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- Stadtbauamt - Heppenheim, den 04.07.1984
€02=8chr /he

Schriftliche Festsetzungen (§ 5 BBauG, BauNVO und § 118 HBO)
fiir das Baugebiet in Heppenheim, Flur 7 "Am Landberg"

1. Bauliche Nutzung (§ 9 (1) 1 BBauG

1.1. Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nur Gebdude gemdB
§ 4 BauNVO zullissig. Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2. Im Mischgebiet (Mi) sind nur bauliche Anlagen nach
& 6 BauNVO zulldssig,
Ausnahmen nach § 6 (3) BaulNVO sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

1.3. 1In allen Bauguartieren sind je Grundstiick maximal
2 Wohnungen zullssig (§ 4 (4) BauNVO).

1.4. Um die im Bebauungsplan konzipierte offene Bauweise
zu erreichen, werden in den Bauguartieren 1., 1.1,
3 + 3,1 die Mindestgrundstiicksbreiten auf 17,00 m
festgesetzt.

1.5. Um Doppelhduser und damit unvertretbar groBe Bauk®rper

in den beiden westlichen Bauzeilen zu vermeiden, wird die
nachtrégliche Grundstlickstellung ausgeschlossen.

2. Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BBauG)

2.1, Fiir die Bauweise und Stellung der Geblude, Trauf- und First-
richtung, gelten die jeweils hierfilir eingetragenen
zeichnerischen Darstellungen und die Schnittzeichnung.

2.2, Uberschreitungen der Baugrenzen durch Gebdudeversitze sind
bis max. 2,00 m mglich, wenn es die topographischen Ge-
gebenheiten zulassen und vom Stadtbauamt hierzu die schrift-
liche Einwilligung vorliegt.

3. HShenlage der baulichen Anlagen und Grenzabstdnde (§ 9 (2)
BBauG) )

3.1. Die im Geldndeschnitt eingetragenen Hthen sind als Richt-
werte zu beachten.
FPiir die Grenzabstdnde gelten die Bestimmungen der HEO,.
Als TraufhBhe ist der Schnittpunkt von AuBenwand und Unter-
kante Dachsparren definlert.

3.2, Fir die HShenlage der anbaufdhigen Verkehrsfldchen sind die
Angaben der Strafenfachplanung des Stadtbauamtes mafgebend.
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SchallschutzmaBnahmen (§ 9 (1) 24 BBauG)

-§

An den im Bebauungsplan eingezeichneten Stellen westlich

der Bauquartiere 1.1. und 3.1. muB zur Abschirmung gegen
Verkehrslérm der B 3 eine Lirmschutzwand mit einer HBhe

von 3,00 m einschlieflich 1,0 m Gelindeaufflillung entsprechend
dem Geliindeschnitt errichtet werden.

Die Ldrmschutzwand ist als Holzgeflechtzaun auszubilden und mit
Rankgewdchsen zu begrlinen.

Grundlage fiir die Festlegung der Schallschutzmagnahme ist das
Gutachten "A B671/1052 des Instituts Vlker, Oberursel,
vom 10.04.84."

Eine Uberschreitung der zullssigen Lirmpegel tritt in den
Dachgeschossen ein.

Hier wird filir evtl, vorgesehene Dachflichenfenster, Dach-
einschnitte ... folgendes festgesetzt:

1. Im WA,1, Gebdudereihe, Schallschutzklasse 4, mind. Rw =
40 aB

2. Wohngebdude im WA, 2. + 3. Reihe, Schallschutzklasse 3
mind, Rw = 35 4B

3. Erste GebHudereihe im Mi, Schallschutzklasse 3
mind, Rw = 35 dB

4. Wohngebdude im Mi.2, + 3. Relhe, Schallschutzklasse 2
mind., Rw = 30 dB.

Filr die verschiedenen Schallschutzklassen ktnnen folgende
Konstruktionen gewdhlt werden:

Schallschutzklasse 4 : z.B. Verbundfenster mit Scheibenabstand
> 60 mm aus Dickglas, Kastenfenster
mit zusdtzlicher Dichtung.

schallschutzklasse 3 : z.B. Kastenfenster ohne zusdtzl, Dichtung
und mit MD-Glas; Verbundfenster mit
Echeibenabstand 40 - 50 mm, Dickglas
einfach 12 mm.

Schallschutzklasse 2 : Verbundfenster & 40 mm Scheibenabstand
mit zus#tzl. Dichtung und MD-Verglasung.
Isolierverglasung mit 6 mm Glasdicke +
Falzdichtung.

Darfiberhinaus wird empfohlen, bei allen o.g. Gebluden die

Ruheriume an die schallabgewandten Gebdudeseiten (Ostseite)
zu orientieren.

Garagen und Stelliplitze (§ 9 (1) BBauG)

5.1‘

Garagen sind nur an den ausgewiesenen Stellen zuldssig.
Garagen, die als Anbauten vorgesehen werden, missen geneigte
Décher in gleicher Dachneigung, Firstrichtung und Eindeckung
wie das Wohngebliude erhalten.

o



006-31-11-3003-004-023-00_T

5.4.

6.

Unter Berflicksichtigung der Grundstiicksbreiten sind im
Bauguartier 1 und 3.7 Garagen an der n¥rdlichen Nachbar-
grenzen angeordnet.

burch die Hanglage bedingt werden hier die Grenzwinde
héher als 2,50 m zugelassen (Ausnahme von § 7 (5) HBO).

In den Bauguartieren 1 und 3 kénnen alternativ talseits

im Untergeschof der Wohngebdude (s. Bebauungsplan-
Darstellung) Garagen eingerichtet werden. Der aus dem
Geb#ude herausragende Garagenteil kann als Flachdach aus-
gebildet und als Terrasse genutzt werden.

Oberhalb der Garagendecke sind die erforderlichen Briistungen
schr¥g auszubilden in gleicher Neigung und Dacheindeckung
wie das Dach des Wohngebdudes,

Bei Bedarf sind Stellplétze auBerhalb der Uberbaubaren
Fléche mbglich (§ 31 (1) BBauG). Sie bediirfen der Zustimmung
durch den Magistrat und der Genehmigung der Genehmigungsbe-
hérde.

Aupere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 118 HBO)

6.1.

Die Ddcher sind als Sattelddcher oder als zusamnenaesetzte
Satteldicher (Pultdicher) mit einer Neiqung von 35~ auszu-
bilden. Sie sind mit Dachziegeln in rotbrauner Farbe einzu-
decken.

Dachiibersténde sind an der Traufe bis max. 50 cm, am Ortgang
bis max. 25 om zugelassen.

Dachversitze und Einschnitte zur Belichtung des Dachraumes
sind zugelassen,

Ein Ausbau des Dachraumes im Rahmen der zul#issigen Nutzung
(s. Punkt 1.3. der schriftlichen Festsetzung) ist m¥glich.

Die Fassaden der GebHude k®nnen aus unterschiedlichen
Materialien gestaltet werden.

Alle nach aufen hin sichtbaren Bauteile mlissen farblich
aufeinander abgestimmt und in gedeckten Farbtinen ausge-
fiihrt werden, Das Stadtbauvamt steht beratend zur Verfiigung,

Gestaltung der Aufenanlagen (§ 9 '(1) 15 BBauG)

Die im Bebauungsplan festgesetzten, zu erhaltenden Biume
und Str&ucher sind in jeder Phase der Baudurchfilhrung vor
schddigenden Einfllissen zu bewahren (s. Deutsche Normen
"Schutz von BHumen, Pflanzbestlnden und Vegetationsfllchen
bei BaumaBnahmen, DIN 18920, Oktober 1973"). Vorhandene
Biume, die durch die Errichtung von Gebfuden oder Gebdude-
teilen beseitigt werden, sind in angemessenem Umfang durch
Neupflanzung zu ersetzen.
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Piir die Neupflanzung im &ffentlichen und privaten Bereich
8ind nur Geh8lze zu verwenden, deren Typus in Arten und Formen
den Landschaftscharakter der Vorgebirgslage besonders unter-
stiitzen und die durch den anstehenden L&fSboden optimale
Wuchsbedingungen verfinden. Hierunter fallen von den Nadel-
biumen keine Arten, auBer Taxus und Lirche (Larix). Alle anderen
standortgemiifen Pflanzen sind Laubgeh¥lze,
wie: Acer campestre (geometr. Heckel)

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Carpinus betulus (geometr. Heckel)

Cornus in Arten

Corylus avellana

Crataegus monogyna (geometr. Heckel)

Umus carpinifolia (geometr. Heckel)

Botanische Rosen, hecken- und strauchartig

Rosa verginiana

Rosa rubrifolia

Rosa spinosissima

Rosa nitida

Rosa in Kletter- und Strauchformen

Prunus in Arten und Formen

Malus in Arten und Formen

Alle Obstziichtungen

Alle bekannten Zier- und Bliitenstrducher

Wegen des Feuerbrandes milssen Rotdorn, Cotoneaster, Pyracantha
(+ Sauerkirschen) verl#ufig vermieden werden.

Alle folgenden girtnerischen Kletter- und Haftpflanzen
sind besonders geeignet:

z.B. Clematis in Arten und Formen
Efeu in Arten und Formen
Wilder Wein - Parthenocissus
Lonicera in Arten und Formen
Jasmin dhdiflorum
Hydrangea petiolaris - Kletterhortensie
Polygonum aubertii -~ Enbterich.
Rubus henrii - Brombeere, Himbeere
Wisteria floribunda
Wisteria sinensis = Blauregen
Celastrus orbiculatus - Baumwilrger

Stlitzmauern, Mauerwangen, Freitreppen, Rampen,
Milltonnenpliitze sind mit dem Geblude zu planen
und sind genehmigungspflichtig,

Befestigte Preiflichen wie Hofeinfahrten, Gartenterrassen
usw, sind mit den WohngebHuden zu planen und sind genehmigungs-
pflichtiq,

In den Bauguartieren 1.1 und 3 darf die befestigte Freiflliche
max, 15 8 der Grundstiicksfléche und in den Bauquartieren 1, 2,
3,1 und 4 max, 10 % der Grundstiicksfliiche betragen.
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Einfriedigungen (Mauern, Z8une, Hecken usw. (§ 118 (1) 3 HEBO)

811l

Als Abgrenzung der Grundstiicke zur &ffentlichen StraBe sind
keine ZHune zugelassen. Hecken sind entsprechend der unter
6.2. aufgefilhrten Pflarizliste méiglich. Als Stiitzen beim Auf-
wuchs sind dunkelgriline Maschendrahtzdune zullssig, wenn sie
mind. 50 cm hinter der Grenze errichtet und max. 1,00 m hoch
sind und somit kiinftig von der aufwachsenden Hecke flber-
wuchert werden.

Miillbeh&ilter (§ 118 (1) 3 HBO)

Miillbehilter dilrfen nicht offen in Vorglirten aufgestellt
werden, Sie milssen in daflir vorgesehenen Vorrichtungen unter-
gebracht werden.
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(westlich der B 3) die Bepflanzung entlang der Bundesstrafe mit
ihrer klimatischen, staubbindenden und auch schallabsorbierenden
Funktion vorherrschend wirksam werden.
Aufierdem wird damit ein abrupter Ubergang von der freien Strecke
der B 3 zum Siedlungsbereich vermieden.

Die vorgesehenen Reihenh8user sind unterhalb der hohen B&schung
des Sportplatz-Areals im verdeckten Bereich angeordnet und durch
die versetzte Anordnung mit den hieraus entstehenden Dachversitzen
stddtebaulich an dieser Stelle vertretbar.

Landschaftsplanung

Bei dem vorliegenden Planungsbereich handelt es sich derzeit

um eine teils brach liegende, teils landwirtschaftlich genutzte,
nach Westen schwach geneigte Fléche, die im Osten an eine durch
die Sportplatzherstellung entstandene BSschung von ca. 8 m Hbhe
und im Westen an dle BundesstraBe 3 angrenzt. Die klimabezogene
Problematik wurde in der Untersuchung zur westlich der B 3 in der
Planung sich befindenden "Nordstadt" behandelt und flihrte zu dem
Ergebnis, daf zur Sicherstellung des erforderlichen Klein-Klimas
in kiirzeren Abstinden Baumpflanzungen vor allem in der Nachbar-
schaft der befestigten ErschlieBungsflidchen erforderlich werden.

Die im Plan bereits nach der kiinftigen Grundstlicksnutzung festge-
setzten Pflanzgebote entsprechen den landschaftsplanerischen Uber-
legungen, die in einem separaten Landschaftsplan ausgewiesen sind,
der Bestandteil des Bebauungsplanes wird.

Nachbarschaft zum Gewerbegebiet

Im Silden des Baugebietes ist ein kleines Gewerbegebiet vorgelagert,
in welchem ein Handelshaus filir Bau- und landwirtschaftliche Maschinen
betrieben wird. In geringem Umfang werden auch Reparaturen im vor-
handenen geschlossenen Werkstattgebdude durchgefithrt. Der Abstand bis
zum Beginn der geplanten Wohnbebauung betrégt ca. 40 m,

Im Hinblick auf die Gewerbenachbarschaft ist im Sliden des Geltungs-
bereiches eine Teilfliche als "Mischgebilet" mit den um 5 dB (R)
htheren Emissionsrichtwerten gegenliber “Allgemeinem Wohngebiet"
ausgewiesen.

Die langjdhrigen Erfahrungen zeigen, daf aus dem Betrieb der Gewerbe-
einrichtung fiir die geplante Wohnbebauung keine Beeilntrdchtigungen

zu erwarten sind.

Mit einbezogen in diese Beurteilung sind die kiinftigen Eigentums-
verhiltnisse in der oberen Bauzeils.

Hier gehen die eingeleiteten Verhandlungen und das Interesse des
Gewerbebetriebinhabers dahin, die sfidlichen Grundstllcke zu erwerben,
wodurch sich fllr ihn die M8glichkeit zu Schaffung von betriebs-
zugehtirigen Wohnungen ergeben wilrde,

Abschirmung zur Bundesstrafe 3

Zur Vorbereitung der Bauleitplanung "Nordstadt" wurde ein
akustisches Gutachten erstellt, das auch Mafnahmen zur Abschirmung
gegen Strafenlirm von der Bundesstrage 3 berficksichtigt.
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In dem hier anstehenden, ¥stlich gegeniiberliegenden Planungsbereich
"Landberg" liegen vergleichbare Verhlltnisse vor, so daB die
empfohlenen Vorkehrungen auch flir dieses Baugebiet angewandt werden
k#nnen. Aufierdem wurde ein erginzendes Gutachten fiir den vorliegenden
Planungsbereich erstellt, auf dessen Grundlage die Festsetzungen fiir
den erforderlichen Schallschutz getroffen wurden.

Die erforderliche Lidrmschutzwand muf zwar hinter der von der
Strafenbehdrde verlangten Ausfahrtsichtlinie und bei der Kurven-
lage der B 3 damit im Abstand won ca. 10 m errichtet werden,
Durch die vorgesehene Aufschlttung (Ausgleich des Baugrubenaus-
hubs) kann jedoch diese mit 2,0 m Uber Erdreich in optisch ver-
tretbarer HShe gehalten und problemlos eingegriint werden.

Anschlufi der Haupterschliefungsstrafie an die B 3

Der beabsichtigte Anschlufi wurde bereits mit der Bauleitplanung
"Am Streitstein" im Jahre 1969 konzipiert, seinerzeit jedoch
auBerhalb des Geltungsbereiches dargestellt, weil zum damaligen
Zeitpunkt die heute beabsichtigte Bebauung noch nicht realisiert
werden konnte und damit eine Kostenbeteiligung der n8rdlichen An-
lieger nicht zu erwarten war.

Mit der jetzt vorliegenden Planung soll grunds&tzlich die Trasse
flir eine eventuell kfinftig erforderliche Anbindung an die B 3
sichergestellt werden. Der Ausbau ist jedoch in der Welse geplant,
daf das kleine Baugebiet mit 15 Hauseinheiten nur von Silidosten

{ilber die verllingerte StraPe "Am Streitstein"” erschlossen wird,

die Anbindung zur B 3 zunHchst nur filr die ndrdliche Zufahrt

zum Gewerbeareal zur Verfligung steht. Eine Verbindung flir FuBgdnger
und Radfahrer soll durch den Ausbau des sfldlichen Gehweges erfolgen.
Sollte sich die ndrdliche Anbindung der Strafe "Am Streitstein” an
die B 3 in Zukunft als notwendig herausstellen, wird die von der Stras-
senbauverwaltung geforderte Linksabbieger-Aufweitung auf der B 3
nachtréglich noch eingerichtet.

Art und Maf der Bebauung

Unter Berficksichtigung der in der Nachbarschaft bereits vorhandenen
offenen Bauweise sowie der landschaftlichen Gegebenheiten sind
die geplanten Gebiude in der offenen Bauwelse festgesetzt,

Unter gleichem Aspekt sind nur Wohngebdude mit maximal 2 Wohnein-
heiten zugelassen,

Die Traufhbhe der Bauk®rper ist auf der Bergseite 1-geschossig,
auf der Talseite mit max. 5,50 m = zweigeschossig festgelegt.

Um Doppelhiuser und damit unvertretbar grB8Bere Baukdrper in den
beiden westlichen Bauzellen zu vermeiden, wird die nachtrigliche
Grundstlicksteilung ausgeschlossen.
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Wasser und Abwasser

Die Wasserversorgung wird durch die Verlegung einer 150 mm Ver-
bindungsleitung von der B 3 zur StraBe Am Streitstein sichergestellt.

Die Entsorgung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Ausreichend
bemessene AnschluBleitungen sind in der HaupterschliefungsstrasBe

bereits vorhanden.

Schmutzwasser @ 250 mm
Regenwasser @ 600 mm

AuBerdem ist durch die Eintragung von Leitungsrechten, der Abwasser-
anschluf an das Baugebiet angrenzender Gebdude sichergestellt, wo-

durch dort wvorhandene Gruben ausgeschaltet werden kdnnen.

Fldchenbilanz

In die Neuordnung einbezogene Gesamtfliche

hiervon:
1. Haupterschliepung

1.1 AnschluBteil an B 3 ca. 225 gm
1.2 Verldngerte StrafBe
Am Streitstein zur
ErschlieBung der
Wohnbebauung ca. 540 gm
2. Wohnweg West ca. 590 gm
3. Wohnweg Ost ca. 445 gm
4. Oberer ErschlieBungsweg ca. 280 gm
5. Anteil Ofenberger Hohlweg 510 gm
5.1 bffentliche Stellplédtze 110 gm
Verkehrsfliche gesamt (= 19 %)
6. Uffentliche Griinfldche (= 2,75 %)
7. Nettobaufliche (= 78,25 %)

Kosten der ErschlieBung

Die aufgewendeten Kosten fiir die bereits vorhandenen
Abwasserleitungen betragen

Der Aufwand fiir die neue ErschlieBung betrégt:

1. Kanalisation im Trennsystem
2. Wasserleitung

3. Strafenbau
3.1 Verl#ingerte StraBe Am Streitstein
+ WohnstraBen

3.2 westliche Tellstrecke mit Anbindung an B 3
(n8rdlicher AnschluB des Gewerbebereiches)

cda.

ca.
ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.
ca.

14.165 gm

2.700 gm
3%0 gm
11.075 gm

ST

DM 35.000,-—-

DM 210.000,--
bM B5.000,--

DM 180.000,--
DM 65.000,--

Sa.:DM 575.000,--

T e ]

*5-—
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Der st4dtische Anteil zur ErschlieBung des Wohngebietes betridgt

a) bei Kanal und Wasser ca. DM 160.000,--
b) Strafenbau (fiir Wohnerschl.) ca. DM 25.000,——

Stddt. Anteil gesamt ca. DM 185.000,--
Bodenordnung

Fiir die Neuordnung der Grundstilcke ist die gesetzliche Umlegung
nach §§ 45 - 79 BBauG vorgesehen.

Biirgerbeteiligung

Die vorgezogene Blirgerbeteiligung nach § 2 a (2) BBauG wird durch
Aushang des Bebauungsplanentwurfes im Rathaus, Zimmer 20, und durch
Erlfuterung seitens eines Vertreters des Stadtbauamtes durchge-

£ t.
d;n ﬁggﬁiggggné die eine Xnderung der Planungsabsicht bewirken,

i

(K un z)
Blirgermeister
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