Stadt Heppanheim Bebauungsplan "Gunderslacha"
Schnftiche Festsetzungen vom 5.9.2000 Sarte 1

SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 Abs. 1u. 2 BauGB und BauNvO

1.1 Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

GE lll Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVOD

Gewart;egebiet mit den Einschrénkungen der Immissionsrichtwerte
eines Mischgebietes gem. § 6 BauNVO

Gemal § 1 (6) und (6) BauNVO sind erdverarbeitende Betriebe nicht

zugelassen. Ebenso sind Einzelhandelsbetriebe und
Vergnigungsstatten unzuldssig

1.2 MaR der baulichen Nutzung § 8 (1) Nr. 2 BauGB

Fiir das MaB der baulichen Nutzung sind die Angaben der im Plan
dargesiellten Nutzungsschablonen malgebend.

im Bersich der Gemeinbedarfsflache fir Bauhof, Stadtwerke und
Stadtgartnersi wird im Rahmen einer planerischen Zuriickhaltung auf
einschrdnkende Angaben zum Maf} der baulichen Nutzung verzichtet.

1.3  Bauweise und Uberbaubare Grundsticksfiachen
§9 (1) Nr. 2 BauGB

Die tiberhaubaren Grundstiicksfiachen werden durch die zeichnerische
Darstellung unter Verwendung von Baugrenzen bestimmt.

1.4 Bauweise § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Fiir das GE wird sine abweichende ( a ) Bauweise festgesetzt: es sind
Gebaude Ober 50 m Linge zulassig.
Die Grenzabsténde gemal HBQ sind einzuhalien.
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1.5 Nebenanlagen § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Nebenanlagen fiir Versorgungseinrichtungen gem. § 14 Abs. 2
BauNVO sind grundsatzlich zugelassen.

1.8 Verkehrsfldchen § 2 (1) Nr. 11 BauGB

Fur die Hehenlage der anbaufahigen Verkehrsflachen sind die Angaben
der StraRenfachplanung maflgebend. Die dargestelite Aufteilung und
Gestaltung der Verkehrsflachen ist nicht verbindlich.

1.7 Anlagen und Flachen fiir die Riickhaltung ven
Niederschlagswasser, § 9 (1) Nr. 14 BauGB

Regenwasser aus Dachflachen ist gemak der Ortssatzung (ber das
Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser der Stadt
Heppenheim in Zisternen aufzufangen und der sachgerechten
Verwendung zuzuflhren.

1.8 Offentliche Grinfléichen § 9 (1) Nr. 15 BauGB

In Gffentlichen Griinflachen sind keine baulichen Anlagen zuldssig.
Die Begrinung hat entsprechend der Arten der dem Griinordnungsplan
beiliegenden Pflanzenlisten zu arfolgen.

1.8 Flachen filr die Wasserwirtschaft, filr Hochwasserschutzanlagen
und flr die Regelung des Wasserabflusses,
§ 9 (1) Nr. 16 BauGB

Zwischen dem nérdlichen Hambachdamm und der
Gemeinbedarfsflache bzw. Grinflache Siedlungsabschiul wird eine
Vorhaltefliche fir die projektierte Hambach-Renaturierung vargesehen. -
Vor dem Hintergrund einer erst mittelfristigen Durchfiihrbarkeit von
Renaturierungsmalnahmen wird die Flache zwischenzeitlich gemal
den Angaban des Griinordnungsplanes begriint.

1.11 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, § 9 (1) 20 BauGB

Schilfréhricht
Anlage von Schilfrshrichtzonen im Uferbereich des Jochimsees zur

Erhéhung der dkologischen Strukiurvielfalt sowie Schutz varhandener
Rihrichtbestande.
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Siedlungsabischlul®

Anlage eines 30 Meter breiten Griinstreifens siidwastlich der
Gemeinbedarfsflache als Siedlungsabschlul. Wiesen- und
Gehélzpflanzungen nach Angabe des Grinordnungsplanes.

Wasserdurchlassigkeit privater Stellplatze

Private Stellplatze sind mit Belagen auszufthren, die zu mind. 50 %
wasserdurchlassig sind. Erlaubt sind ; offenfugige Pflastarbelage
(.Okopflaster*), Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasenpflaster mit
mind. 2 cm Rasenfuge,

1.12 Anpflanzen von Baumen und Strduchem und sonstigen
Bepflanzungen, § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Offentliche Verkehrsfldchen:

Durch Planeinzeichnung sind StraBenrandbepflanzungen festgesetzt.
Sie sind in Form van hochstdmmigen Laubb&umen aus der
nachfolgenden Pflanzenliste des Grinordnungsplanes zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhaiten.

Baume auf Stellplatzen

Auf den KFZ-Stellpiatzfldchen ist gemaB der Stellplatzsatzung der
Kreisstadt Heppenheim je 4 Stellplatze ein grofkroniger Hochstamm
gem. Pflanzenliste zu pflanzen. Die Anpflanzung ist dauerhaft zu
unterhalten.

Pflanzenqualitdten

Die Pflanzenqualitat hat den Gitebestimmungen der FLL
(=Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau
e.V.) zu entsprechen. Hoehstdmme mind. 3 x verpflanzt, Stammumfang
mind. 14-18. Straucher mind. 2 x vempflanzt, mind. 60-100 cm hoch.

* Dachbegriinun

Flachdécher sind zu mindestens extensiv zu begriinen Die Bepflanzung
ist gemal beiliegender Pflanzenliste durchzufihren und dauerhaft zu
unterhalten.

Fassadenbegrinung

Es sind Fassadenbegriinungen vorzusehen. Je angefangene 10 m
Gebaudelange in der Abwicklung ist ein Ranker, Klimmer oder
Schlinger gem. Pflanzenliste vorzusehen, Die Pilanzung ist dauerhaft
zu untarhaitan.
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1.13 Vorkehrungen gegen schidliche Umwelteinwirkungen,

§9(1) BauGB

Schallschutz durch Stellung der Gebaude

Lager- und Fertigungshallen sollen so gestellt werden, dal dis Ein- und
Ausfahrisbereiche méglichst nach Westen oder Norden onentiert
werden. Die Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie
fir Betriebsinhaber gem. § 8 (3) BauNVQ sind méglichst auf der
Ostseite von Lager- und Fertigungshallen anzuordnen, um deren
schallabsorbierende Wirkung zu nutzen.

Schallschutz durch Larmschutzwall

Ostlich der ErschlieBungsstralle wird aufgrund der zu erwartenden
Verkehrsbelastung zum Schutz des Wohngebietes "Gunderslache" ein
4 m hoher und begrlinter Ldrmschutzwall vorgesehen.

1.14 Héhe der baulichen Anlagen . § 9 (1) BauGB und 8 18 BauNVO

Héhenlage, Bezugspunkte

Als Bezugspunkte fir die Traufhéhe der Geb&ude gilt die Ausbauhdhe
der Erschiiefungsstralle gemal Planeintrag.
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2.0 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 ( 4) BauGB in Verbindung mit § 87 HBO

2.1 Bebauungsform und Dachgestaltung § 32 HBO

Die Décher sind als Satteldacher, zusammengesstzie Satteldacher
oder Flachdacher auszubilden.

Bei Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir
Betriebsinhaber gem. § 3 (3) BauNVO sind Dachgauben, Dachversiize
und Dacheinschnitte zulassig.

Dachterrassen kénnen vargesehen werden, es missen jedoch die
vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.

Die Flachdacher oder Flachdachanteile im Bereich der
Gemeinbedarfsflache sind zumindest extensiv zu begriinen und
dauerhaft zu unterhalten.

2.2 Gestaltung § 12 HBO

Die Fassaden der Gebdude sind einheitlich zu gestalten. Sie sind
farblich aufeinander abzustimmen und haben auf die umgebende
Bebauung Riicksicht zu nehmen.

2.3 Werbeanlagen § 13 HBO

Freistehende Anlagen der Aulenwerbung im Sinne des § 13 HBO sind
nicht zulassig, sie durfen folgende Mafe nicht Uberschreiten : 1 x 2
Meter.

2.4 Gestaltung der Freifidchen § 9 HBO

Mind. 30 % der nicht dberbaubaren Flache darf nicht befestigt werden.
Die zulassigen Flachenbefestigungen sind wasserdurchldssig (z.'B.
Rasengittersieine, Scholterbelag etc.) zu gestalten,

Waschplatze fir Fahrzeuge und Geréte ddrfen nicht wasserdurchléssig
ausgefihrt sein. Fir Belage sind helle Materialian zu verwenden um in
Hinblick auf das Kleinklima sine zu starke Aufheizung der Flachen zu
vermeiden.

Die nicht befestigten Freifidchen sind gértnerisch anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.

Jedem Bauantrag ist ein Begrunungsplan beizulegen, aus dem
ablesbar ist, daf auch die grinordnerischen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes eingehalten werden. Dieser Begrunungsplan, der auch
Aussagen zur Flachenbefestigung machen muss, wird Bestandteil der
Baugenehmigung.
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26 Einfriedungen § 10 HBO

Grundsétzlich kénnen Einfrisdungen an der Grundsticksgrenze er-
richtet werden. Ausgenommen davon sind Grundstilcksgrenzen, die an
Strallen und Fulwege anschliellen. Diese Einfriedungen milssen einen
Abstand von mind. 0,5 m zur Grundstiicksgrenze einhalten.

Cer Abstandsstreffen ist mit Ausnahme der Zufahrisbereiche
garinerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhaiten. Eine Befestigung
dieses Streifens ist unzuldssig. Damit sich Kleinsauger ungehindert
fortbewegen kénnen, sind alle Zaune so zu errichten, dass sie ainen
Abstand von 10 cm zum Boden aufweisen.

Einfriedungen sind straBenseitig in durchbrochener Form als
Laubgehéizhecke oder transparente Draht- oder Metallgitterzaune mit
einer Hinterpflanzung aus Hecken auszufilhren. Entlang der
Nachbargrenzen sind auch Mauem zuldssig.

Die maximale Hohe von Einfriedungen betragt 2 m.

Alle Einfriedungen, die nicht wenigstens einseitig an Pflanzflachen
angrenzen, und solche die an Wiesenflaichen angrenzen (z.B. an
Retentionsmulden) sind mit Kletterpflanzen zu begriinen. Ja 5 Metern
Lange ist eine Kletterpflanze gemanR beiliegender Pllanzliste in der
Mindestgrole 100/125 zu pflanzen. Eine offene Pllanzfiache von
mindestens 0,5 gm je Pflanze ist vorzusehen.
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3. HINWEISE

3.1 "Mutterboden"”

Humoser Qberboden und Unterboden sind getrennt auszubauen und zu
lagern. Die Bdden sollten einer Wiederverwendung zugefiihrt werden.
Oberboden darf nicht mit Unterboden vermischt werden. (§ 4
BodenSchG, § 202 BauGB).

3.2 Lagerung von Erdaushub

Als Lager von Baodenmaterial sind geeignete Mieten varzusehen, die
den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BodenSchG gewahrleisten.
(Schiitthohe max. 2 m, Schutz vor Vemnassung).

3.3  Bodenverdichtung

In den nicht fiir eine Bebauung vorgesehenen Bereichen sind
Bodenverdichtungen zu vermeiden und die natirliche Bodenstruktur zu
schitzen.

34 Baugrunduntersuchung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich von Schiuff- und tonhaltigen
Bodenschichten. Der Untergrund kann kleinraumig stark variieren.
Fiir jede Baumalnahme ist ein separates Baugrundgutachten
erforderlich.
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Landschaftsplan zum Bebauungsplan (Griinordnungsplan)

,,Gewerbegebiet Gunderslache"

1.)AnlaR und Aufgabe der Planung

Gemaf Aufstellungsbeschiul® vom 25.9.1997 treibt die Stadt Heppenheim den
Bebauungsplan ,Gunderslache” voran. Durch den Bebauungsplan soll das
bestehende Gewerbegebiet ,Gunderslache” planungsrechtlich gesichert und
verkehrstechnisch erschlossen werden. Des weiteren wird eine Gemeinbedarfsflache
mit den Zweckbestimmungen ,Baubetriebshof, Stadtgartnerei und Stadtwerke®
festgesetzt.

Der vorliegende Landschaftsplan zum Bebauungsplan — nachfolgend
Griinordnungsplan (GOP) genannt — hat die Aufgabe, die mit dem Bebauungsplan
einhergehenden Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft in ihrer Art und ihrem
Ausmal zu erfassen und zu bewerten. Gemal §8a Bundesnaturschutzgesetz sind
zudem Ausgleich und Ersatz fir Eingriffe in Natur und Landschaft im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung abschlieRend zu regeln. Diese Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen sind durch die Integration in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes planungs- und bauordnungsrechtlich abzusichern.

2.) Situationsbeschreibung

2.1.) Lage und Abgrenzung des riumlichen Geltungsbereichs
Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Stadtrand von Heppenheim.

Begrenzt wird das Gebiet wie folgt:

- Im Norden: von einer Anlage fUr Rasenkraftsport sowie dem NSG ,Tongruben
von Heppenheim und Bensheim*

- Im Osten: von der Bahnlinie Frankfurt-Mannheim bzw. Brachfldchen

- Im Stden: vom Bachbett des Hambach bzw. von Brachfldchen

- Im Westen: von landwirtschafilichen Nutzflachen und dem Jochimsee.

Nutzung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich werden sidlich des
Vogteischreiberswiesenweges derzeit landwirtschaftlich genutzt. Der iiberwiegende
Teil des Planungsgebietes wird als Ackerflache genutzt. Auf ndrdlicher Seite pragen
der Jochimsee, eine Brachflache sowie das Gelande eines Angelvereines das
Gebiet. Ostlich befindet sich ein Gewerbegebiet.

In der Umgebung des Planungsgebietes dominiert im sidlichen und westlichen
Bereich die landwirtschaftliche Nutzung. Im Nerden grenzen ein NSG sowie eine
Brachftache an das Planungsgebiet an.
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2.2.) Naturraumliche Zuordnung
Das Bearbeitungsgebiet wird der naturrdumlichen Einheit ,Oberrrheingraben®,
Untereinheit ,Stdliches Neckarried” zugerechnet.

Potentiell natiirliche Vegetation waren Erlen-Bruch- oder Auwalder mit deren
typischen Verlandungsgesellschaften. Beeintrachtigt ist die potentiell natlrliche
Vegetation durch die Grundwasserregulierung.

3.)Landschaftsdkologische Grundlagen

3.1.) Geologie und Boden

Der geoclogische Untergrund besteht im Bereich der hier vorliegenden alten
Neckarschlingen aus Auenlehm. Das Ausgangsgestein ist zu tonigen Lehmen bis
lehmigen Ton verwittert. Der Boden kann den Typen ,Auenbdden und Gleye"
zugeordnet werden.,

Entlang des Hambach liegen holozédne Abschwemmassen am Rande des
Oberrheingrabens vor. Der Bodentyp wird als Kolluvium mit Vergleyung im
Untergrund bezeichnet. Bodenmaterial ist vorwiegend L4B. Vorliegende Bodenarten
sind sandiger Schiuff bis lehmiger Ton.

Im Bereich des Jochimsees liegen Pelosol-Gleye aus tonigen Hochflutsedimenten
vor. Vorwiegende Bodenarten sind schluffig-lehmige Sande bis schuffig-tonige
Lehme.

3.2.) Wasser

Am sldlichen Rand des Geltungsbereichs verlauft der Hambach. Er dient als
Vorfluter. Eine kologische Einbindung in die Umgebung erfolgt nicht, der Bach ist
von zwei Dammen eingefaltt. Das Niveau des Gewdssers liegt iber dem
Grundwasserstand und des gewachsenen Bodens. Der Hambach steht mit den
angrenzenden Gewasseradern nicht in Verbindung.

Der Jochimsee diente urspriinglich der Kiesgewinnung. Er ist ein
grundwasserfuhrender See. Genutzt wird er derzeit vornehmlich von einem
Angelverein.

Fur das Planungsgebiet und seiner Umgebung sind hohe Grundwassersténde von
0,5 m — 1,5 m unter Gelédndecberfliche charakteristisch. Typisch sind vernésste
Bereiche, in denen auf Grund des hohen Tongehalts das Wasser nur langsam
versickert; und kleine Senken, in welchen das Grundwasser zeitweise austritt. Das
Grundwasser bewegt sich dem hydraulischen Gefélle entsprechend seinem Vorfluter,
dem Rhein zu. Es flieBt also in westliche Richtung ab. Bedingt durch die
Bodenverhiltnisse wird das Wasserhalte- und speichervermégen der Bdden bei
Niederschidgen Uberschritten. So kénnen besonders im Winter, bei geringem
Verdunstungsanteil, Flurwassserstéinde vorliegen.
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3.3.) Klima

Heppenheim unterliegt den Einfliissen der Klimabkereiche ,Oberrheinebene” und
Westlicher Odenwald". Die mittleren Lufttemperaturen liegt von Mai — Juli bei 17°C -
18°C, im April und Oktober bei 8°C - 8°C und im Januar selten unter 0°C. Die mittlere
Jahrestemperatur liegt bei 8°C - 9°C.

Die Niederschlagsmenge liegt im Ried jahrlich im Schnitt bei 550 — 700 mm. In der
Vegetationsperiode fallen etwa 180 — 200 mm Niederschlag. Die regenreichsten
Monate sind Juni, Juli und August. Schneefall ist an etwa 40 Tagen im Jahr zu
verzeichnen. In der Oberrheinebene ist jahrlich mit etwa 80 Nebeltagen zu rechnen.

Vorherrschende Windrichtungen sind West-Sid-West und Nord-West. An
strahlungsreichen Tagen schieben sich unter die stark erwdrmten, bewegungsamen
Luftmassen an der Bergstrale kiihlere herabfallende Lufimassen aus dem Odenwald
und bewirken in ihrem.Einzugsbereich einen wirkungsstarken ortlichen
Luftmassenausgleich.

Die geplante Neubebauung liegt topographisch ungeschiitzt am Siedlungsrand. Auf
siidlicher Seite wird das Gebiet vom Damm des Hambach, auf &stlicher von einem
Bahndamm begrenzt. Damit werden in Bodenndhe nur Winde aus nérdlicher und
westlicher Richtung wirksam.

3.4.) Pflanzen- und Tierwelt

Bei den zu untersuchenden Flachen handelt es sich vorwiegend um
landwirtschaftliche Nutzflichen und Ruderalfldchen am Rand der Ortslage. Daher
sind trotz der relativ groBen Freiflichenanteile naturnahe Elemente nur im Bereich
des Jochimsees zu finden. Es dominieren anthropogen gepragte Strukturen.

Die Freiflachen gliedern sich in eine Wiese, Ackerflachen, den Jochimsee und den
Hambach. Die Ackerflachen sind von intensiver Nutzung geprégt. Durch die
landwirtschaftliche Bearbeitung der Flachen ist die Entwicklung dkologisch wertvoller
Systeme nicht maglich.

Die Freiflichen im &stlich gelegenen Gewerbegebiet dienen vornehmlich als Lager-
und Betriebsflachen fiir die dort anséssigen Betriebe. Die in geringem Male
vorhandenen Haus- bzw. Ziergérten sind, ebenso wie die Flachen im
Untersuchungsgebiet, nach funktionalen Gesichtspunkten gestaltet. Naturnahe
Strukturen fehlen auch hier weitgehend. Es sind vorwiegend standortangepasste
Pflanzenarten zu finden, die nur Lebensraum und Nahrungsangebot fiir Tierarten mit
groler ékologischer Toleranz bieten.

Von héherem &kologischen Wert sind lediglich der Jochimsee mit seinem
Uferbereich sowie eingeschrénkt der Hambach. Die natumahe Gestaltung des
Seeufers tragt zur einer Belebung des Landschaftsbildes bei. Daneben bietet der
Bereich Lebensrdaume und Unterschlupfméglichkeiten insbesondere fiir Végel und
Insekten. Zwar werden die Ddmme des Hambach regelmaBig geméht und entkrautet.
Dennoch konnten sich dort vereinzelt Vertreter der Ufervegetation sowie zahlreiche
Insekienarten ansiedeln.
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3.5.) Landschaftsbild, Umfeld

Das Untersuchungsgebiet in seiner heutigen Form ist eine fast vollsténdig
anthropogen gestaltete Flache. Das Gebiet stellt sich als weitgehend ebene Flache
dar. Zu den im westlichen Teil vorhandenen technischen Einrichtungen zéhlen ein
Regenrickhaltebecken und ein Absetzbecken sowie ein Anglerheim. Die Gebaude
im dstlichen Teil sind entsprechend ihrer gewerblichen Nutzung dimensioniert.
Freiflachen dienen vorwiegend als Lagerflachen. Wohnbebauung ist lediglich fir die
Betriebsinhaber vorhanden. Eine Durchgrinung der neu zu schaffenden
Gemeinbedarfseinrichtungen und deren Umgebung kann dazu beitragen, das derzeit
vorhandene Landschaftsbild in seinem Aussehen grundsatzlich aufzuwerten. Eine
Begrinung des Oris- bzw. Bebauungsrandes ist derzeit nicht vorhanden.

4.) Landschaftspflegerische Beurteilung der Planung

Im Folgenden werden die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich
verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft aufgezeigt und Malnahmen benannt,
die zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der Eingriffe fiihren.

Zusatzlich zu dieser verbal-argumentativen Beurteilung erfolgt eine quantitative
Gegeniberstellung von Ausgleich und Eingriff in Tabellenform (Tabelle gemah
Richtlinien zur Durchfiihrung der AAV) im Anhang,

4.1.} Eingriffe

Der Bebauungsplan sieht vor, das Untersuchungsgebiet aus konzeptionellen
Griinden in zwei Teilbereiche zu gliedern. Der stadtebauliche Entwurf sieht dabei vor,
das Gewerbegebiet im dstlichen Teil als Bestand zu sichern, Im westlichen sind die
Gemeinbedarfseinrichtungen sowie eine neue Zufahrisstralle geplant.

Die konzeptionelle Neugestaltung bezieht sich, wie erwahnt, auf den westlichen,
derzeit vorwiegend als landwirtschaftliche Nutzfliche genutzten Teil des
Untersuchungsgebietes. Sowohl die verbal-argumentative als auch die quantitativ-
tabellarische Eingriffsbewertung umfaflt ebenfalls das gesamte Planungsgebiet.

Die zu beurteilenden Eingriffe entstehen im wesentlichen als Folge der Umnutzung
der landwirtschaftlichen Nutzflachen zu einem Gemeinbedarfsgebiet. Ein
Teilausgleich entsteht durch die Ausweisung offentlicher und privater Grinflachen.,
Vereinfacht lassen sich die Eingriffe wie folgt zusammenfassen:

- Bislang offene Béden (Grnland, Ackerland, Wiesen und Ruderalfiachen ) werden
Oberbaut, versiegelt und/oder teilversiegelt.

- Im Zuge der Ausweisung von Baulinien und Baugrenzen sowie von
ErschlieRungsflachen werden Einzelbdume beseitigt.

- Die Grundwasserneubildungsrate wird bei einer Erhdhung des
Versiegelungsgrades verringert.

- Die kleinklimatischen Verhaltnisse werden bei einer Verringerung von Freiflachen
mit klimatisch ginstiger Wirkung ver&ndert.
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- Durch die Neubebauung wird sich das Landschafisbild am Stadfrand
Heppenheims verdndem.

Grundlage zur Beurteilung der Planung ist neben dem direkten Verlust von
Einzelstrukturen die Verdnderung der Versiegelungsrate im Gebist. Vorgesehen ist
die Ausweisung einer GRZ von 0,4 fir die Gebdude des Gemeinbedarfs und von 0,8
fir das Gewerbegebiet. Die bei der Umsetzung des Bebauungsplanes neu
entstehenden Nutzungen gliedern sich in folgende Flachenanieile:

= Bebauung: ca. 30.547 m? 259 %
Incl. bebauter Grundstiicke

= Strallen: : ca. 22.271 m? 18,7%
Incl. vorhandene, Stralle :

=  Grundstiicksfreiflachen ca. 10.148 m? 8,6%

= Offentliche Griinfliche ca. 30.625 m? 25,9 %

» Landwirtschaftliche ca. 9.100 m? 7.8 %
Nutzflache

+ Wasserflichen ca. 15.527 m? 13.1%

= Gebietsgrife: ca. 118.219 m? 100%

Neben diesen flichenbezogenen Vergleichen sind die Veranderungen hinsichtlich
der einzelnen Schutzgiiter zu untersuchen. Bei dieser verbal-argumentativen
Bewertung sind einschriankend die potentiellen Vorbelastungen im Gebiet zu
beriicksichtigen. Diese ergeben sich aus der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
des Gebietes.

4.1.1.) Boden _
Eingriffe in das Schutzgut Boden entstehen grundsétzlich durch Uberbauung oder

Versiegelung. Die bislang vorwiegend landwirtschaftlich genutzten und in
Abhéangigkeit der Intensitat der Bewirischaftung oder sonstigen Nutzung mit
Vegetation bedeckten Béden werden mit der Anlage von Gebauden, Strallen und
Zufahrten Gberbaut, versiegelt oder teilversiegelt. Damit ist der Verlust nicht
regenerierbarer Boden verbunden. In Verbindung damit steht die Funktion, welche
der Boden fir die Sicherung des Grundwassers und des Wasserhaushalts
Ubernimmt, sowie der Verlust seiner Funktion als Standort fir landwirtschaftliche
Nutzung und als Standort fiir Lebensraume von Pflanzen und Tieren.

Beurteilung

Ein Ausgleich des Bodenverlustes durch die Neuentwicklung von Béden ist im
Planungsgebiet nicht méglich. Die Uberbauung und Versiegelung ist somit als ein
nachhaltiger Eingriff in das Schutzgut zu bewerten. Die bereits voriegende
anthropogene Uberformung der Béden im Gebiet und deren potentielle
Beeintrachtigung u.a. durch landwirtschaftliche Bewirtschaftungsweisen ist dabei
eingriffsmindernd zu beriicksichtigen.
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4.1.2.) Wasser
Mit den Planungen ist die Beeintrachtigung von Oberflachengew&ssern nicht direkt

verbunden. Durch den Verlust offener, intakter B&den bei der Neuerrichtung von
Gebauden und der Anlage von Lagerflachen, der Neuanlage von Flachen zur
gartenbaulichen Nutzung, Stellplatzen, Zufahrten und Straflen gehen die Schadstoffe
puffernden und filternden Bodenschichten verloren. Dies bedeutet den Verlust von
dem Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintragen dienenden Strukturen.
Weiterhin ist eine Verringerung der Grundwassemeubildungsrate zu konstatieren,
ebenso wie der Verlust Niederschlagswasser speichernden Bodenvolumens.

Beurteilung

Durch die geplante Baumalnahme werden ca. 9,5% der noch unbebauten Bbden
versiegelt, ein weiterer Anteil teilversiegelt. Durch die festgesetzte Art der
Oberflichenversiegelung auf ErschlieBungsfldchen kann die
Grundwasserneubildung gemaR Ortssatzung teilweise gesichert werden. Die
Nutzung des Niederschlagswassers flihrt zwar durch die Verwendung zur
Bew&sserung der gartenbaulich genutzten Flachen zu einem Ausgleich der
Einschrénkungen bei der Grundwasserneubildungsrate. Die Nutzung des
Niederschlagswassers als Brauchwasser ist jedoch eingriffsmindernd einzustufen, da
hierdurch die Trinkwasservorrdte geschont werden. In bezug auf das Schutzgut
Wasser ist somit festzuhalten, daR die Eingriffe weitgehend kompensiert werden
kénnen.

4.1.3.) Klima
Durch die geplante Bebauung werden Freiriume in Anspruch genommen, die dann

ihre Funktion als klimatisch wirksame Ausgleichsraume nicht mehr erfllen kénnen.
Weiterhin werden neue Gebé&ude und Erschliefungsfléchen entstehen, die auf Grund
starkerer Aufheizung als die bisher vegetationsbestandenen Flachen zu einer
negativen Veranderung der Strahlungsbilanz beitragen.

Beurteilung :

Auf Grund der Lage des Gebietes in einer Senke am Orisrand sind negative
Beeintrachtigungen des Klimas zu erwarten. Die geplante Bebauung, zumal in der
direkten Umgebung eines Oberflachengewassers, beeintrachtigt den Frischiuftabflul
in die bebaute Ortslage. Bei der Beurteilung der kleinklimatischen Veranderungen ist
zu beriicksichtigen, daf} sich das Erscheinungsbild des Planungsgebietes wesentlich
dndert. Festsetzungen zur Durchgrinung und zur Offenhaltung klimaaktiver
Freiflachen mindern die negativen Einflisse. Es 146t sich festhalten, daR die
Neugestaltung des Planungsgebietes einen wesentlichen Eingriff in die klimatischen
\erhaltnisse darstellen.

4.1.4.) Pllanzen- und Tierwelt

Eingriffe in die Pflanzen- und Tierwelt des Untersuchungsgebietes entstehen im
wesentlichen durch die Beseitigung vorhandener Gehélzstrukturen, Wiesenflachen
und méglicherweise durch Verinderungen am Ufer des Jochimsees. Der Verlust von
Ackerflachen ist als nachrangig einzustufen, da es sich im Gebiet um Uberwiegend
intensiv genutzte landwirtschaftliche Fléchen handelt, die keine nennenswerten
Biotopstrukturen aufweisen.
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Beurtsifung : et

Wegen der derzeitigen intensiven Nutzung der Flachen und deren geringen
Strukturierung sind die Eingriffe in die Schutzgiiter Fauna und Flora insgesamt als
gering zu bezeichnen. Die unmittelbare N&he des NSG ,Tongruben von Bensheim
und Heppenheim® fihrt zusammen mit den festgesetzten Maknahmen dazu, daf die
Eingriffe in dieses Schutzgut nicht nur kompensiert, sondern sogar aufgewertet
werden kénnen. Durch die Schaffung neuer Strukturen im Rahmen der
AusgleichsmaBnahmen zwischen der Gemeinbedarfsfliche und dem Hambach
werden neue Lebensrdume sowie z.B. Versteck- und Unterschlupfméglichkeiten fiir
Tiere geschaffen.

4.1.5.) Ortsbild. Wohnumfeld

Die Eingriffe am Rande des bestehenden Gewerbegebietes entstehen durch das
Etablieren neuer Baukorper in bislang offenen Bereichen am Stadtrand. Weiterhin
tragt der Verlust einzelner gebietspragender Einzelbaume zur Veranderung der
heutigen Situation bei. Durch den Neubau des Betriebshofes wird die Sichtbeziehung
vom als Spazierweg genutzten Hambach-Damm zum freien Ufer des Jochimsees
aus siddstlicher Richtung beeintréchtigt.

Beurteilung

Betrachtet man die zu erwartenden Ver&nderungen, so zeigt sich, daR dieser Teil
des Stadtrandes Heppenheims neu gestaltet wird. Die Erhaltung von Baumen und
das flankierende Pflanzgebot sowie die Durchfihrung von AusgleichsmaRnahmen in
der direkten Umgebung des Eingriffs kénnen jedoch dazu beitragen, da@ trotz der
Neubebauung die grundsétzliche Struktur des Gewerbegebiets am Siedlungsrand
beibehalten werden kann.

5.) Griinplanerisches Entwicklungskonzept - MaBnahmen zu
Vermeidung, Minderung und Ausgleich der geplanten Eingriffe

Das grinplanerische Entwicklungskonzept griindet sich vorrangig auf eine
Beriicksichtigung der Gegebenheiten im Gebiet und der rumlich funktionalen
Beziehungen mit angrenzenden Fléchen. Daraus lassen sich grundsatzliche
Uberlegungen ableiten, die dazu filhren sollen, trotz zusétzlicher Bebauung die heute
typischen Strukturen des umliegenden Gebietes ersatzweise zu Ubertragen.

Gliederung der Freiflachen analog zur benachbarten Nutzung in private und
offentliche Granflachen. Die wenigen vorhandenen Hausgarten sollen weitgehend
der gértnerischen Nutzung ohne nennenswerte Versiegelung vorbehalten bleiben.
In deni &ffentlichen Grinflachen ist eine Teilversiegelung einzelner Abschnitte zur
Anlage der erforderlichen ErschlieBung zuléssig.

Erhaltung einer méglichst breiten Freiflichenzone, gestaltet als PRanzfliche mit
unterschiedlicher Struktur (Flache fir den Hochwasserschutz sowie
Grundstiicksrandbereiche).

Formulierung von Grenzwerten fiir die bauliche Nutzung {bebaubare Fliche,
Héhe der Gebdude, Dachform usw.) in Anlehnung an umliegende Geb&ude.



Stadt Heppenheim g
Landschaftsplan zum Bebauungsplan ,Gundersiache” 5.9.2000

Begrinung von Dachern éffentlicher Gebdude und der Nebenanlagen (z.B.
Garagen).

Unter Ber{icksichtigung der Bestandssituation und der Vorgaben des
grinplanerischen Entwicklungskonzepts werden nachfolgend Mafnahmen genannt,
die zu Vermeidung, Minderung und Ausgleich der Eingriffe filhren.

5.1.) Vermeidungs- und Verminderungsma@inahmen
- Die Bebauung und Versiegelung von Baden sind auf das unbedingt erforderliche
MaR zu reduzieren.

Bei der Anlage von Stellplétzen, Hof- und Nebenflichen sowie sonstigen nicht
gértnerisch genutzten Grundstucksfreiflachen sind nur teilversiegelte,
wasserdurchldssige Beldge zu verwenden. Begriindete Ausnahmefille kénnen
gesetzliche Anforderungen an Lagerflichen sein.

Sicherung des Oberbodens bei Baumanahmen entsprechend DIN 18915 und
Zufithrung zu einer Folgenutzung vor Ort.

Anfallendes Dachflachenwasser soll dezentral gesammeilt und zur
Gartenbewésserung und WC-Spulung verwendet werden.

- Die negativen Klimawirkungen bebauter oder versiegelter Fldchen sollen direkt
durch Begranung von Dachem der Nebenanlagen sowie indirekt durch
Flachenbeschattung durch Laubb&ume reduziert werden.

Vitale Einzelb&ume sind soweit wie mdglich zu erhalten und in die Gestaltung der
Grundstiicksfreifldchen zu integrieren.

5.2.) AusgleichsmaBnahmen im Gebiet
Entwicklung neuer begrinter Flachen, wenn auch nur mit eingeschrankten
Funktionen im Vergleich zu natlrlichem Boden (z.B. Dachbegriinung).

- Die Veranderung der Wohnumfeldsituation kann durch eine strukturreiche
Bepflanzung der Grundstlicksrandbereiche teilweise ausgeglichen werden. Einen
weiteren Ausgleich der visuellen Verdnderungen kann die Begrinung der
Gebaude bewirken, die auch aus klimatischen Griinden empfohlen wird.

6.) Begriindung der Ausgleichsmaﬁn‘ahmen

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ergibt, daf bei Umsetzung der oben
beschriebenen Malnahmen der Eingriff im Geltungsbereich vollstandig ausgeglichen
werden kann. Somit werden Ersatzmalnahmen aulerhalb des Geltungsbereiches
nicht notwendig. Es entsteht ein UberschuB von 52.878 Bictopwertpunkten.

Als AusgleichsmaRnahme wird siidlich der geplanten Gemeinbedarfsfiache eine
Frischwiese angelegt. Damit ist ein vollstandiger Ausgleich im Gebiet maglich. Daran
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angrenzend erfolgt die Anlage einer &ffentlichen Grinfldche zur Auspragung eines
Siedlungsabschiusses am Ortsrand.

Ausgehend von den in der Hessischen Biotopkartierung erfaidten wertvollen
Biotopflachen ergibt sich die Mdglichkeit, den Groiraum Hambach-Meerbach-
Erlache naturschutzfachlich zu entwickeln.

Eine Variante der vom Weschnitzverband entwickelten Konzepte zur stufenweisen
Renaturierung der Gewasser sieht u.a. vor, schrittweise den nérdlichen
Hambachdamm abzutragen. Zunschst verbleibende Dammbereiche erhalten eine
Kronenhdhe, die den angrenzenden Flachen einen angemessenen
Hochwasserschutz gewshrleisten. Die umliegende Fldche wird dann als Feuchtfidche
zur Aufnahme von Hochwasser eingerichtet.

Im Renaturierungsbereich Ikt sich ein maandrierendes Bachbett entwickeln, bei
dem Aufweitungen, Verengungen oder Richtungsé@nderungen zugelassen werden
kénnen. Dabei entstehen unterschiedliche FlieRgeschwindigkeiten mit einer
unterschiedlichen Gew&sserdynamik entlang der Strecken. Eingesdumt werden
diese Flachen mit Béschungen unterschiedlicher Neigungen und Bewuchsformen.
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Liste A: Straucher fiir 6ffentliche und private Griinflichen

_ Amelanchier lagvis
Comnus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Prunus mahaleb
Prunus spinosa
Rhamnus cartharticus
Rosa canina
Rosa rubignosa
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Felsenbirne

Roter Hartriegel
Hasel

Rot-Dorn
Weilk-Dorn
Weichsel-Kirsche
Schlehe

Kreuzdom
Hunds-Rose
Wein-Rose
Sal-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Liste B: Bume fiir 8ffentliche und private Grunflachen

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carminus betulus
Fraxinus excelsior
Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Ulmus glabra
Ulmus minor

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Salix alba

Liste C: Obstbdume
Apfel:
Brettacher

.Jakob Lebel
Kaiser Wilhelm
Schafsnase
Weilker Winterkalvill
Winterrambour

Birne:

Alexander Lukas
Clapps Liebling

Gute Graue

Schweizer Wasserbime

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hange-Birke
Hainbuche
Esche
Trauben-Kirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Mehlbeere
Eberesche
Berg-Ulme
Feld-Ulme
Winter-Linde
Sommer-Linde
Weide
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Zwetschgen/Mirabelle:
Hauszwetschge
Mirabelle von Nancy

- 11
5.8.2000

Sonstige:

Juglans regia Walnuf

Prunus avium Vogelkirsche

Liste D: StraBenbaume :

Acer negundo Eschenahom
Corylus colurna Baumhasel
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus robur Fastigiata® Saulen-Eiche
Sorbus intermedia ' Mehlbeere
Sorbus thuringica ,Fastigiata®  Sdulen-Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia flavescens ,Glenleven* Kegel-Linde
Liste E: Kletterpflanzen

Aristolochia durior Pfeifenwinde
Clematis vitalba Waldrebe
Hedera helix Efeu
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Rosen-Sorten Kletter-Rosen
Polygonum aubertii Knéterich

Lonicera x heckrottii

Feuer-GeilBschlinge
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800-Kn/ha

Begriindung

zum Bebauungsplanentwurf fiir das Gewerbegebiet ,,Gunderslache"

Bauleitplanerische Historie/Tatsdchliche Gegebenheiten

In nérdlicher Nachbarschaft zum Wohngebiet ,Gunderslache” (WA) befindet sich ein
iiber die Jahre hinweg gewachsenes, ca. 4 ha groes Gewerbegebiet, welches auch
im rechtswirksamen Flachennutzungsplan entsprechend dargestellt ist. Bereits im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens fir das Wohngebiet ,Gunderslache” (BP rechts-
kraftig seit Februar 1987) wurde seitens der Trager &ffentlicher Belange angeregt,
zuséatzlich zu der Darstellung im Flachennutzungsplan die Nutzungen fir das Gewer-
begebiet ,Gunderslache" auch in einem Bebauungsplan festzusetzen, um damit fir
die beiden angrenzenden Siedlungsbereiche eine klare Beurteilungsgrundlage zu
schaffen. Im Verfolg dieser Anregung hatte die Stadtverordnetenversammiung am
31.10.1985 die Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplanes beschlossen.
Der damalige Geltungsbereich umfasste auch eine nérdlich der Gunderslachstrale
gelegene Flache, fir die geplant war, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Einrichtungen des Hundevereins (Hundetibungsplatz) und eine Anlage fir
Rasenkraftsport zu schaffen.

Bei der vorgenannten Flache handelt es sich allerdings um einen Teilbereich der
ehemaligen stadtischen Millldeponie in der Gunderslache, welcher im Zeitraum von
1895 bis 1953 zum Tonabbau einer Ziegelei diente und zunéchst mit Abraum (Mut-
terboden, Sand, Kies) sowie Ziegelresten verfiillt wurde. Spéter wurde die Grube bis
1971 als stadtische Hausmilldeponie genutzt; aufgrund unzureichender Kontrollen
ist aber auch Industriemill und Bauschutt angefahren worden. Nach Schlieung der
Deponie deckte man die Schittungsbereiche mit Mutterboden ab; der diberwiegende
Teil ist heute mit einer Kraut- und Grasnarbe bewachsen und liegt brach. Stdlich der
Gunderslachstrafie verfilllte man wahrend des Betriebes der Ziegelei und des spate-
ren Kalksandsteinwerkes eine ehemalige, natlrliche Senke mit Ziegelresten und
Bauschutt, Insgesamt ist diese Flache im Altablagerungskataster der Hess. Landes-
anstalt firr Umwelt als Altlastenverdachtsflache katalogisiert und hierbei in die Priori-
tatengruppe Il (,kein dringender Handlungsbedarf*) eingestuft. In Kenntnis dieses
Sachverhaltes hat die Stadtverordnetenversammiung am 25.9.1997 die Aufhebung
ihres eingangs erwahnten Aufstellungsbeschlusses sowie die Neueinleitung des
Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Gewerbegebiet ,Gun-
derslache" beschlossen, wobei die nérdlich der Gunderslachstrale gelegene Altfla-
che aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes herausgenommen wur-
de. Im Gbrigen ist diese Altfliche im Flachennutzungsplan als Griinflache dargestellt,
so dass davon auszugehen ist, dass vorerst dieses Gelande baulich nicht nutzbar
sein wird, was die einseitige Anbaubarkeit der Gunderslachstrale zur Folge hat.

£03025undersiache - Andeung 1



Wie in der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan Wohngebiet ,Gunders-
lache" zu entnehmen ist, war geplant, die verkehrliche Erschliefung des Gewerbe-
gebietes ,Gunderslache" durch das Wohngebiet hindurch an die {iberbrtliche Ver-
kehrsfiihrung (Blrgermeister-Kunz-Strale, Weiherhausstralte — Lorscher StraBe)
anzubinden. Zum damaligen Zeitpunkt ging man von einem kleinen Gewerbegebiet
aus, welches keine GroBBbetriebe beherbergt und keinen Schwerlastverkehr erzeugt.
Dementsprechend wurde die Verkehrsfilhrung im Bebauungsplan Wohngebiet ,Gun-
derslache” bereits dergestalt festgesetzt, dass durch seitliche Versatze ein verkehrs-
beruhigter Ausbau erzielt wird, der im sidlichen Bereich auch bereits realisiert ist.
Die tatséchliche Entwicklung des Gewerbegebietes ,Gunderslache” fiihrte allerdings
dazu, dass nach heutigem Kenntnisstand mindestens in vier Fallen dort ansdssige
Gewerbebetriebe auf eine Andienung mit sehr groRen Lastkraftwagen angewiesen
sind. Hierbei ist weniger die Verkehrsmenge ein Problem (diese ist verhaltnismagig
bescheiden), sondern vielmehr die Art der Lkw's stellt ein solches dar. Im einzelnen
handelt es sich um folgende Betriebe:

a) Abschleppunternehmen und Fachbetrieb fir Kfz-Entsorgung, u.a. mit Bergungs-
Lkw 27 to zur Bergung von Lastziigen bis zu 40 to zulassigem Gesamtgewicht

b) Gerlstbau- und Dachdeckerunternehmen, welches insbesondere (iber einen Lkw
mit Ladekranaufbau verfligt

c) ein Baggerbetrieb mit einem Vierachser-Fahrzeug (34 to) sowie

d) ein Metallbaubetrieb mit Zulieferverkehr durch Lastzlige bis 40 to zuldssigem Ge-
samtgewicht.

Damit handelt es sich um Fahrzeuge, welche die nach StVZO max. zuldssige Ge-
samtldnge (19 m) emreichen. Dies bedeutet in der Konsequenz, dass eine Zufahrt ins
Gewerbegebiet Gunderslache durch das Wohngebiet aufgrund des dortigen ver-
kehrsberuhigten Ausbaues far die vorgenannten Fahrzeuge Uberhaupt nicht und fur
andere Lkw's nur unter duBerst schwierigen Umstanden méglich ist.

Momentan erfolgt die Zufahrt zum Gewerbegebiet Gunderslache entweder von
Osten {ber einen von der B 3 abzweigenden Weg unter den Gleisanlagen der Deut-
schen Bahn hindurch oder von Westen kommend {ber den Vogteischreiberswiesen-
weg mit Anbindung an die verldngerte Bgm.-Kunz-Stralte sowie Tiergarten- und
Lorscher Strale. Die Nutzung des Vogteischreiberswiesenweg zur ErschlieBung des
Gewerbegebietes Gunderslache liegt darin begriindet, dass der von der B3 ins Ge-
werbegebiet filhrende Weg aufgrund der engen und niedrigen Bahnunterfihrung
(Héhe und Breite je 3,50 m) fiir grofe Lkw’s nicht ausreicht, zumal dort kein Begeg-
nungsverkehr méglich ist. Urspriinglich diente sogar ein Weg entlang des Hambachs
zur Emreichbarkeit des Gewerbegebietes, welcher aber im Rahmen der Baumag-
nahme fiir die Uberfiihrung ,Im Schliissel" nicht mehr nutzbar war und deshalb auf
den Vogteischreiberswiesenweg ausgewichen werden musste. Es ist allerdings er-
klartes Ziel der Stadt Heppenheim, den Vogteischreiberswiesenweg wieder seiner
urspriinglichen Nutzung zuzufiihren und diesen, auch mit Riicksicht auf den angren-
zenden Jochimsee und das Naherholungsgebiet Tongruben, riickzubauen.

Bei Betrachtung der planungsrechtlichen Gegebenheiten fallt auf, dass im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan 1881 eine ErschlieBung des Gewerbegebietes
Gunderslache (iber eine nérdliche Verlangerung der Opelstrale dargestellt ist, d.h.
einen Nordarm des heutigen Kreisverkehrsplatzes Bgm.-Kunz-Stralle/Opelstralle
(sog. Opel-Kreisel). Diese Darstellung im vorbereitenden Bauleitplan wurde bereits
im seit 1983 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Uberfilhrung Im Schiassel" fir den Teil-
abschnitt zwischen Kreisel und dem Hambach wirksam festgesetzt.



Demnach sind bereits seit diesem Zeitpunkt die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir diese ErschlieBungsméglichkeit geschaffen, zumal die entsprechenden Ent-
wiésserungseinrichtungen der Stadt mit ausreichender Kapazitit schon verlegt sind.

Des weiteren ist im Verfolg des Beschlusses der Stadtverordnetenversammiung be-
ziglich von Manahmen der Stadtwerke Heppenheim zur Sicherung und Verbesse-
rung der Grundwassersituation in Heppenheim (Wasserversorgungskenzept) eine
Trinkwasser-Verbundleitung flir Trockenzeiten zwischen Heppenheim und Bensheim
geplant. Hierbei gab es zunachst die Uberlegung, diese Leitung entlang des parallel
zur B 3 zwischen Heppenheim und Bensheim verlaufenden Full- und Radweges zu
fithren. Dem haben aber Obere wie Untere Naturschutzbehérde widersprochen, da
die dort vorhandene Baumallee gem. § 23 HeNatG einen besonderen Schutz genief3t
und durch die BaumaBnahme mit ziemlicher Sicherheit geschadigt wiirde. Eine et-
was weiter westlich gelegene Leitungsfiihrung quer durch die Felder zwischen B 3
und Bahngleisen dirfte aufgrund der Vielzahl von Grundstiickseigentimern nicht
realisierbar sein. Aus diesen Griinden haben sich die Naturschutzbehérden vorab
daflir ausgesprochen, die Verbundleitung von Bensheim durch das Naturschutzge-
biet Tongruben bis zum Vogteischreiberswiesenweg zu flihren und von dort tiber die
Gunderslache an die B 3 anzubinden. Dies macht im Bereich zwischen Jochimsee
und Gewerbegebiet Gunderslache aus siedlungswasserwirtschaftlichen Griinden ein
verhéltnismaRig groRes Pumpwerk erforderlich, weil die Planungen auch vorsehen,
Trinkwasser von Heppenheim nach Bensheim zu befirdern, wenn dort aus irgend-
welchen Griinden die Wasserversorgung durch die Riedgruppe-Ost gestort ware.

Da es sich bei dem notwendigen Pumpwerk um einen Hochbau inklusive der erfor-
derlichen Technik handelt, welcher im AuBenbereich gem. § 35 BauGB privilegiert
und damit zuldssig ist, kamen in der Betriebskommission der Stadtwerke Uberlegun
gen auf, ob nicht im Hinblick auf die bereits im Bereich Jochimsee/Gunderslache
vorhandenen technischen Einrichtungen der Stadtwerke (Regenwasseriiberlaufbau-
werk fur die Ableitung zum Jochimsee und eine Pumpstation zum Hambach) deren
Verwaltung, die z.Zt. am Standort Kalterer Strale eingemietet ist, ebenfalls dort mit
zu integrieren. Ergénzend hierzu wurde dann noch weiter angedacht, unter Bertick-
sichtigung des Grundsatzbeschlusses der Stadtverordnetenversammiung in Bezug
auf eine Zusammenfihrung von Stadtwerken und Baubetriebshof, diesen ebenfalls
dort unterzubringen.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadtverordnetenversammiung am 26.11.1998 die
Erweiterung des Bauleitplangeltungsbereiches in der Fassung des Neuaufstellungs-
beschlusses vom 25.9.1997 um stadteigene Flachen stdostlich des Jochimsees in
Nachbarschaft zum Wohn- bzw. Gewerbegebiet Gunderslache mit der Malgabe er-
weitert, zuvor den Flachennutzungsplan zu &ndemn und eine Gemeinbedarfsflache
darzustellen.

Erfordernis eines neuen Baubetriehshofes

Der Baubetriebshof ist im stadtischen Anwesen Liebigstralle 24 untergebracht und
unterhélt aufgrund der dortigen, beengten Platzverhaltnisse noch zahlreiche Aulien-
lager im gesamten Stadtgebiet. Beim Anwesen Liebigstrale 24 handelt es sich um
ein denkmalgeschitztes Gebaude, welches zunachst als Elektrizitdtswerk, spater als
Feuerwehrunterkunft und dann als Baubetriebshof genutzt wurde. Im gleichen Ge-
baude sind noch das Amt fiir 6ffentliche Einrichtungen und die Hochbau-Abteilung



.Bauliche Unterhaltung" untergebracht. Die beengten Verhaltnisse dieses Standortes
in Verbindung mit sicherheitstechnischen, hygienischen und organisatorischen Man-
_geln haben bereits vor Jahren einen Zustand erreicht, der als unzumutbar bezeichnet
werden muss und den dort beschéftigten Bediensteten Rechte und Angriffsflache
gegen die Stadt Heppenheim in ihrer Arbeitgeberfunktion und im Rahmen der Far-
sorgepflicht bietet. Diese Mangel wurden bereits gutachterlich belegt: eine zwangs-
weise Schliefung des Baubetriebshofes kann nicht ausgeschlossen werden. Aus
den vorgenannten Griinden ist ein neuer Standort zwingend notwendig.

Standortbestimmungen

Nach heutigen Erkenntnissen bieten sich zur Lsung der Baubetriebshof-Problematik
nachstehende potentielle Standorte an, die miteinander verglichen folgende Vor- und
Nachteile aufweisen diirften. Bei der Betrachtung der Alternativen wurde der
Grundsatzbeschiuss der Stadtverordnetenversammiung bez(glich einer Zusam-
menlegung von Stadtwerken und Baubetriebshof beriicksichtigt.

Zudem stehen die Bediensteten der Stadtgértnerei auch fir anderweitige Arbeitsbe-
reiche des Baubétriebshofes zur Verfilgung, so dass hier ebenfalls eine riumliche
Zusammenfiihrung aus Griinden der Dienstaufsicht und Ablauforganisation geboten
erscheint.

a) Unterbringung in bereits bestehenden Liegenschaften

Eine dauerhafte Beibehaltung des Standortes Liebigstrale wilrde fiir eine umfassen-
de Méngelbeseitigung bzw. Sanierung mehrere Millionen DM erfordern. Zudem liegt
das Anwesen in einem Wohngebiet und bietet keinerlei Moglichkeiten einer sinnvol-
len Erweiterung, so dass eine Konzentration von Verwaltungsstandorten hier nicht
realisierbar ist. Als Alternativen hatten sich in der Vergangenheit die Liegenschaften
der Firmen Schéfer und Bertz angeboten. Wéhrend die Liegenschaft der Firma
Schafer an der Gunderslachstrale inzwischen aus betriebsinternen Uberlegungen
nicht mehr zur Disposition steht, zeigte sich der Magistrat von der Eignung des Fir-
mengebdudes Bertz an der Kalterer Stralle als Baubetriebshof aus funktionalen
Granden nicht tberzeugt. Allen drei Liegenschaften ist es gemein, dass eine gewolite
Zusammenflhrung von Verwaltungsstandorten, insbesondere auch der Stadtgartne-
rei, an den beengten Flachenverhéltnissen scheitert.

Im Hinblick auf die Bertz-Immobilie erscheint es zudem fraglich (unabhangig davon,
dass sie bereits wieder vermietet ist), ob man die fiir einen Erwerb oder zur Miete
notwendigen Finanzmittel in eine ,Teillésung” investiert oder ob man nicht sinnvoll-
erweise nach einer ausreichenden und dauerhaften L&sungsméglichkeit sucht, die
ein weiteres ,Provisorium®, wie es hjer der Fall wére, vermeiden wiirde. Insgesamt
betrachtet stellt sich eine Umnutzung vorhandener Gewerbebrachen als duBlerst
schwierig dar, da diese nach den jeweiligen firmenspezifischen Eigenheiten errichtet
wurden, was nach den Erfahrungen dazu fiihrt, dass wenn

uberhaupt solche Gewerbebrachen angekauft werden, diese entweder mit gehéri-
gem Kostenaufwand umzubauen sind, um den neuen innerbetrieblichen Gegeben-
heiten gerecht zu werden, oder gleich ein Komplettabriss erfolgt, um Platz fir einen
Neubau zu schaffen. Beide Méglichkeiten sind mit einem groRen Kostenaufwand
verbunden.



b) Stadtische Grundstlcke an der Dieselstralle

Hierbei handelt es sich um die beiden Grundstiicke Flur 11 Nr. 165/4 (ca. 7.200 qm)
und 172/3 (ca. 1.340 gm). Neben dem bereits bestehenden Baurecht (die Grundsti-
cke sind im maflgebenden Bebauungsplan als Gewerbegebiet bzw. Mischgebiet
ausgewiesen) wurden bislang Vorteile nutzbarer Synergieeffekte in Bezug auf die
unmittelbare Nachbarschaft des Areals zum Feuerwehrhauptstltzpunkt gesehen.
Zudem seien beim Standort Dieselstralle die personellen Voraussetzungen fiir die
Sicherstellung der Einsatzbereitschaft im Feuerwehrhauptstitzpunkt Heppenheim-
Mitte gegeben. Im tbrigen béte die unmittelbare Nahe zu weiteren &ffentlichen Ein-
richtungen (z.B. Polizei, Katastrophenschutzzentrum, Kfz.-Zulasssungsstelle, TUV)
weitere Vorteile.

Das Baurecht betreffend stellt sich allerdings die Frage, inwieweit man bei der Er-
richtung eines Baubetriebshofes an der Dieselstrale dem im Baugesetzbuch veran-
kerten Grundsatz des sinnvollen Umgangs mit Grund und Boden ausreichend be-
rilcksichtigt. Es sollte nicht auBer Acht gelassen werden, dass im hier vorliegenden
Fall eine ortsnahe Gewerbebau-/Mischbauflache mit einem Wert von ca. 300,—
DM/gm fiir eine Gemeinbedarfseinrichtung verbraucht wiirde; dies auch im Hinblick
auf die Lagegunst dieser Fliche direkt an der Burgermeister-Kunz-Strale und den
damit verbundenen kurzen Wegen zum dber&rtlichen Stralennetz. Synergieeffekte
durch die unmittelbare Nachbarschaft zum Feuerwehrhauptstitzpunkt sind bei nahe-
rer Betrachtung wohl nicht zu erwarten, denn im Grunde sind derzeit nur zwei Be-
dienstete tatsachlich in der Einsatzabteilung FFW Heppenheim-Mitte tatig. Auch die
im Sinne einer Konzentration von Verwaltungseinrichtungen anzustrebende Integra-
tion der Stadtgartnerei ist aufgrund der Grundstiicksgréfe und des unginstigen Zu-
schnitts nicht méglich.

c) Stadtisches Grundstiick zwischen BAB 5 und Biomﬂllkomposﬁerunésanlage

Es handelt sich hierbei um das Grundstick Flur 32 Nr. 14 (ca. 59.000 qm), welches
im Zuge der Erweiterung und Modernisierung der Biomillkompostierungsanlage ei-
ner geordneten ErschlieBung zugefiihrt wurde und fiir das nach den derzeitigen Pla-
nungsvorgaben keine ,wertvolleren” Nutzungsmdglichkeiten bestehen. Auch hier
kénnte durch die unmittelbare Nachbarschaft zur Biokompostierungsanlage sowie
zur stadtischen Kiaranlage von einer sinnvollen Konzentration von &ffentlichen Ein-
richtungen gesprochen werden. Aus Sicht der Siedlungsentwicklung wiirde allerdings
bei Realisierung eines Baubetriebshofes an dieser Stelle der politische Wille des
(noch) unerwiinschten Sprunges (ber die Autobahn entgegenstehen. Auch misste
zunichst vertiefend geprilft werden, wie ein Baubetriebshof an dieser Stelle den
Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplanes gerecht wilrde. Dieser weist das
betreffende Areal als ,in Planung begriffene Abfallentsorgungs-/Recycling-Anlage”
aus, so dass ein Baubetriebshof nicht ochne weiteres in dieses regionalplanerische
Schema hineinpasst. Aus diesem Grund wére zunéchst diese Fragestellung zu kla-
ren; das diesbezlgliche Ergebnis ist offen. Im dbrigen soll zwar die benachbarte
Biomtillkompostierungsanlage nach ihrer Modernisierung praktisch geruchsfrei ar-
beiten, doch wiirden sich mit Sicherheit die von der Klaranlage ausgehenden Ge-
ruchsbeléstigungen duBerst nachteilig auf die notwendigen Verwaltungsraume aus-
wirken.



d) Stadtische Grundstilicke im Bereich Gunderslache

Auch hier bietet sich zunachst der Vorteil eines stadteigenen Geldndes, welches sich
in Gréfte und Zuschnitt prinzipiell eignen wirde. Durch die bereits vorhandenen bzw.
in Vorbereitung befindlichen baulichen und technischen Anlagen der Stadtwerke in
diesem Bereich kann hier ebenfalls von einer Konzentration dffentlicher Einrichtun-
gen gesprochen werden. Ebenso ist aufgrund der Flachengréfie eine Einbeziehung
der Stadtgéartnerei problemlos maéglich. Das Areal liegt allerdings nach den Darstel-
lungen des Regionalen Raumordnungsplanes 1995 am Rand der Siedlungsflache
Bestand und grenzt bzw. liegt innerhalb der Darstellungen

- Regionaler Grinzug,
- Bereich zum Schutz oberflichennaher Gewéasser sowie
- Bereich fiir den Biotop- und Artenschutz.

Im Ubrigen wirde sich bei diesem Standort anbieten, die notwendigen naturschutz-
rechtlichen AusgleichsmaRnahmen an Ort und Stelle (und damit in einem unmittelba-
ren rdumlichen Zusammenhang zum Eingriff) durchzufiihren, wobei dies sinnvoll mit
der geplanten Hambach-Renaturierung zu verbinden wére.

Zusammenfassung

Unter Abwagung der erlduterten Vor- und Nachteile der einzelnen Standorte wird
deutlich, dass sich nach momentanem Sachstand die Verwirklichung eines neuen,
dringend notwendigen Baubetriebshofes am zweckmaRigsten und den verschiede-
nen Belangen am ehesten gerecht werdend, am Standort Gunderslache anbietet, da

- dortin Verbindung mit der notwendigen Trinkwasserverbundleitung Bensheim-
Heppenheim sowieso eine Hochbaumafnahme in nicht unbedeutender Grélte
auf der Grundlage des § 35 BauGB realisiert werden muss,

- sich dort bereits technische Einrichtungen der Stadtwerke befinden,

- die Flache bereits in stadtischem Eigentum ist,

- die Flache von Grée und Zuschnitt her grundsétzlich geeignet ist, um eine Zu-
sammenfiihrung von Baubetriebshof mitsamt seiner (ber das Stadtgebiet ver-
streuten Lagerfldchen, Stadtgérinerei und Stadtwerken zu erméglichen,

- das Gewerbegebiet Gunderslache seine im rechtswirksamen Fldchennutzungs-
plan bereits vorgesehene ordnungsgemale ErschlieBung erhélt,

- damit der Vogteischreiberswiesenweg zuriickgebaut und die Voraussetzung der
ErschlieBung fiir das geplante Wohngebiet ,Alte Kaute® erfolgt,

- das Wohngebiet Gunderslache von der (planerisch vorbereiteten) Durchfahrt des
Lkw-Verkehrs Gewerbegebiet Gunderslache befreit wird,

- dann das gewerblich nutzbare Grundstiick Dieselstrale seiner eigentlichen Be-
stimmung gem4&R verduBert werden kann,

- eine Zusammenflhrung stadtischer Einrichtungen sich im internen Betriebsablauf
wie auch fiir die Burgerinnen und Birger positiv auswirkt,

- eine Standortverlagerung der Stadtgartnerei die Méglichkeit eréffnet, an der Stra-
ie der Heimkehrer vier bis fiinf Baugrundsticke ihrer Verwertung zuzufiihren.



Bedenken bestiinden insoweit,

- ob der Standort mit den Zielen der Regionalplanung in Einklang zu bringen ist,

- inwieweit sich der Standort negativ auf die Naherholungsfunktion des Jochimsees
auswirkt,

- wie sich Verkehr und Werkstattenbetrieb auf das benachbarte Wohngebiet Gun-
derslache auswirken und

- wie der Standort unter dem Aspekt moglichst innenstadtnaher stadtischer Ein-
richtungen zu bewerten ist.

Ein weiteres entscheidendes Kriterium durfte die mit diesem Standart verbundenen
Kosten der ErschlieBung und die Gesamtfinanzierung sein. Hierauf wird nachstehend
ndher eingegangen.

Planungsvarianten

Die bisherigen Untersuchungen haben ergeben, dass sich im Bereich des Jochim-
sees prinzipiell zZwei Standortalternativen eignen wilrden. Zum einen kénnte man
sudlich des Vogteischreiberswiesenweg die angedachten Einrichtungen konzentrie-
ren (Grundstlicke Flur 15 Nr. 23 und 27 — Gr6Re zusammen ca. 26.500 qm) - Vari-
ante A -, zum anderen wéare (berlegenswert, ob Baubetriebshof und Stadtwerke &st-
lich anschlieBend an den Jochimsee errichtet werden kdnnten (Teilflache des Grund-
stickes Flur14 Nr. 104/2 mit ca. 5.000 gm) und die Stadtgértnerei slidlich des Weges
angelegt wiirde — Variante B -.

Auf alle Falle ist es fiir eine verninftige Erschliefung des Gewerbegebietes Gun-
derslache nebst Baubetriebshof, Stadtgéartnerei und Stadtwerken notwendig, die im
Flachennutzungsplan dargestelite nérdliche Verldangerung der Opelstrale zu realisie-
ren. Das Wohngebiet Gunderslache wirde dann vom Lkw-Verkehr zum Gewerbege-
biet freigehalten, was sich splrbar auf die dortige Wohnqualitat auswirken dirfte,
zumal dieses Gebiet bereits durch die Nahe zur Eisenbahntrasse belastet ist. Damit
einhergehend kénnte der Vogteischreiberswiesenweg renaturiert werden und auch
das Problem der engen und niedrigen Bahnunterfiihrung stelite sich nicht mehr.

Im Gbrigen wird ein Ausbau der Gunderslachstralle bereits seit Jahren angemahnt,
um die diesbeziglichen mit viel Zeit- und Kostenaufwand verbundenen notdurftigen
Instandsetzungsarbeiten durch den stadtischen Bauhof zu beenden.

Auswirkungen

\or diesem Hintergrund hatte die Verwaltung maBgebliche Trager &ffentlicher Belan-
ge zu einem Erdrterungsgesprach eingeladen, um gemeinsam die Realisierung der
Planungsabsichten unter Bertcksichtigung der verschiedenen Belange auszuloten.
Auf dieses am 11.3.1999 stattgefundene Gesprach wird Bezug genommen. Im dbri-
gen beinhalten die nachstehenden Ausfihrungen die Erkenntnisse aus der formellen
Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB.
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a) Regionalplanung

Wie bereits vorstehend erwéhnt, grenzt bzw. liegt die zur Uberplanung angedachte
Gemeinbedarfsflache It. Darstellungen des Regionalen Raumordnungsplanes im Re-
gionalen Grinzug und ist dartiber hinaus als Bereich zum Schutz oberflichennaher
Gewasser sowie als Bereich fir den Biotop- und Artenschutz ausgewiesen. Beziig-
lich der Stadtgartnerei dirfte der Standort Gunderslache aus regionalplanerischer
Sicht aber unschadlich sein, da es sich hier in erster Linie um das Anlegen einer be-
grinten Flache ohne Gewéchshiuser handelt.

Was die geplanten Hochbauten betrifft, ist festzustellen, dass das aus siedlungswas-
serwirtschaftlichen Griinden erforderliche Pumpwerk auf der Genehmigungsgrundla-
ge des § 35 BauGB errichtet werden muss, bzw. dort schon technische Einrichtun-
gen der Stadtwerke existieren und damit bereits der Regionale Grilnzug tangiert
wird. Da auch die VerkehrserschlieBung dieses Bereiches iber eine nérdliche Ver-
langerung der Opelstralle bereits seit 1983 planungsrechtlich gesichert ist, erscheint
der Eingriff in den Regionalen Griinzug an dieser Stelle vertretbar. Im tbrigen wer-
den im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens die Bemiihungen des Weschnitzver-
bandes zur Renaturierung des Hambaches aufgegriffen und damit bauleitplanerisch
vorbereitet, womit im Ergebnis eine den Regionalen Grilnzug enorm aufwertende
MaBnahme in Angriff genommen wiirde.

In Verbindung damit hat die Stadt Heppenheim im Rahmen der z. Zt. stattfindenden
Anhérung zum Regionalplanentwurf Sidhessen beantragt, die notwendige Flache
aus den Darstellungen zur Freiraumsicherung und —entwicklung herauszunehmen.

Diesbeziglich hat die Regionalversammiung Sudhessen am 10.12.1999 im Rahmen
ihrer Beschlussfassung gemé&R § 7 Abs. 4 i.V.m. § 18 Abs. 2 Nr. 1 Hess. Landespla-
nungsgesetz (HLPG) (ber den neuen Regionalplan Stidhessen (RPS) die Begriin-
dung der Stadt Heppenheim filr eine Nutzung der in Rede stehenden Flachen als
nachvollziehbar gewertet und die beantragte Inanspruchnahme des Regionalen
Griinzugs akzeptiert.

Der als Gewerbegebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes festge-
setzte Bereich stimmt mit den regionalplanerischen Darstellungen (berein und ist
auch im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Gewerbebaufldche ausgewiesen.

Die zustandige Fachbehdrde (Regierungsprasidium Darmstadt) hat diesbeztiglich im
Rahmen der Tréagerbeteiligung gem. § 4 BauGB erkl&rt, dass beziglich der Planvari-
ante A (Planungsbereich sldlich des Jochimsees zwischen Vogteischreiberswiesen-
weg und Hambach) keine Bedenken bestehen, wenn

- mit der geplanten Errichtung des Baubetriebshofes und der Stadtgartnerei die
Siedlungsentwicklung in diesem Bereich endgiiltig abgeschlossen wird und

- als Ausgleich fiir den damit verbundenen Eingriff in Natur und Landschaft im di-
rekt angrenzenden Bereich Hambach / Jochimsee RenaturierungsmaBnahmen
verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt werden.



b) Naturschutzfachliche Belange

Néahere Ausfilhrungen zu den naturschutzfachlichen Belangen kénnen der beigefiig-

ten Anlage 1 entnommen werden. Die Stadt Heppenheim hat sich bei der Ermittlung

dieser Belange neben einer verbal-argumentativen Bewertung und Beurteilung auch

einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung in Anlehnung an die AAV bedient, was im vor-
liegenden Fall als sachgerecht und zweckmaRig erachtet wurde.

¢) Landwirtschaft

Aus Sicht der Landwirtschaft favorisiert das zusténdige Amt fiir Regionalentwicklung,
Landschaftspflege und Landwirtschaft die Variante B (ndrdlich des Vogteischrei-
berswiesenweg). Begriindet wird dies mit

- einer geringeren Inanspruchnahme von landwirtschatftlicher Nutzflache,

- einem Verbleib gréRerer, zusammenhéngender Wirtschaftseinheiten, welche die
landwirtschaftliche Nutzung bzw. Pflege der Flichen beglinstigen und

- einer Grundstiickslage, die durch die starken anthropogenen Einflisse fiir eine
bauliche NutZung geeigneter erscheint.

d) Verkehr/Immissionsschutz
Diesbeziglich durften die Faktoren Verkehr und Werkstattenbetrieb von Bedeutung

sein.

Werkstattenbetrieb

Der vom Werkstattenbetrieb des geplanten Baubetriebshofes ausgehende Larm ist
mit einem normalen Handwerksbetrieb nicht vergleichbar, da es sich nicht um eine
Produktionsstétte mit regelmaRig wiederkehrenden Arbeitsvorgéangen handelt, son-
dern um kleinere Werkstatten, in denen Uberwiegend kleinere Reparaturen und Ein-
zelanfertigungen erfolgen. Durch eine geeignete Positionierung der Raumlichkeiten,
z.B. Ausrichtung der Verwaltungsriume als Puffer, sowie durch eine larmdammende
Bauweise (Tore und Fenster nach Westen ausgerichtet) kénnte dem benachbarten
Wohngebiet bereits ausreichend Schutz geboten werden. Im einzelnen ist diesbe-
ziiglich folgendes auszufihren:

Schlosserei .

Gerauschemissionen aus der Schlosserei entstehen eigentlich nur bei Arbeiten mit
dem Vorschlaghammer oder bei Flexarbeiten. Die Gibrigen in der Schlosserei vor-
handenen Maschinen, wie Sdulenbohrmaschine, Drehbank, Eisenkreisssge, Eisen-
bandsdge, haben kaum Lautstarken, die bei geschlossener Werkstattir nach aulien
dringen.

Schreinerei

Gerauschverursachende Maschinen der Schreinerei sind lediglich die Abricht- und
Hobelmaschine, sowie die Tischkreissage und die paraliel dazu laufende Absau-
gung. Da auch hier keine Serienproduktion in 8-stiindiger Arbeitszeit erfolgt und die
Maschinen in verhditnismaRig geringem Abstand zur Werkstatt bei geschlossener
Tur kaum noch wahrnehmbar sind, diirfte auch hier eine Beeintrachtigung der Nach-
barschaft auszuschlieRen sein.



Herstellung und Montage von Verkehrsschildern

Auch hier ist nur in ganz wenigen Ausnahmeféllen mit Gerauschentwicklung durch
Schldge des Vorschlaghammers auf das Werkgrundstiick auf dem Ambos zu rech-
nen. Dies sind bei der Schildermontage aber nur Einzelfalle, die mit wenigen Schi-
gen erledigt sind und nicht dauernd erfalgen.

Elektriker
Von der Elektrikerwerkstatt gehen keinerlei Gerdusche aus, da hier lediglich Verka-
belarbeiten durchgefiihrt werden.

Allgemein-Werkstatt mit entsprechendem Lager und Magazin

Was hier evtl. an Gerduschen unangenehm auftreten kénnte, wiére bei Reparaturen
von Kleingeraten, wie Rasenmaher, Motorsensen, Motorségen und deren Probelauf.
Von der eigentlichen Werkstatt dirften keinerlei Stérungen ausgehen.

Malerwerkstatt
Die einzige gerauschauslésende Anlage ist die Absaugung, die jedoch auch unmit-
telbar vor Ort kaum wahmehmbar ist.

Waschhalle

Die einzigen Ger&uschemissionen, die hiervon ausgehen kénnen, ist die Abdamp-
fung der Fahrzeuge mit einem Hochdruckgerit, Dies bedeutet selbst bei Grofahr-
zeugen kaum eine langere Einsatzdauer als ca. 10 Minuten,

Von allen dbrigen Anlagen werden keinerlei Gerdusche produziert.
Verkehr

Aktuellen Verkehrszahlungen zufolge belauft sich das Verkehrsaufkommen bezogen
auf das Gewerbegebiet ,Gunderslache® auf ca. 550 Fahrzeugbewegungen (davon
ca. 28% Lkw-Verkehr) taglich. Hinzu kdmen ca. 180 Fahrzeugbewegungen taglich
durch den Baubetriebshof, wovon 20 Bewegungen auf die insgesamt vorhandenen 8
Grol3fahrzeuge entfallen. Insgesamt beziffert sich der Lkw-Anteil am Gesamtauf-
kommen der Fahrzeuge auf ca. 75 %. Fur das angrenzende allgemeine Wohngebiet
betragen die Richtwerte gem. der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau —

tags 55dB (A) und
nachts 45/40dB (A)

Unter Zugrundelegung der vorgenannten Zahlen ergibt sich bei entsprechender An-
wendung der DIN 18005 ein Immissionswert von 57 dB (A) Uber 24 Stunden bei frei-
er Schallausbreitung. Mit der Errichtung eines 4 m hohen Larmschutzwalles 8stlich
entlang der verldngerten Opelstrale kann dieser Wert um 19 dB (A) iiber 24 Stunden
reduziert werden, d.h. es verbleiben 38 dB (A), die sich sowohl innerhalb der Richt-
werte flr den Tages- wie auch des Nachtzeitraumes befinden.

Ergénzend hierzu ist folgendes festzustellen:
Bei allen Fahrzeugen des Baubetriebshofes handelt es sich um Serienfahrzeuge mit

normengerechter Ausriistung und offentlicher Zulassung. Der Hauptanteil der Fahr-
zeuge verlasst nach Arbeitsbeginn gegen ca. 7.00 Uhr das Betriebsgeldnde.



Schon im Sinne eines wirtschatftlichen, koordinierten und 6konomischen Betriebsab-
laufes werden die Einsétze der Fahrzeuge so gestaltet, dass ein mehrfaches und
damit zeit- und kostenaufwendiges Anfahren des Baubetricbshofes im Tagesbetrieb
nach Méglichkeit verhindert wird, aber natirlich nicht ganz auszuschlieBen wére. Ein
notwendiges Warmlaufen der Fahrzeugmotoren ist insbesondere beim Winterdienst
erforderlich, kann aber bei entsprechender Gestaltung (Liftungsaniage) im Gebiude
stattfinden. Im Falle eines Winterdiensteinsatzes erfoigt eine Alarmierung gegen 4.00
Uhr morgens mit anschlieBendem Ladevorgang des Streugutes und einer Ausfahrt
gegen 4.30 Uhr. Bei den hierfiir zur Verfligung stehenden Fahrzeuge handelt es sich
um einen Lkw und drei Unimogs, wabei letztere auch die Bahnunterfiihrung nutzen
kénnen und damit Gberhaupt nicht am Wohngebiet ,Gunderslache” vorbei miissten.
Verbessernd dirfte sich in diesem Zusammenhang auch die Errichtung eines zwei-
ten Streugutsilos in Sonderbach auswirken, so dass die ausrickenden Streufahrzeu-
ge, die ja in den frihen Morgenstunden zuerst die verkehrswichtigen Stral2en in den
Stadtteilen raumen, nicht mehr gezwungen sind zum Nachladen an den Baube-
triebshof zuriickzufahren. Im dbrigen sind diese Winterdiensteinsatze am frihen
Morgen kein Dauerzustand, sondern witterungsabhangig.

Was die Stadtwerke betrifft, soll lediglich die Verwaltung am Standort ,Gunderslache”
untergebracht werden. Da die Betriebsstatten Kldranlage und Wasserwerk beibe-
halten werden, kénnen die dort eingesetzten Fahrzeuge am Ort verbleiben. Die dem
Kanalwerk zugehérigen vier groBen Lkw’s sowie die Kehrmaschine verbleiben wie
seither auch am Standort Kldranlage.

Vollstandigkeitshalber sollte darauf hingewiesen werden, dass die ErschlieBung des
Gewerbegebietes ,Gunderslache” durch das siidlich angrenzende Wohngebiet vor-

gesehen war. Mit der nun geplanten Verlegung der Erschlieung an den westlichen
Rand des Wohngebietes und unter Einbeziehung der erforderlichen Larmschutzein-
richtung wird eine deutliche Verbesserung fiir das Wohngebiet einhergehen.

Das mit der geplanten Gemeinbedarfsfliche einhergehende sonstige Verkehrsauf-
kommen ist als zumutbar einzuschétzen. Neben den Bediensteten wird ein Kunden-
aufkommen vor allem bei den Stadtwerken zu erwarten sein. Nach deren Erfahrun-
gen handetlt es sich hierbei aber weitgehend um Besucher von beauftragten Ingeni-
eurbiiros, der Anteil der sogenannten ,Laufkundschaft" ist vemachldssigenswert. In
aller Regel erledigen die von Abgabenbescheiden betroffenen Blrgerinnen und Bir-
ger ihre Anfragen per Telefon. Bei den Einrichtungen des Baubetriebshofes dirfte
ebenfalls kaum Kundschaft entstehen, zumal mit der geplanten Schaffung eines
zentralen Biirgerbiros die einzig kundenrelevante Tatigkeit (Ausgabe von Millbeu-
teln etc.) dann an anderer Stelle in Anspruch genommen werden kann.

Insgesamt betrachtet ergeben sich damit aus der Art der im Baubetriebshof verwan-
den Maschinen und Geréte sowie aus der Verkehrsmenge unter Einbeziehung des
Larmschutzwalles keine Stérungen fiir das benachbarte Wohngebiet. Zudem unter-
liegt der Baubetriebshof der Lérmverordnung vom 16.6.1993. Hierin wird geregelt,
dass Gerate / Maschinen nur in solchen Lautstérken betrieben werden ddrfen, dass
unbeteiligte Dritte nicht mehr als nach den Umsténden unvermeidbar beeintréchtigt
werden.



Mafstab fiir die Quantifizierung und Beurteilung von Gerauschimmissionen im Sinne
dieser Verordnung ist die technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm).
Weitere bauliche bzw. gestalterische Anforderungen an die geplanten Gemeinbe-
darfseinrichtungen sind im spéateren Baugenehmigungsverfahren zu regeln.

e) Wasserwirtschaftliche Belange/\Wasserrecht

Die Ausarbeitung der Stadtwerke Heppenheim vom 17.8.1999 Uber die Berlcksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung ist als Anlage 2 beigefiigt.

Fiir die Renaturierung des Hambachs wére zu gegebener Zeit ein wasserrechtiiches
Verfahren durchzufilhren.

f) Naherholungsfunktion

Eine gravierende Beeintrdchtigung der Naherholungsfunktion wird durch den ge-
planten Standort der stidtischen Einrichtungen nicht gesehen, da die potentiellen
Stérfaktoren Verkehr und Werkstattenbetrieb wie vorstehend beschrieben als nicht
wesentlich einzuordnen sind und dariber hinaus auch nach Dienstschluss bzw. am
Wochenende (also zu Zeiten, an denen die Naherholungsfunktion dieses Bereiches
am ehesten nachgesucht wird) nicht auftreten.

q) Sonstiges

Unter den vorgenannten Aspekten wére auch der Belang einer relativen Innenstadt-
nihe von stadtischen Einrichtungen zu beurteilen. Dieser dirfte vor allem dann eine
Rolle spielen, wenn es sich um reine Verwaltungseinrichtungen handelt. Im vorlie-
genden Fall ist allerdings schon aufgrund der benétigten Flache ein innenstadtnaher
Standort fast unméglich. Zieht man dann noch das relativ geringe Kundenaufkom-
men der geplanten Einrichtungen in Betracht, dirfte hier kein gravierender Nachteil
zu sehen sein, zumal auch der Standort Gunderslache nicht ,am Ende der Welt
liegt*, sondem dber die B 3 bzw. die Blrgermeister-Kunz-Strale immer noch ver-
gleichsweise direkt angefahren werden kann.

Ergebnis und darauf aufbauende planerische Festsetzungen

Im Ergebnis erscheint die Bauleitplanung fiir den Teilgeltungsbereich der bestehen-
den Gewerbebauflichen ,Gundersiache" unproblematisch. Des weiteren wird die
Stadt Heppenheim im weiteren Bauleitplanverfahren als Fléche fir die angedachten
Gemeinbedarfseinrichtungen die Variante A weiterverfolgen, da

- die dortigen Grundstiicke bereits im Eigentum der Stadt stehen,

- der unmittelbare Uferbereich des Jochimsees nicht in Anspruch genommen und
damit auch nicht in die Gewasserdkologie eingegriffen wird,

- dadurch bessere Gestaltungsméglichkeiten fiir den Uferbereich verbleiben und

- die freie Zugénglichkeit des Gewé&ssers von der der Ortslage zugewandten Seite
gewdhrleistet bleibt.

Bei der Ausgestaltung des aktuellen Bebauungsplanentwurfes hat die Stadt den For-
derungen des Regierungsprasidiums Darmstadt Rechnung getragen und entspre-
chende Festsetzungen fiir eine Ortsrandeingrdnung getroffen.



Den Belangen der Landwirtschaft wurde in Kenntnis der hervorragenden Bodenqua-
litat in diesem Bereich insoweit Rechnung getragen, dass die im seitherigen Bebau-
ungsplanvorentwurf als Flache filr die Wasserwirtschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16
BauGB festgesetzten privaten Grundstiicke im westlichen Geltungsbereich nunmehr
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung als Land-
wirtschaftsflichen festgesetzt wurden. Die nicht fir den Gemeinbedarf festgesetzten
stadtischen Grundstiicke zwischen der geplanten Verldngerung OpelstraBe, dem
Vogteischreiberswiesenweg, sowie dem Hambach sind unverandert als Wasserwirt-
schaftsflichen ausgewiesen und stehen somit weiterhin der geplanten Hambach-
Renaturierung zur Verfigung. _

Der nérdlich des Vogteischreiberswiesenweg noch im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes liegende Teilbereich des Jochimsees wurde im vorliegenden Planentwurf
als &ffentliche Griinfliche gem&R § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Mit dieser
Festsetzung ist auch den Regelungen der Nutzungsvereinbarung vom 20.10.1988
zwischen dem Grundstiickseigentimer und der Stadt Heppenheim planungsrechtlich
Rechnung getragen.

Fiir den westlich der Gunderslache gelegenen Bereich ist eine Gemeinbedarfsflache
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit den Zweckbestimmungen ,Stadtischer Baube-
triebshof, Stadtwerke (Kanal- und Wasserwerk), Stadtgértnerei® festgesetzt. Das sich
zwischen Jochimsee, Gunderslachstralle und Eisenbahn befindliche Gewerbegebiet
soll als Gewerbegebiet mit den Einschrankungen der Immissionsrichtwerte eines
Mischgebietes (GE 3) festgesetzt werden; Einzelhandelsgeschéfte und Vergni-
gungsstatten sind aus stidtebaulichen Griinden (Sicherung des Einkaufsstandortes
Innenstadt) hierbei ausgeschlossen. Des weiteren sind die notwendige Verkehrsfla-
chen mit dem begrinten Larmschutzwall, Stellplatze und eine starke Durchgriinung
sowie Randeingrinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20a BauGB) festgesetzt. Vollstandigkeitshal-
ber wird. darauf hingewiesen, dass sich auch die Raumlichkeiten des Angelsportver-
gines ,Petri Heil" dstlich des Jochimsees im Geltungsbereich der Bauleitplanung be-
finden. Ein Bauantrag des Vereins zum Neubau einer Toilettenanlage mit Abstell-
raum ist gestellt, ruht aber im Genehmigungsverfahren mit Einvernehmen aller Betei-
ligten, da Ubereinkuntft erzielt wurde, die baurechtlichen Voraussetzungen fir diesen
Neubau im anstehenden Bauleitplanverfahren zu schaffen, insbesondere auch um
einen ordnungsgeméafen Anschluss der Toiletten an die Kanalisation zu gewéhrleis-
ten. Dementsprechend ist im Planentwurf auch eine diesbezlgliche berbaubare
Flache mit dem besonderen Nutzungszweck ,Vereinsheim fiir den Angelsport” (§ 9
Abs. 1 Nr. 9 BauGB) festgesetzt.

Bei abschlieBender Betrachtung der beabsichtigten Verkehrserschliefung des Plan-
gebietes Uber die verlingerte Opelstrale kénnte u.U. der Eindruck entstehen, dass
hier ein ,Schleichweg" entsteht, der dazu verleitet, von der B 3 dber den vorhande-
nen Weg zum Gewerbegebiet ,Gunderslache” und van dort dber die verlangerte
Opelstralle zur Biirgermeister-Kunz-Stralle / B 460 zu fahren. Gleiches gilt selbst-
verstandlich auch fiir den Verkehr aus umgekehrter Richtung. Dieser ,Schleichweg"
wiére aufgrund der Bahnunterfilhrung allerdings nur fir Pkw-,s benutzbar. Um diese
Méglichkeit zu minimieren, sieht der Bebauungsplanentwurf an der Gunderslachstra-
e zwischen dem HEAG-H&uschen und der Bahnunterfithrung eine Einengung der
ffentlichen Verkehrsflache auf 3 m vor. Damit ist, wie auch beim anschlieBenden
Weg zur B 3, kein Begegnungsverkehr méglich und die Nutzung von daher unattrak-
tiv. Ahnliches gilt fir den Fall, dass die Vala-Lamberger-Strae (wie im Bebauungs-
plan Wohngebiet ,Gunderslache” vorgesehen) an die Stichstrale zur Gunders-
lachstraBe angebunden wird.



Allerdings stellt sich hier der vorgesehene, verkehrsberuhigte Ausbau der Vala-
Lamberger-Stralle als Hemmnis dar, vor allem fir Lkw's. Im (brigen ist bereits die
Zufahrt zum Wohngebiet ,Gunderslache” aus stdlicher Richtung ziemlich ,verwin-
kelt*, so dass wohl kaum ernsthaft mit einem dortigen Schleichverkehr zu rechnen
ware. Zusammenfassend kann demnach auch unter diesem Blickwinkel keine erheb-
liche Beeintrachtigung fir das Wohngebiet ,Gunderslache" gesehen werden.

Kosten der ErschlieBung/Finanzierung

Zunachst muss diesbeziiglich vorausgeschickt werden, dass eine Verlagerung der
Stadtgértnerei erméglichen wirde, die betreffende Flache einer anderweitigen Nut-
zung zuzufihren. Hier kdme in Betracht, die Flache an der Heinrich-Heine-Strake
dem Reit- und Fahrverein zu verpachten, der dann wiederum seine an der Strale
der Heimkehrer von der Stadt Heppenheim angepachteten Weideflachen nicht mehr
bendtigte.

Dadurch wére der Weg frei, die dortigen Flachen siidlich und nérdlich des Kinder-
gartens ,Buntspécht* einer Wohnbebauung auf der Genehmigungsgrundlage des §
34 BauGB und unter Beachtung der 18. BImSchV zuzufilhren. Die dort méglichen

4 bis 5 Baugrundstiicke kénnten, wenn dies politischer Wille wére, auch in Erbpacht
an bauwillige Heppenheimer Blrgerinnen und Blrger abgeben werden. Schat-
zungsweise wiirde damit eine Einnahme bei moderater Preisgestaltung in Hohe von
ca. 2 Mio. DM erzielt werden , die in die Bauhof-Finanzierung einfliefen kénnte.

a) Kosten der Erschliefung

StraBenlénge 400 Ifdm + 144 Ifdm Stichstrale = 544  Ifdm

Stralenflache einschl. Gehweg 544 x 8,50 = 4624 Ifdm

StraBenflache einschl. nérdl. Gunderslachstr. = 3.102,5 Ifdm
7.728,5 fdm

Strale 7726,50 gm x 200 DM/qm = 1.545,300,- DM

Regenwasserkanal 400 Ifdm x 700 DM/gm = 280.000,~ DM

Wasserleitung 400 Ifdm x 300 DM/gm = 120.000,- DM

Beleuchtung 27 Stck. x 200 DM/Stck. =  54.000,-DM

Briickenbauwerk (geschétzte Kosten

einschl, erf. Rampen) = 1.200.000,— DM

Summe: 3.199.300,—- DM

Die Kosten fur den ca. 200 m langen Larmschutzwall kénnen nach den Erfahrungen
durch die Gebiihren fiir die Ablagerungen von Erdaushub mindestens egalisiert wer-
den, so dass diese Aufwendungen keiner vertiefenden Betrachtung bediirfen.

b) ErschlieBungsbeitrdge

ErschlieBungsbeitragsrechtlich wére die geplante Erschliefungsanlage Gunders-
lachstrale/ Verlangerte Opelstrale bis Kreisel Opelstrale in drei Teilstrecken zu
bewerten. Die erste Teilstrecke verliefe von der Bahnunterfihrung Gunderslachstra-
e zunichst bis zur verldngerten Opelstrale in Hohe Jochimsee. Hier sind 80% der
umlagefahigen Kosten auf die dadurch erschlossenen Grundstlcke nach Erschlie-
Rungsbeitragssatzung umzulegen. Gleiches gilt fir die zweite Teilstrecke vomHam-
bach bis zur Gunderslachstrale, wobei die Kosten des Briickenbauwerkes (iber den
Hambach als nicht umlegbar bei der Stadt Heppenheim verbleiben.



Die dritte Teilstrecke wirde sich von der Hambachbrlcke bis zum Opelkreisel erstre-
cken, wobei dieses Teilstiick zundchst mangels Anbaufahigkeit von der Stadt vorzu-
finanzieren wére. Allerdings hétte eine Uberplanung des beidseits angrenzenden
Gebietes ,Alte Kaute" zur Folge, dass dann die Anbauméglichkeit der Erschlie-
Bungsanlage auch fur die zweite Teilstrecke hergestellt und damit wiederum 90% der
umlageféhigen Kosten umlegbar wédren. Um diese Option zu sichern sollte zuerst ein
vorldufiger Ausbau der gesamten ErschlieBungsanlage erfolgen und dann nach U-
berplanung des Gebietes ,Alte Kaute" endgiiltig ausgebaut (Schlussdecke) und ab-
gerechnet werden.

Abrechnungstechnisch wiirde dies bedeuten, dass fiir die erste Teilstrecke Voraus-
leistungen bis zur Hohe des voraussichtlichen endgiiltigen ErschlieBungsbeitrages
erhoben werden kénnten, das heillt, die umlagefahigen Erschliefungskosten dieses
Bereiches waren sofort nach der (vorldufigen) Herstellung anforderbar. Allerdings ist
hier auch die Stadt Heppenheim beitragspflichtig. Die zweite Teilstrecke misste von
der Stadt Heppenheim bis zur Schaffung des Baurechts flir die ,Alte Kaute® und dem
anschliefenden Endausbau der ErschlieBungsanlage vorfinanziert werden.

Der Bereich ,Alteé Kaute® stellt dabei neben der Flache fiir die Nordstadt Il die einzige
noch zusammenhéangend bebaubare Siedlungsfléche in Heppenheim dar. Allerdings
ist die betreffende Flache im Regionalen Raumordnungsplan Sidhessen (RROPS)
1995 der Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
widersprechend als Regionaler Grinzug und Gebiet fir Landschaftsnutzung und
-pflege dargestelit. Eine entsprechende Berichtigung der Flachenausweisung wurde
im Ubrigen auch im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum neuen Regionalplan
Sudhessen stadtischerseits beantragt.

Diesbeziiglich hat die Regionalversammiung Stdhessen am 10.12.1999 im Rahmen
ihrer Beschlussfassung gemal § 7 Abs. 4 i.V.m. § 18 Abs. 2 Nr. 1 Hess. Landespla-
nungsgesetz (HLPG) dber den neuen Regionalplan Stdhessen (RPS) diesem Antrag
zugestimmt. Damit wird der neue Regionalplan, der im Spatsommer 2000 in Kraft
treten soll, den Bereich ,Alte Kaute® als ,Siedlungsflache, Zuwachs" darstellen. Dem-
entsprechend wére diese geplante Wohnbaufidche innerhalb kirzester Zeit aktivier-
bar. Dies ist vor allem deswegen interessant, weil die Stadt Heppenheim bereits ei-
nen GroRteil der dortigen Fl&chen besitzt. In Kenntnis dieses Sachverhaltes hat die
Stadtverordnetenversammiung am 9.3.2000 die Aufstellung eines entsprechenden
Bebauungsplanes beschlossen.

c) Finanzierung

1. Veraulerung der erschlossenen Baulticken sidlich und nérdlich des Kinder-
gartens ,Buntspecht” an der Strale der Heimkehrer — ca. 2 Mio. DM.

2. VerduBerung des Grundstiicks Diesel-/WWeiherhausstralte mit einer GréRe von
8.540 gm. Hierbei handelt es sich teilweise um ein Gewerbebaugrundstiick, teil-
weise um ein Mischgebiet, flir welches nach vorsichtiger Schatzung ein Misch-
preis von mindestens 300, DM/ gm angebracht erscheint — ca. 2,5 Mio. DM

3. Von dem zu erwartenden Verkaufserlés fir das Grundstiick Liebigstrale 24 in
Héhe von ca. 800.000,~ DM kénnten 80% = 640.000,— DM zur Verfigung ge-
stelit werden.



4. Ersparte Mietausgaben der Stadtwerke von 72.000,— DM j&hrlich. Damit wére
eine Finanzierung von ca. 1,2 Mio. DM bedienbar.

5. Der eingebrachte Wert der stadtischen Grundstiicke Flur 15 Nr. 23 und 27 liegt
bei ca. 132.500,—~ DM.

6. Refinanzierung durch Beitrdge (Kanal, Wasser, Stralle) ca. 1. Mio. DM

Summe: 7.472.500,-- DM

Hinzu k&men noch Eigenleistungen durch den Baubetriebshof.

Was die Abrechnung der entstehenden ErschlieBungsbeitrage betrifft, richtet sich
diese nach den geltenden gesetzlichen Vorschriften. Gleichwohl erkennt die Stadt
Heppenheim aber auch die damit verbundenen finanziellen Belastungen fir die von
den verkehrlichen ErschlieRungsmafnahmen beginstigten Anlieger. Der Gesetzge-
ber sieht dabei bestimmte Voraussetzungen fiir eine unbillige Harte vor, die es er-
méglichen, zumindest teilweise die entstehende Beitragsschuld zu reduzieren. In-
wieweit ein solcher Sachverhalt im vorliegenden Fall zutreffen kénnte, ist im konkre-
ten Einzelfall zu prifen.

Biirgerbeteiligung

In der Zeit vom 14.7. bis einschlielich 28.7.1999 bestand im Rahmen der frithzeiti-
gen Blrgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fir interessierte Biirgerinnen und
Burger die Gelegenheit zur Erérterung der Planungsabsichten, von der allerdings
kein Gebrauch gemacht wurde.

Des weiteren fand am 27.3.2000 bis einschlieRlich 5.5.2000 die formliche Offenle-
gung gemaR § 3 Abs. 3 BauGB der in Rede stehenden Bauleitplanentwirfe statt.

( ayr)
Birgermeister "
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