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Magistrat der Heppenheim, Febr. 1987
Kreisstadt Heppenheim 600-5chr. /he

Schriftliche Festsetzungen nach § 9 (1) des BBauG und BaulVO zum
Bebauungsplan Nr. 5 "Steinkopfweq" der Stadt Heppenheim im Stadt-
teil Ober-Laudenbach

Wiadnt a.%

LpPEn
Art und Ma® der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1X) BBA/E e @ N\

ey 2\
Die Bauguartiere 1, 2 + 3 sind als "Allgemeines @h "ﬁr Ep
1t. § 4 (1 + 2) BauBNV0O ausgewiesen. 1 3y 5!

Ausnahmen nach § 4 (3} BauNVO sind nicht Bestand e;— /B
Bebauungsplanes. \xhii*f:;ff

Pro Grundstiick und Hauseinheit sind nicht mehr als zwei
wohnungen zulfssig (§ 4 (4) BauNVoO).

Auf den nicht {iberbaubaren Grundstilicksfldchen sind Neben-
anlagen und scnstige Einrichtungen 1t. § 14 (1) BauNVvQo
nicht zullssig.

Die der Verscrgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen
1t. § 14 (2) BauNVO kdnnen zugelassen werden.

Als MaB der baulichen Nutzung gelten die fiir die Bau-
guartiere dargestellten zeichnerischen Festsetzungen.

Die Geb3ude diirfen, bezogen auf die Traufe - bergseits

max. 1 VollgeschoB und talseits max. 2 Vollgeschosse haben.
die grifte Traufhdhe darf bergseits 3,50 m und talseits
6,00 m nicht #lberschreiten (gemessen von OK Geldnde).

Die festgesetzten iiberbaubaren Fl&chen, Grundfldchen und
Gescholflichen sind jeweils die maximal zulidssigen. Sind
mehrere Festsetzungen {iber das MaB der baulichen Nutz
getroffen, so gilt die niedrigste Festsetzung. /éépﬁeﬂﬁg

E
Bauweise, iiber- und nichtiliberbaubare Grundstiickst é&h
sowie die Stellang der Gebidude (§ 9 (1) 1 %) BBaudg %
% = d

[T SR ( s
Fiir die Bauweise und die Stellung der Gebdude, ihre T

und Firstrichtung gelten die jeweils hierfiir dargestellten
zeichnerischen Festsetzungen (§ 22 + 23 BaulNV0).

Lie iiberbaubare Fliche ist durch Baugrenzen festgesetzt. Die
Baugrenzen k&nnen durch Vorbauten wie z.B, Erker, Balkocne

und Wintergirten geringfiigig iiberschritten werden, wenn

diese im einzelnen nicht breiter als 3,50 m sind und in

der Summe nicht mehr als 1/4 der Gesamtldnge des Baukdérpers
ausmachen.

Freitreppen und Terrassen (einschl, der erforderlichen Stiitz-
mauern) sind bis zur HOhe des ErdgeschoBfulbodens auch aufier-
halb der ilberbaubaren Fldche zugelassen.
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5.0
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Stellpldtze und Garagen sowie ihre ElnfaﬁhtaanSi? 1) 4 BBauG
e

Garagen und Stellplitze diirfen nur auf den hierfilr festge-
setzten Fldchen oder soweit mdglich innerhalb den iberbau-
baren Grundstilcksflichen errichtet werden.

Der Stauraum vor den Garagen muB mindestens 5,00 m betragen.
Garagen sind mit D&chern entsprechend der Dachform des Wohn-

gebdudes abzuschlieBen oder in die Wohnqebau zu integrieren.
An gemeinsamer Grenze entstehende Garaqu»ﬁin@ in gleicher

HBhe zu errichten. SR e
x dmers] &
R 6.2
1 B
Von Bebauung freizuhaltende Grundstil ﬁsﬁ?.ag‘,l j ynd ihre
nutzung (§ 9 (1) "% WBBauG) w_udut ’I’}ui‘i!‘wr T e
i &
Nicht bebaubare Grundstiicksflidchen k&dnn drten genutzt

werden. Im Bereich von StraBeneinfahrten (Sichtdreieck) sind
sie von jeder sichtbehindernden Nutzung und Eepflanzung frei-
zuhalten. Stri8ucher, Hecken und Einfriedigungen diirfen hier
eine HOhe von 0,70 iiber Fahrbahn nicht iberschreiten. Ein=
friedigungen und Stiitzmauern sind, wenn nicht im Bebﬁu&nﬁ&—'n
plan festgelegt, mit der &rtlichen Genehmlgungsbeh
zustimmen. ;
8N

Verkehrsfldchen und deren HShenlagen (§ 9 {1]-8—4—4¢BﬁhuG)

Der zur Zeit vorhandene Zufahrtsweg zum Kapellenweg uber.i-"
Grundstiick Flur 1, Nr. 143/5 ist kiinftig als Gehweg zu
nutzen.

Die Hohenlagen der anbaufidhigen Verkehrsfldchen werden
durch die Angaben der maBgehenden StraBenfachplanung
festgesetzt, |

wm fh'
ML Y
Flédchen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9 (1) ﬂkBBauGJ

Die fiir die Herstellung der Verkehrsfliche erforderlichen
Bbschungen und Abgrabungen sind won den Angrenzern auf den
jeweiligen Grundstilicksfldchen entschidigungslos zu dulden.
Die Bdschungen und Akgrabungen sind in einem Neigungsver-
hdltnis 1: 2 anzulegen., Ihre sonstige Nutzung bleibt den
jeweiligen Eigentiimern {lberlassen. Anstelle der B&schungen
oder Abgrabungen kénnen vom Grundstiickseigentiimer. auch
Stiitzmauern entsprechend Punkt 3;%;1‘hergesﬁa&!¥ﬂﬂg den.

o

.’ T

Fldche, die mit Geh-, Fahr- und L21tungsr hten
lasten sind (§ 9 (1) L1 BRauG) %uudul RAGH

Uber die Grundstiicksfl&dche Flur 1, Nr. 57
Leitungsrecht entlang der &stlichen Grundstil nze zu
Gunsten des Grundstilcksinhabers der Parzelle Flur 1,

Nr. 57/3 festgelegt.

Das AusmaB der Fl&chenbelastung ergibt sich aus der Fest-
stellung der erforderlichen Arbeitsbreiten fiir den
Leitungsgrabenbau (Arbeitsbreite + Lagerfldchen fiir den Aushubl].

s e
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10.

10.1

lo.2

gty AL
Aup estaltung der baulichen Anlagen 118 HBO

Die DiAcher im Bauguartier 2 sind als Sattel- oder Walmddcher
mit.einer Neigung von 180 - 309 auszufiihren.

Die Didcher im Bauquartier 1 sind als Flachddcher aus=zufiihren.
Dachgaupen sind nicht gestattet.

Dachfl&chenfenster sind zugelassen. Ihre Rahmen und Einsiétze

Fldchen fiir das aAnpflan
(§ @ (1)1%5 BBauG) Qﬁuﬂ

Fiilr das Baugebiet liegt
Hess. Nat. CGes. vor. Er

Die im Bebauungsplan festgesetzten, zu erhaltenden Biume
und Strducher sind in jeder Phase der Baudurchfiihrung wvor
schidigenden Einfliissen zu bewahren (s. Deutsche Normen
"Schutz von Biaumen, Pflanzenkestdnden und Vegetations-
fliachen bei BaumaBnahmen, DIN 18970, Oktcker 1973"). Vor-
handene Biume, die durch die Errichtung von Gebduden be-
seitigt werden, sind in angemessenem Umfang durch Neu-

 pflanzung zu ersetzen.

Fir die Neupflanzung im cffentlichen und privaten Bereich
sind nur Gehtlze zu verwenden, deren Typus in Arten und
Formen den Landschaftscharakter besonders unterstiitzen.
Der Landschaftsplan beinhaltet eine Auswzhl c.g. Arten.

Einfriedicunge Mauvern gun Hecken usw. 118 3

Als Abgrenzung zu Sffentlichen Verkehrsflichen (Strafen) sind

nur Strducher coder Hecken zuldssig.
Wenn erforderlich, sind Stiitzmauvern mit rauher oder glatter

Oberfliche, sowie Bruchsteirmauerwerk in einer Hhe von
0,80 m- 1,50 m zuldssig.

Fiir seitliche und riickwdrtige Einfriedigungen sind Maschen-
drahtzdune bis max. 1,50 m =zulidssig.

Genehmigungsvermerk:
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Magistrat der Heppenheim, den 04.09%.1987
Kreisstadt Heppenheim 600-Schr. /he

Begrindung

zum Bebauungsplanentwurf filr das Baugebiet "Steinkopfweg" im
Stadtteil Ober-Laudenbach

Erferdernis der Planaufstellung und der Wiederholung des
Bauleitplanverfahrens

Flir den o.a. Siedlungsbereich im Stadtteil Ober-Laudenbach

wurde im Jahre 1974 durch Beschlub der Stadtverordnetenver-

sammlung das Bauleitplanverfahren eingeleitet und in den

Jahren 1975 - 1977 sowohl die Beteiligung der Trdger Siffent-

licher Belange als auch die Blirgerinformation und AnhSrung
' durchgefilhrt.

Da im Zeitraum zwischen dem 1976 durchgefiihrten Anhdrungs-
verfahren und der Genehmigung des Fldchennutzungsplanes
Enderungen der gesetzlichen Grundlagen erfolgten, wurde auf
Empfehlung der Genehmigungsbehtrde im Jahre 1982 durch die
Stadtvercrdnetenversammlung die Wiederholung des Verfahrens
beschlcssen.

Im Rahmen der "Offenlage des Bebauungsplanentwurfes" wurde
1985 auf mbgliche Verfahrensfehler hingewiesen, die einer
Genehmigung des Planes evtl. entgegenstehen kdnnten.

Dies war am 24.04.1986 fiir die Stadtverordnetenversammlung
Anlal, den Abbruch des laufenden Bauleitplanverfahrens und
die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes nach MaBgabe des
Entwurfes wvom Februar 1986 zu beschlieflen.

Zwischenzeitlich wurde die vorgezogene Biirgerbeteiliqung sowie
. die Beteiligung der Trdger Bffentl. Belange durchgefilhrt.

Die Anregung zur Uberpriifung von Plandetails wurden, soweit

vertretbar, durch entsprechende Plankeorrektur in der vor-

liegenden Planfassung beriicksichtigt.

Stddtebauliche Aspekte, planerische Absichten

Der Beginn der Bautdtigkeit im vorliegenden Planungsgebiet
reicht noch in die Zeit der selbsténdigen Gemeinde Ober-
Laudenbach zurilick. Die ersten Wohngeb8ude wurden auf der
Grundlage wvon privaten ErschliefungsmaBnahmen genehmigt und
durchgefilhrt.

Die Befriedigung des weiteren Baulandbedarfes im betreffenden
Bereich lag nahe, da im nord®stlichen AnschluB bereits Wohn-
bebauung in dhnlich gelagerten topographischen Verhiltnissen
und Silidhanglage, zu frilherer Zeit errichtet wurde.
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Die projektierten Wohngebdude am Georg-Schiitz-Weg, unterhalb
der bestehenden Bebauung "Am Steinkopf", sind in ihrer Lage
und HBhe so angeordnet, daB fiir die dortigen Bewohner, selbst
bei den angeordneten Sattelddchern, die Aussicht in die Land-
schaft erhalten bleibt.

Die Dachform wurde hier mit Riicksicht auf die unmittelbare
Nachbarschaft bestehender Hausformen gewiZhlt.

Die beiden geplanten Gebdude in der &stlichen Randzone liegen
in der NiZhe zur bestehenden Flachdachbebauung und werden daher
als Flachbauten festgesetzt, um auch hier einen harmonischen
AnschluB herzustellen.

Der Wechsel der Dachformen ist vertrethar, da er im Abstand
von ca. 35 m erfolgt und auBerdem in diesem greBen Zwischen-
raum durch Pflanzgebot Bdume vorgesehen sind, die kiinftig eine
deutliche Trennung beider Hausformen bewirken.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Um zu verhindern, dab bei der gegebenen landschaftlichen
Situation unvertretbar groBe Bauk&rper vor allem in der
sfidlichen Randzone entstehen, wurden die lberbaubaren Fl&chen
sowie die Nutzungsziffern in ihrer Gr&Be auf die Errichtung
von Einfamilienhiuser mit max. einer Einliegerwohnung abge-
stimmt.

Gleichzeitig wurdendie Traufhthen festgesetzt:
und zwar bergseitig max. 3,50 m, talseitig max. 6,0 m ilber dem
anstehenden Gelinde.

Verkehr

Neben den Verkehrsflichen zur ErschlieBung weiterer Wohngrund-
stiicke, sieht der Bebauungsplan als wesentliche VerkehrsmaBnahme
die neue Anbindung des Wohngebietes an die Hauptstrafe vor.

Mit der neuen Trasse wird die bisher problematische Gebietser-
schlieBung llber den Kapellenweg ersetzt.

An den Randzonen des Flanungsgebietes sind als Verbindung zu

den angrenzenden Siedlungsbereichen und zur Sicherstellung der
direkten Wege zu den vorhandenen $ffentlichen Einrichtungen

und Einkaufsm#iglichkeiten FuBgdngerwege ausgewiesen.

Bei dem Sstlichen handelt es sich um den vorhandenen Verbindungs-
weg zwischen dem Steinkopfweg und der HauptstraBe, der im unteren
Bereich noch auszubauen ist.

Mit der vorgesehenen Treppenanlage zu dem noch zu verlingernden
Gecrg-Schiltz-Weg wird auf halber HBhe eine FuBgdngerverbindung
zu dem angrenzenden Wohnbereich geschaffen.

Der in der Planung ausgewiesene norddstliche Verbindungsweg
Zwischen den beiden vorhandenen ErschlieBungsfldchen "Eapellenweg"
und "Steinkopfweg" war in einer frilheren Plankonzeption als
VerbindungsstraBe enthalten. Um jedoch Durchgangsverkehr aus den
Wohnbereichen fernzuhalten, wurde diese Verkehrsfldche im Laufe
der Flanberatungen auf die Hutzung als FuBweg reduziert.
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Die Wegbreite won maximal 2,0 m wurde mit Riicksicht auf die
topographischen Gegebenheiten und unter Beriicksichtigung der
bestehenden Vereinbarungen mit den westlichen Angrenzern zur
Inanspruchnahme wvon Grundstlicksanteilen festgelegt.

Die zur Herstellung des Anschlusses an den Kapellenweg erforder-
liche Restfliche von ca. 20 gm liegt in einem Geldndebereich, in
welchem keine hohe B&schung mehr ansteht und daher der Weg dort
ohne grofien Eingriff in die topographischen Gegebenheiten erstellt
werden kann. Entsprechend den Vereinbarungen mit den &stlichen
Wegangrenzern kann diese Fldche nach Rechtskraft des Be-
bauungsplanes von den Eigentiimern erworben werden.

Durch die Einrichtung von Barrieren wird die Durchfahrt fiir

Mopedfahrer verhindert und somit der ruhige Gebietscharakter
beibehalten.

Freiraumgestaltung - Landschaftsplan

Der Bebauungsplanentwurf bezieht sich auf einen Bereich,
der insgesamt 25 Wohngrundstiicke beinhaltet, von denen 12
selt l&ngerer Zeit bereits bebaut sind.

Die bebauten Grundstiicke weisen eine intensive Bepflanzung
durch StrZucher und Bdume auf.

Bei der vorgesehenen Wohnnutzung sowie den topographischen
Verhdltnissen kann davon ausgegangen werden, daB nach Be-
bauung der Restgrundstlicke der auf dem jeweiligen Grundstiick
verbleibende Freiraum in gleicher Weise angelegt und unter-
halten wird.

Flir den auf einigen Grundstiicken durch Bebauung zwangslidufig
entfallenden bestehenden Baum- und Strauchbewuchs werden
stddtischerseits Ausgleichsmalnahmen durchgefilhrt, z.B. intensive
Baumpflanzungen auf dem Kirchengrundstiick.

Zur Gestaltung des Offentlichen Strafenbereiches sind am
Rand der angrenzenden privaten Grundstiicke Standorte fiir
groBkronige Biume festgesetzt.

Wasser und Abwasser

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist mit den vorhandenen
zentralen Anlagen sichergestellt.

. Der Nachweis der kiinftigen Wasserversorgung fiir den bestehenden
Stadtteil wie auch fiir die geplante Siedlungserweiterung wurde
bereits mit dem 1980 erstellten "Bauentwurf zur Erweiterung der
Wasserversorgung in Ober-Laudenbach" gefiihrt, der am 03.07.1981
vom Wasserwirtschaftsamt genehmigt wurde.

Der Entwurf des Wirtschaftsplanes der Stadtwerke Heppenheim
sieht die Realisierung des geplanten 300 m? fassenden Hoch-
behdlters flir den EZeitraum 1987 - 1989 vor.
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Fldchenbilanz

Fliche des Gesamtbereiches 28.987,0 m?
Hiervon:

1) StraBen und Wege 2.739,0 m2
2) bereits bebaute Flache B8.945,0 m?2
3) landwirtschaftl. gen. Fléche 5.398,0 m?
4) noch zu bebauende Grundstiicke 11.905,0 m2

Kosten der ErschlieBung

1. Noch zu ergidnzender Mischwasser-

kanal ca. 200.000,-- DM
2. Noch zu ergdnzende Wasser-
leitung ca. 90.000,-- DM

3. Noch durchzufiihrende
StraBenbaumalnahmen einschl.

Beleuchtung ca. 390.000,-- DM

Gesamtkosten ca. 680.000,-- DM

Stddtischer Kostenanteil ca. 250.000,-- DM
Bodenordnung

Die erforderliche Bodenneuordnung erfolgt auf der gesetzlichen
Grundlage nach §§ 45 - 79 BauGB.

Die HOhe des Flichenbeitrages wird entsprechend dem Anteil der
im Bebaunungsplan ausgewiesenen &ffentlichen Flichen ermittelt.

Biirgerbeteiligung

Nachdem der Planentwurf gegeniiber der frilheren Fassung
keine wesentliche Anderung erfahren hat, wurde an

Stelle einer Bilrgerversammlung die vorgezogene Biirger-
beteiligung nach § 2a (2) BauGB durch Aushang des Planes
im Rathaus in der Zeit wvom 23.06. - 03.07.1986 vorgenommen.

Hierbei wurden keine AuBerungen vorgebracht, die Anlaf zu
wesentlichen Enderungen des Planes gegeben hitten.

Biilrgermeisker
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