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GEMEINDE HOCHDORF-ASSENHEIM

BEBAUUNGSPLAN ,HINTER DEM FRIEDHOF* Stand: 24.03.1999

BEGRUNDUNG gemif § 9 Abs. 8 BauGB

1.1

1.2

1.3

Bauliche und stidtebauliche Zielsetzungen

Allgemeines

In der Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim wurden in den vergangenen Jahren an verschiede-
nen Stellen des Ortes Neubauflachen erschlossen, darunter auch Flachen nérdlich und sadlich
der Strale ,Am Dorfgraben®. Das relativ kieinflachige Baugebiet stdlich der Strafe mit glei-
chem Namen, ,Am Dorfgraben“, wurde seinerzeit, u.a. wegen des danach nicht ausreichend
nachweisbaren Bedarfs, nur-etwa zur Halfte erschiossen. Es ist jedoch zwischenzeitlich wei-

testgehend bebaut, so daR wegen der weiterhin akuten Nachfrage nach Bauplatzen an dieser

Stelle der Gemeinde eine Er\'/veiterung dieses Gebiets zweckmaRig ist. Die Bebauung dieser
Flache fuhrt zu einer Abrundung des Ortskérpers und schlieRt die bauliche ‘Entwickiung nach
Stiden hin in diesem Gemeindebereich endgiltig ab. Die ErschlieBung des Gebiets kann we-
gen seiner Lage noch zur ’,,Innenen'twicklung“ gerechnet werden. Der Erschlief&ungsaufwand ist
wegen der unmitteibar anschlieRend vorhandenen Versorgungsleitungen relativ gering. -Ledig-
fich die in der Nahe liegenden landwirtschaftlichen Aussiediungen erfordern mit dem Rau eines
Larmschutzwalls einen hoheren Aufwand. Da ein vorrangiges Ziel der Gemeinde die Ort-
sabrundung auf dafur geeigneten Flachen ist, wird das Gebiet trotz Restriktionen in die Pla-

nung einbezogen.

Um fiir die Bebauung die pvlanungs'rechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, hat der Gemein-
derat der Gemeinde Hochdorf-Assenheim die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach
BauGB beschlossen.

Lage und GréRe

Das Gebiet liegt am siidlichen Ortsrand sudwestlich des Friedhofes der Gemeinde Hochdorf-
Assenheim. }

Es wird wie folgt begrenzt:

— Im Westen durch die éstliche Grenze der Grundstiicke Flst.-Nr. 1897/5, 1898, 1898/4,
1898/5, 1898/6, 1899, 189%/4 und 1899/5 :

~ Im Norden durch die Sudgrenze des Baugebietes ,Am Dorfgraben*

-- Im Osten durch die Westgrenze des Grundstiicks Flst. Nr. 1211 rd. 85 m westlich der K 18

~ Im Saden durch die Nordgrenze des Wirtschaftsweges Fist. Nr. 1845/3

Der Bebauungsplan umfaRt eine Flache von rd. 1,25 ha.

Entwicidung aus dem FIéchennufzungsplan

Im genehmigten Flachennuizungsplan der Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim ist
dieser Bereich als .Wohnbauflache ausgewiesen. Der Bebauungspian nimmt diese Auswei-
sung auf. Sie wird durch die Festsetzung als LAllgemeines Wohngebiet* detailliert.

Der Bebauungsplan I5t somit aus dem Flachennutzungsplan oihvickal,
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Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird gemaf § 4 BauNVO als ,Aligemeines Wohngebiet* festgesetzt. Eine Fest-
setzung als ,Reines Wohngebiet* entsprechend dem im Norden angrenzenden Gebiet ,Am
Dorfgraben” ist wegen der sudlich des Plangebietes liegenden landwirtschaftlichen Aussied-
lungen und wegen den von diesen zeitweilig ausgehenden Stérungen nicht zweckmalig. E-
benso wird eine Einstufung als Mischgebiet oder Dorfgebiet nicht vorgesehen, da das Ziel der
Planung ausschlieRfich eine Wohnnutzung ist. .

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen werden in diesem Gebiet ausgeschlossen. Grund dafir-ist das Ziel, die im benach-
barten Baugebiet ,Am Dorfgraben* vorhandene Siedlungsstruktur beizubehalten und fortzuset-
zen und alle gebietsfremden Flachen- oder verkehrsintensiven Nutzungen von diesem kleintei-

ligen Gebhiet fernzuhalten.

Mafs der baulichen Nutzung

Die Grundfidchen- und Gescholflachenzahlen werden gegeniiber den nach § 17 BauNVO
zuléssigen Maximalwerten deutlich reduziert und mit 0,3 bzw. 0,6 festgesetzt. Grund fur diese
Redizierung ist es, trotz der allgemeinen Zielsetzung nach einer starkeren baulichen Verdich-

‘tung, d.h. nach einem »sparsamen Umgang mit Grund und Boden®, eine nach wie vor ortstypi-
sche, d.h. aufgelockerte Bebauung und eine starke Durchgriinung des Gesamtgebietes zu er-

reichen.

Die Gebaudehohe wird mit maximal 4,50 m, die Zahl der Geschosse mit maximal | =1 + D
festgesetzt. Daraus ergeben sich wahlweise 1- geschossnge Gebaude oder solche mit éinem so

-hohen Kniestock, dal} ein Dachausbau moglich ist und eine Anrechnung als VollgeschoB er-

folgen kann. Mit dieser Hohenbegrenzung wird eine Anpassung an die-Hohenentwicklung der
umgebenden Bebauung erreicht und das Gebiet gestaltensch auf dle noch stark dérflich ge-

pragte Altbebauung abgestimmt.

Durch die Festsetzung dér ,offenen Bauweise® mit Einzelhausern wird die Struktur der umge-

* benden Bebauung aufgenommen ,

Erschiiefung

- Das Gebiet wird durch Verlangerung der voll ausgebauten' ,Maxburgstrae* und

,Kropsburgstralle* im Baugebiet-,Am Dorfgraben* erschlossen.. Zusammen mit den Planstra-
3en bilden sie eine Schleife, die ber den StraBenzug ,Am Dorfgraben” an die Kreisstrate 18

(Bohler Strafle) angeschlossen ist..

Die Planstralle erhalt eine Ausbaubreite von insgesamt 6 m. Sie wird als ,verkehrsberuhigter
Bereich" festgesetzt und soll als ,Mischverkehrsflache” ohne Trennung zwischen Fahrbahn
und Gehweg ausgebaut werden. In der Strafie werden Baume gepflanzt, zwischen denen ein

Parken von Pkws magiich ist. .

Als Zugang zum Friedhof ist am nordllchen Rand des Gebietes ein 3 m breiter Weg geplant, in

dem eine Wasserleitung zur Versorgung des Friedhofes verlauft. Eine Wegverbindung zum

sudlich des Plangebietes verlaufenden Wirtschaftswag wird nicht vorgesehen, um die notwen-
dige Abschirmung durch einen Wall zwischen- dem Baugebiet und dem Weg nicht zu zersto-

‘ren.
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Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Neubaugebietes mit Wasser und Elektrizitat sowie die Beseitigung des
Abwassers erfoigt durch Anschiuf an die im angrenzenden Strallennetz liegenden Ver- und
Entsorgungsleitungen. Das anfallende Niederschlagswasser solite nach Maoglichkeit nicht
weggeleitet, sondemn am Ort des Anfalls, d.h. auf den Grundstiicken verwertet und versickert

werden. :
Zustandig fiur die offentliche. Abwasserbeseitigung ist die \'/s{rbandsgemeinde Dannstadt-

Schauernheim. .

Larmschutz

Das Gebiet ist durch den Verkehrsiarm der Autobahn A 65, der Kreisstralle K 18 und den Ver-
kehr zu den landwirtschaftlichen Aussiedlerhéfen Gber den sadlich angrenzenden Wirtschafts-
weg belastet. Durch fandwirtschaftliche Nutzfahrzeuge treten Immissionsbelastungen auch
wéhrend der Nachtzeit (22.00 - 6.00 Uhr) auf. o

Das schalltechnische Gutachten des Biiro FIRU, Kaiserslautern 1997; erganzt im Jahre 1999,
kommt zu dem Ergebnis, daR die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadte-
bau) im gesamten Gebiet tiberschritten werden und daher Schallschutzmalnahmen erforder-

lick sind. Deshalb werden zur Verhinderung schadlicher Umwélteinwirkungen und zur Minde-

rung der Verkehrslarmimmissionen aitive und passive SchallschutzmaBinahmen festgesetzt.

Aus Griinden des Landschaftsbildes und der dorflich strukturierten Umgebung wurde die An-
iage eines Larmschutzwalles der.einer Larmschutzwand vorgezogen und dessen Hohe auf
max. 3 m begrenzt. Durch diesen Larmschutzwall am stdlichen und am Gstlichen Rand des
Plangebietes werden die Gerduschimmissionen am T age soweit gemindert, daR im Bereich
der Freisitze keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche auftreten. Die
im schalltechnischen Gutachten hierzu berechne'ten'Beurteilungs'pegel uberschreiten den Ori-
entierungswert der DIN 18005 von 55 dB (A) nur geringfiigig um weniger als 1 dB (A). Die er-
rechneten Werte liegen jedoch deutlich unter dem nach § 2 der 16. Verordnung zur Durchfih-
rung des Bundesimmissionsschutzges'eizes'(Verkehrslérmschutzverordnung) max. zulassigen

Immissionsgrenzwert von 59°dB (A). =

Der Schutz der Wohnnutzungen innerhalb der geplanten Wohngebaude, insbesondere in den
Nachtstunden, erfolgt durch die Festsetzung passiver SchallschutzmaRnahmen gemaf

DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*. Die Fassaden der Gebéude im Plangebiet liegen nach
den schalltechnische Berechnungen in den Larmpegelbereichen | und 1. Daher werden die
mindestens zu erreichenden resultierenden Schalidammale der AuBRenbauteile von Aufent-
haltsrdumen entsprechend der DIN 4109 (Tabelle 8) mit 30 dB festgesetzt. Durch die Festset-
zung von feststehenden Verglasungen® wird bei Schiafraumen, die den Mittelachsen - des
Larmschutzwalls direkt oder in einem Winkel von bis zu 90° zugewandt sind, auch der Einbau
von schallgedammten Laftungsaniagen erforderlich. Diese sind daher in die Textlichen Fest-
setzungen, -entsprechend d=m schalltechnischen Gutachten des Biiro FIRU Kaiserslautern,

ibernommen. '

Grinordnung (Kurifassung aus Grinordnungsplan)

Natiirliche Grundlagen

Das Gebiet liegt innerhalb der Gbergeordneten naturraumlichen Einheit LVorderpfalzer Tief-
land". Die das engere Planungsgebiet kennzeichnende Bshler LoBplatte stellt die untergeord-
nete Naturraumeinheit dar. Den Untergrund der LoBplatte bildet Schottermaterial, das ganzlich
von einer mehrere Meter michtigen LoRauflage Gberdeckt ist. Wegen der glinstigen Natur-
raumausstattung st die LéRpiatte nahezy ganziich ackerbaulich genutzt. Dem durch
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Vegetatlonsaufnahmen erhobenen Inventar der Vegetationsarten ist zu entnehmen, daf} es
sich 'um allgemein verbreitete Arten handelt, die in keiner der vier Gefahrdungsstufen (Rote
Listen) erfaf3t sind. Entsprechend der intensiven ackerbaulichen Nutzung dominieren die Wild-
krautarten mit einer hohen Stickstoff-/Nahrstoffzahl. Zugleich ist die Artenzahl auf den beson-
ders intensiv genutzten Parzellen stark eingeengt.

Warmeklimatisch ist der Planungsraum besonders im Sommerhalbjahr begunstigt. So herr-
schen im Juli im langjahrigen Durchschnitt Mitteltemperaturen von + 18°C vor..Das Jahresmit-
tel des Niederschlags ist mit ca. 550 mm im Vergleich zu den Randhéhen des Pfalzerwalds mit

800-900 mm relativ gering.
Als Windrichtung herrscht die Stidwest- und Nordoststrémung vor.

Das Landschaftsbild des Plangebietes und des engeren Umraums ist durch ein ebenes Gelan-
de ohne Reliefierung gekennzeichnet und hat damit eine-geringe Attraktivitat fur Erholungssu-

chende.

Landespflegerische Zielvorstellungen

Die Ausgangssituation im Bebauungsplangebiet ist bei der bestehenden intensiven Ackernut-
zung durch Artenarmut gekennzeichnet. Durch eine kraftige Bepflanzung des Larmschutzwalls
kann die Biotopsituation, insbesondere fiir die Vogehvelt, verbessert werden.  Auch durch die
Vernetzung mit dem Vegetationsbestand des nordlich benachbarten Friedhofs ergeben sich
Vorteile. Obligatorisch ist weiterhin die Pﬂanzung eines ,Hausbaums* auf jeder Bauparzelle.
Eine visueile Aufwertung und zugleich eine wesentliche Bictopanreicherung soil sich durch den

Ersatz der.ublichen Zaune durch Hecken auf den Parzellengrenzen ergeben.

Zur Mmderung der Eingriffsfolgen sind die PIanstraBen mit Baumen und Strduchern zu verse-

hen.

Ziel des Bodenschutzes ist die Sicherung des Oberbodens. Befestigungen durch Asphalt sind
auf-ein Mindestmaf} zu reduzieren, unvermeidbare Befestigungen sind mit wasser-.und luft-
durchl&ssigen Belagen vorzunehmen. Auch Schotterrasen und Rasengittersteine als Befesti-
gungsarten sind einer Asphaltierung vorzuziehen. Ziel des Wasserhaushaltes ist die weitge-
hende Einbeziehung des Niederschlagswassers in den natiirlichen Wasserkreislauf.
Klimarelevante Malnahmen sind

~  Integration von begriinten Flachen in das Wohngebiet zur Verbesserung des Bioklimas
-- Baum- und Strauchpflanzungen sowie eine Begrunung der Fassadenflachen
- Verminderung von Emissionen durch sparsame Verwendung schadstoffarmer Brennstoffe

-

Flachenbilanz

Flachenbilanz und Bewertung vor der Bebauung

Der Bebauungsplan umfaRt eine Flache von rd. 1,25 ha, die z. Zt. ganzlich als Acker genutzt

wird. Insgesamt kann das Biotoppotenﬁal der fir eine Bebauung beanspruchten Flache als von
maRiger Bedeutung eingestuft werden. :

Zustand und 6kologische Bewertung v or der Bebauung

Art der Flachennutzung Flachen- | Anteil | Wertstufen Biotopwert Wertpunkte
grofde in % (S) (Fx8)
in m? (F) I

(Acker | 12521 | 100 0,3 | niedrig | 3756

-

| insgesamt” | 12521 | 100 - | 3756 |
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Flachenbitanz und Bewertur_mg nach der Bebauung

Bei einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 ergibt sich eine tUberbaubare Flache von 2.762 m2.
Zuziglich Gehwege und Planstraen mit 1.260 m? betragt der versiegelte Flachenanteil

4.022 m? (0,4 ha) oder rund 32 % der Gesamtgrundsticksflache, was als maiger bis mittlerer
Versiegelungsgrad gilt. Den versiegelten Flachen von 4.022 m? stehen nicht versiegelte Fla-
chen (private Grundstiicke, Larmschutzwall, Verkehrsgriin) von 8.490 m? (0,8 ha) gegentiber,
d.s. rd. 68 %. Es kann daher von einer vergleichsweise lockeren, mit Freiraumen gut ausges-

tatteten Bebauung ausgegangen werden.

Zustand und 6kologische Bewertung nach der Bebauung

Gesamtbilanz

Die ermittelten Wertpunkte vor der Bebauung wurden mit 3.756 ermittelt. Durch die bauliche
Nutzung werdén die Wertpunkte auf 3.612 gemindert. Die Differenz der Wertpunkte betragt
144. Diese Differenz ist durch 0,4 zu dividieren, wenn als Ausgleichsmanahme beispielswei-

se intensiv genutzter Acker (Wertznffer 0,3) in eine Streuobstwiese (Wertziffer 0,7) umgewan-
delt wird. Die zusatzlich erforderliche Ausglelc_:hsﬂache betragt nach dem angewandten Diffe-
renzverfahren (als Schatzverfahren) 360 m2. .

Diese Flache ist so klein, daf} sie innerhalb der Irtumswahrscheinlichkeit des Bewertungsver-
fahrens liegt. D.h., Uber die Ausgleichsma3nahmen innerhalb des Bebauungspians hinaus sind
keine ErsatzmaBnahmen erforderlich. In die Ermittlung der Ausgle;chsﬂachen wurden die in
den Planstralen festgesetzten Baume nicht einbezogen. Ihre Beriicksichtigung bedeutet mit-
hin einen sogenannten ,Vollausgleich® des geplanten Eingriffs

1.10 Altlasten

Bei einer auf der Ortskenntnis beruhenden Prifung durch die Gemeinde Hochdorf-Assenheim
konnten im Plangebiet keine Altlasten festgestelit werden.

Art der Flachennutzung Flachen- | Anteil | Wertstufen Biotopwert Wertpunkte
groBe in % (8) ) (FxS)
L in m? (F) N
Uberbaubare Grundstiicksflache | 2762 | 2206 | 0,0 |nichtvorhanden 0
nicht Gberbaubare. Grundstlicks-| 6.446 51,48 04 mittel 0 2.578
ﬂémt?ﬁiﬂlﬂ@h?n)__ | I B S el e ]
Gehweg T 96 ‘| 077 | 01  |niedrig - - 10
verkehrsheruhigter Bereich/ 1.164 9,29 0,0 nicht vorhanden 0
E_a_nah aisen . .
Verkehrsgriin . 27 0,22 0.4 mittel 11:
Larmschutzwall | 2.026: 16,18 0.5 mittel 1.013
insgesamt , - | 12521 | 100,00 - 3612




6-

BP ,HINTER DEM FRIEDHOF

2. Kosten der ErschliéBungsmaBnahmen

Der beitragsfahige Aufwand fur. die Herstellung der ErschlieBungsaniagen nach BauGB ist nach
der guitigen ErschlieBungssatzung zu verteilen.

3. Bodenordnende MaBnahmen

Es sind bodenordnende MaRnahmen erforderlich.

4. Beginn der Baumalinahmen
Mit den ErschlieRungsmafinahmen soll sofort nach Genehmigung des Bebauungsplanes bzw.
‘nach Beendigung der Bodenordnung begonnen werden. Der Zeitpunkt fiir die Errichtung der
Wohngebaude richtet sich danach nach den Wiinschen der jeweiligen Grundstiickseigentimer.

‘Hochdorf-Assenheim, 24.03.1999

Ortsbi]rgerfheister



