulichen Anlagen sind Fenster so zu
gestalten, dap gem. Testfestsetzungen stehende Formate entstehen.
Materialien fiir Fenster, Tiiren, Tore und Aufenwdnde sowie Fassaden-
farben sind eingeschrdnkt, um ortsuntypische Materialien auszuschliefen.

Auch die Festsetzungen fiir nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen, sowie
fir die Abgrenzung und Einfriedung der Grundstiicke, gem. Textfest-
setzungen dient dazu, ein gestalterisch einheitliches und harmonisches
Bild des Gesamtortes zu erhalten.

Den Bediirfnissen der Familien nach Spielgelegenheiten fiir die Kinder
wird durch ausreichend verbleibende private Grundstiicksfreiflichen
Rechnung getragen, sowie durch die bereits beschriebene Art der Ge-
staltung der 6ffentlichen Verkehrsflidchen mit verkehrsbheruhigtem

Ausbau.

5. Bodenordnung

5.1 Umlequngsverfahren
Es ist vorgesehen, dap die gesamte Grundstiicksfliche im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes "Eulengeschrei II" durch die Sanierungs-
trdger GmbH der Stadt Freinsheim aufgekauft und umgelegt wird.

6. Bestdtiqung

Diese Begriindung hat zusammen mit den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes an dem Verfahren nach § 3 und 4 BauGB
teilgenommen. Diese Begriindung wurde durch Beschluf des Gemeinderates

vomAS . F.199¢ gebilligt.




