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Magistrat der Heppenheim, den 7. Oktober 1992
Kreisstadt Heppenheim 601-Ké/he

Schriftliche Festsetzungen (§ 9 BBauG, BauNVO und § 118 HNO) fir
das Baugebiet zwischen Lehrstrafe, Zwerchgasse, FriedrichstraBe
und Darmstddter Strafe

1.1. Im Kerngebiet (MK) sind Geb#iude zuldssig, die zur Unter-
bringung von Handelsbetrieben, sowie der zentralen Ein-
richtungen der Wirtschaft und Verwaltung dienen (§ 7 (1)
BauNvOo) .

Oberhalb des EG sind Wohnungen zulédssig (§ 7 (4) 1 BauNvo).

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

2.1. Fir die Bauweise und Stellung der Gebdude, ihre Trauf-
und Firstrichtung gelten die jeweils hierfir eingetragenen
zeichnerischen Darstellungen.

3. Héhenlage der baulichen Anlagen und Grenzabsténde (§ 9 (2)
BauGB

3.1. Die im Bebauungsplan angegebenen Hohen der baulichen Anlagen
sind als Richtwerte zu beachten. Im Einzelfall sind Ausnahmen
zuléissig. Sie miissen mit dem Bauamt abgestimmt werden.

3.2. Far die H8henlage der anbaufdhigen Verkehrsfléchen sind die
Angaben der StraBenfachplanung mafgebend.

4. Garagen und Stellplitze (§ 9 (1) 4 BauGB)

4.1. Garagen und Stellpldtze sind in den Tiefgeschossen vorzu-
sehen. Die Zufahrt erfolgt {iber die rickwértige Er-
schliefungsstrafe. Ausweitungen unter den Verkehrsfléachen
bis zur Gehweggrenze sind zuldssig.

5. StraBenverkehrsfléachen (& 9 (1) 11 BauGB)

5.1. Die im Bebauungsplan neben der LehrstraBe ausgewiesenen
Verkehrsfléchen sind vor allem flr die ErschlieBung der
neuen Gebfude wie auch der riickwiartigen Bebauung Fried-
richstrafe konzipiert.

AuBerdem stehen sie mit der kinftigen Passage dem FuBgdnger-
verkehr als Verbindung zur FuBgingerzone (FriedrichstraBe)
zur Verfigung.

Die Anordnung der Tiefgaragenabfahrt (Rampe) ist im Hinblick
auf die geringe Geb&udetiefe entsprechend dem Planeintrag im
6ffentlichen Bereich der sidlichen AndienungsstraBe erlaubt.
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6.

6.1.

6.4.

8.

8.1.

Die Didcher sind als Satteldacher oder zusammengesetzte Sat-
telddcher (Pultdidcher) auszubilden und mit Biberschwanz-
ziegeln einzudecken.

Die Traufe wird im III. geschossigen Bereich auf max. 10,0 m
ilber dem Gehweg festgesetzt.

Die Dachneigung betrdgt 40 - 557,

Damit die Dachfléche in ihrer gesamten Ausdehnung nicht =zu
groB erscheint und sich der umgebenden Bebauung anpaft, soll
der Dachraum nicht mehr als zwei Geschosse beinhalten.

Als obere Begrenzung sind deshalb Flachddcher zugelassen.

Dachgauben sind zugelassen.

Dachversédtze, Einschnitte und Aufbauten sind zugelassen.
Dachterrassen kénnen an der S{idseite der Gebdude vor-
gesehen werden, es missen jedoch die vorgeschriebenen
Abstandsfléchen eingehalten werden (Nachbarbeeintrdchtigung).
Die Fassaden der Geb&ude milssen einheitlich gestaltet wer-

den. Sie missen farblich aufeinander abgestimmt sein und
Ricksicht auf die umgebende Bebauung nehmen.

. Um eine Flexibilit&t in der architektonischen Gestaltung

zu ermoglichen sind Auskragungen ilber EG mit mind. 3,0 m
lichter H6he zwischen OK Gehweg und UK 1. OG zulassig.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen besonderen
inneren Stadtbereich, welcher eine einheitliche Oberleitung
fiir die gesamte Gestaltung zwischen Darmst#dter StraBe und
Kleinem Markt erforderlich macht. Die Oberleitung liegt
beim Stadtbauamt.

Im Hinblick auf die starke Verkehrsbelastung der LehrstrafBe
sind bei der Vorbereitung und Durchfilhrung der BaumaBnahmen
auf der Grundlage der DIN 18005 Vorkehrungen zu treffen, die
zur Vermeidung oder Minderung von schédlichen Lirmeinwirkun-
gen in Aufenthaltsbereichen von Menschen beitragen (z.B.
durch entsprechende Grundrifgestaltung, immissionshemmende
Ausfilhrung der AuBenwédnde, Doppelfenster).

Leitungsrecht (§ 9 (1) 21 BauGB)

Leitungsrechte fir Wasser, Abwasser, Beleuchtung, Telefon,
Stromversorgung u.a.m. sind im Bedarfsfalle auf den privaten
Grundstlicken einzurdumen. Die Rechte milssen zugunsten der
Stadt oder anderer Versorgungstriger grundbuchrechtlich ge-
sichert sein.

HMillbehdlter (§ 118 (1) 3 HBOJ

. Millbehdlter dirfen nicht offen aufgestellt werden.

Sie missen in dafiir vorgesehenen, in den Gebduden inte-
grierten Vorrichtungen untergebracht werden.
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Magistrat der Heppenheim, den 20.11.1980
Kreisstadt Heppenheim 600-K&/he

chriftliche Festsetzungen (§ 9 BBauG, BauliVvO und § 118 HNO)
das Baugebiet zwischen LehrstraBe, Zwerchgasse, Friedrich-

£

strafe und Darmstidter Strafie

.\\
\

‘Bauliche Nutzung (§ 9.1 (1) BBauG)

Im\ﬁgrngebiet (MK} sind Gebdude zullssig, die zur Unter-
bringung von Handelsbetrieben, sowie der zentralen Ein-
richtupgen der Wirtschaft und der Verwaltung dienen

(§ 7 (1) BaunvO).

Oberhalb . des 1. Obergeschosses sind Wohnungen zuldssig
(§ 7 (2) 7 BaunvO).

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

5.
5.1

ie Bauweise und die Stellung der Geb&ude, ihre Trauf-
irstrichtung gelten die jeweils hierfiir eingetragenen
nerischen Darstellungen.

HBhenlage der baulichen Anlagen und Crenzabstdnde (§ 9 (2)
BBauG)

Die im ;%éghungsplan angegebenen Hthen der baulichen Anlagen
sind als chtwerte zu beachten. Im Einzelfall sind Ausnahmen

zuldssig. Si ssen mit dem Bauamt abgestimmt werden.

Fir die
Angaben

HE e der anbaufdhigen Verkehrsflichen sind die

enfaghplanung mafgebend.

Garagen und Stellplitze (§ 9 (1) 4 BBauG)

L—-"
Garagen und Stellpl e sind in den Tiefgeschossen vorzusehen.
Die Zufahrt erfolg die rilickwlrtige ErschlieBungsstraBe.
Ausweitungen unter den ehrsflichen bis zur Gehweggrenze

sind zuléssig.
1
Strafenverkehrsfllchen 9 (1) 11 BBauG)

__,-l(
Die im Bebauungsplan neben der Lehrstrafe ausgewiesenen
Verkehrsfléchen sind vor allem fiir die ErschlieBung der
neuen Gebdude wie auch der riickwlrtigen Bebauung Friedrich-
straBe konzipiert.
Augerdem stehen sie mit der kiinftigen Passage dem Fufiglnger-
verkehr als Verbindung zur FuBgingerzone (Friedrichstrage)
zur Verfiigung. \
Die Anordnung der Tiefgaragenabfahrt (Rampe) ist im Hinblick
auf die geringe Gebdudetiefe entsprechend dem Planeintrag im
Sffentlichen Bereich der siidlichen Andienungsstrage erlaubt.
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6.

6.1

8.
8.1

-2 -

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 118 HBO)

Die Ddcher sind als Satteldicher oder zusammengesetzte Sattel-
dé&cher (Pultdicher) auszubilden und mit Biberschwanzziegeln
einzudecken.

Die Traufe wird im III. geschossigen Bereich auf max. 10,0 m
{iber dem Gehweg festgesetzt. 5

Die Dachneigung betrdgt 40 - 55°.

Damit die Dachfliche in ihrer gesamten Ausdehnung nicht zu
groB erscheint und sich der umgebenden Bebauung anpaBt, soll
der Dachraum nicht mehr als zwei Geschosse beinhalten.

Als obere Begrenzung sind deshalb Flachdicher zugelassen.

Dachgaupen sind zugelassen.
Dachversitze, Einschnitte und Aufbauten sind zugelassen.

Dachterrassen kdnnen an der Siidseite der Gebdude wvor-
gesehen werden, es miissen jedoch die vorgeschriebenen
Abstandsfldchen eingehalten werden (Hachbarbeeintrichtigung).

Die Fassaden der Gebdude miissen einheitlich gestaltet
werden. Sie miissen farblich aufeinander abgestimmt sein
und Rilcksicht auf die umgebende Bebauung nehmen.

Um eine Flexibilit&t in der architektonischen Gestaltung
zu erméglichen sind Auskragungen dber EG mit mind. 3,0 m
lichter Hthe zwischen OK Gehweg und UK 1. OG zuldssig.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen besonderen
inneren Stadtbereich, welcher eine einheitliche Oberleitung
flir die gesamte Gestaltung zwischen Darmstddter StraBe und
Kleinem Markt erforderlich macht. Die Oberleitung liegt
beim Stadtbauamt.

Immissionshemmende Mafnahmen (§ 9 (1) 24 BBauG)

Im Hinblick auf die starke Verkehrsbelastung der LehrstraBe
sind bei der Vorbereitung und Durchfilhrung der BaumaBnahmen

auf der Grundlage der DIN 18005 Vorkehrungen zu treffen, die
zur Vermeidung oder Minderung von schddlichen Lirmeinwirkungen
in Aufenthaltsbereichen von Menschen beitragen (z.B. durch
entsprechende GrundriBgestaltung, immissionshemmende Ausfiihrung
der Auflenwidnde, Doppelfenster).

Leitungsrecht (§ 9 (1) 21 BBauG)

Leitungsrechte fiir Wasser, Abwasser, Beleuchtung, Telefon,
Stromversorgung u.a.m. sind im Bedarfsfalle auf den privaten
Grundstiicken einzurdumen. Die Rechte missen zugunsten der
Stadt oder anderer Versorgungstriger grundbuchrechtlich
gesichert sein.
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9, Millbehdlter (§ 118 (1) 3 HBO)

9.1 MiUllbehdlter diirfen nicht offen aufgestellt werden.
Sie miissen in dafiir vorgesehenen, in den Geb#uden inte-
grierten Vorrichtungen untergebracht werden.

Genehmigungsvermerk: Genehmigt

mit Vig. vom
Az V/3-6 1 d 0401,
Darmstadt, den

1981

ingsprasident
,’M 5
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Magistrat der Kreisstadt Heppenheim, den 20.11.1980 )(H
Heppenheim ) 600-K&/he

Begrindung

zum Bebauungsplan flr das Gebiet zwischen Lehrstrage, Zwerchgasse,
FriedrichstraBe und Darmstddter Strafie

Erfordernis der Planaufstellung

Der zentrale Stadtberxreich auf der Siidseite der LehrstraBe bis zum
ndrdlichen Abschluff der Bebauung Friedrichstrafie hat durch die not-
wendig gewordene Flichenausweitung filr den ilberSrtlichen Verkehr

(B 460) eine grundlegende Xnderung erfahren.

Im Verlauf mehrerer Jahre wurde hier die teilweise iiberalterte
Baustruktur abgebrochen und damit zunichst negativ in das Stadt-
bild eingegriffen.

Als Grundlage fiir die Wiederbebauung sind entsprechend der bestehen-
den Verkehrsfldchen B 3 - Zwerchgasse und Graben zwei Planbereiche
gebildet und die Aufstellung der Bebauungspliéne beschlossen worden.

Wiahrend fiir den Bereich zwischen Zwerchgasse und Graben bereits

1978 das Bauleitplanverfahren fiir die Wiederbebauung eingeleitet

werden konnte, mufte flir den hier zur Planung anstehenden Bereich

erst duch Verhandlungen mit den Anliegern eine Planungskonzeption
- erarbeitet werden.

Dabei ging es im wesentlichen um die erforderliche Erschliefungs-
fldche, die im Hinblick auf die N#he zum Knoten B 3/B 460 nur ilber
derzeit noch bebaute Crundstiicke gefilhrt werden kann.

Die Verhandlungen sind abgeschlessen, so daf die Bebauung ent-
sprechend der vorliegenden Planung als gesichert anzusehen ist.

Geschédftsflidchenbedarf

Mit dem ersten Blick auf die vorliegenden Bebauungsplanentwiirfe
"LehrstraBe Ost" und "LehrstraBe West" stellt sich die Frage, ob
die zur Bebauung und Nutzung anstehende Geschiftsfliche von insge-
samt ca. 5.000 gm dem Geschidftsfldchenbedarf Heppenheims ent-
spricht.

Bei differenzierter Betrachtung zeigt sich jedoch, das mit
dem geplanten Gesché&ftsflidchenzuwachs sowie den kiinftigen
Einrichtungen der vorliegende Bedarf der Stadt Heppenheim
berilicksichtigt wurde.

Dabel ist zu beachten, daf ein Teil der neuen Flichen klinftig
von bisher auBerhalb des Zentrums gelegenen oder als Er-
weiterung bereits bestehender Handelseinrichtungen be-
ansprucht wird.

Letzteres trifft flir den Bereich "Lehrstrafe West" zu.
Von der hier in der Verkaufsebene entstehenden Brutto-
geschoffliche von ca. 2000 gm, werden ca. 1100 gm fiir
die erweiterung des anslissigen Mdbelgeschidftes sowie ca.



006-31-11-3003-004-092-00_T

300 gm flr die Ubersiedlung eines in Heppenheim hereits an-
siissigen Unternehmens in den zentralen Stadtbereich benttigt.

Nach den vorliegenden Nutzungsvorstellungen der Bauherren
sowie den vorliegenden Interessentenanfragen, sind die
Flidchen im 1. OG und darilber als Anwaltpraxen und Biiro-
flichen geplant.

Das Untergeschof wird zur Einrichtung von Kellergaragen ge-
nutzt.

Flir die Ausweisung der 8stlichen Geschiftsfliche von ca.
3000 gm im Bereich zwischen der Zwerchgasse und "Kleinem
Markt", diente die Untersuchung der Industrie- und Handels-
kammer Darmstadt vom Januar 1976 als Grundlage der Planungs-
vorbereitung.

Danach k&nnen in Heppenheim entsprechend der vorhandenen
Kaufkraft ( = Einwohner x durchschn. Einzelhandelsumsatz
je Einwohner und Jahr) von ca. 91,0 Mic DM und dem festge~
stellten Umsatz in Heppenheim von ca. 72 Mio DM, weitere
ca. 7000 gm BruttogeschoBfl. ausgewiesen werden.

Bei Berlicksichtigung des in die Bilanz einbezogenen "toom-
marktes" mit regionalem Einzugsbereich kann die Bedarfs-
fldche entsprechend gr8fer angenommen werden.

Auch bel dem neben "toom" sich befindenden Rowin-Markt
mit ca. 2.800 gm BruttogeschoBSfl. ist der regionale Einzugs-
bereich zu berficksichtigen.

Nicht unberiicksichtigt bleiben darf bei der Beurteilung
der Neuausweisung von Geschéftsflichen die Funktion
Heppenheims als Teill des Mittelzentrums BergstraRe.

Stddtebauliche Aspekte, planerische Absichten

In der Festlegung der geschlossenen Bauweise "g" kommt die
planerische Absicht zum Rusdruck, entlang der Lehrstrafe
eine zusammenhdngende Bebauung entstehen zu lassen, die
der kiinftig relativ grofien Verkehrsfliche einen markanten
Rahmen gibt und lediglich an einigen Unterbrechungen die

zentralen Andienungsbereiche markiert.

Im Hinblick auf die umgebende Bebauung ist die Traufhdhe

der mit geneigten Dichern abzuschliefenden Bauk®rper am
AnschluB zur B 3-Bebauung {lber dem IV. GeschoB, in der Lehr-
strafe {lber dem III. GeschoB angeordnet.

Zur Gliederung der Baumasse trigt zum einen die durch die
Verkehrsfliche an der Einmiindung zur B 3 entstandene ge-
kriimmte Grundstiicksgrenze bei, die damit zu Geb#uderfick-
versdtzen filhrt, zum andern werden GebHudeauskragungen (iber
dem Gehweg zugelassen und deren Durchfilhrung durch planerische
Vorkehrungen im Bebauungsplan gesichert.

Die geneigten Dachflichen sind in ihrer vertikalen Ausdehnung
den Didchern in der Umgebung angepaBt und auf etwa 2 GeschoB-
hthen festgelegt.
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Zur Gliederung und Beiiehtung der Dachrdume werden Dachversidtze
und Dacheinschnitte zugelassen.

Art und MaB der Bebauung

Der Flichennutzungsplan weist im Hinblick darauf, daB in
Heppenheim ein weiterer Baulandbedarf zur Errichtung zentraler
Geschdftsfléchen besteht, das Gebiet als "Mischbaufllche” aus.
Demzufolge ist im Bebauungsplanentwurf nach der vorgesehenen
Art der baulichen Nutzung die zur Bebauung vorgesehene Fliche
als "MK" =Kerngebiet gem. § 7 BauNvo ausgewiesen.

Aus stddtebaulichen Griinden ist die Geschofzahl entsprechend
den &rtlichen Gegebenheiten IIT-geschossig bis zur Traufe,
mit einem IV-geschossigen Ubergangsbereich zur bestehenden
Bebauung Darmstidter Strafe festgesetzt.

Vor allem die geringe Grundstiickstiefe des westlichsten Bau-
bereiches von nur ca. 13 m verlangt zur Einrichtung wirtschaft-
lich vertretbarer Nutzflichen eine volle Uberbauung.

Mit dem zugelassenen Ausbau des {iber dem IIT. 0OGC festge-
setzten Dachraumes mit geneigten Dachflichen wird eine
GFZ = max 5,0 erreicht.

Die damit gegeniiber § 17 BauNVO hdhere Ausnutzung ist im
Hinblick auf die bauliche und umgebende Situation vertret-
bar,

im westlichen Baubereich mit AnschluB an die neue Er-
schliefungsstrafe im Silden sind durch den umgebenden
hohen Verkehrsflichenanteil keine Belichtungsprobleme zu
erwarten.

Durch die geringe Bautiefe wiederum kann die Beliiftung der
einzurichtenden Riume fast durchweg auf der der Hauptverkehrs-
straBe abgewandten, l&rmgeschiitzten Siidseite erfolgen.

Beim kiinftigen Gebdude Ecke Lehrstrafe-Zwerchgasse
(MSbel-Metzendorf) kann bei einer evt. in Teilbereichen
vorgesehenen kleineren (Biiro) Raum-Struktur die Orientierung
hierflir zu der vom Hauptverkehr abgewandten Zwerchgasse er-
folgen. AuBerdem 148t die hier grBBere Grundstiickstiefe die
Einrichtung eines entsprechenden Innenhofes zu, wodurch
ebenfalls wie im westlichen Bereich eine fllr die natiirliche
Belichtung und Bellftung ausreichende grofie und ruhige Zone
geschaffen werden kann.

Bel der Beurteilung der relativ hohen Grundstiicksausnutzung
ist auBerdem die im Bebauungsplanentwurf festgesetzte Keller-
geschoBnutzung als Kellergarage entsprechend § 21a (5) zu
beriicksichtigen.

ErschlieBung

Der westliche Teil des Planungsbereiches grenzt an den Verkehrs-
knoten B 3 - B 460. Eine Bebauung im Sinne der ausgewiesenen MK-
Fliche ist nur mbglich, wenn die ErschlieBung von der der BundesstraBe
abgewandten Seite erfolgen wird.
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Die Anbindung dieser Erschliefungsfliche an die B 460 (Lehrstrage)
muf wiederum vom Knoten abgeriickt erfolgen und wurde einvernehmlich
mit dem zustindigen Strafenbauamt unter Abwigung der Durchfilhrbarkeit
fiber das Grundstiick Nr. 286/10 festgelegt.

Die vorliegende Bauleitplanung sieht mit der Ausweisung eines
FuBgingerbereiches nach Silden eine Verbindung zum "Geschidftsbhe-
reich Friedrichstrage" vor.

Durch die Einmiindung in die Friedrichstrafe auf gleicher H8he wie
die Parkhofpassage wird hiermit auch eine direkte Verbindung zum
zentralen Parkplatz "Parkhof" hergestellt, wodurch insgesamt eine
Steigerung der Attraktivitidt der "Verkaufszone FriedrichstraBe" er-
reicht wird.

Vierspuriger Ausbau der Lehrstrage

Mit der vorliegenden Bebauungskonzeption ist auch die klinftige
Verbreiterung der LehrstraBe mit dem entsprechenden Knotenbe-
reich an der Einmiindung zur B 3 beriicksichtigt.

pie Aufweitung der LehrstraBe wurde bereits mit dem Bebauungsplan
Nr. 63 im Jahre 1972 auf der Grundlage des Gesamtverkehrsplanes
von 1970 eingeleitet.

Nachdem nun die Wiederbebauung der siidlich angrenzenden Grund-
stilcke von der B 3 bis zum "Kleinen Markt" ansteht und eine
gréBere Grundstiickstiefe der kiinftigen Nutzung zugute kime,
stellte sich im Rahmen der derzeit in Arbeit befindenden Fort-
schreibung des Gesamtverkehrsplanes die Frage, cb die 1970
gestellte Forderung zum Ausbau des 4-spurigen Teilstlickes von
der B 2 bis zum Kleinen Markt unter heutigen Aspekten nach er-
forderlich ist.

Die vorliegende Verkehrsanalyse zeigt jedoch, dafl in diesem
Teilstilck der B 460 die urspriingliche Konzeption unumgdnglich

und als kurzfristige Mafnahme eingestuft ist.

pas hohe Verkehrsaufkommen auf dieser Ost-West-Achse macht es
erforderlich, neben den beiden Geradeausspuren fiir den Durchgangs-
verkehr, jeweils eine weitere Spur zum Vorsortieren des zur B 3
abbiegenden Verkehrs sowie zur Aufnahme des ein- und ausmiindenden
Stadtverkehrs der anschliefenden Seitenstrafen, wie der Zwerch-
gasse mit den 210 Parkhausstellpldtzen und dem Graben mit der inner-
stidtischen ErschlieBungsfunktion einzurichten.

Nach dem derzeitigen Stand der Detailuntersuchung ist unter
Berlicksichtigung stddtebaulicher Aspekte und der Stadtbild-
pflege die Teilung der relativ grofer Verkehrsfliche durch
einen begriinten Mittelstreifen von ca. 1,50 - 2,00 m
Breite mit groBkronigen Bdumen vorgesehen.

Einbeziehung bereits bebauter Teile in den Geltungsbereich

Zum Zeitpunkt der Bauleitplanung im Jahr 1970 fir den Be-
reich "FriedrichstraBe" war die Entwicklung des jetzt zur
Planung anstehenden Areals noch nicht abzusehen.

Der Bebauungsplan (Nr. 20) weist liber die gesamte Tiefe der
einzelnen Grundstficke MK - Kerngebiet und eine undifferenzierte
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4-geschossige Bebauun§ mit den Nutzungsziffern GRZ = 1,0
und GFZ = 4,0 aus.

Die Feststellungen bei den neubebauten Grundstiicken zeigen
jedoch, daf die schmalen Parzellen nur an der Friedrich-
straBe in der GebHudetiefe zwischen 12,0 und 16 m 4-geschossig
bebaut, die rilckwirtigen Grundstiicksbereiche nur fiir die EG-
Nutzung als Ladenflichen herangezogen wurden.

Zur Sicherstellung kilnftig geordneter Verhlltnisse im Hinblick
auf Belichtungs- und Beliliftungsabstdnde zwischen dem zur Pla-
nung anstehenden Gebiude entlang der LehrstraBe und der Riick-
seitenbebauung Friedrichstrafe wurde ein Teilbereich des Be-
bauungsplanes "FriedrichstraBe" in den Geltungsbereich des
vorhandenen Bebauungsplanentwurfs einbezogen und die sich be-
reits in der Praxis eingestellte NutzungsgrdBe von max. II Ge-
schossen im Bebauungsplan festgesetzt.

Im vorderen, der FriedrichstraBe zugewandten Planbereich
wurde unter Beriicksichtigung der hier bereits weitgehend
4-geschossig (neu) bebauten Grundstiicke die hohe Nutzungs-
ziffer von GFZ 4,0 beibehalten.

Eine Herabzonung der wenigen Grundstiicke, mit derzeit noch
alter Bausubstanz,wire aus stiddtebaulicher Sicht nicht
vertretbar.

Lediglich am &stlichen Ubergang zum gepl. Geschdftshausneu-
bau wurde das anschl. Gebdude entsprechend der bereits
vorh. Geschofizahl auf III Geschosse festgesetzt.

Auch die Ausweisung des einbezogenen FriedrichstraBenbereiches
als MK = Kerngebiet wurde im Hinblick auf die bereits 1970
mit dem Bebauungsplan Nr. 20 eingeleiteten Nutzungsstruktur
beibehalten.

Um die stidtischen Interessen zur Erhaltung von Wohnungen
in der FuBgingerzone zu berficksichtigen sowie den Be-
sitzerinteressen zur Erhaltung der Wohnnutzung auf
verkehrsflichenabgewandten Grundstilcken entgegenzukommen,
wurde jedoch entspr. § 7 (2) 7 BauNVO festgesetzt, das
ab dem I. OG Wohnungen zuldssig sind.

Die Ausweisung als Mi-Gebiet nach § 6 BauNVO wlirde gegen-
ilber MK-Gebiet keine wesentliche Nutzungsdnderung bringen,
jedoch mit GRZ = 0,4 und GFZ = 1,1 gegenilber 1,0 und 4,0

eine einschneidende Einschrinkung der bisherigen Grundstiicks-
ausnutzung bewirken, was mit Sicherheit zu berechtigten
Einwendungen und Besitzeranspriichen, der wenigen noch nicht
neu bebauten Grundstiicke fiihren wiirde.

Auch die Ausweisung als "WB" = besonderes Wohngebiet filhrt
nicht ohne die Vornahme einer geschofiweisen Festsetzung,
z.B. daB ab dem II. OG nur Wohnungen zugelassen sind, zu dem
ziel der Erhaltung der Wohnnutzung in einem solchen Bereich.

pamit wilrde aber gegenilber der bisherigen Nutzungsgrundlage '
des Bebauungsplanes von 1970 eine wesentliche Nutzungsein-
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schrinkung vorgenommen, die ebenfalls nicht ohne rechtliche
Folgen und Anspriiche seitens der betroffenen Grundstilicksbe-
sitzer durchgefilhrt werden kdnnte.

Mit der bisherigen Ausweisung als Kerngebiet und der Zu-
lassung der Wohnnutzung ab dem I. OG diirfte man der &rtl.
Situaticon am ehesten gerecht werden.

Die zumeist vorhandene kleinstddtische Grundstiicksstruktur
filhrte bisher mit wenigen Ausnahmen wie z.B. bei Mibel-
Metzendorf und dem Gebdude Ecke Darmstddter StrafSe (Hees'sche
Apotheke) zu der EG- und 0G-Nutzung als Geschdfts- und
Bliroflisiche. In den dariiberliegenden Geschossen sind in der
Regel die Wohnungen der Gebdudebesitzer esingerichtet.

Insgesamt bleibt aber eine flexible Nutzungsm8glichkeit
erhalten, die der jeweiligen Situation und den vielseitigen
Anspriichen entgegenkommt, die aber in der unmittelbar an die
FriedrichstraBe angrenzenden Bauzone eine h&here Grundstilicks-
ausnutzung zullft, was in dieser zentralen Lage Heppenheims
durch die damit zu erreichende Geschiftskonzentration von
allgem. Interesse sein diirfte.

Nach den zuvor aufgezeigten Bedingungen war die Einbeziehung
der beiden nérdlichen Baubereiche des bereits rechts-
kriftigen Bebauungsplanes Nr. 20, unumgdnglich.

Einer evt. Rechtsunsicherheit durch das Ubereinandergreifen
von zwel Bebauungsplinen wird vorgebeugt, indem im dlteren
Plan, im jeweils betreffenden Bereich durch Einschrieb auf
die Rechtswirksamkeit des neuen FPlanes hingewiesen wird,
und dieser Plan entsprechend der Empfehlung des Vertreters
des Regierungsprisidenten mit offen gelegt wird.

Nach Genehmigung des neuen Planes wird entsprechend bereits
erfolgter Rilcksprache mit dem zust#ndigen Vertreter des
Kreises, der Anderungsvermerk auch auf dem beim Kreis Berg-
straBe vorliegenden Bebauungsplanexemplar Nr. 20 vorgenommen.

Wasser und Abwasser

Die erforderlichen Wasser- und Abwasserleitungen sind in den vor-
handenen StraBen in ausreichenden Querschnitten vorhanden.

Fldchenbilanz
Fliche des Bruttobaulandes ca. 2530 gqm
Hiervon

a) Nettobauland ca. 2000 gm

{ohne riickwdrtige Bebauungs-
fl. FriedrichstraBe)

b) Verkehrsfliche ca. 530 gm

(innere Erschliefung ohne An-
teil Zwerchgasse)

-
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Bodenordnende Magnahmen

pie iliberbaubare Flédche ist nach den vorliegenden Besitzerver-
hdltnissen in 3 Baubereiche aufgeteilt. Durch bereits auf
privater Seite getdtigte Grundstilickskdufe, sind zur Verwirk-
lichung der Bauabsichten keine bodenordnenden Mafnahmen er-
forderlich.

Um die Fliche fiir den &ffentlichen FuBwegqg (Passage) zur Fried-
richstraBe zu erhalten, werden nach AbschluB des Bauleitplan-
verfahrens mit den Eigentlmern Verhandlungen eingeleitet.

Kosten der ErschlieBung

Der veranschlagte finanzielle Aufwand betrdgt fir die innere
Erschliefung ca. 80.000,-- DM.

Blirgerbeteiligung

Die Biirgerbeteiligung wird entsprechend den gesetzlichen Grundlagen
im zweistufigen Verfahren nach § 2a (2) und § 2a (6) BBauG durchge-
flihrt.

Diesiiffentliche Darlegung und Erdrterung der Planung fihrte in der
vorfezogenen Blirgerbeteiligung zu keiner Anderung der Planung.

LN

Blirgermeis



