Bauverwaltungsamt Heppenheim, August 1996
600-Kn/he

Erainzung und Anderung der schriftlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan fiir
das Gebiet sudlich der MozartstraRe, Gewann ,,Zwischen dem Viehweg und dem
Stadtbach" vom 12.09.1994 betreffend den Teilbereich Flur 25 Nr. 162/2 (ehem.
Landwirtschaftsbetrieb des Landeswohlfahrtsverbandes)

Anmerkung: Die Ergénzungen und Anderungen im Vergleich zu den schriftlichen Fest-
setzungen des seit dem 12.01.1996 rechtskraftigen Bebauungsplan flr das
Gebiet stidlich der MozartstraRe (Bauquartier Nr. 9) sind fett gedruckt.

I Erganzung der zeichnerischen Festsetzungen werden darUber hinaus folgende textli-
che Festsetzuriger. getroffen:

I. Planungsrechtiiche Festsetzungen § 9 (1) BauGB in Verbindung mit BauNVO vom
20.01.1990

1. Art und MaR der baulichen Nutzuna § 9 (1) 1 BauGB

1.1. Das Baugebiet ist als WA allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO festgesetzt.

1.2.  Als MaR der baulichen Nutzung gelten die fur das Areal dargestellten zeichne-
rischen Festsetzungen.
Die festgesetzten Uberbaubaren Flachen sind jeweils die maxmal zulassigen
Grundflachen.
Sind mehrere Festsetzungen Uber das MaR der baulichen Nutzung getroffen, so
gilt die niedrigste Festsetzung.

Bauweise, die tUberbaubaren und die nicht Uberbaubaren Grundstticksfl&chen so
wie die Stellung der baulichen Anlagen § 9 (1) 2 BauGB

N

N
.Y

In den Bauquartieren 1, 7, 8 ist die Bauweise als abweichende Bauweise festge-
setzt (§ 22 (4) BauNVO).

(Abweichende Bauweise = offene Bauweise, Baukérper grofier 50,00 m zulassig).
Die Grenzabstande richten sich nach der Hessischen Bauordnung.

Im Baugquartier 4 ist die Bauweise als geschlossene Bauweise (Baukarper, grofier
50,00 m zulassig) (§ 22 (3) BauNVO).

Die seitlichen Grenzabsténde richten sich nach der Hess. Bauordnung.

In den Bauquartieren 2, 3, 5, 6 ist die Bauweise als offene Bauweise festgesetzt
(§ 22 (2) BauNVO).
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2.2.

2.3.

4.2.

Im Bauquartier 9 ist geschlossene Bauweise (ohne seitl. Grenzabsténde an
den Endhdusern) festgesetzt. § 22 (3) BauNVO.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind auler Tiefgaragen keine
baulichen Anlagen und Nebenanlagen zulassig (§ 14 (1) BauNVO), auBer im
Bauquartier 9. Hier sind an den im B-Plan eingezeichneten Stellen Garagen,
Gemeinschaftsgaragen, Parkpldtze und private Pkw-Stellplatze zuldssig.
Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen nach § 14 (2)
BauNVO sind zulassig.

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen
kénnen durch Vorbauten wie z.B. Erker, Balkone und Wintergarten geringfugig (bis
zu 1,50 m Tiefe) Uberschritten werden, wenn diese im einzelnen nicht breiter

als 3,00 m je Wohneinheit sind.

Freitreppe und Terrassen (einschl. der erforderlichen Stttzmauern) sind bis zur
Hoéhe des ErdgeschoRfullbodens auch auerhalb der Uberbaubaren Flache zulés-

sig.
Die Héhenlage der baulichen Anlagen § 9 (2) BauGB

Im Bebauungsplan sind die maximalen Traufhéhen festgesetzt. Sie beziehen sich
auf die im Bebauungsplan eingezeichneten Punkte GNN (97,25 GNN-Mozartstralle,
96,20 UNN sudlicher Erschlieungsweg). Die Traufhdhe ist definiert als Schnitt-
punkt der AuRenkante des Mauerwerks mit der Unterkante des Dachsparrens.

Immissionshemmende MaRnahmen § 9 (1) 24 BauGB

Im Hinblick auf die Schallimmissionen der Tiefgaragenein- und -ausfahrten auf die
vorhandene Nachbarbebauung sind It. schalltechnischem Gutachten vom
24.04.1991 folgende MalRnahmen zu treffen:

Zur Einhaltung der Schallimmissionsrichtwerte sind die Seitenwénde der Ein- und
Ausfahrtsrampen der Tiefgaragen mit schallabsorbierenden Verkleidungen aus
zubilden. Die Verkleidungen mussen einen Koeffizienten fur die Schallab-
sorption nach den Richtlinien ZTV-LSW 88 bzw. RLS-90 einen Wert von mind.

= 8dB aufweisen (Nachweis durch Prufzeugnis).

Diese Werte kénnen z.B. durch Lochsteine mit Mineralfaserhinterlegung erreicht
werden.

Mit diesen 0.4. Verkleidungen mussen die Wande der Uberdachten Ein- und Aus-
fahrten der Tiefgaragen bis zu den ersten Stellplédtzen innerhalb der Tiefgaragen
versehen werden.

Ebenfalls mit 0.g. Verkleidungen sind die seitlichen Rampenwande bzw. die Bru-
stungen der Ein- und Ausfahrten im nichi Gberbaubaren Bereich auf den Innensei-
ten auszubilden.

Die Brustungen sind so herzustellen, dai sie eine Héhe von mind. 1,00 m tber
Gelande bzw. Uber Rampenniveau aufweisen.

Garagen und Stellplatze § 9 (1) 22 BauGB

Die erforderlichen PKW-Stellplatze sind in Tiefgaragen - an den im Bebauungsplan
eingezeichneten Stellen - einzurichten und zu unterhalten.

Ausnahme sind die Bauquartiere 2, 5 und 9. Hier sind Einzelgaragen mit begrun-
ten Flachdéachern zul&ssig.

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




6.1. Fur die Ausbildung der Versorgungsanlagen und -leitungen und deren Schutz im
Bereich von Bepflanzungen gelten die jeweiligen technischen Bestimmungen der
Versorgungstrager.

7. Leitungsrechte § 9 (1) 21 BauGB

7.1. Leitungsrechte sind im Bedarfsfall entlang der Erschlieungsstral3en fur die Stel-
lung der StraRenbeleuchtung und Stromzufthrung einzuraumen. Die Leitungsrech-
te mUssen zugunsten der Stadt oder anderer Versorgungstrager auf den Privat-
grundsttcken geduldet und grundbuchrechtlich gesichert werden.

8. Besondere bauliche Vorkehrungen § 9 (5) 1 BauGB

8.1. Das zur Planung anstehende Gebiet liegt im Bereich des alten Neckarbettes mit
unterschiedlichen Bodenverhéltnissen (Torf, Schiuff usw.).

Fur die jeweilige Baumalnahme ist deshalb eine eigene Bodenuntersuchung vor-
zunehmen, um entsprechende MalRnahmen zur Grindung der Geb&ude durchfih-
ren zu kénnen.

L. B-auordnungsrechtliche Festsetzungen § 87 HBO in der Fassung vom 20.12.93
(GVBI. I Nr. 32, 1993, S. 655 ff)

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen § 87 (1) 1 HBO

1.1.  Die Dé&cher sind als Satteld&cher oder zusammengesetzte Satteldécher
(Pultdacher) mit einer Neiung von 35° max. auszubilden. Sie sind mit rotem oder
rotbraunem kleinformatigem Dachmaterial einzudecken.

1.2. Dachversatze und Dacheinschnitte sind zugelassen.

1.3. Dachubersténde sind an der Traufe bis max. 50 cm, am Ortgang bis maximal 25 cm
zugelassen.

1.4. Dachgauben sind zulassig. Sie durfen einzeln nicht breiter als 2,0 m und in mehr-
facher Anordnung nicht mehr als 4/10 der jeweiligen Dachlange betragen.

1.5. Dachaufbauten in Form von parallel zur Hauptdachfl&che verlaufenden héher ge-
setzten Dachteilen sind zugelassen. _

1.6. Die farbliche Gestaltung der baulichen Anlagen ist so vorzunehmen, daR ein Hell-
bezugswert von 80 nicht Uberschritten wird.

Die Auswahl der Farbtoéne ist mit der Stadt Heppenheim abzustimmen.

2. Einfriedigungen (Mauern, Z&une, Hecken etc. (§ 87 (1) 3 HBO)

2.1.  Mauern als Abgrenzungen der Grundsttcke sind nicht zul&ssig.

2.2. Als Abgrenzung der Grundstucke zu éffentlichen StralRenverkehrsflachen und We-

ge sind keine Zaune zugelassen.

Hecken sind entsprechend der im Landschaftsplan aufgefuhrten Pflanzliste még-
lich.

Als Stutzen beim Aufwuchs von Hecken und als Abschirmung gegen fremden Zu-
gang sind dunkelgriine Maschendrahtzdune zuléssig, wenn sie mind. 0,50 m hinter
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der Grenze zu den StralRenverkehrsflachen errichtet wer- den und max. 1,50 m
hoch sind.

3. Mdllbehalter (§ 87 (1) 3 HBO)

3.1. Mdudllbehélter durfen nicht offen in Vorgérten aufgestellt werden. Sie mussen in da-
far vorgesehenen Vorrichtungen untergebracht und mit entsprechender Bepflan-
zung versehen werden (gem. Artenliste 6).

4, Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser § 87 (2) 3 HBO

4.1.  Um Trinkwasser einzusparen, ist fur die ToilettenspUtlung und die Grinflachenbe-
wéasserung von den Dachflachen Regenwasser in Zisternen aufzufangen und zu
nutzen.

Die hierfur erforderlichen MalRnahmen kénnen auf der Grundlage der "Empfehlung
fur Bau und Betrieb von Regenwasseranlagen in privaten und &ffentlichen Geb&u-
den des Hess. Ministeriums fur Umwelt und Reaktorsicherheit von 1989 getroffen
werden.

Laut Ortsrecht der Stadt Heppenheim "Allgemeine Satzung Uber die &ffentliche
Wasserversorgung und den Anschluf? an die éffentliche Wasserversorgungsanla-
ge" - Allgemeine Wasserversorgungssatzung - § 5a, ist eine Befreiung vom Be-
nutzungszwang auf Antrag maéglich.

Auf die Satzung der Stadt Heppenheim liber das Sammeln und Verwenden
von Niederschlagswasser vom 15.07.1994 wird verwiesen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN IM INTEGRIERTEN LANDSCHAFTSPLAN-

Festsetzunen gem. Baugesetzbuch (BauGB in der Fassung vom 08.12.1986. § 9), Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG in der Fassung vom 12.03.1987, § 1, 2), Gesetz tber
die Bauordnung (HBO in der Fassung vom 20.07.1990, § 83).

1. An den im GrUnordnungsplan ausgewiesenen Baumstandorten sind einheimische
Laubbaumarten zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Auf privaten Grundsticksfla-
chen entsprechend den Empfehlungen der Artenliste 2, auf éffentlichen Flachen ent-
sprechend Artenliste 3. Die Pflanzflachen sollen Anschluf? an den gewachsenen Bo-
den haben. Abweichungen von den eingetragenen Standorten kdnnen in begrindeten
Fallen (Zugang, Zufahrt, Grenzveranderung, Leitungstrasse) als Ausnahme zugelas-
sen werden.

2. Vorgarten sind als Granflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

3. 50 % der nicht Uberbauten Grundstticksflachen sind zu begriinen. Davon sind 30 % mit
Baumen und Strauchern entsprechend den Empfehlungen der Artenliste 2 zu bepflan-
zen. (Richtwert: 1 Baum entspricht 30 gm, 1 Strauch entspricht 1 gm). Nadelgehdlze
durfen nicht mehr als 20 % Anteil an den Baum- und Strauchpflanzungen haben.

4. Fur die an FuR-/ Radwege angrenzenden Grundstticksteile wird die Einfriedigung mit
Hecken bis zu einer Héhe von 1,70 m entsprechend Artenliste 4 empfohlen.

5. Entlang der Wohnstraen und Wege ist die Einfriedigung der Grundsttcke nur mit
freiwachsenden Hecken entsprechend Artenliste 5 zulassig.

6. Bei der Befestigung von nicht Uberbauten Fl&dchen der Baugrundstuicke soll die
Befestigung zur Verringerung der Flachenversiegelung weitgehend in wasserdurch-
lassiger Bauweise erfolgen.



7. Es wird festgesetzt, 10 % der GebaudeauRenwande mit geeigneten Kletterpflanzen
der Artenliste 6 dauerhaft zu begriinen. Die Dacher der Flachdachgaragen sind zu be-
grinen.

8. Mindestens 75 % des 6ffentlichen Platzes/Spielplatz sind als Grunflache mit einer
dauerhaften Vegetationsdecke anzulegen und zu unterhalten. Wege- und Platzfl&-
chen durfen nicht wasserundurchléssig versiegelt werden. Die Fléache ist groRten-
teils mit Laubb&umen zu Uberstellen. Je 150 gm Grundflache ist mindestens 1
Laubbaum der Artenliste 3 in der Mindest-Baumschulqualitat Hochstamm, 3 x ver-
pflanzt, Stammumfang 18 - 20 cm, anzupflanzen. Der maximale gegenseitige
Pflanzabstand betragt 15,0 m.

9. Die zeichnerisch dargestellten Flachen fur Anpflanzungen (§ 9 (1) 25a BauGB) sind
vollstédndig mit einheimischen Laubgehélzen der Artenliste 1 in einer Pflanzdichte von 1
Gehdlz je gm zu bepflanzen.

10. Die zeichnerisch zur Erhaltung ausgewiesenen Einzelbdume (§ 9 (1) 25b BauGB)
sind ihrer Art geman dauerhaft zu pflegen.

11. Die Anwendung chemischer Pflanzenbehandlungsmittel jeglicher Art ist im Plangebiet
auf allen nicht Uberbauten Flachen untersagt.

Artenliste 1

Gehdlz fir das Regenriickhaltebecken

Bdume

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Erle (Alnus glutinosa)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Esche (Fraxinus excelsion)
Stieleiche (Quercus robur)
Winterlinde (Tilia cordata)

Graupappel (Populus canescens)

Schwarzpappel (Populus nigra)

Die zu verwendenden Baume haben mindestens der Baumschulqualitdt Hochstamm, 3 x
verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm, zu entsprechen.

Straucher

Feldahorn (Acer campestre)
Kornelkirsche (Cornus mas)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Haselnul (Corylus avellana)
Eingriffliger WeilRdaorn - (Crataegus monogyna)
Pfaffenhltchen (Euonymus europaeus)
Gemeiner Liguster (Ligustrum vulgare)
Gemeine Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Schlehdorn (Prunus spinosa)
Kreuzdorn (Rhamnus catharticus)
Hunds-Rose (Rosa canina)
Apfel-Rose (Rosa rugosa)
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Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Speierling (Sorbus domestica)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

Die zu verwendenden Strducher haben mindestens der Baumschulqualitdt Strauch, 2 x
verpflanzt, Héhe 100 - 150 cm, zu entsprechen.

Artenliste 2

Bdume und Strducher auf privaten Grundstiicken

Baume

Feldahorn (Acer campestre)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Zierapfel in Sorten (Malus spec.)
Vogelkirsche (Prunus avium "Plena")
Traubenkirsche (Prunus padus)
Stadtbirne (Pyrus calleriana 'Chanticleer")
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Speierling (Sorbus domestica)
Winterlinde (Tilia cordata)

Obstgehdlze wie Apfel, Birnen, Kirschen (es sind alte Landsorten zu bevorzugen)

Die zu verwendenden Baume haben mindestens der Baumschulqualitdt Hochstamm, 3 x
verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm, zu entsprechen.

Straucher
Alle Arten der Artenliste 1.

Die zu verwendenden Straucher haben mindestens der Baumschulqualitat Strauch, 2 x
verpﬂanzt, Héhe 100 - 150 cm, zu entsprechen.

Artenliste 3 L
B&dume und Straucher auf 6ffentlichen Flachen

GroRRkronige Baume

Spitzahorn ~ (Acer platanoides)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Stieleiche (Quercus robur)
Winterlinde (Tilia cordata)

Die zu verwendenden B&ume haben mindestens der Baumschulqualitdt Hochstamm, 3 x
verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm, zu entsprechen.



Kleinkrbnige Bdume

Feldahorn (Acer campestre)

Vogelkirsche (Prunus avium "Plena")
Stadtbirne (Pyrus calleryana "Chanticleer")
Eberesche (Sorbus aucuparia)

Die zu verwendenden Baume haben mindestens der Baumschulqualitdt Hochstamm, 3 x
verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm, zu entsprechen.

Straucher

In Arten und Qualitaten entsprechend der Artenliste 1.

Artenliste 4

Einheimische Heckengehdlze, Schnitt vertragend

Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Kornelkirsche (Cornus mas)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Wildrosen (Rosa spec.)
Schneeball (Viburnum opulus)

Die zu verwendenden Strducher haben mindestens der Baumschulqualitat Strauch, 2 x
verpflanzt, H6he 100 - 150 cm, zu entsprechen.

Artenliste 5

Freiwachsende, besonders reichblithende Heckengehélze zur Raumbildung

Felsenbirne (Amelanchier canadensis)
Maiblumenstrauch in Arten (Deutzia spec.)
Pfeifenstrauch in Arten (Philadelphus spec.)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Wildrosen (Rosa spec.)

Spiereen in Arten (Spiraea spec.)

Flieder (Syringa vulgaris)
Weigelie (Weigela "Eva Rathke")

Die zu verwendenden Straucher haben mindestens der Baumschulqualitat Strauch, 2 x
verpflanzt, H6he 100 a 150 cm, zu entsprechen.
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Artenliste 6
Kletterpflanzen

Alpenwaldrebe
Anemonenwaldrebe
Efeu
Kletterhortensie
Geil3blatt

Wilder Wein

Knéterich
Blauregen

(Clematis alpina)

(Clematis montana)

(Hedera helix)

(Hydrangea petiolaris)
(Lonicera caprifolium)
(Parthenocissus quinquefolia;
P. tricuspidata "Veitchii")
(Polygonum aubertii)
(Wisteria floribunda)



Bauverwaltungsamt Heppenheim, den 06.05.1996
600-Kn/ha

Begriindung

zum Bebauungsplan fiir das Gebiet siidlich der MozartstraBe ,,Gewann:
w»Zwischen dem Viehweg und dem Stadtbach*; hier: Teilbereich Flur 25 Nr.
162/2 (ehemaliger Landwirtschaftsbetrieb des Landeswohlfahrtsverbandes).

Erfordernis der Planaufstellung

Das Areal des ehemaligen Landwirtschaftsbetriebes des Landeswohlfahrtsverban-
des in Heppenheim, MozartstralRe 76 (Flur 25 Nr. 162/2), wurde mit BeschluR der
Stadtverordnetenversammlung vom 14.07.1994 in den raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanentwurfes flir das Gebiet stidlich der MozartstralRe, Gewann
,Zwischen dem Viehweg und dem Stadtbach”, aufgenommen. Damaliger Bebau-
ungsplanentwurf sah fir das LWV-Grundsttick von Norden nach Siiden die Nut-
zungsarten GE 3, Ml und Regenrtickhaltebecken vor. Da der Stadt Heppenheim in-
folge der Aufstellung und des Vollzuges von Bebauungsplanen hohe Kosten fir In-
frastrukturmafinahmen, z.B. fiur die Schaffung neuer Kindergartenplatze, den erfor-
derlichen Ausgleich durch den Eingriff in Natur und Landschaft sowie die notwendi-
gen ErschlielfungsmalRnahmen entstehen, wurde den betroffenen Eigentimern bzw.
Bautragern der Abschlufd von Infrastrukturbeitragsvertragen angeboten. Nachdem
alle Betroffenen mit Ausnahme des Landeswohlfahrtsverbandes diese Vertrage zum
vorgesehenen Zeitpunkt unterzeichnet hatten, wurde der SatzungsbeschluR zum
Bebauungsplanentwurf am 22.06.1995 ohne den Teilbereich des LWV-Grundstiickes
gefalt und der Geltungsbereich insoweit verkleinert.

Der Bebauungsplan wurde mit Schreiben vom 22.08.1995 dem Regierungsprasidium
Darmstadt angezeigt. Der Verwaltung ging am 27.11.1995 eine Verfligung des Re-
gierungsprasidiums mit dem Inhalt zu, dal® gegen den bezeichneten Bebauungsplan
keine Verletzungen von Rechtsvorschriften geltend gemacht werden. Die zur Inkraft-
setzung des Bebauungsplanes notwendige ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am
11.01.1996; der Bebauungsplan ist damit seit dem 12.01.1996 rechtsverbindlich.

In Zusammenarbeit mit der Bautragergesellschaft SUBA hat der Landeswohlfahrts-
verband nunmehr eine Verwertungsmaglichkeit des Grundstlickes Mozartstralke 76
gefunden, die auch den inhaltlichen Ausweisungen des seit 1981 rechtswirksamen
Flachennutzungsplanes und in der vorgesehenen Nutzung den Interessen der Stadt
Heppenheim entspricht und nachstehend erlautert ist.
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Planungsziele:

Wie vorstehend bereits erwdhnt, sah der Bebauungsplan fur das Gebiet siidlich der
Mozartstrafl3e fiir den Teilbereich des LWV-Grundstlickes bis zu dessen
,/Abhangung“ von Norden nach Suden die Nutzungsarten GE 3, Ml und Regenriick-
haltebecken vor. Dies war darin begriindet, dal die stadtebaulichen Zielsetzungen
bislang auf dem gegentiberliegenden stadtischen Grundstlick den Neubau einer
Sport- und Mehrzweckhalle vorsahen. Durch BeschluBlage der Stadtverordnetenver-
sammlung wurde hiervon zwischenzeitlich Abstand genommen, so dal® nunmehr
auch das LWV-Grundsttick, wie der Bereich des bereits beschlossenen Bebauungs-
planes ,sidlich der MozartstraRe®, als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt
werden kann, da keine ,Abschirmung” der geplanten Wohnbebauung zum gegen-
Uberliegenden stadt. Grundstiick aus Larmschutzgriinden mehr nétig ist.

Damit kann nun im Zusammenwirken mit LWV und der Bautragergesellschaft SUBA
dem in Heppenheim immer noch bestehenden dringenden Wohnbedarf Rechnung
getragen werden, wobei die Planungsabsichten die Errichtung von Einfamilienrei-
henh&usern in Massivbauweise im Rahmen des sogenannten ,kostengiinstigen
Bauens® vorsehen. Diese Einfamilienreihenh&user sind das Ergebnis eines von den
Landern Hessen und Rheinland-Pfalz europaweit ausgeschriebenen Bieterwettbe-
werbs, bei dem der Entwurf der Firma SUBA als einer der fiinf Besten ausgezeichnet
wurde. Zielgruppe sollen insbesondere junge und neu gegrtindete Heppenheimer
Familien sein. Geplant sind 37 Reihenhaduser, zweigeschossig, mit ausgebauten
Dach, ohne Unterkellerung.

Die bauliche Konzeption sieht in gleicher Weise wie im 6stlich anschliefenden Bau-
gebiet eine ,Hofbebauung"” vor, die auch die bisher vorliegende Bauform des land-
wirtschaftlichen Anwesens in der Lage und der etwa zweigeschossiger Bauweise
aufnimmt und soweit zu einer zusammenwirkenden Wohnanlage beitragt.

Garagen und Stellplatze

Auf dem Grundstlick werden 37 Garagen mit begriinter Flachdachausbildung und 37
unbefestigte Pkw-Stellplatze errichtet, so dal dem It. stadt. Stellplatzsatzung not-
wendigen Bedarf Rechnung getragen wird. Dartiber hinaus sind 15 &ffentliche Park-
platze ausgewiesen, die dem Besucherverkehr dienen und eine Nutzung der Mo-
zartstralRe als Parkplatz vermeiden sollen.

GehwegerschlieRung, FuRwege

Das vorliegende Bauquartier 9 wird wie die 6stlich geplanten Wohnquartiere von der
Mozartstralle in sidlicher Richtung erschlossen. Bei den ,Sackgassen” sind an den
sudlichen Enden Wendeflachen vorgesehen.

Fur die Feuerwehr ist im Stiden eine entsprechende Umfahrt ausgewiesen, die durch
herausnehmbare Poller dem Allgemeinverkehr entzogen wird, jedoch aber den Ent-
sorgungsfahrzeugen zur Verfligung stehen kann.
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Die geplante ErschlieBungsanlage sieht nur Andienungsverkehr vor, der sich auf
zwei Anliegerstral3en verteilt, so dal hiermit die FuRganger eine entsprechende Be-
ricksichtigung finden.

Als Bewegungsraum fir Kinder und von Verkehr freie Zugangsflache zu dem im Su-
den des Wohngebietes geplanten Spielplatz dient besonders der zwischen den
Wohngrundsttcken in drei Meter Breite ausgewiesene Weg, iber den auch der An-
schlufd zu dem um das Regenriickhaltebecken (Naherholungsbereich) geplanten
FuBweg hergestellt wird.

Nach Fertigstellung des geplanten Wegenetzes sind somit auch die FuBwege zu den
nahen Kindergéarten im sidlich angrenzenden Wohngebiet Wiesensee, wie auch
zum nérdlichen Kindergarten an der Stralle der Heimkehrer mit wenigen Bertih-
rungsstellen des Verkehrs mdéglich.

Bodenordnung

Die Stadt Heppenheim hat bereits das fiir das Regenrtickhaltebecken notwendige
Areal erworben. Der Grundstickseigentimer (LWV) hat das tbrige Grundsttick im
Wege der Erbpacht an einen Bautrager vergeben, der im Rahmen eines stadtebauli-
chen Vertrages (§ 6 BauGB-MalknahmenG) mit der Stadt Regelungen tber die Er-
schlieBung des Gebiets, einen evtl. erforderlichen Ausgleich im Sinne des § 8a
BNatSchG und sonstige InfrastrukturmaRnahmen treffen wird. Bodenordnende Maf3-
nahmen sind daher nicht erforderlich.

Fléchenbilanz

Grundstlcksgréfe einschl. nordlicher Griinflache ca. 8.900 gm
Stralden und Wege einschl. 6ff. Pkw-Parkplatze ca. 2.425 gm
ca.6.475 gm

Bebaute Grundstiicksanteile

5mx10mx 37
Bmx3mx37
55mx25mx37

1.850 gm  Wohngebaude
666 gm  Garagen
509 gm _ Parkplatze
=ca. 3.025gm  Uberbaute Grundstlicksflache
ca- __315gm __ Flache fir Gartenhduschen
ca. 3.340gm  bezogen auf eine Grundstiicksgréf3e von
ca. 6.475 gm ohne Stral3en und Wege
= GRZ0,5.
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Geschol¥flache

ca. 3.340 gm Uberbaute Flache im EG
ca. 1.850 am in den dartiberliegenden Geschossen
ca. 5.190 gm Geschol¥flache = GFZ 0,9

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fir den Teilbereich des LWV-Grundstiickes
(Flache 1) ergibt fiir die vorstehend beschriebene Plananderung zur Errichtung der
37 Reihenh&user einer Anderung der Berechnungsgrundlage. Aus der beiliegenden
Anlage ergibt sich eine positive Biotopwertdifferenz von 50.034 Punkten. Gegentiber
der Berechnung vom 17.10.1994 verringert sich dieser Wert um 6.768 Punkte.

Um diese Punkte reduziert sich die gesamte Bilanzierung des zuvor ausgeglichenen
Bebauungsplanes ,Sudlich der MozartstralRe".

Damit der Ausgleich flir den gesamten Bebauungsplan wiederhergestellt wird, wer-
den die in der Anlage 3 dargestellten Flachen in der Westgemarkung Heppenheim
mit standortgerechten Hecken ( 250 gm) bepflanzt.

ErschlieRung

Die fur die Erschlielung notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen sowie die Ver-
kehrsflachen werden vom Bautrager finanziert und hergestellt. DiesbezUglich wird
noch ein stadtebaulicher Vertrag gem. § 6 BauGB-MalinahmenG abgeschlossen.

Wasserwirtschaftliche Belange

Das LWV-Grundstiick war zum Zeitpunkt der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB
noch in den damaligen Bebauungsplanentwurf integriert. Die seinerzeitige Prifung
durch die Fachbehérden kam zum Ergebnis, dal® die wasserwirtschaftlichen Belan-
ge, u.a. auch die Wasserversorgung, in den stadt. Planungen beriicksichtigt wurden.
Da der jetzige Planentwurf fir das verbleibende Grundstick Nr. 162/2 eine geringere
Bebauungsdichte und Ausnutzbarkeit vorsieht, wird die zur Gesamtplanung vorlie-
gende Wasserbilanz nicht negativ beeinflult, so dal? davon ausgegangen wird, daf}
auch die wasserwirtschaftlichen Belange flir den vorliegenden Planbereich berlick-
sichtigt sind.
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Sonstiges

Weitere Einzelheiten zu den Planungsabsichten innerhalb des gesamten BP-

Geltungsbereiches fur das Gebiet stdlich der Mozartstralle kénnen der Begriindung
.10.1994 entnommen werden.

Ol
(Reiter)

Erster Stadtrat

Anlagen
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Flache 1 (alte Bila

Fl3chenbilanz

nzierung)

Anlage 1

Eez.d. Maznahme:
Blatt: 1 K.ra'.'s-Hr.: MaZnarman-Nr. :
Nutzungs-/3ictzptyp Wartrfunki2 | Flachenant=il (a2) Bio_tGC‘-JEF‘C ]
n&eH je = je Bictsp~/Nuzzungstyp verher nachher
Bictopwertliste ver Hagnehoe nach Ha2nahme Sp.2 x Sp.3 | Sp.2 x Sz.4
Sp. 1 Sp. 2 Se. 3 Sc. 4 Sp. § . , Sp. &
i
Ohartrag ' |
i |
F  _.and : |
Leodude 3 1.840 5.520 ,
Hofflache 3 6.720 20.160
Bdume 11 Stck. 31 220 6.820
Planung : _
Geb&ude 3 3.424 10.272
Griinflache 14 2.376 33.264
Bédume 31 220 6.820
Hecken 27 1.066 28.782
ErschliefBung 6 1.694 10.164
Summe/Qtartra 8.560 8.560 32.500 89.302 '
ictcpwertdifiarenz: Summen der Biatcgwertdiffereanz:
c. 5 minus Sp. 6 auf letztem Bla%?
Gr GesamtmaSnahme - 56.802
Planunc: Bei ErsatzmaCnarmen: Bei Ers:t::;aﬂ—
cstan der Mafnahse Grundsticksteraitstallung: x4 ’ rahmen CH/Punkt
21 Ersatz=maBnahcen Technische BaumaBnahme:
Slolegischa Baumalnahme: Sa CH




Berechnung am 03.05.96

&

Anlage 2
Fldche 1 LWV (neue Bilanzierung)
Flachenbilanz
Eez.d. MaZnahmea:
Blatt: 1 K;—a*.'s—Hr.: MaZnzfman-Nr.:
Nutzungs-/3icizoiys Wertsunki2 | Flichenantz21l (m2) Bictcpwars
nach Je == Ja Biotsp=/Nutzungstyp verher nacxihar
Bictcpwertliste vcr HaBnanme nach HaZnahme Sp.2 x Sp.3 | Sp.2 x Sc.4
Se. 1 Se. 2 , e 3 Sz. 4 so. 5 .| s s |
Chersrag l ;
Je~*+and- . |
I aude 3 1.840 5.520 |
Ioffl&che 3 7.017 21.051 ;
3dume 11 Stck. 31 . 220 6.820
’lanung
’'ersiegelte .
'ladche 3 4.296 12.888
lecken 27 486 13.122
ichotterrasen 6 217 1.302
rassergeb. T T
lecke 6 750 4.500
‘lachdach,
iegriint 19 777 14.763
idume 34 Stck.
leu 31 136 4.216
irinfl&dche 14 2.331 32.634
]
smme/Oteriras 8.857 8.857 33.391 [83.425 ¢
stepwertdiiieranz: Summen Cer Bictcgwartdiffaran:
. 5 minus Sg. 6 auf letztam Bla=: -
- Gasamtmatnabm2 50.034
Plantne: 2e{ Ersatzmafnarmen: Bai Ersatzmai-
stan der Mafnaheme Grundstickskaraitstaliung: : nabmen [H/Punk:
| Ersatzmafnaheen Tachnische Saumafnanme:
Siclesischa 3aumatnanme: Sa C™




