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-Stadtbauamt /Hochbau- Heppenheim, 30.03.1992
601 Schr/ve

Schriftliche Festsetzungen zum Bebauungsplan, Heppenheim,
nordlich der Mozartstral "Entelerswiesen''

B T

In Ergdnzung der zeichnerischen Festsetzungen werden dariiber
hinaus folgende textliche Festsetzungen getroffen:

I Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB in Verbindung
mit Bau NVO vom 20.01.1990

e R e T I T e ey

1. Ark und Ms8 der baulichen Mutzung § 8 (1) BzuGB

1.1 Das Baugebiet ist in den Bauguartieren 1, 2, 3, 4 und 6 als
WA und im Bauquartier 5 als MI (bestehend) ausgewiesen.
(§84 und & BauNVO).

1.2 Als MaB der baulichen Nutzung gelten die fiir das Areal darge-
stellten zeichnerischen Festsetzungen.
Die festgesetzten iberbaubaren Fliachen und Grundflichen sind
die jeweils maximal zuldssigen.
8ind mehrere Festsetzungen iiber das Maf der baulichen Nutzung
getreffen, so gelten die niedrigsten Festsetzungen.

2. Bauweise, die uberbaubaren und nicht iberbaubaren Grund-
stlicksflachen sowie die Stellung der baulichen Anlagen
{ §9 (1) 2 BauGB).

T e o o et oy o sy g ey oy g e AR e sy i e e e oy e e S T e e

2.1 In den Bauguartiersn 1 - & ist dis Bauweise als aoffene Bau-
weise festgesetzt ( § 22 (1) und § 22 (2) (BaulNvo)

2.2 BAuf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen sind aufer
Garagen und Stellplatzen an den dafir vorgesehen Stellen
{Tiefgarage im Bauquartier 4) keine baulichen Anlagen
zuldssig { § 14 (1) BaunNvo).

Die der Versorgung des Gebietes disnende Nebenanlagen
nach § 14 (2) Bau NVC sind zulidssigqg.

2.3 Die iiberbaren Flichen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Die
Baugrenzen konnen durch Vorbauten wie z.B., Erker, Balkone
und Wintergarten geringfigig (bis zu 1,50 m Tiefe) iber-
schritten werden, wenn dies im einzelnen nicht breiter als
3,0 m sind.

Freitreppen und Terrassen (einschl., der erforderlichen Stutz-
mauer) sind bis zur HShe des ErdgeschoffuBboden auch auBer-
halb der uberbaubaren Fliche zulissig,
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Regelung des Wasserabflusses § 9 (1) 16 BauGE

Um Trinkwasser einzusparen,{§ 55 HWG) ist fiir die Griin-
flichenbewdsserung und Toilettenspiilung Regenwasser aufzu-
fangen und zu nutzen.

Die hierfiir erforderlichen Mafinahmen kénnen auf der Grund-
lage der Empfehlungen fir Bau und Betrieb von Regenwasseran-
lagen in privaten und &ffentlichen Gebduden' des Hess.
Ministeriums fiir Umwelt und Reaktorsicherheit won 1989 ge-
troffen werden.

Lt. Ortsrecht der Stadt Heppenheim

"Allgemeine Satzung iiber die Gffentliche Wasserversorung und
den Anschluf an dis &ffentliche Wasserversorgungsanlage'.

- Allgemeine Wasserversorqungsatzung - § 5a ist eine Be-
freiung von Benutzungszwang auf Antrag midglich.

Dasselbe trifft zu fiir die "Allgem. Satzung iiber die &ffentl.
Abwasserbeseitigung der Grundstiicke und dem Anschlufl an die
dffentl., abwasserbeseitigungsanlagen'. -Abwassersatzung-

§ 5 (3)
Garagen und Stellplitze ( § 12 (4) BaulNvo)

Die erforderlichen Stellplidtze fiir das Baugquartier 4 sind in
einer Tiefgarage bzw. auf dessen Parkdeck und an dan im Be-
bauungsplan eingezsichneten Stellen auf den Grundstilicken ein-
zurichten und zu unterhalten. Die Stellpldtze auf dem Park-
deck sind mit Pergolen zu iiberbauen. Die Rank- bzw. Kletter-
gewachse konnen ntérdlich der Tiefgarage in einem Pflanz-
streifen zwischen Tiefgaragen und Stellpliatzen angepflanzt
werden.

In den Bauguartieren 1 und 2 sind je Wohneinheit mind.

2. Stellpldtze (einer davon in Form =iner Garage bzw.in der
Tiefgarage) an den im Bebauungsplan eingezeichneten Stellen
vorzusehen.

In dem Bauguartier 3 sind je Wohnheinheit mind. 2 Stellplitze
(einer davon in Form einer Garage) vorzusehen.

Die Stellplétze bzw. Garagen sind auf den jeweiligen privaten
Grundstiicken einzurichten. Die Garagen sind jeweils mind.

5,5 m von Hinterkante Wohnweg zu errichten, so daf jeweils
die Fliache vor den Garagen als PKW-Stellplatz genutzt werden
kann.

Garagen sind mit Sattelddchern gleicher Neigung und Dach-
deckung wie das Wohngebdude auszufiihren.

Alle Stellplidtze sind mit wassergebundener Oberfliche (unver-
siegelt) auszufiihren. Ebenfalls die Zufahrtsflache vor den
Garagen, z.B. bekiest, Rasenkammersteine, 3-4 cm breitfugiges
Pflaster.
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Flichen Ffiir das Anpflanzen von B3umen und Strauchern
{ §9 (1) 25a Bau GB }

Grundstiicksfreiflichen ( § 9 (1) 2 BauGE)

Im Bereich der Bauguartiere 1 - 4 sind mind. 20% der nicht
iiberbauten und nicht zur Nutzung als Stellplatz - oder
Garagenflichen ausgewiesenen privaten Grundstiicksflache mit
einheimischen StrZuchern der Auswahlliste I zu bepflanzen,
alternativ ist je Grundstiick 1 Laubbaum der Auswahllisten

T und II oder 1 hochstimmiger Obstbaum anzupflanzen und
unterhalten.

Auswahlliste I

Acer campestre - Feldahorn (B)
Acer platancides - Spitzahorn (B)
Carpinus betulus - Hainbuche (B)
Cornus mas — Kornelkirsche
Cornus sahguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataequs monogyna - Weifdorn

Fraxnus excelsior - Esche (B)

Ligustrum valgare - Liguster (g)

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche {g)
Quercus robur — Stieleiche (B)

Ribes alpinum - Alpenjchannisbesr=a
Rosa canina - Hundsrose

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Tilia cordata - Winterlinde (B)
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball (g)

(B) = Baum, (g) = giftiges Gehdlz
Private Griinfliche - Garten ( §% (1) 15 BauGB)

Die Fliche ist zu mind. 90% als Griinanlage mit standiger
vegetationsdecke anzulegen.

pDer Einsatz von chemischen pflanzenschutzmitteln ist nicht
zulassig.

Bffentliche Grinfliche - Parkanlage { § 9 (1} 15 BauGB)

Die Fliche ist als Griinanlage mit stidndiger Vegetationsdecke
anzulegen.

Mind. 20% der Fliche sind geschlossen mit Gehdlzen zu be-
pflanzen. Es sind gemischte Pflanzungen mit einem Mindestan-
teil von 70% an Gehblzen der Auswahlliste I anzulegen; die
pflanzdichte betrdgt 1 Gehdlz je gm.

Der Einsatz von chemischen Pflanzenschutzmitteln ist micht
zuldssig
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5.6

Die nicht geschlossen mit Geh&lzen bepflanzten Bereiche
innerhalb der Parkanlage sind als Wiesen- und Rasenfldche mit
lockerem Bazumbestand anzulegen.

Die Herstellung von FuB- / Radwegen und die Einrichtung eines
Kleinkinder-Spielplatzes sind zuldssig. Wege und Platze
diirfen nicht wasserundurchlidssig versiegelt werden.

Anzupflanzende Einzelbdume ( § 9 (1) 25 BauGE)

Gemi der zeichnerischen Festsetzung sind nochstimmige Laub-
biume anzuplanzen und zu unterhalten. Von den festgesetzen
Standorten kann je nach Grenzverlauf, Topgraphie und Ge-
biudestellung geringfiligig abgewichen werden.

Fs =zind ausschlieflich Biume aus nachfolgender Auswahl-
liste ITI in der Mindest-Qualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang 16 - 18 cm zu verwenden.

Auswahlliste II
Acer platanocides - Spitzahorn

Acer platancides - Emerald Queen' - Spitzahorn 'E.Q.'
Corylus colurna - Baumhasel

Fraxinus excelsior - Esche

Fraxinus ornus 'Westhofs's Glorie' - Esche 'WG'
Fraxinus ornus - Blumenesche

Oyrus calleryana 'Chanticler' - Stadtbirne

Quercus robur — Stieleiche

Quercus rubra - Roteiche

Tilia 'Greenspire' - Amerikanische Stadt-Linde

Tilia 'Pallida' - Kaiser Linde

Fliche mit Bindungen flir Bepflanzungen zu erhaltender Baum-
bestand ( § 9 (1) 25 BauGE)

Die im Bebauungsplan zur Erhaltung ausgewiesenen Einzelbdume
sowie der Baumbestand innerhalb der Fldche mit Bindungen fiir
Bepflanzungen sind zu erhalten und zu unterhalten, ggfs. sind
fiir abgingige Gehdlze Nachpflanzungen mit Baumarten der
Auswahlliste T und IT oder hochstimmigen Obstbdumen
vorzunehmen.

Filhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
§ 9 (1) 13 BauGB

In allen &ffentlichen Verkehrsflachen sind ausreichend grofe
Trassen zur Unterbringung der den Baugebieten dienenden
Versorgungsleitungen zuldssig.

Fiir die Ausbildung der Versorgungsanlagen und -leitungen und
deren Schutz im Bereich wvon Bepflanzungen gelten die
jeweiligen technischen Bestimmungen der Versorgungstriager.
Bei Unterschreitungen der Mindestabsténde von tiefwurzelnden
Biumen zu den Versorgungsleitungen werden in Abstimmung mit
den Versorgungstridgern KabelschutzmaBnahmen durchgefiihrt.
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I1.

Die HEhenlage des Gebdudes (Baugruppe) wird auf die Mitte des
Gebiudes |Baugruppe) bezogen und zwischen 60 cm und 80 cm
iiber der anbaufahigen Erschlisfungsstrafe festgesetzt.

Die maximale Traufhdhe bezogen auf die anbaufahige SktraBe
wird auf eine HShe von 6,20 m - 6,40 m festgesetzt. Als
mraufhdhe wird der Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Unterkante des Dachsparrens definiert,

Basonders bauliche Vorkehrungen § 9 (5) 1 BauGB

Das Gebiet liegt im Bereich des alten Neckarbettes mit
unterschiedlichen Bodenverhdltnissen (Torf und Schiuff).
Fur die jeweiligen Baumafinahmen ist deshalb eine eigene
Bodenuntersuchung vorzunehmen.

Baucrdnungsrechtliche Festsetzungen § 118 (4) HBEO in
verbindung mit der Verordnung iiber die Aufnahme von auf
T.andesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan wvom
August 1990 (GVBL T S. 102}

Die Dicher sind als Sattelddcher oder zusammengesetzte
Satteldicher (Pultddcher) mit einer Neigung von 30 - 35°
auszubilden. Sie sind mit rotem oder rotbraunem
kleinformatigem Dachmaterial einzudecken.

Dachversitze und Dacheinschnitte sind zugelassen.

Dachiiberstinde sind an der Traufe bis max. 50 cm, am Ortgang
bis maxiaml 25 cm zugelassen.

Dachgauben sind zuldssig. Sie diirfen einzeln nicht breiter
als 1,5 m und in mehrfacher Anordnung nicht mehr als 3/10 der
jeweiligen Dachlinge betragen.

pDachaufbauten in Form von parallel zur Hauptdachfldche
verlaufenden hdher gesetzter Dachteilen sind zugelassen.

Die Fassaden der Gebdude kdnnen aus unterschiedlichen
Materialien gestaltet werden. Alle nach aufien sichtbaren
Bauteile missen farblich aufeinander abgestimmt und in
gedeckten Farbtonen (keine grellen Farben) ausgefiihrt werden
{grau, braun, beige).
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2. Einfriedigungen (Mauern, Zdune, Hecken etc.) § 118 (1) HBO

2.1 Mauern als Abgrenzungen der Grundstiicke sind nicht zulassig.

2.2 BAls Abgrenzung der Grundstiicke zu &ffentlichen
StraBenverkehrsfliachen und Wege sind keine Zaune zugelassen.
Hecken sind entsprechend der im Landschaftsplan aufgefiihrten
Pflanzliste moglich.

Als Stiitzen beim Aufwuchs von Hecken sind dunkelgrine
Maschendrahtzdune zulidssig, wenn sie mind. 0,50 m hinter der
Grenze zu den StraSenverkehrsflichen (Eingangsseite der
Gebidude) errichtet werden und max. 1,50 m hoch sind und somit
kiinftig von der aufwachsenden Hecke ilbarwuchert werden.

3. Miillbehdlter dirfen nicht offen in Vorgidrten aufgestellt
werden. Sie miissen in dafiir vorgesehenen Vorrichtungen
untergebracht werden.
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~-Stadtbhauamt /Hochbau- Heppenheim, den 26.03,1992
601-Ké-Schr-Kr/nh

Begrindung zum Bebauungsplanentwurf nérdlich der MozartstraBe
"Entelerswiesen”

Erfordernis der Planaufstellung

Zwischen der Mozartstrale und der Tiergartenstrafe, westlich der
StraBe der Heimkehrer, liegt ein ca. 24.000 gm grcBes Areal, das
nach dem 1331 genehmigten Flachennutzungsplan als Siedlungsfliche
mit der Nutzungsart "Mischgebiet" ausgewissen ist.

Eine Teilfléche in der Gréde von ca. 7500 gm wird derzeit noch als
Weide genutzt. Der Ubrige Teil war frither in die Nutzung des an-
grenzenden Gartenbaubetriebes einbezogen, liegt jedoch schon ei-
nige Jahre brach.

Veranlaft durch private Interessen der Grundstiickseigentiumer ist
nun ein Bautrager bemaht, entsprechend dem vorliegenden mit dem
Stadtbauamt vorbereiteten Bebauungsplanentwurf, auf dem bezeichne-
ten Areal Wohnbebauung in zweigeschossiger Reihenhaus- und Doppel-
hausbauweise sowlie in einem dreigeschessigen Mehrfamilienhaus zu
verwirklichen.

Der Bebauungsplanentwurf bezieht die bestehenden Gebdude an der
Mozartstrafe mit ein, um hier sbensc wie im Neubaubereich pla-
nungsrechtliche Festsetzungen zu treffen. Ebenso einbezogen sind
die Grundsticksteile im rickwirtigen Bereich der bestehenden An-
lieger sowie der noch als Gartenbaubetrieb werbleibende Anteil,
um insgesamt ein stadtebauliches Konzept und planungsrechtliche
Vorgaben fir eine kinftige Wohnbaunutzung zu erhalten.

Mit der kurzfristig beabsichtigten ErschlieBung kdnnen von den
kiinftig insgesamt moéglichen 60 Geb#uden 37 Einfamiliengebaude,
sowie ein Mehrfamilienwochnhaus mit 16 Wohneinheiten verwirklicht
werden. Die beabsichtigte Wohnbebauung kommt dem &ffentlichen In-
teresse inscfern entgegen, als hiermit ein Teil der groBen Woh-
nungsnachfrage befriedigt werden kann.

Mit der beabsichtigten Bodenordnung wird auch die Erweiterung des
"6ffentlichen Grinzuges" ermdglicht, die bereits zum Zzitpunkt des
Bauleitplanverfahrens fir die Erweiterung des westlich angrenzen-
den "Sportzentrums™ angekindigt und seinerzeit als Ersatzfléche
fiir die Ausweitung der Tennishalle fesitgelegt wurde.
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Planerische Absichten, stddtebauliche Aspekte

Das zur Neubebauung ausgewiesene Areal dgrenzt im Siden und Osten
an Wohnbereiche mit zweigeschossiger Einzel- und Deoppelhausbau-
weise an.

Mit der hier worliegenden Planung wird die Absicht wverfolgt, im
wesentlichen diese Bauweise zu srgidnzen und durch zweigeschossige
Reihenh&user fortzusetzen.

Unschlossen von den zwelgeschossigen Gebduden ist im Innenbereich
ein dreigeschossiges Weohngebdude fiir die Erstellung von erforder-
lichen Geschofwohnungen geplant, in dessen unmittelbarem ndrdli-
chen anschluf sine Tiefgarage vorgesehen ist.

Im Planungsgebiet sind auch die Privatgrundstiicke einbezogen, die
in absehbarer Zeit noch nicht fir eine Neubebauung zur Verfidgung
stehen. Fir sie soll lediglich das Planungsrecht geschaffen und
die Vorsorge bei der Bemessung der Vor- und Entsorgungseinrichtun-
gen getroffen werden.

Dies betrifft zum einen den Grundstilcksteil der veorhandenen Gart-
nerei in der Baugruppe 3, der weiterhin der bisherigen Nutzung zur
Verfigung stehen soll. Zum anderen handelt es sich um die rickwir-
tigen cCartengrundsticke der Anlieger an der Mozartstrafe, der Ge-
béudegruppe 3. Hier betrifft diese Zuriickhaltung veor allem das
Grundstiick Nummer 68/6, auf welchem eine groBe Weilide und weiterer
Baumbestand im Interesse des Besitzers auch weiterhin im vollen
Umfang erhalten bleiben soll.

Mit der ausweisung der Baufléchen fir die beabsichtigte Wohnbebau-
ung wird die nach § 17 BauNVQ festgelegte Grundflachenzahl von 0,4
in den Bauquartieren 1,2 und 4 llberschritten. Die Uberschreitung
bleibt aber im Rahmen der nach § 1% (4) BauNVO zuldssigen Grenze
der maximal 50 %¥igen Erhdhung.

Bei der Beurteilung der Planvorlage ist mit einzubeziehen, daf am
westlichen Gebietsrand eine Flache in der Grdfe von ca. 5000 gm
von jeglicher Versiegelung freigehalten wird und ebenso die durch
Bestandschutz gebundenen Gartenanteile der Grundstiicke der westli-
chen Baugruppe 3 mit zusammen ca. 700 gm und GRZ = 0,3 zu einer
insgesamt geringeren Ausnutzung und Bedenversiegelung beitragen.

Einzubeziehen in die Beurteilung ist auch die sparsame Forn der
VerkehrserschlieBung, die bei einer gleichen Anzahl der Wechnein-
heiten, jedoch in weniger verdichteter Bauweise, zu einem hdhesren
Anteil der versiegelten Fldche fihren wirde.

Verkehrserschliefung

Die Verkehrserschliefung erfolgt dber eine 5,5 m breite Anlieger-
strafe mit Anbindung an die MozartstraBe, der an einer Seite ein
1,25 m breiter FuBweg hdhengleich angefiigt ist.

Als Elemente der Verkehrsberuhigung (wverhindern von Fahrbeschleu-
nigungen) sind wechselseitig angecrdnete Biume in zwel mal zwei
Meter grofen Pflanzflichen vorgesehen, mit denen gleichzeitiq ge-
staltendes &6ffentliches Griin im Strafenraum verwirklicht wird.
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Von der im Bebauungsplanentwurf ausgewlesenen Verkehrsilache wird
der StraBenteil zwischen den Grundstiicken der Gruppe 3 zZunachst
nicht ausgefinrt. Dies bezieht sich zum sinen auf den Grundsticks-
teil der verhandenen Girtnerei, der der bisherigen Nutzung nach
wie vor zur Verfiigung stehen soll; zum andersn auf die Gartenan-—
teile der Grundstiicke an der Mozartstrafe, fir die ladiglich vor-
sorgend das Planungsrecht flr eine kiinftice Wonnbebauung geschaf-
fen wird und disse in der Berechnung der Yer- und Entscorgungslei-
tungen Bertcksichtigung Tindet.

Garagen und Stellplatze

Jedem Wohngebiude sind mind. 2 PEW-ibstsllméglichkeizen in Form
von Garagen ocder Stellplétzen zugeordnet.

Tn den Bauguartieren 1 und 3 sind die Garagen derart angeordnet,
dap =ie mind. 5,5 m hinter der Grundstidcksgrenze errichtet werden
miissen. Damit kann die mit siner wassergebundenen Oberflidche aus-
gebildeten Vorflichen der Garagen als PEW-Stellflache genutzt wer-
den.

Im Bauguartier 2 sind die Garagen und Stellplatze grdBftenteils vor
Kopf der Wohnzeilen in Form von kleinen Garagenhdfen angecrdnet.
2o kénnen die StichstraBen vom Verkehr fraigehalten werden-

Im Bauguartier ¢ (Bigentumswohnungen in GeschoBbauwelse) sind auf
dem Grundstick angrsnzend an dis Anlisgerstrabe Stellplatze ange-
ordnet. Weitere Stellflichen sind in der geplanten Tiefgarage so-
wie auf dem Garagendeck ausgewiesen, Fur jede Wohneinheit sind se-
mit 2 Stellplatze mbglich.

Pusitzliche éffentliche Stellpldtze sind entlang der Verkehrstla-
che angeordnet.

Samtliche Stellplitze - zuBfer dener zuf dem Parkdeck - sind 1t.
den "schriftlichen Festsetzungen" mit wassergebundenen Oberiliachen
in Form von Rasenkammersteinen, Kies, Mineralbeton cder Pflaster
mit 3 - 4 cm starken Fugen auszubilden.

Wasserversorgung

Die notwendige Wasserversorgung erfolgt iiber das vorhandene Orts-—
netz. Der grundsa&tzliche Nachweis wurde in der Ruhrgasnetzberech-
nung vom Dezember 1985 gefdhrt.

Fiir den vorliegenden Planbersich wurde eine weitere Untersuchung
durchgefiihrt, die die vorangegangenen Berechnungen bestdtigt und
beim Stadtbauamt zur Einsicht vorliegt.

Um die Trinkwasserentnahme aus dem stddtischen Leitungsnetz sinzu-
sparen, ist geplant, fiir die Criinfldchenbewasserung und die Toi-
lettenspiilung Regenwasser aufzufangen und zu nutzen.

Die hierfiir erforderlichen Mafnahmen konnen auf der Grundlage der
"Enpfehlung fir Bau und Betrieb von Regenwasseranlagen in Privaten
und &ffentlichen Gebfuden" des Hess. Ministeriums far Umwelt und
Reaktorsicherheit won 1398% getroffen werden.
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Laut Ortsrecht der Stadt Heppenheim "Allgemeine Satzung iliber die
dffentliche Wasserversorgung und den Anschluf an die &ffentliche
Wasserversorgungsanlage” - Allgemeine Wasserversorgungssatzung -
§ 5 a ist eine Befreiung vom Benutzungszwang auf Antrag méglich.
Entsprechende Vorkehrungen werden in den "schriftlichen Festset-
zungen" des Bebauungsplanes getroffen.

Brandschutz

Zur Unterstitzung des Brandschutzes werden in den &ffentl. Flachen
gem. der gesetzlichen Bestimmungen Unterflurhydranten als L&sch-
wasserentnahmestellen eingerichtet.

Entsprechend der Empfehlung des Stadtbrandinspektors wird im Be-
reich des geplanten Parkdecks (Bauguartier 4) ein Uberflurhydrant
installiert.

Wasserentsorgung

Sowonhl die Regenwassersbleitung wie auch die Schmutzwasserentsor-
gung kann Ober das vorhandene Kanalnetz sichergestellt werdsn. In
der 1983 erstellten Eanalnetzberechnung und den nachfolgenden Vor-
fluteruntersuchungen ist der generelle Nachweis gefihrt. Fir den
vorliegenden Planungsbereich wurde eine weitere Untersuchung
durchgefilhrt, die die vorausgegangenes Berechnung bestftigt und
beim Stadtbauamt zur Einsicht wvorliegt.

Versickerung von Regenwasser

Vom Wasserwirtschaftsamt Darmstadt wird die Versickerung des Re-
genwassers z.B. zur Erreichung verringerter Kanalguerschnitte oder
zur Erhaltung des natirlichen Wasserhaushaltes und der Grundwas-
serreserven empfohlen.

Hisrbei handelt es sich um die Versickerung des auf Dachern und
Terrassen anfallenden unverschmutzten Regenwassers auf den priva-
ten Grundstlicken.

Das vorliegende Planungsgebiet bezieht sich auf eine Flache im Be-
reich des alten Neckarbettes. Um der Empfehlung zu folgen, wurde
ein hydrogeclogisches Gutachten eingeholt, das im Stadtbauamt zur
Einsicht vorliegt.

Als Ergebnis ist festzustellen, daB die hydrogeologischen Voraus-
setzungen fiir eine Regenwasserversickerung im Planungsbereich
nicht erfidllt sind und das anfallende Regenwasser (ber Kandle
abgefihrt werden mub.

Landschaftsplanung

1. dts

Der beplante Bereich umfaBt ehemaliges Baumschulgeldnde, intensiv
mit Schafen beweidetes Grinland, vorhandene Bebauung entlang der
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StrafBe der Heimkehrer und der MozartstraBe sowie grdBere Garten-
flachen, die teilweise einen dichten Obstbaumbestand aufweisen.

In Teilbereichen des friheren Baumschulgelindes finden sich noch
Zz.T. dickichtartige Besténde der ehemals aufgeschulten Pflanzen.
Im Norden des Gebietes handelt es sich hier um dichtes Weidenge-
biisch, weiter sudlich, hinter der Bebauung an der Strafe der Heim-
kehrer, dominieren verschiedene Koniferenarten. In diesem ehemali-
gen Baumschulguartier findet noch eine sporadische Pflege statt.
Das restliche Baumschulgelinde ist gr®ftenteils von einer dichten
und hochwilchsigen Gras-/Kriutervegetation bedeckt, nur sehr ver-
einzelt finden sich jlngere Gehdlze.

Das im westlichen Plangebiet gelegene Grunland wird intensiv von
Schafen beweidet und weist eine dementsprechend dichte, kurzrasige
und artenarme Vegetationsdecke auf. In den Randbereichen der Wei-
defléchen stehen einzelne, z.T. verwilderte Obstbiume.

Die Crundstiicksfreifldchen im unmittelbaren Umfeld der vorhandenen
Bepauung weisen keine "floristischen Besonderheiten" auf, auf ei-
nigen Grundstiicken finden sich jedoch grdfere, markante NuBbdume.

Im Siidwesten des Gebietes befinden sich hinter der Bebauung an der
Mozartstrafe grépere Gartenfléchen, die teilweise =ine dichte
randliche Abpflanzung aufweisen und einen dlteren Bestand hoch-
stimmiger Obstbdume tragen. Es handelt sich nicht um Streucbstwie-
sen im eigentlichen Sinne, vielmehr findet eine gdrtnerische bzw.
einem Hausgarten entsprechende Nutzung statt.

Auf die der Begrindung als Anlage belgeflgte Bestandskarte wird
verwiesen. Eine eingehende Bewertung des derzeitigen Zustandes des
Plangebietes im Sinne von Naturschutz und Landschaftspflege findet
in der der Begrindung ebenfalls als Anlage beigeflgten Eingriffs-
Jdusgleichsbilanzierung statt.

2. Landschaftsplan

purch die Aufnahme zahlreicher landschaftsplanerischer Festsetzun-
gen wird die Bericksichtigung der Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege im Bauleitplanungsverfahren gewdhrleistet, Be-
ziiglich der Bewertung der Planung bzw. des durch den Bebauungsplan
ermdglichten Eingriffes in Natur und Landschaft und die erforder-
lichen MaBnahmen zur Eingriffsminimierung und zum endgiltigen Aus-
gleich wird ebenfalls auf die der Begrundung als Anlage beigefigte
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung verwiesen.

2.1 5 s h

Fir den Bereich der neu entstehenden Wohnbebauung wird eine Fest-
setzung getroffen, die eine Mindest-Bepflanzung der Grundsticks-
freiflichen festlegt und so im Zusammenwirkung mit weiteren grin-
ordnerischen Festsetzungen eine ausreichende Durchgrinung der
Siedlungsfléche sicherstellt. Eine Auswahlliste gibt die Verwen-—
dung einheimischer Baum- und Straucharten vor.

2.2 Private Grinfléche - Garten

Die zeichnerische und textliche Festsetzung der betreffenden Gar-
tenflache als "Private Griinfléiche Garten" sichert in Verbindung
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mit der Festsetzung einer "Flache mit Bindungen fidr Bepflanzungen”
den vorhandenen Geh&lzbestand ab.

2.3 Offentlic iinflache - Pa age

Die Freihaltung dieser Fléche dient dem Erhalt eines durchgehenden
Griilnzuges im Westen Heppenheims. Eine detaillierte Gestaltung,
d.h. in erster Linie die Festlegung der Standorte wvon Baumen und
Strauchpflanzungen, muf einer konkreten, ausfihrungsreifen Planung
vaorbehalten bleiben. Bereits im Bauleitplanverfahren werden aber
Festsetzungen getroffen, die eine Begrinung unter &kolegischen Ge-
sichtspunkten sicherstellen.

So wird festgelegt, daf mindestens ein Finftel der Gesamtfliche
von geschlossenen Strauch- und Baumpflanzungen eingenommen werden
missen, in denen einheimische und standortgerechte Gehdélzarten do-
minieren. Die nicht geschlossenen bepflanzten Flachen sind als ex-
tensiv gepflegte Wiesenfliche und, sowelt nutzungsbedingt erfor-
derlich, als Rasenfldche anzulegen und mit Einzelbdumen und Baum-—
gruppen aufzulockern.

Um dem Charakter einer Parkanlage entsprechen zu kénnen, wird die
Herstellung nicht wasserundurchlassig versiegelter Wege ausdrick-
lich zugelassen, =bensc dis Einrichtung eines Kleinkinder-Spiel-
platzes. Letzterss umfaft die Aufstellung eines Sandkastens und
einiger auf Kieinkinder zugeschnittene Spielgerdte nicht die Ein-
richtung eines regelrechten, fir alle altersgruppen geeigneten
Spielplatzes. Eine Nutzung wird in erster Linie durch die Kinder
der zukinftigen Anwohner eriolgen.

2.8 anz

Die im Stragenraum anzupflanzenden Biume stellen in Verbindung mit
den begriinten Grundstiicksfreifldchen sine ausreichende Durchgrii-
nung des Baugebietes sicher. Die entsprechenden Bepflanzungen sind
hier in erster Linie unter gestalterischen und klimatischen Ge-
sichtspunkten zu bewerten.

Eine Auswahlliste gibt die Verwendung von fir die besonderen

Standortbedingungen des Strafenraumes besonders geeigneten Baumar-
ten vor.

Bodenverhdltnisse

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des alten Neckarbettes. Nach
den vorliegenden Bodengutachten befinden sich zwischen der Geldn-
deoberflidche und dem tragfihigen Baugrund, der erst in einer Tiefe
von 6,00 m anzutreffen ist, Torf- und Schluffschichten.

Die in gr&Beren Abstidnden durchgefilhrten Sondierungen und Bohrun-

gen reichen jedoch nicht aus, um fiir die einzelnen Bauvorhaben de-
taillierte Aussagen fiur deren Griindung abzuleiten. Fir die jewei-

lige BaumaBfnahme ist deshalb eine eigene Bodenuntersuchung vorzu-

nehmen.
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Hohenlage der Gebaude

Der hochste gemessene Grundwasserstand liegt bei 94.60 m UMN. Die
KellerfuBbdden sind deshalb alle oberhalb dieser Marke angelegt.

purch diese MaBnahme kommen die Wohngebdude im tiefsten Gebidudebe-
reich mit ihren Kellerfufbéden auf die Flache des gewachsenen Ge-
liandes zu stehen.

Um zu verhindern, daf die WohngebZude mehr als 2 Geschesse + Kel-
larsockel iiber Oberkante Gelande herausragen, ist vorgesehen, den
gesamten Planbereich ca. 1,50 m mit Erdreich aufzufiillen und die
Verkehrsfliche in dieser HShe anzulegen. Hiermit wird gleichzeitig
die M8glichkeit geschaffen, die Ver- und Entsorgungsleitungen
oberhalb des Grundwasserspiegels anzuordnen.

Bodenordnung

Das zur Neubebauung ausgewliesene Breal befindet sich anteilig im
Besitz weniger Eigentiimer.

Der unmittelbar zur Erschliefung vorgesehene Tellbereich fiir ca.
37 Hauseinheiten befindet sich bereits im Besitz eines Bautragers,
sodaP eine freiwillige Bodenordnung gewdhrleistet ist.

Flachenbilanz

Gesamte Flache des Geltungsbereichs = 35.000,00 gm

bereits bebaute Fléche entlang
der Mozartstrabe
+ entlang der Str. der Heimkehrer = §.800,00 gm

vorh. nérdl. FuBweqg 500,00 gn

9.300,00 gm

zur FPlanung zur Verfigung
stehendes Areal 25.700,00 gm

il

Offentliche Griinfléche 5.000,00 gn 19,5 %
Verkehrsfléche, einschl.

&ffentl. Stellplitze +

Garagenhéfe 3.750,00 gm

14,6 %

Nettobauflache 16.950,00 gm 65,9 %
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Birgerbeteiligqung

Die
(1)

bis

Die

Biirgerbeteiligung iber Ziele und Zwecke der Planung nach § 3
BauGB wurde durch Aushang im Rathaus in der Zeit vom 17.06.21
einschl. 03.07.91 durchgefiihrt.

weitere Beteiligung der Biirger nach § 3 (2) BauGB erfolgt zu

gegebener Zeit ebenfalls durch aushang des Bebauungsplanentwurfs
im Rathaus, Zimmer 20, wdhrend der Dienststunden.

(Gekmayr)

Blirdermeister



