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Begrindung
zur 2. Enderung des Bebauungsplanes Heppenheim "Nordstadt"

Der Bebauungsplan fiir das Wohngebiet "Nordstadt" wurde nach
mehrj8hrigem Verfahrensverlauf am 31.05.85 durch den Regierungs-
pr8sidenten in Darmstadt genehmigt.

Er weist in den Bauquartieren 1 - 6 ein- und zweigeschossige
Bauweise als Einzelhaus-, Reihenhaus- und Kettenhausbebauung
und in den Bauguartieren 7 GeschoBbau filir die Einrichtung von
Eigentums- und Mietwohnungen aus.

Die worliegende BebauungsplanZnderung bezieht sich zum einen
auf zeichnerische Enderungen des sfidwestlichen Bauguartiers
7a, das an Stelle der bisher offenen Bauweise geschlossene
Blockrandbebauung mit max. 4 Geschossen vorsieht.

Die GBO beabsichtigt, auf ihrem Grundstiick im Baugebiet
"Nordstadt" im n#rdlichen AnschluB an den bereits als 1.
Bauabschnitt vorliegenden Bauantrag einen 2. Bauabschnitt zu
errichten.

Das 4-geschossige Gebdude soll um ca. 20,0 m nach Norden ver-
léngert und im Ubergangsbereich zur Reihenhausbebauung (Bau-
quartier 5) auf ca. 3,0 Geschosse abgestuft werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzte "offene Bauweise" soll dabei
mit einem Gebdude von 60 m Gesamtli3nge um 10 m {berschritten
werden. Auf Anrequng des Kreises soll hierfillr eine vereinfachte
Plandnderung vorgenommen und durch geschlossene Bauweise ge-
kennzeichnet werden.

Unter Berficksichtigung folgender Aspekte wird o.g. Verdnderung
des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
fiir vertretbar gehalten:

1. Der BaukBrper wirkt durch die Abschrigung der Geblude-
ecken und damit Reduzierung der GebHudefront auf ca.
45 m optisch kiirzer.

2. Uber das jetzt vorgelegte MaB hinaus ist eine weitere
Ausdehnung nicht m8glich.

3. Bei Einhaltung der "offenen Bauweise" ist nur eine Gebiude-
liicke von max. 5 m durchsetzbar, so daB keine wirksame Unter-
brechung des Gebdudes entstehen wiirde.

4. Durch die h8henmd#fige Abstufung des Bauk8irpers im n8rdlichen
Bereich entsteht eine std3dtebaulich gewiinschte und fiir die
anschlieBende Reihenhausgrundstiicke weniger beeintrichtigende
Bebauungssituation, als dies mit der zuldssigen 4-geschossigen
Bebauung unter Einschaltung der offenen Bauweise erreicht wer-
den k&nnte. '

Die Tiefgarage bleibt in der bisher vorgesehenen Form be-
stehen.
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Durch vorstehend genannte MaBnahmen sind die Grundzllge der
Planung nicht beriihrt.

Im n¥rdlichen Anderungsbereich - Bauguartier 5 - ist Reihen-
hausbebauung vorgesehen. Im vorliegenden Plan wurde die Reihe
um ein Gebiude an der Ostseite erglinzt. Dadurch wird die {iber-
baubare Fliche um 2,00 m nach Osten erweitert.

Da es sich hier um ein relativ breites Eckgrundstiick handelt,
auf dem aus gestalterischen Griinden eine etwas differenzierte
Gebdudeform vorgesehen war, ist es mdglich, durch Teilung des
Grundstlicks o.g. Ziel zu erreichen. Im Hinblick auf eine wirt-
schaftlichere Verwertung des Grundstlicks durch die Gemeinn. Bau-
genossenschaft Odenwald e.G., in deren Besitz sich auch dieses
Areal befindet, ist es gerechtfertigt, das 8stliche Grundstiick
zu teilen und durch ein Reihenhausgrundstiick zu ergiinzen.

Durch ©.g. MaBnahmen sind ebenfalls die Grundziige der Planung
nicht beriihrt.

Die weiteren Anderungen und Ergdnzungen beziehen sich auf
das Bauguartier &6a.

Im Bauguartier 6a zwischen Bundesbahn und der Strafe In den
Mahden war eine zweigeschossige Bebauung zwingend vorge-
schrieben.

Die im Bebauungsplan festgesetzte rlickwdrtige Aufflillung des Ge-
linde bis auf OK UntergeschoB, l#Bt in diesem Bereich nur eine
eingeschossige Bebauung zu, wihrend das Gebdude entlang des
Wohnweges "In den Mahden" zweigeschossig in Erscheinung tritt.
Die zwingend zweigeschossig festgesetzte Bauweise wird deshalb
auf eine Empfehlung des Kreisbauamtes als maximal zweigeschossige
Bauweise verdndert.

Die im Bereich der Wohnwege (Ostseite der Gebdude) auf 5,40 m
festgesetzte Traufh8he, gemessen von OK Wohnweg, bleibt er-
halten und damit auch der gewlinschte st#dtebauliche MaBstab.
Somit bleiben die Grundzlige der Planung auch von dieser Anderung
unberiihrt.
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