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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes:

Rechtsplan
Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
Planzeichenverordnung (PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geédn-
dert durch Gesetz vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 26.11.2024 (GVBI. S. 365)

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) in der Fassung vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 24.05.2023 (GVBI. S. 133)

Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes:

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange sowie sonstiger Behér-
den (§§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltprifung durchzufiihren

und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a
in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemal’ § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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Die in Rot und kursiv geschriebenen Textpassagen sind Anderungen, die sich nach der Offenlage ergeben
haben.

1 Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet befindet sich gemall § 34 BauGB innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Orts-
teils (unbeplanter Innenbereich). Die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben wird in diesem Fall
durch § 34 BauGB geregelt. Die dort genannten Voraussetzungen (Gebot des Einfiigens in die na-
here Umgebung, Verbot der Beeintrachtigung des Ortsbildes) sind unbestimmt und lassen Inter-
pretationsspielraum fiir den Planer und die Baurechtsbehérde. Um die zukiinftige Entwicklung des
Gebietes zu steuern und die privaten Bauvorhaben mit den Entwicklungszielen der Gemeinde in
Einklang zu bringen, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich.

Fur das Grundstuck FISt. Nr. 3557/8, JahnstralRe 12, wurde eine Bauvoranfrage eingereicht. Geplant
ist, das bestehende Wohngebdude einschliellich des angebauten Nebengebdudes energetisch zu
sanieren und bis zu 5 Wohneinheiten zu realisieren. Die Ortsgemeinde ist jedoch der Auffassung,
dass diese Nachverdichtung zu hoch ist.

Laut Bauvoranfrage kénnen auch nicht alle erforderlichen Stellplatze auf dem Grundstiick nachge-
wiesen werden. Das Grundstick FISt. Nr. 3557/8 sowie drei weitere bebaute Grundstiicke (3557/3,
3557/9 und 3557/2) liegen auRerhalb des angrenzenden Bebauungsplanes "Im Schneller". Da in
den angrenzenden Baugebieten ,,Im Schneller” und ,Im Neugarten nur max. 2 WE bzw. 3 WE pro
Gebaude zulassig sind, hat sich die Gemeinde dafiir entschieden diesen noch nicht mit einem Be-
bauungsplan Uberplanten Bereich entsprechend zu regeln, um die Ungleichheit gegenliber den
Grundsticken, die sich innerhalb eines Bebauungsplanes befinden und dessen Festsetzungen ein-
halten missen, auszurdumen.

Die Ortsgemeinde beabsichtigt nun den Bebauungsplan "Im Schneller" um die Flurstticke 3557/8,
3557/3, 3557/9 und 3557/2 zu erweitern, um hier eine stidtebaulich geordnete Situation zu schaf-
fen. Dies ist natlrlich in den Augen der Grundstlickseigentliimer ein Nachteil, da sie sich bisher am
§ 34 BauGB orientieren konnten und sich nicht an vorgegebene Festsetzungen eines Bebauungs-
planes halten mussten.

Die Erweiterungsflache mit einer GréoRe von ca. 2.432 m? befindet sich in stddtebaulich integrierter
Lage, so dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wer-
den kann, sofern eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1
zum UVPG nicht vorbereitet oder begriindet wird und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgliter bestehen.

Im vereinfachten Verfahren kann von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.
1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie von der Umweltprifung / dem Umweltbericht und der zusammen-
fassenden Erklarung abgesehen werden.
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2 Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan ,,Im Schneller, 1. Erweiterung” in der Gemeinde Kirrweiler wird auf Grundlage
des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Dies ist moglich, da

= die GroRe der bebaubaren Grundfliche weniger als 20.000 m? betrégt. Die festgesetzte Grund-
flache des Bebauungsplans, dessen Geltungsbereich rund 0,24 ha grol} ist, liegt unter 20.000
m? (Schwellenwert des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Es werden zudem keine anderen Be-
bauungspldne in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufge-
stellt.

= die zuklinftigen Vorhaben keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
erkennen lassen.

=  keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und der Schutzgiiter der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen.

Der Bebauungsplan kann daher im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt
werden. Die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltprifung ist damit nicht gegeben. Im be-
schleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und
3 BauGB.

3 Lage und GroBe des Plangebiete

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Ortsgemeinde Kirrweiler. Das Plangebiet umfasst voll-
umfanglich die vier Flurstticke: 3557/8, 3557/3, 3557/9, 3557/2

Die GroRe des Plangebietes betrégt ca. 0,24 ha (2.432 m?).
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Bild 1: Katasterauszug von Kirrweiler mit Geltungsbereich, freier Mal3stab
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4 Ubergeordnete Planungen

4.1 Landesplanung und Regionalplanung
Das Vorhaben steht keinen (ibergeordneten Planungen entgegen.

Im Einheitlichen Regionalplan der Metropolregion Rhein-Neckar ist das Plangebiet als Siedlungsfla-
che Wohnen ausgewiesen.

4.2 Flachennutzungsplan Verbandsgemeinde Maikammer

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der VG-Maikammer ist das Plangebiet als Mischbaufla-

che ausgewiesen.

Dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB wird entsprochen, da lediglich eine kleine Teilflache
einer im Flachennutzungsplan dargestellten gemischten Bauflache in ein allgemeines Wohngebiet
nach § 4 BauNVO umgewandelt wird (HessVGH, Urteil vom 12.7.2004, NVwZ-RR 2005, S. 686).

Plangebiet

Bild 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan Verbandsgemeinde Maikammer, freier MaRstab

5 Bestand

Der Erweiterungsbereich befindet sich am nérdlichen Ende der JahnstralRe im nérdlichen Siedlungs-
gebiet in Kirrweiler. Die vier betroffenen Grundstiicke sind bereits mit einem Doppelhaus und zwei
Einzelgebauden lberbaut. Die Grundstiicke weisen haufig einen groBlaufigen, freien rickwartigen
Bereich auf, der (iberwiegend als Garten genutzt wird. Die Wohngebaude sind Gberwiegend zwei-
geschossig mit ausgebautem Dach. Als Dachform liberwiegt das Satteldach mit Dachneigungen bis
zu 40°. Die Gebaude haben einen Abstand von mindestens 3 m zur Strafle, wodurch im Bereich des
Doppelhauses eine durchgehende begriinte Vorgartenzone vorhanden ist.
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Plangebiet

Bild 3: Luftbild mit eingetragenem Geltungsbereich, freier MaRstab

Bild 4: Blick auf die Doppelhaushalfte von der JahnstraRe
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Bild 5: Blick auf die zwei giebelstandigen Einzelbauten im Plangebiet von der Jahnstrale

Bild 6: Blick von Norden in die JahnstraRe
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Bild 7: Blick in die JahnstralRe von Sliden

5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die vier Grundstlicke des Plangebietes werden (iber die JahnstralRe erschlossen, die westlich des
Plangebietes verlduft. Uber die JahnstraRe Richtung Siiden ist das Gebiet iiber die Hauptstrale
(L515) erreichbar, die als GUbergeordnete StraRe mit Durchgangsverkehr zu betrachten ist. Die Jahn-
straBe hat eine Breite von ca. 5,80 m und ist als gemischte Verkehrsflache ohne Trennung der Ver-
kehrsarten ausgebaut. Dies bedeutet, dass innerhalb des StraBenraums kein Gehweg vorhanden ist
und die Verkehrsflache gemeinschaftlich, sowohl vom Autofahrer als auch vom FulRganger oder
Radfahrer genutzt wird.

5.2 Technische ErschlieBung

Die Wohngebaude im Plangebiet sind bereits an die vorhandene Wasser- und Stromversorgung an-
geschlossen. Dariiber hinaus befindet sich in der Jahnstralie ein Mischwasserkanal, der sowohl das
Regenwasser als auch das Abwasser der angeschlossenen Gebdude aufnimmt und ableitet.

6 Vorgesehene Planung

Innerhalb des Planbereichs ist lediglich auf dem Flurstiick 3557/8 (JahnstraRe 12) ein Umbau vor-
gesehen, bei dem eine Neuversiegelung von etwa 100 m? bis 150 m? geplant ist, um zusatzliche
Stellplatze zu schaffen. Der Umbau des Gebaudes an sich flhrt zu keiner zusatzlichen Versiegelung.
Die Ubrigen Grundstiicke im Plangebiet bleiben unverdndert im Bestand, sodass dort keine Neuver-
siegelungen erfolgen.
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7 Schutzvorschriften und Restriktionen

7.1 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete sowie Naturdenkmale befin-
den sich weder innerhalb des gednderten Teilbereiches sowie des kompletten Geltungsbereiches
noch werden sie durch die Planung aulRerhalb des Geltungsbereiches tangiert.

7.2 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG befinden sich weder innerhalb noch angrenzend an den
Geltungsbereich.

7.3 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Auf die
Meldepflicht von Bodenfunden gemall § 20 DSchG wird hingewiesen.

7.4 Gewasserschutz und Hochwasserschutz

Wasserschutzgebiete und Hochwasserschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungs-
bereiches noch werden sie durch die Planung auBerhalb des Geltungsbereiches tangiert.

7.5 Starkregen

Aus den Karten zur Gefdahrdungsanalyse bei Sturzfluten nach Starkregen ist Innerhalb des Plange-
biets nicht mit einem hohen Risiko durch Starkregenereignisse zu rechnen. Im Bestand gibt es bei
verschiedenen Ereignissen (aullergewdhnliches Starkregenereignis sowie extremes Starkregener-
eignis,) im riickwartigen Bereich des Gebiets leichte Wasserstande (max. Wassertiefen von 30 cm).
Es bleibt allerdings zu beachten, dass in allen aufgefiihrten Starkregenereignissen (s. Karten) Was-
serabflussbahnen direkt am Plangebiet an der ErschliefungsstralRe in Richtung Stiden vorbeifihren.
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Bild 8: FlieRrichtung und FlieRgeschwindigkeiten bei einem auRergewdhnlichen Starkregen (SRI07, 1 Std.) https://was-
serportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte

Bild 9: Wassertiefen bei einem auBergewt6hnlichen Starkregen (SRI07, 1 Std.) https://wasserportal.rlp-umwelt.de/aus-
kunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte
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Bild 10: FlieRrichtung und FlieRgeschwindigkeiten bei extremem Starkregen (SRI10, 4 Std), https://wasserportal.rlp-
umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefah renkarten/sturzflutkarte, Plangebietskennzeichnung

Bild 11: Wassertiefen bei extremem Starkregen (SRI10, 4 Std) https://wasserportal.rlp-umwelt.de/auskunftssys-
teme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte
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7.6 Wald

Waldschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch
die Planung aullerhalb des Geltungsbereiches tangiert.

7.7 Altlasten

Altlasten innerhalb des Geltungsbereichs sind nicht bekannt.

7.8 Kampfmittel

Im Plangebiet sind keine Kampfmittel bekannt.

8 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gemal § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB als bereits vor der Planung erfolgt. Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB sind jedoch negative umweltbezogene Auswirkungen insgesamt gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB zu vermeiden (Vermeidungsgebot). Daher werden nachfolgend die wichtigsten Umweltaus-
wirkungen, die sich aufgrund der Planung ergeben kdonnten, geprift und im Bebauungsplanverfah-
ren bericksichtigt.

Die Erweiterung des Bebauungsplanes soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung kinftiger
Generationen miteinander in Einklang bringen und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.

Eine menschenwirdige Umwelt soll gesichert werden, die natirlichen Lebensgrundlagen sind zu
schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den Klimaschutz. Die stadtebauliche Gestalt
des Orts- und Landschaftsbilds ist baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Die vorliegende Erweiterung umfasst ausschlielich bereits weitgehend versiegelte und bebaute
Nutzflachen. Die Erweiterung des Baufensters flihrt zu keiner zusatzlichen Versiegelung. Die derzeit
noch unversiegelten Gartenflachen im riickwartigen Bereich werden durch die Festsetzungen der
vorliegenden Bebauungsplanerweiterung nicht beeintrachtigt. Die potenzielle minimale Neuversie-
gelung durch den Umbau des Wohngeb&udes auf dem Grundstiick FISt. Nr. 3557/8 ist fur die Be-
wertung der Schutzgiter unerheblich.

Eine negative Beeintrachtigung der Schutzglter durch die Bebauungsplanerweiterung ist nicht zu
erwarten.

8.1 Artenschutzrechtliche Vorschriften

Auch bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung sind die Regelungen tber den Artenschutz fach-
lich abzuarbeiten. Dabei ist zu priifen, ob die 6kologische Funktion evtl. betroffener Fortpflanzungs-
und Ruhestatten / evtl. betroffener Pflanzenstandorte von in Anhang IV FFH-Richtlinie aufgefiihrten
Arten oder von europdischen Vogelarten im rdaumlichen Zusammenhang auch bei evtl. mit dem
Vorhaben verbundenen Stérungen, Zerstérungen und anderen Betroffenheiten weiterhin erhalten
bleibt.
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Pflanzenstandorte von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind auf der betreffenden Flache
nicht bekannt.

Die bereits vorhandene Baustruktur ldsst flir das Plangebiet deshalb nicht erkennbar, dass durch
die geplante Erweiterung Eingriffe in die Pflanzenwelt und Lebensraume von Tieren mit erheblichen
und nachhaltigen Beeintrachtigungen erfolgen wiirden.

Auch befinden sich keine Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete so-
wie Naturdenkmale innerhalb des Erweiterungsbereiches noch innerhalb des gesamten Geltungs-
bereiches und werden auch auRerhalb des Geltungsbereiches durch die Planung nicht berihrt.

Hinsichtlich des Zeitraumes des Umbaus des Wohngeb&udes auf dem Grundstiick FISt. Nr. 3557/8
(Baufeldfreimachung, Rodung von Gehdlzen) ist jedoch zu beachten, dass gemaR § 39 BNatSchG
Baume, Hecken, lebende Zdune, Gebische und andere Gehdlze in der Zeit vom 01. Marz bis 30.
September zum Schutz der Brutvogel nicht entfernt bzw. geschnitten werden dirfen.

8.2 Fazit

Aufgrund des geringen Umfanges der MaRnahme sind die Auswirkungen auf die einzelnen Schutz-
glter als niedrig einzustufen. Durch die Planung werden ausschlief8lich bereits liberbaute Baustruk-
turen in eine stadtebauliche Ordnung gebracht.

Die bestehenden Griinstrukturen auf den Grundstiicken bleiben erhalten, bieten selbst aber auch
keinen geeigneten Lebensraum fiir besonders oder streng geschitzte Arten. Durch die teils in-
nerdrtliche Lage ist die Bedeutung des Vorhabens fiir das Landschaftsbild ebenfalls als gering ein-
zustufen.

9 Begriindung der Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Artder baulichen Nutzung

Die in diesem Bebauungsplan festgelegten Regelungen zur zuldssigen Nutzung orientieren sich pri-
mar an der Erhaltung und Anpassung des bestehenden baulichen und funktionalen Ensembles des
Gebiets.

Der vorgegebene Rahmen fiir zuldssige Nutzungen stellt sicher, dass das Gebiet weiterhin vorwie-
gend als Wohngebiet mit einer erganzenden, nicht stérenden gewerblichen und 6ffentlichen Nut-
zung genutzt wird. Indem weitere Nutzungen, wie kleinere Laden, Gastwirtschaften und nicht st6-
rende Handwerksbetriebe zugelassen werden, wird das bestehende Ensemble um angemessene
Versorgungsstrukturen erganzt, die im Einklang mit der Wohnnutzung stehen und das tagliche Le-
ben im Quartier bereichern, ohne dabei dessen Charakter zu beeintrachtigen.

Die Ausnahmeregelung zur Zulassung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes und sonstigen
nicht stérenden Gewerbebetrieben ermoglicht eine kontrollierte Erweiterung der Nutzungsarten,
ohne den stadtebaulichen Kontext zu verandern. Diese Nutzungen kdnnen die bestehende Infra-
struktur ergdnzen, missen aber sorgsam gepriift werden, um sicherzustellen, dass sie das Wohn-
gebiet nicht stéren oder dominieren.
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Die Unzulassigkeit von sportlichen Anlagen, Verwaltungsgebduden, Gartenbaubetrieben und Tank-
stellen dient dem Schutz der Wohnqualitdt und dem Erhalt des ortsbildpragenden Charakters. Sol-
che Nutzungen kénnten das Erscheinungsbild des Gebiets stark verandern oder durch Larm, Ver-
kehr und andere Beeintrachtigungen das Wohlbefinden der Anwohner stéren.

Insgesamt zielt die Regelung darauf ab, das Gebiet als vorwiegend wohnorientierte Siedlungsstruk-
tur zu bewahren und nur solche Nutzungen zuzulassen, die sich harmonisch in das bestehende bau-
liche und funktionale Geflige einfligen, ohne das stadtebauliche Gesamtbild zu stéren.

9.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das MaR der baulichen Nutzung durch die Festsetzungen der Grundflachen-
zahl, der Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen bestimmt.

Im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, um eine effiziente Ausnutzung der
Baugrundstiicke zu gewahrleisten. Die Grundflachenzahl darf gemall § 19 BauNVO Abs. 4 S. 2 um
50 % mit Nebenanlagen, Garagen, Zufahren u. a. Gberschritten werden, um die Wohnnutzung nicht
durch erforderliche Nebenanlagen einzuschranken. Somit dirfen die Baugrundstiicke bis zu 60 %
versiegelt werden, 40 % sind als unversiegelte Flache auszugestalten.

Zur Begrenzung der Gebaudekubatur auf ein vertragliches MalR werden die Zahl der Vollgeschosse
sowie die Traufhohe der Gebaude begrenzt. Zugelassen sind Wohngebdude mit zwei Vollgeschos-
sen. Die Traufhohe von maximal 6,80 m orientiert sich an der Hohe der Bestandsbebauung.

Somit bleibt die Errichtung von Gebdauden mit max. zwei Vollgeschossen gewahrleistet. Es erfolgt
eine Anpassung an die umliegende Bebauung und ermdoglicht den Bauherren einen gestalterischen
Spielraum.

Um eine (ibermafRige Belegung der Wohngebaude zu vermeiden und das Ziel einer lockeren Bebau-
ung zu realisieren, wird die Anzahl der Wohnungen in den Gebiet WA 1 und WA 2 auf zwei Woh-
nungen je Wohngebdude und im Bereich WA3 auf drei Wohnungen begrenzt.

9.3 Bauweise

Die in diesem Bebauungsplan festgesetzte Bauweise zielt darauf ab, die bereits bestehende Bebau-
ung des Gebiets zu berlicksichtigen und in einen rechtlichen Rahmen gemaR der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) einzuordnen. Die im Plangebiet vorhandene Bebauung weist bereits eine be-
stimmte bauliche Struktur auf, die jedoch bisher nicht explizit nach den Regelungen der BauNVO
klassifiziert wurde. Durch die Festsetzung der Bauweise im Bebauungsplan wird die bestehende
Bebauung in einen rechtlich verbindlichen Rahmen eingeordnet, ohne den bestehenden Charakter
zu verandern. Die Wahl der Bauweise beriicksichtigt dabei die typischen Gebaudekubaturen und
die Anordnung der Gebaude im Gebiet.

9.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in diesem Bebauungsplan verfolgt das Ziel,
die Bebauungsdichte zu steuern und die Versiegelung der Grundstiicke auf das notwendige MaR zu
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begrenzen. Dies dient sowohl dem Umweltschutz als auch der Erhaltung einer qualitativ hochwer-
tigen Wohn- und Lebensumgebung.

Durch die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflichen mittels Baugrenzen wird sicherge-
stellt, dass nur bestimmte Bereiche eines Grundstiicks bebaut werden dirfen. Diese Begrenzung
tragt dazu bei, die Versiegelung von Flachen auf ein notwendiges Minimum zu reduzieren.

Indem die Baugrenzen klar definieren, welche Teile eines Grundstiicks bebaut werden diirfen,
bleibt ausreichend unversiegelte Flache fir Griin- und Freiflachen erhalten. Diese Griinbereiche
tragen nicht nur zur Verbesserung des Mikroklimas bei, sondern dienen auch der Lebensqualitat
der Anwohner, indem sie Raum fiir Erholung, Gartenflachen und den Erhalt von Vegetation bieten.

Die klare Abgrenzung der Giberbaubaren Grundstiicksflaichen unterstiitzt eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung, die gleichzeitig den Anforderungen an Umweltschutz und Ressourcenschonung
gerecht wird.

Warmepumpen werden in der Regel nicht als Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO betrachtet. Sie
dienen dem Hauptzweck des Wohnens und werden oft Heizungen gleichgestellt. Daher sind sie in
flir Nebenanlagen privilegierten Bereichen, wie Abstandsflaichen oder auRerhalb des Baufensters,
meist unzuldssig. Aus diesem Grund wurde die Festsetzung getroffen, dass Warmepumpen auch
auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind.

9.5 Garagen, Carports und Stellplatze

Die Zuldssigkeit von Garagen, Carports und Stellplatzen sowohl innerhalb als auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen ermdoglicht eine flexible und bedarfsgerechte Gestaltung der
Grundstlcksnutzung. Dadurch wird den individuellen Anforderungen der Bauherren Rechnung ge-
tragen und gleichzeitig eine funktionale ErschlieBung der Grundstiicke gewahrleistet. Um die Er-
richtung von Garagen, Carports und Stellpldtzen in der Gartenzone einzuschranken, wurde als Be-
grenzung die riickwartige Baugrenze definiert.

Der Mindestabstand von 5,00 Metern zu 6ffentlichen Verkehrsflachen (JahnstraRe) dient dazu, die
Verkehrssicherheit zu gewahrleisten. Dieser Abstand ermoglicht es, dass Fahrzeuge problemlos vor
Garagen oder Carports abgestellt werden kdnnen, ohne in den 6ffentlichen Verkehrsraum hinein-
zuragen. Dadurch wird eine Beeintrachtigung des flieBenden Verkehrs sowie der Sicherheit von
FulRgangern und Radfahrern vermieden.

Zudem tragt der Abstand zur optischen Gestaltung des Straenraums bei, indem er eine ausrei-
chende Freiflache zwischen Bebauung und offentlichem Raum schafft. Dies fordert die stadtebau-
liche Ordnung und bewahrt den offenen und harmonischen Charakter des Gebietes

9.6 Nebenanlagen

Die Regelung in diesem Bebauungsplanabschnitt verfolgt mehrere Ziele, die im Rahmen der stad-
tebaulichen Planung von Bedeutung sind.

Durch die Begrenzung der zuldssigen Kubatur fir Nebenanlagen auf 30 m3 auBerhalb der Giberbau-
baren Grundstiicksflache wird sichergestellt, dass diese nur in einem begrenzten Umfang errichtet
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werden dirfen. Die Beschrankung auf den Bereich hinter der vorderen Baugrenze und die Untersa-
gung von Nebenanlagen in Pflanzflachen gewahrleistet, dass das Straenbild nicht durch Bebauung
gestort wird und Grinflachen erhalten bleiben, um das Erscheinungsbild des Gebietes zu wahren.

Die Bezugnahme auf die Abstandsflachenregelungen der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz
(LBauO) stellt sicher, dass Nebenanlagen in einem ausreichenden Abstand zu Nachbargrundstiicken
errichtet werden. Dies dient sowohl der Vermeidung von Beeintrichtigungen durch Uberbauungen
als auch dem Schutz vor moglichen Brandschutz- und Sicherheitsrisiken.

9.7 Zahl der Wohnungen

Die Festsetzung der maximalen Anzahl von Wohneinheiten pro Wohngebaude dient der Steuerung
der Bebauungsdichte und einer stadtebaulich angemessenen Nutzung der Grundstlicke. In WA1,
WA2 und WA 3 werden drei Wohneinheiten je Gebdude zugelassen, um den jeweiligen Gebietscha-
rakter zu wahren und eine iibermdfige Verdichtung zu vermeiden.

Diese Begrenzung berticksichtigt nachbarliche Interessen, verhindert negative Auswirkungen wie
Larm oder intensive Stellplatznutzung und fordert ein harmonisches Miteinander. Gleichzeitig un-
terstitzt sie eine nachhaltige Siedlungsentwicklung, bewahrt Freiflachen und Griinflaichen und tragt
zur 6kologischen Stabilitat bei.

9.8 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

MaRknahme M1 - Boden, Oberboden, angrenzende Flachen

Der Oberboden ist ein wertvolles Gut und muss gemal § 202 BauGB in einem nutzbaren Zustand
erhalten werden. Die DIN 18915 gibt dabei klare Vorgaben fiir den Umgang mit Bodenabtrag und
Lagerung des Oberbodens. Zudem sollen angrenzende Flachen, wie Hecken oder Béschungen, vor
negativen Einflissen wie Schadstoffbelastungen oder Verdichtungen geschiitzt werden.

MafBnahme M2 - Flaichenversiegelung

Die Begrenzung des Versiegelungsgrades eines Baugrundstiicks auf maximal 60 % dient dem Schutz
des natilirlichen Wasserhaushalts und der Biodiversitat. Flachenversiegelung, wie sie durch Ge-
baude, Asphalt oder Pflasterflichen entsteht, verhindert das Versickern von Regenwasser, erhoht
das Risiko von Uberschwemmungen und tragt zur Erwdrmung stiadtischer Gebiete bei. Um dem
entgegenzuwirken, missen mindestens 40 % der Grundsticksflache unversiegelt bleiben und gart-
nerisch gestaltet werden. Dies fordert die Versickerung von Niederschlagswasser, verbessert das
Kleinklima und schafft Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere. Diese Flachen sind dauerhaft zu pfle-
gen, um sicherzustellen, dass sie ihren 6kologischen Wert langfristig erhalten.

MaRnahme M3 - Baufeldrdumung/Rodungsarbeiten

Rodungsarbeiten und der Abriss von Gebauden dirfen nur auBerhalb der Brutzeit von Vogeln und
der aktiven Periode von Fledermé&usen, also im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29.
Februar, durchgefiihrt werden. Dies dient dem Schutz gebdudebritender Vogelarten sowie gebau-
debewohnender Fledermause, die haufig in Spalten oder H6hlungen von Bauwerken ihre Quartiere

07mai24019_bg_250611.docx Seite 17 von 20



10

finden. Diese Regelung stellt sicher, dass geschiitzte Arten wahrend ihrer Brut- oder Aufzuchtphase
nicht gestort oder vertrieben werden und tragt so zur Erhaltung der Artenvielfalt bei.

Ortliche Bauvorschriften
10.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

10.1.1 Fassadengestaltung

Das Verbot von grell leuchtenden oder reflektierenden Farben und Materialien soll verhindern, dass
die Fassadengestaltung das Ortsbild stort oder zu optischen Beeintrachtigungen fiihrt. Solche Far-
ben oder Materialien konnten die Umgebung visuell dominieren und den harmonischen Gesamt-
eindruck des Baugebiets beeintrachtigen.

Diese Regelung tragt somit zur Wahrung des Gebietscharakters und einer ausgewogenen, zurlick-
haltenden Architektur bei, die eine angenehme Wohnatmosphare sicherstellt und die Nachbar-
schaftsvertraglichkeit erhoht.

10.1.2 Dachform und Dachneigung

Die Festsetzung, dass im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ausschlieflich Sattelda-
cher mit einer Dachneigung von 35° bis 45° zulassig sind, dient der Sicherstellung eines einheitlichen
Erscheinungsbildes und der Anpassung an die ortsiibliche Bauweise. Satteldacher pragen die tradi-
tionelle Dachlandschaft und tragen zur optischen und stadtebaulichen Harmonie des Baugebiets
bei.

Das Verbot unbeschichteter Metalldacher aus Blei, Zink oder Kupfer soll Reflexionen vermeiden,
die das Ortsbild beeintrachtigen kénnten, und gewahrleistet, dass die Materialwahl der Ddacher dem
gestalterischen Konzept des Gebietes entspricht.

Fiir Doppelhduser wird eine einheitliche Gestaltung von Traufhdhe, Dachform, Dachneigung und
Dachfarbe vorgeschrieben, um ein zusammenhangendes und harmonisches Gesamtbild zu schaf-
fen. Diese Regelung verhindert gestalterische Briiche zwischen den beiden Haushalften und starkt
den optischen Zusammenhalt der Gebaude.

Eine Abweichung innerhalb des zuldssigen Rahmens (Dachneigung 35° bis 45°) ist nur zuldssig, wenn
durch eine Baulast sichergestellt wird, dass beide Haushalften gleich gestaltet werden. Diese Aus-
nahme gewahrleistet die gestalterische Einheit auch bei zeitlich versetzter Realisierung der Bauvor-
haben.

Diese Regelungen gewadhrleisten eine dsthetisch ansprechende, harmonische und ortsangepasste
Bebauung, die den stadtebaulichen Charakter des Gebiets bewahrt.
10.1.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Beschrdankung von Dachaufbauten und Dacheinschnitten auf maximal 1/2 der Dachlénge ge-
wahrleistet, dass die urspriingliche Dachform erkennbar bleibt und das harmonische Erscheinungs-
bild des Gebiets erhalten wird.
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Die einheitliche Gestaltung mehrerer Dachgauben hinsichtlich Form, Hohe und Material verhindert
ein unruhiges Erscheinungsbild und fordert eine optisch ansprechende Dachgestaltung.

Die Mindestabstdnde von 1,50 m zum Ortgang und 0,75 m zum First sichern eine zurlickhaltende
Integration der Gauben in die Dachflache und erhalten die Klarheit der Dachform.

10.2 Einfriedungen

Die Begrenzung der Einfriedungshéhe auf maximal 1,20 m zu o6ffentlichen Verkehrsflachen dient
der Schaffung eines offenen, einladenden StraRenraums und der Vermeidung von Sichtbarrieren.
Diese Regelung fordert eine freundliche und harmonische Gestaltung des Ortsbildes und tragt zur
sozialen Interaktion innerhalb des Baugebiets bei.

Das Verbot von Plastik- und Kunststoffzaunen sowie Solarpanelen als Einfriedungen gewahrleistet
eine qualitativ hochwertige und optisch ansprechende Gestaltung, die sich in das Gesamtbild des
Baugebiets einfligt. Diese Materialien kénnten das asthetische Erscheinungsbild stoéren und den
gestalterischen Anspruch des Gebiets beeintrachtigen.

Daruber hinaus wird auf die Bestimmungen der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz und des Nach-
barrechtsgesetzes Rheinland-Pfalz verwiesen, um sicherzustellen, dass allgemeine rechtliche Vor-
gaben zu Abstdnden, Materialien und Nachbarrechten eingehalten werden.

10.3 Gestaltung der unbebauten Flachen

Die Anforderung, Freiflaichen gartnerisch anzulegen und mit Baumen, Hecken und Strauchern zu
bepflanzen, férdert eine ansprechende und naturnahe Gestaltung der Grundstiicke. Diese Mal3-
nahme tragt zur Schaffung eines griinen und lebendigen Umfelds bei, das sowohl den asthetischen
Anforderungen als auch den 6kologischen Vorteilen dient.

Die Vorgabe, naturnahe Bepflanzungen mit heimischen, standortgerechten Pflanzen durchzufih-
ren, unterstltzt die lokale Flora und Fauna und férdert die biologische Vielfalt. Heimische Pflanzen
sind besser an die lokalen Bedingungen angepasst und tragen zur Stabilitit des Okosystems bei,
indem sie natiirlichen Lebensraum fiir einheimische Tiere bieten.

Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten sind unzuldssig, um die Verdichtung und Versiegelung des
Bodens zu verhindern und die 6kologische Funktion der Griinflichen zu erhalten. Stein- und Kies-
flachen bieten keinen Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere und tragen nicht zur Verbesserung des
Mikroklimas bei. Durch das Verbot solcher Flachen wird sichergestellt, dass die Griinflachen 6kolo-
gisch wertvoll und nutzbar bleiben.

Der Vorgartenbereich einschliefllich Grundstilickszufahrt darf max. bis zu 50% befestigt werden.
Durch diese Festsetzung wird erreicht, dass der Vorgarten mindestens zur Halfte begriint werden

muss.

11 Stadtebauliche KenngréBen

Gesamtflache des Geltungsbereiches 0,24 ha 100,0 %

07mai24019_bg_250611.docx Seite 19 von 20



12 Quellenangaben

Plansitze:
= Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Metropolregion Rhein-Neckar; Mannheim, Sep-
tember 2013

= Flachennutzungsplan 2020; Verbandsgemeinde Herxheim, Mai 2014
Webseiten:

= Geoportal der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz - Lanis RLP, (Okt 2024)
. Geoportal Wasser des Landes Rheinland-Pfalz, (Okt 2024)

= Bodenkarte des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau, (Okt 2024)

07mai24019_bg_250611.docx Seite 20 von 20



