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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Pfadacker II* einschlieRlich der
Flachen fUr Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft liegt am nérdlichen Rand des Stadtteiles Ober-Laudenbach,
nordwestlich des vorhandenen Baugebietes ,Am Pfadacker”, im Bereich mit der
Flurbezeichnung ,Am Pfadacker”. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes um-
falt folgende Flurstiicke: 21/11, 29/5, 27/7, 27/2, 27/3, 27/4, 26/3, jeweils
Flur 1, Gemarkung Ober-Laudenbach.

Er wird wie folgt begrenzt:

im Norden  von der bestehenden 110 kV-Freileitung,

im Osten durch die bestehende Bebauung entlang der StraRe Am Pfad-
acker,
. im Siden . von der bestehenden Bebauung entlang der Ober-Lauden-

bacher StraRe und
im Westen  durch die bestehende Streuobstwiese (Fliche F1).

Zur Zeit wird das Gebiet landwirtschaftlich als Griinland genutzt.

2. Erforderis der Planung .

Der Stadtteil Ober-Laudenbach mit 730 Einwohnern liegt ca. 6 km in sddlicher
Richtung von der Kernstadt Heppenheim entfernt. Mit der Durchfiihrung eines
Bauleitplanverfahrens soll dort vorwiegend jlingeren Biirgern die Méglichkeit ge-
boten werden, in Form eines Eigenheimes Wohnraum zu schaffen. Ein dem
Planangebot entsprechender schriftlich artikulierter Wohnbedarf liegt der Stadt
vor,

Mit der geplanten ErschlieBung von Wohnbauland soll Abwanderungsbewegun-
gen einhaimischer junger Wohnungssuchender entgegengewirkt werden. Es mulR
im Interesse einer Gemeinde liegen, jungen Bewerbern die Mé&glichkeit zur Errich-
tung eines Eigenheimes zu bieten, um eine altersgemischte Bevdlkerungsstruktur
zu erhalten, in der eine gegenseitige Unterstiitzung sichergestelit ist. Hierzu bietet
sich die Arrondierungsfidche am nérdlichen Siedlungsrand von Ober-Laudenbach,

- oberhalb der Bebauung des Leonhard-Grenz-Weges, nordwestlich des vorhande-
nen Wohngebietes ,Am Pfadacker” an.

Von der ca. 0,86 ha groRen Siedlungsfliche wurden ven der Stadt inzwischen
ca. 0,63 ha erworben. Von den verbleibenden ca. 0,23 ha weiteren Privatgrund-
stlcken werden zwei erschlossene Grundstiicke fir die Eigennutzung zuriickge-
geben. Unter Beachtung des raumordnungsrechtlichen Prinzips der
«Eigenentwicklung” werden die erschlossenen stidtischen Grundstiicke an Orts-
ansassige zur kurzfristigen Bebauung veriuRert,
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Im September 19294 fand mit Vertretern des Regierungsprisidium Darmstadt, des
Kreises Bergstrae und der Unteren Naturschutzbehdrde ein Behérdentermin
statt. Als Ergebnis konnte festgehalten werden, daR das zur Planung anstehende
Grundstiick nur zu einem sehr geringen Teil im Landschaftsschutzgebiet liegt und
in der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt Heppenheim als
Wohnbaufldche ausgewiesen ist. Gegen die Durchfiihrung eines Bauleitplanver-
fahrens bestehen keine Bedenken. Gem&R & 1 Abs. 2 BauGB-MaRnahmenG kann
ein Bebauungsplan, der der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevolke-
rung dienen sall, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geén-
dert oder ergéanzt ist.

3. Planerische Absichten

Die Planung von Wohnraum muf® der zunehmenden Vielfalt von Lebensformen
mit der stetigen Anderung von Haushaltsstrukturen Rechnung tragen. Geplant ist
eine hohe Wohndichte mit dem Ziel preisgiinstige Wohnbaugrundstiicke zu erhal-
ten und dem Gebot einer sparsamen und rationellen Bodennutzung Rechnung zu
tragen. Aus den topegraphischen Gegebenheiten abgeleitet, ist das Baugebiet in
drei Bereiche gegliedert:

WA1 - Mit der geplanten Doppelhausbebauung auf den tiefen, ca. 11,50 m
breiten Grundstiicken wird eine hohe Ausnutzung der Flache erreicht.
Das topographische Ansteigen der Geldnde fiihrt zu einer ein-, maxi-
mal zweigeschossigen Bodennutzung mit vorgelagerten Garagen im
Untergeschof. Mit der talseitigen Orientierung der Geb3ude nach Ost-
Sldost bietet es sich an, die Garagen vargezogen zu errichten:

1. um eine Hohenstaffelung des Geb3udes zu erreichen und damit
eine Bebauung mit dreigeschossigem Charakter zu vermeiden

2. und die Garage zur landschaftlich reizvollen Umgebung hin orien-
tiert auch als Dachterrasse benutzen zu kdnnen.

WA2 - Hierbei handelt es sich um ein Einzelhaus im AnschluR an die gleichar-
tige Bebauung ,Am Pfadacker”.

WA3 - Zwei Einzelhduser oberhalb der Bebauung Ober-Laudenbacher StrafRe
60 - 64. Aus den topographischen Gegebenheiten heraus wird eine
zweigeschossige Bebauung mit einer maximalen Tiefe von ca. 7,00 m
abgeleitet. Garagen sind hierbei in die Baukérper integriert.

Daritber hinaus wird die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen gemiR
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB in den Bereichen WA1 und WA2 auf maximal zwei Woh-
nungen je Wohngeb&ude und im Bereich WA3 auf eine Wohnung je Wohngebau-
de begrenzt. Die Begrenzung erfolgt aufgrund der vorhandenen Gelédndetopagra-
phie und dem geplanten Zuschnitt der Grundsticke, die keine héhere Ausnutzung
der Geb&ude zulassen (insbesondere im Bereich WA3, da hier aufgrund der stei-
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len Hanglage nur eine Wohneinheit verwirklicht werden kann). Darlber hinaus
wird mit der o.g Begrenzung der maximal zuldssigen Wohnungen je Wohngebiu-
de erreicht, dal sich das Baugebiet ,Am Pfadacker 11" der baulichen Eigenart des
umliegenden Baugebietes anpafdt und diese dauerhaft erhalten wird.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine ortsbezogene Gestaltung
und eine landschaftsgerechte Ein- und Durchgriinung des Wohngebietes vorberei-
tet, deren Verwirklichung einer mitwirkenden Bereitschaft der kiinftigen Wohn-
bauinteressenten bedarf. Vor allem an der Westseite des Bereiches WA1 ver-
bleibt eine ausreichende Freiflache, die eine intensive Bepflanzung als Gebietsab-
schlud ermaglicht. Diese erhalt hier ein besonderes Gewicht, da hiermit der neue
Ortsrand gebildet wird und diese Randbepflanzung den Ubergang zur freien Land-
" schaft darstellt.

. 4, ErschlieBung

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt iiber die bis zum né&rdlichen Kurvenbe-
reich teilweise befestigte StraBe ,Am Pfadacker”, die weiterfilhrend als einseitig
bebaute ErschlieBungsstraRe mit einer Gesamttrassenbreite von 5,50 m ausge-
baut werden soll. Im nordlichen, engen Kurvenbereich wird die StraRe aufgewei-
tet, um einen reibungslosen Begegnungsverkehr zu erméglichen. Entlang der Er-
schlieBungsstrale ist eine Bepflanzung mit Baumen auf den Privatgrundstiicken
vargesehen, um eine wirksame Durchgrinung des Baugebietes auch im Bereich
der offentlichen Verkehrsflichen zu erzielen. Die im Osten verbleibende Fliche,
Feldgeh&lz mit der Ausweisung F2, wird den Privatgrundstiicken Leonhard-Grenz-
Weg Nr. 4 und 4a sowie Am Pfadacker Nr. 4 zugeordnet. Im nérdlichen Bereich
zweigt ein 4,00 m breiter Weg ab, der zur ErschlieBung der nordwestlichen
Grundstiicke im Bereich WA1 sowie zur Erschliefung des Grundstiickes im Be-
reich WAZ2 dient. Dieser Weg bildet gleichzeitig auch den AnschluR an den vor-
. handenen Landwirtschaftsweg nach Norden.

Der im Siden an die Anliegerstralle anschlieBende FuBweg ermdglicht auBer ei-
ner kurzen Verbindung zum tiefer liegenden Ort auch die Unterbringung der Ver-
und Entsorgungsleitungen in der ca. 3,00 m breiten Trasse.

5. Wasserwirtschaftliche Belange

Die Wasserversorgung ist sichergestellt. Durch die Hohenlage des Gebietes ist
eine Druckerhdhungsanlage erforderlich, mit der sowohl die Wasserversorgung
der Gebdude als auch die Loschwasserversorgung gesichert werden soll. Die Ent-
sorgung des Gebiets wird im Trennsystemn durchgefihrt. Damit soll erreicht wer-
den, dal® der in der Ober-Laudenbacher Strafe liegende Mischwasserkanal nicht
Uberlastet wird. Dieser Begriindung wird als Anlage die Ausarbeitung der
Stadtwerke Heppenheim vom 20.06.1996 zur Beriicksichtigung wasserwirt-
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schaftlicher Belange in der Bauleitplanung beigefiigt, aus der konkrete Angaben
zur geplanten Wasserversorgung des Baugebietes zu entnehmen sind.

Regenwassernutzung

Die Satzung der Kreisstadt Heppenheim Gber das Sammeln und Verwenden von
Niederschlagswasser vom 28.07.1997 gilt fir den Neubau baulicher Anlagen im
Sinne der Hessischen Bauordnung fiir das gesamte Stadtgebiet. Zur Schonung
des Wasserhaushaltes ist fiir Toilettenspiilung und die Griinflichenbewasserung
das von den Dachflichen abflieRende Niederschlagswasser in Anlagen aufzufan-
gen und zu nutzen. Die erforderlichen MaRnahmen kénnen auf der Grundlage der
vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Energie und Bundesangelegenheiten
herausgegebenen Empfehlungen zur Nutzung von Regenwasser in der jeweils

. neuesten Fassung getroffen werden. Das Ortsrecht {iber die 6ffentliche Wasser-
versorgung und die Abwasserbeseitigung bleibt hiervon unberiihrt.

Gemal dieser Satzung der Stadt Heppénheim soll das anfallende Niederschlags-
wasser auf den einzelnen Grundstlcken gesammelt und wiederverwendet wer-
den. Uberschilssiges Regenwasser kann dariiber hinaus in kurzer Entfernung dem
Vorfluter zugeleitet werden.

6. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung/Griinordnerische MaBnahmen

Das geplante Baugebiet liegt nur zu einem geringen Teil im Landschaftsschutz-
gebiet ,Bergstrae-Odenwald”. Dieser Teilbereich umfalit ausschlieBlich die nicht
Uberbaubaren Freiflichen im Nordwesten des Geltungsbereiches im Bebauungs-
. planes. Die Baufléchen und ErschlieBungsflachen befinden sich vollstiandig auRer-
. halb des Landschaftsschutzgebietes. Somit stehen die Ziele des Landschafts-
schutzgebietes einer Ausweisung dieser Wohnbauflachen nicht entgegan vgl.

hierzu auch Behordentermin vom September 1994, Kap. 1).

Die zu beplanenden Grundstiicke im Geltungshereich des Bebauungsplanes wer-
den derzeit (berwiegend landwirtschaftlich als Griinland genutzt, die Grundstiik-
ke Nr. 27/7 (thw.), 27/2 und 27/3, jeweils Flur 1, als Gartenland. Auf den zu be-
bauenden Grundstiicksfléchen entsteht eine Beeintrachtigung der Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes. Sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingrif-
fe in Natur und Landschaft zu erwarten, so sind diese nach & 8a (1) BNatSchG
auszugleichen. Zur Kompensation der durch die Bauleitplanung vorbereiteten Ein-
griffe in Natur und Landschaft (Bebauung, ErschlieBung} werden zusatzlich zu
den auf den Wohnbaugrundstiicken festgesetzten MaRnahmen folgender Aus-
gleich und ErsatzmaBnahmen festgessetzt:

Am Gstlichen Rand des Baugebietes wird das bestehende Feldgehﬁlz erhalten und
erganzt (Flache F2}. Am nordwestlichen Rand des Baugebietes wird fiir die Fli-
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che F1 die Entwicklung, Pflege und Erg&nzung einer Streuobstwiese festgesetzt.
Darlber hinaus wird durch eine vertragliche Vereinbarung im Stadtteil Ober-
Hambach auf dem privaten Grundstiick Flur 1, Flurstiick Nr. 12, die Anpflanzung,
Pflege und der dauerhafte Erhalt von 120 Obstb&umen vorgesehen.

Zur Kompensation der Eingriffe durch die ErschlieBungsmaRnahmen sind die
Baume entlang der Anliegerstral3e vorgesehen.

Durch die Summe der eingriffsvermeidenden und minimierenden Festsetzungen
sowie der Festsetzungen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen kénnen die

durch die Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft somit
vallstandig kompensiert werden.

. 7. Flachenbilanz

Die Gesamiflache des Bebauungsplanes betrégt 1,34 ha. Hierin ist der Anteil der

Siedlungsfléche mit ca. 0,86 ha enthalten. Folgende Flachenanteile sind in Ein-
zelnutzung zugeordnet:

e R R
e e
e

e s
2 SoEme

WA gesamt 0,67
davon dberbaubar 0,31
WA1 gesamt 0,48
davon Oberbaubar 0,21
Z davon Flidche zum Anpflanzen | 0,08
von Baumen und Strduchern
WAZ gesamt 0,09
. davon dberbaubar 0,04
davon Flache zum Anpflanzen |0,03
von Baumen und Stréuchern
WAZ3 gesamt Q0,10
davon tberbaubar 0,06
Grinflachen 0,02
Private Griinflache 0,01
Verkehrsgriin 0.01
Varkehrsfliche 0,15
davon Strale Q.11
davon FuBweg Q0,03
davon landwirtschaftlicher Weg | 0,01
Ausgleichsflachen : 0,50

Flanungsbiro Koch BF .Am Pfadacker II", ST Ober-Laudenbach /-;,?-
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8. Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist durchzufiihren. Aus der vorliegenden landwirtschaftlichen
Nutzflache der Flurstiicke 26/3 und 26/2 (tlw.) sowie aus den Gartengrundstiik-
ken Nr. 27/7 (tlw.), 27/3 und 27/2 werden dreizehn Baugrundstiicke sowie die
erforderliche Verlangerung der ErschlieBungsstrale ,Am Pfadacker” gebildet. Der
derzeit private Weg Flurstiick Nr. 27/4 wird als §ffentlicher FuRweg mit den er-
forderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen des Baugebietes umgewandelt.
Der im Norden geplante FuBweg dient zur ErschlieBung der Ausgleichsfliche F1.
Das Grundstiick Flurstiick Nr. 29/6 wird als Ausgleichsmanahme mit herange-
zogen.

9. ErschlieBungskosten
. Bei der Umsetzung des Planentwurfes entstehen folgende Kosten:

1) Schmutzwasserkanal im Baugebiet bis zum Sammier
in der Ober-Laudenbacher StraBe (ohne Hausan-
schlisse) it ca. 155.000,00 DM

2) Regenwasserkanal im Baugebiet (ohne Hausanschlis-
se), bis zum Laudenbach, Gber Ober-Laudenbacher
Strafke und private Grundstiicke, Flur 3 Nr. 6/3 und

10/5 : ca. 170.000,00 DM
3) Wasserversorgungsanlagen mit Druckerh&hung ca. 110.000,00 DM
4) Ausbau der ErschlieBungsstralie ca. 240.000,00 DM
. 5) Ausbau des im Norden liegenden 4 m breiten Er-
schliefungsweges ca. 30.000,00 DM
6) Ausbau der lbrigen Wege ca. 70.000,00 DM
Die Summe der ErschlieBungskosten betragt rund 775.000,00 DM

Sollte die Planung zur Position 2 an einer Verweigerung von Leitungsrechten flr
die privaten Grundstiicke scheitern, so kann der Regenwasserkanal in der Ober-
Laudenbacher StralRe in westlicher Richtung bis zur Kreuzung mit dem Stein-
kopfweg verlegt und dort an die Regenwasserleitung vom Baugebiet Steinkopi-
weg zum Laudenbach, die in dem stddtischen Grundstiick der Sporthalle liegt,
angeschlossen werden. Um die zus&tzliche Regenwassermenge aufnehmen zu
kénnen, mul@ die Leitung DN 250 STZ von der Ober-Laudenbacher StraRe bis .
zum Laudenbach DN 450 erweitert werden.

Planungsbiro Kech BP ,Am Pfadacker II“, 8T Ober-Laudenbach 4‘2
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In diesem Fall betragen die geschitzten Kosten fiir Position 2

2) Regenwasserkanal im Baugebiet (ohne Hausanschliis-
se) und bis zum Laudenbach, iiber die Ober-
Laudenbacher StraRe und das stadtische Grundstiick
der Sporthalle ca. 200.000,00 DM

In diesem Fall betrégt die Summe der ErschlieRungskosten
rund 805.000,00 DM

10. Biirgerbeteiligung

. Da der Bebauungsplan der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs dienen soll,
wurde gemaR § 2 Abs. 2 BauGB-MaRnahmenG von der Anwendung des
§ 3 Abs. 1 BauGB |{friihzeitige Biirgerbeteiligung) abgesehen. Den Birgern wurde
daher im Rahmen des Auslegungsverfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB in Verbin-
dung mit & 2 Abs. 3 BauGB-MaRnahmenG (Offentliche Auslegung vom
04.08.1997 bis 20.08.1997) Gelegenheit zur Erérterung gegeben.

Heppenheim/Werdarf, den 11. Dezember 1997

Dipl.-Ing. Bruno Koch » Stadtebauarchitek
Planungsbiro flir Siedlung und Landscl

gepriift: },,fl,f‘ff', AL o F / 7,,»-’—"5"/7’-
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