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Per Maglstrat der EKreisstadt

Heppenheim

Schriftliche Pestsetzungen (§ 9 BBauG; BauNVO + § 118 HBO) fir
das Baugebiet "Am Wiesensee" 5. Knderung

1.2.

1.3'-

p 45

2.1,

3.2,

Bauliche Nutzung (§ 9 1 (1) BBauG)

Im reinen Wohngebiet (WR) sind nur Wohngebiude zulissig.
Ausnahmen nach § 3 (3) BauNVO sind nicht Bestandteile
des Bebauungsplanes.

Im reinen Wohngebiet sind pro Grundstlick nicht mehr als
zwel Wohnungen zuldssig (§ 3 (4) BauNvO).

Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfl&chen sind keine
baulichen Anlagen oder Nebenanlagen zullssig (§ 14 (1)
BauNVQ) . Ausgenommen sind Sitzplidtze und Pergolen
(horizontale Balkenlagen ohne dariibergefilhrte Abdeckungen),
die durch Hecken und Mauern eingefaft sind, ebenso Gebdude,
die der allgemeinen Versorgung dienen (Wasser-, Elektro-,
Wirme-, Abwasserver- und -entsorgung usw.)

(§ 14 (2) BaunvO).

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

Fiir die Bauweise und Stellung der Gebdude, ihre Trauf-
und Firstrichtung gelten die jeweils hierfilr eingetragenen
zeichnerischen Darstellungen.

HShenlage der baulichen Anlagen und Grenzabstinde
(§ 9 (2) BBaug).

Die in den Gebiudeschnitten Blatt NrdT.Z....zum Bebauungs—
plan eingetragenen HShenlagen der baulichen Anlagen sowie
die Traufhthen sind als Richtwerte zu beachten. Im Einzel-
fall sind Abweichungen von der angegebenen HShe bis zu

0,70 m mglich. Als TraufhBhe ist der Schnittpunkt von
AuBenwand und Unterkante Dachsparren definiert.

Flir die H8henlage der anbauffhigen Verkehrsflichen gelten i-;f_*h
die MaBgaben in den Schnittzeichnungen als Festsetzung; -
ansonsten sind die Angaben der StraBSenfachplanung maBSgebend.
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i.
4.1.

4.2.

5.

6.1.

6.2.
6.3,
6.4.
6.5.

6.6.

6.7.

Garagen und Stellpldtze (§ 9 (1) 4 BBauG).

Garagen sind nur an den ausgewlesenen Stellen zulissig.
Uberdeckte Stellplitze sind nur gruppenweise (mind. 4
Stilck) an den ausgewiesenen Stellflidchen zugelassen. Zu
jedem Grundstlick muB mind. eine Garage und ein Stellplatz
erworben werden.

Garagentore sind als Holztore auszufilhren und mit Gummi-
anschldgen zu versehen.

StraBenverkehrsfldchen (§ 9 (1) 11 BBauG).

Die innerhalb des Wohnbereichs ausgewiesene Verkehrs-
flichen sollen grundsitzlich dem FuBgdnger (spielende
Kinder usw.) zur Verfilgung stehen.

Zugelassen ist die Andienung der einzelnen Wohnbereiche.
Parken von privaten PKW ist grundsitzlich nur auf den
dafiir vorgesehenen Stellflichen gestattet.

KuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 118 HBO).

Die Dicher sind als Satteldiicher oder zusagmengesetzta
Sattelddcher mit einer Neigung von 35 - 40~ auszubilden,
Bei geschlossener Bauweise sind die Dachneigungen einheit-
lich wvorzusehen.

Dachgaupen sind nicht gestattet.
Dachversdtze und Dacheinschnitte sind zugelassen.
Die Dachdeckung hat je Baugruppe einheitlich zu erfolgen.

Traufen und Ortginge sind mauverwerksbilndig auszubilden.
Dachrinnen sind entweder vorgehingt oder eingebaut je
Baugruppe einheitlich auszufiihren.

Bel zweigeschossigen Zweifamilienhdusern sind Dach-
terrassen mdglich, Diese sind an der siid-westlichen Seite
zum ErschlieBungweg hin anzuordnen und diirfen nicht zur
Brandwandseite hin geBffnet werden (Nachbarbeeintrichti-
gung) .

Die Fassaden der Hiuser k&nnen aus unterschiedlichen
Materialien gestaltet werden. Sie milssen jedoch inner-
halb einer Gruppe einheitlich sein. Alle nach ausfen
sichtbare Bauteile milssen innerhalb einer Baugruppe
farblich aufeinander abgestimmt und in gedeckten Farb-
t8nen ausgefiihrt werden (wie z.B. grau, braun,ocker etc.)
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6.8

6.9

6.10
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7.2

7.3

74

8.
8.1

a3

Um eine Flexibilitdt in der architektonischen Gestaltung
zu ermodglichen, wird bei der 2-geschossigen, offenen und
abweichenden Bauweise ein Riickversatz des Baukérpers ent-
lang der Baulinie bis max. 1/2 der Gebéudelinge, bei der
1-geschossigen, geschlossenen Bauweise wird ein Riickver-
satz entlang der Baulinie bis max. 1/4 der Gebdudelidnge
zZugelassen.

Um den unterschiedlichen Raumbedarfsanspriichen der Bau-
herren gerecht zu werden, wird bei der geschlossenen Bau-
weise das Abriicken von einer Nachbargrenze zugelassen.
Der Abstand zur fensterlosen Nachbargrenzwand von mind.
3,0 m muf dabei eingshalten werden (§ 8 (1) HBO).

Die dadurch entstandene Gebdudeliicke muB mit einer mind.
2,0 m hohen Mauer in gleicher Ausfilbrung wie das Gebdude
geschlossen werden.

Es handelt sich im vorliegenden Bsugebiet um ein ver-
dichtetes, differenziertes Wohngebiet, welches eine ein-
heitliche Oberleitung fiir die gesamte Gestaltung erforder-
lich macht. Diese Cherleitung liegt beim Stadtbauamt
Heppenheim.

Gestaltung der AuBenanlagen (§ 9 (1) 15 BBauG).

Die im Bebauungsplan eingetragene Bepflanzung gilt als
Pflanzgebot. Der jeweils angegebene Standort der Bidume
kann je nach Grenzverlauf, Topographie und Gebdude-
stellung geringfiigig variert werden.

Fiir die Pflanzung im 6ffentlichen und privaten Bereich
sind nur heimische, bodensténdige GehSlze zuldssig. Die
Gemeinde kann einen Katalog der zugelassenen Fflanzen
aufstellen.

Fiir die Gebziudeoberflichen sind die in den Schnitt-
zeichnungen dargestellten Hohen verbindlich. Auf-
schiittungen und Abgrabungen, die von den Baglanten
HShen der Gebdudeschnitte abweichen bzw. * 0,50 m i{iber
oder unter dem gewachsenen Geldnde liegen, bediirfen
der Genshmigung.

Sichtschutzwinde, Stiitzmauern, Einfriedigungen, Pergolen,
Mauerwangen, Freitreppen, Rampen und Miilltonnenplédtze

gind zusammen mit den Gebiuden 2zu planen und genehmigungs-
pflichtig.

Leitungsrecht (§ 9 (1) 21 BBauG).

Leitungsrechte sind im Bedarfsfalle entlang der Wohn-
wege Wasser-, Abwasser-, Beleuchtung, Telefon,
Stromversorgung u.a. einzurdumen. Die LeItungsruchte
milssen zugunsten der Stadt oder anderer Versorgungs-
tridger auf den Privatgrundstiicken geduldet und grund-
buchrechtlich gesichert werden.

-
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9.2,

9'39

10'

10.1.

11.
1.1,

Einfriedigungen (Mauern, Zdune, Hecken)
(§ 118 (1) 3 HBO).

Mauern sind an dem Bebauungsplan eingetragenen Stellen bis
max. 2,0 m HShe zuldssig. Als Material wird vorgeschlagen:
Mauverwerk verputzt, Kalksandstein-Sichtmauerwerk, Sicht-
beton in rauher Brettstruktur.

Anstelle wvon Mauern k#nnen auch Hecken bis zu 2,00 m
H5he vorgesehen werden.

Als Pflanzen werden vorgeschlagen: Ahorn, Hainbuche,
Lig“sterll..l.l"

Maschendrahteinfriedigungen als Stiitzen beim Aufwachsen
der Hecken milssen mind. 30 cm zurilickgestellt werden,
Maschendrahtziune sind nur in dunkelgrilner Farbe zugelassen.

Milllbehdlter (§ 118 (1) 3 HREO)
Miillbehdlter dilrfen nicht offen in Vorgirten aufgestellt

werden. Sie milssen in dafilr vorgesehenen Vorrichtungen
untergebracht werden.

Heizenergie (§ 9 (1) 23 BBauG).

Mit Rilcksicht auf die dichte Bebauung und die benach-
barte .Hochhausbebauung kann als Heizenergie nur Gas
oder elektrischer Strom zugelassen werden.

Genehmigungsvermerk:

Genehmligt
mitVig,vom 19, Okt 1979

Az VI3-61d04/01,
Darmstadt, den

Der Regierfinosprasident
ftrage:

























006-31-11-3003-004-025-05_T

Der Magistrat der Kreisstadt Heppenheim, den 12.07.1978
Heppenheim 600-Schr/he

Begriindung

zum Bebauungsplanentwurf - 5.Enderung fiir das Baugebiet
"Am Wiesensee", Berelich zwischen Mainzer- und Mannheimer
StraBe, der L 3398 und Konrad-Adenauer-Schule.

Erfordernis der Planidnderung

In dem seit 1970 rechtskriftigen Flidchennutzungsplan wie

auch im 1972 genehmigten Bebauungsplan "Am Wiesensee" ist
das beeeichnete Baugebiet gr#B8tenteils als Schulerweiterungs-
flidche, ein weiterer Teil als &ffentlicher Festplatz und
Spielplatz ausgewiesen.

Die Bedarfsiiberpriifung seitens des Schultrigers hat ergeben,
daB die noch durchzufilhrende Schulerweiterung auf einem
kleineren als urspriinglich vorgesehenen Areal sinnvoll er-
folgen und somit ein Teil der Bau-Vorratsfliche fllr eine
andere Nutzung bereitgestellt werden kann.

Auch ist stiddtischerseits beabsichtigt den wvorgesehenen
Festplatz an einer geeigneteren Stelle im Stadtgebiet ein-
zurichten, so daf insgesamt eine Bauflliche von ca. 3,5 ha
zur Verfiigung steht.

Da in Heppenheim-Mitte schon seit einiger Zeit keine er-
schlossenen Baugrundstilcke mehr zu erwerben sind, jedoch
ein groBer Bedarf an Familienwohnheimen besteht, ist es
naheliegend diese Baufld3che fiir den Wohnungsbhau zu ver-
wenden.

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Das Baugebiet ist im rechtskrdftigen Bebauungsplan "Am
Wiesensee" als Gemeinbedarfsfliche ausgewiesen.

Um das Gesamtgrundstiick der neuen Nutzung zufilhren zu
k&nnen, ist

a) eine Anderung des seit 1970 bestehenden Flichennutzungs-
planes erforderlich

b) ein aebauungsplan—nnderﬁnqsverfahren (Bauleitplanver-
fahren) nach § 11 BBauG notwendig.

Derzeitige Besitz— und Eigentumsverhdltnisse

An der zur Bebauung vorgesehenen Fliche hat die Stadt
Heppenheim einen Anteil von ca. 15.000 gm, sowie der
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Kreis Bergstrafie von ca. 20.000 gm, wobei fiir die Fliche des
Kreises bereits Vereinbarungen zur Ricki{lbertragung an die
Stadt getroffen wurden.

Stddtebaulicher Gesichtspunkt

Das Baugebiet "Am Wiesensee" ist {iberwiegend bebaut und stellt
sich in der Form eines mit Hochhdusern bebauten Innengebietes
und eines umgebenden Ringes mit 1- und 2-geschossigen Gebiuden
dar. Dabei zeigt sich derzeit das zur Bebauung anstehende Ge-
biet zwischen der Reihenhausgruppe an der Mannheimer StraBe
und der Konrad-Adenauer-Schule deutlich als Baullicke.

Esz ist deshalb beabsichtigt, diese Liicke unter Beachtung der

bebauten Umgebung mit einer maximal 2-geschossigen Bebauung
zu schlieBen.

Planerische Absichten

Der Planungsbereich erstreckt sich ilber ca. 250 m in Nord-
Sid-Richtung und ist durch die ausgebauten Haupterschlies-
sungsstrafen - Mainzer- und GieBener StrafSe - begrenzt.

Es ist grundsdtzlich beabsichtigt ein Wohngebiet zu schaffen,
das nicht durch inneren rollenden und ruhenden Verkehr beein-
trichtigt wird, dessen notwendige ErschlieBungsflichen vor-
rangig fiir den FuBgidnger und fiir spielende Kinder reserviert
bleiben, der Fahrverkelir sich also nur auf die notwendige
Andienung beschrinken soll.

Der ruhende Verkehr (Garagen) ist in vertretbarer Wohnhaus-
entfernung von max. 150 m an den ohnehin durch Verkehr be-
lasteten Randbereichen neben den HaupterschlieBungsstraBen
angeordnet.

Der Planungsbereich ist durch Hausgruppen gegliedert, wobei
die einzelnen Gruppen sich durchaus voneinander unter-
scheiden kinnen, innerhalb dieser Kleinbereiche jedoch die
Zusammengehtrigkeit durch gemeinsame Entwurfsmerkmale,
urc?itektnnische Details und Materialien sichtbar werden
soll.

Die Festlegung des sti3dtebaulichen Rahmens ist vor allem
bei der geschlossenen Bauweise (Kettenhluser) durch Bau-
linien sichergestellt.

Um dennoch eine Flexiblitdt bei der Objektplanung zu er-
mglichen, wurde in der "schriftlichen Festsetzung" (6.8)
das MaB der zuldssigen Abweichung von der Baulinie fixiert.
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Auf der Basis der vorgenannten planerischen Absichten wurde
folgender Bebauungsplanentwurf ausgearbeitet:

2-geschossige Einzelhausbebauung auf Grundstiicken von ca.
260 - 400 gm kombiniert mit 1-geschossigen Reihenhdusern
bei Grundstiicksbreiten von 17.0 m. Dieser Entwurf ent-
hilt 32 zweigeschossige Gebdude (24 Einfamilienh#user und
9 Zweifamilienhduser) sowie 24 eingeschossige Einfamilien-
hduser.

Diese Fonzeption wurde unter Berficksichtiqung einer opti-
malen Besonnung, geringer Beeintrichtigung durch die Nachbar-
schaft und im Hinblick auf eine notwendige stidtebauliche
Verdichtung erarbeitet.

Das Baugebiet ist in Hausgruppen gegliedert, wobei die ein-
geschossigen Reihenhiuser den zweigeschossigen Einzelhfusern
im Sfiden vorgelagert sind.

Das Einzelhaus unterscheidet sich von der bisher {iblichen
Anordnung mit allseitigem Grenzabstand durch die einseitige
Grenzbebauung und der damit verbundenen fensterlosen Riick-
wand (a = abweichende Bauweise).

Hierdurch ist die Ausweisung kleinerer Grundstiicke m&glich,
zum andern werden nicht einsehbare Gartenfreiriume gebildet,
die eine Erh8hung des Wohnwertes bewirken.

Vorkehrungen gegen Verkehrslirm von den HaupterschlieBungs-
straBen auBerhalb des Baugebietes

Um Verkehrslirmbeeintrdchtigungen des Wohngebietes , aus-
gehend von der L 3398 und der GieBener StraBe zu reduzieren
bzw. zu vermeiden, werden, soweit dies m8glich und sinnvoll
ist, entlang dieser StraBen Erdaufschiittungen vorgenommen,
sugnanderen Reihengaragen am Rand des Wohngebietes ange-
ordnet.

AuBerdem ist in diesen Schutzbereichen eine Bepflanzung
mit Strduchern und Biumen vorgesehen.

Problematischer Baugrund, besondere GriindungsmaBnahmen

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des alten Neckar=-
bettes.

Wie in vielen anderen Baubereichen westlich der Bahn, liegt
zwischen der Gelindeoberflidche und dem tragfihigen Bau-
grund eine nicht tragfihige Torfschicht.

Nach Untersuchungen durch den beauftragten Bodengutachter
ist eine sinnvolle und sichere Fundierung der Gebiude nur
mit einer Pfahlgriindung miiglich, die bei einer gleich~-
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zeitigen Ausfilhrung von min. 20 Gebduden wirtschaftlich ver-
trethar ist.

Es wird mit einem Kostenanteil pro Gebdude von ca. 16.000,-- DM
gerechnet.

Heizenergie

Als Heizenergie kann Gas oder €lektr. Strom Verwendung finden.
Olheizung ist mit Riicksicht auf die dichte Bebauung und be-
nachbarte Hochhausbebauung ausgeschlossen,

Wasser und Abwasser

Wasser- und Abwasserleitungen sind durch die vorhandene HuBere
ErschlieBung am Rande des Gebietes in ausreichenden Querschnitten
vorhanden.

Die Entwisserung erfolgt {iber Trennsystem.

Bei dem Baugebiet handelt es sich um ein ebenes Gelinde, das

wie andere Stadtbereiche {lber eine zentrale Hebeanlage in den
Hauptsammler (hier GieBSener StraBe) entwissert werden mu#.

Mit dieser Einrichtung ist die Entwisserung der Hauskeller ge-
wihrleistet.

iffentliche Flichen, &ffentl. Griin

Die ErschlieBungsflichen innerhalb des Baugebietes sind vorrangig
dem FuBginger vorbehalten,

Entsprechend ist die Abgrenzung der StraBenriume vorgesehen.
Durch stellenwelse Ausweltungen wird die Einrichtung einiger
Fommunikationsflichen mit intensiver Baumbeépflanzung mdglich.

Am &stlichen Gebietsrand wird eine 8ffentliche Griinzone einge-
richtet, welche die Verbindung zwischen dem Bruchseegebiet und
dem in Richtung Norden geplanten Grilnzug herstellen soll.

In dieser Flidche ist im siiddstlichen Bereich der geplante
Bolzplatz integriert.

An die Mannheimer StraBe angrenzend ist ein Kinderspielplatz
von ca. 1000 gm geplant.

Flédchenbilanz

Flidche des Gesamtbereiches ca. 35.000 gm,
hiervon
a) Nettobauland ca. 19.500 gm

b) Verkehrsflichen u. &ffentl.
Flidchen innerhalb des Wohnge-

bietes ca. 5.500 gm
c) Uffentl. Griinflidche am 8st-
lichen Gebietsrand ca. 10.000 gm
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Bodenordnung

Da die gesamte Baufliche im Besitz der Stadt Heppenheim ist
bzw. die bisherige Schulerweiterungsfliche der Stadt zur
Verfilgung gestellt wird, sind bodenordnende MaBSnahmen (Um-—
lequng) nicht erforderlich.

Kosten der Erschliefung, Verkaufspreise je gm Nettobauland

Der wveranschlagte finanzielle ErschlieBungsaufwand fiir die
HuBere und innere ErschlieBung des Baugebietes betridgt

ca. 2.500.000,-—— DM.

Darin enthalten sind die Kosten fiir die Abwasserleitung,
Wasserversorgung, Strafen, Begriinung und Verméssung.

Unter Einbeziehung der Grundstiickskosten werden die Grund-
stlickspreise ca. 159,-- DM/gm betragen.

Blirgerbeteiligqung

Im Rahmen der Biirgerbeteiligung (§ 2a (2) BBauG) sind zur
Planung keine Bedenken und Anrequngen vorgetragen worden.

Die Bffentliche Auslegung der Planung (§ 2a (6) BBauG
erfplgt nach Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange
im n des weiteren Verfahrens.

s

(Kun z)
Biilrgermeister



