006-31-11-3003-004-113-00_T

STADT

HEPPENHEIM

KREIS BERGSTRASSE

BEGRUNDUNG
ZUM

BEEBAUUNGSPLAN

*WESTLICH DER ERNST-MORITZ-ARNDT-STRASSE"®

MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

FASSUNG: 01/39 PBS



006-31-11-3003-004-113-00_T

Retenmgapianeg Weetlich des Ecnaf-Mariiz-Arndt-3irasaa™ T Heppamnnim 2

BEARBEITET
iM AUFTRAG DER EIGENTUMERGEMEINSCHAFT ‘ERNST-MORITZ-ARNCT-E8TRASSE'

M BAULEITPLANERISCHEN TEIL DURCH DAS
PLANUNGSBUROC BUCHS - SPEYER AM RHEIN PBS

M LANDSCHAFTSPFLEGERISCHEN TEIL IN ZUSAMMENAREEIT MIT DEM
PLANUNGSBURQ WREDE & PARTNER - TRIER / WEINHEIM

e gl PES 01188



006-31-11-3003-004-113-00_T

etmumgsdanay CWesriieh ger Ernar-Maritz-Armal-Sfrasse”, SaE Heppanheim

INHALTSVERZEICHNIS

1. Rechisgrundiagen

2. Lage und Abgrenzung des riumlichen Geltungsbereiches
3. AnlaB - Planungserfordernis

4. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

5. Rahmenbedingungen/Vorgaben

5.1 Fldchennutzungsplanung
5.2 Landschaflsplanung

6. Bestandssituation
8.1 MNaturrdumliche Situation
6.2 Gealogie, Boden, Grundwasserstand
6.3 Klima
6.4 Vegelation
6.5 Mutzung/Siedlungsgegesbenheiten
6.8 VerkehrserschiieBung

7. Grundziuge des vorgesehenen Planungskonzeptes

7.1 Planungsansatz

7.2 At der baulichen Nutzung

7.2 Verkenhrliche Erschlisfung

7.4 Uberbaubare Grundsiicksfldche - Bauweise
7.5 Nag der baulichen Nutzung

7.8 Baugestaltung

7.7 Grinormdnerischas Konzept im Baugebiet

8. Technische Ver- und Entsorgung des Plangehietes
7.1 Wasserversorgung
« 7.2 Abwasserbessitigung
7.3 Epemgisversomung
3. Landschaftspflegerischer Ausgieich des pianbedingten Eingrifis
10. Eigentumsverhalinisse und Sodenordnung
11. Kosten und Finanzierung

12. Verfahrensstand

TeEE Bgl PES 01799



006-31-11-3003-004-113-00_T

Secsuunzapaming CWesllles der Ernat-WMarilz-Arpdi-Jirgrae”, oo dppanhsim

1. Rec rundlagen

=m-5 )

BAUGESETZBUCH (BAUGBE)

in der Fassung vom 08, Dezemner 1586 (EGBI. | § 2253),

zulstrt gesndert durch Gesetz vom 20, Dezember 18588 (BGBI |, 5. 2049) una
in der Fassung vom 27 August 1967 (BGBI, | 8. 2144}

MASSNAHMENGESETZ ZUM BAUGESETZBUCH (BAUGB-MASSNAHMEN-G)
in der Fassung vom 28 Aprl ©503 (BEEIL |, § 622), s=it 01.07.1908 auber Kraft

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO)
in der Fassung worm 23. Januar 1880 (BGEL |, 5. 132),
zuleizt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22 April 1983 (BEEI |, 5. 488)

HESSISCHE BAUORDNUNG [HBQO)
in der Fassung vom 20. Dezember 1983 (GVEI. 8. 855),
mit Anderungen vam 03. Cezember 1394 (GVBI |, 5. 773, 793)

. HESSISCHES NATURSCHUTZGESETZ (HENATG)

in der Fassung vom 19. Septamber 1980 (GVBI. S. 305},
zulelzt geander durch Geselz vom 04. Marz 1898 (GVEL |, § 102)

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNATSCHG)

in der Fassung wem 12 Marz 1857 (BGEL 1 5. 889),

geandert durch Gaselz vom 06. August 19593 (BCEI |, S. 1458) und
Art. B des Geasetzes vom 18, August 1997 (BGEI |, 3. 2081)

. BUNDESIMMISSIONSSCHUTZIGESETZ (BIMSCHG)

in der Fassung vom 4. Mai 1960 (BEEL |, 5 28D)
Zuletzt gedndert duren Sesetz vom 9. Okmober, 1958 (EGBL | 5. 1428) »

. PLANZEICHENVERORONUNG 1890 [PLANZY 20)

in dar Fassung vem 18 Dezemter 1880 (BGBI | 5. 821

. HESSISCHE GEMEINDEORDNUNG (GEMO)

in dar Fassung vem 01, Apnl 1953 (GWBI. | 5 534)
Zulewt geandert durch Gasstz vam 17, Okicber 1255 (GVBI || 5 456)
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2. Lage und Atgrenzung des riumlichen
Geltungsbereiches

Cie Stadiverordnetenversarmmiung der Stadt Hep-
cenheim hat in threr Sizung vom 11 07,1987 Qe-
schicssen, fUr das Gabist Westlich der Emst-Mordz-
Amdt-Stralle’ einen Bebauungsplan aufzustellen
Cas Plangsbiet llegt im westlicnen Stadtgebiet der
Stad! Heppenheim innerhslk des bebauten Sied-
lungsbereiches zwischen der Smst-Momftz-Amdt-
Strafie im Csten, der Rosegosrsirale im Westen
sowie der Stralien /n den Krummen Ackarn im Mor-
den und in der Lehrbach im Sadan.

Cabai erfalit der Gefiungstersich des Babauungs-
planes die bebauten Grundsticke diraki westiich an
der Emst-Moniz-Amd!-Straie, sinschlieGlich der
jewells daran rickwartig anschlieflenden, noch unbe-
bauten Grundsticke, die mit der ansishenden Pla-
nung for eine Babauung mit Wohnhausem in 2. Rai-
ne voroereitst werden sollen,

Cas Plangebiet wird umgranzt

& im Norden durch Stralen-Parzellen-Ne 411 ( In
den Krummen Ackern)

& im Westen durch die Farzellen-Nr. 428 (bebaut
Roseggerstr. Nr f4), 428 (beb. Resegpersir
MNr.16), 430 {beb. Roseggerstr. Mr. 18), 431 (beh
Roseggerstr. Mr. 20), 432 (beb. Roseggersir
MNr22), 433 (beb. Rossggerstr Nr24), 434 (beb
Roseggarsir. Nr. 76), 435 [beb. Roseggerstr. Nr,
28), 438 (beb, Rosaggersir. Nr. 20), 437 (beb.
Heseggerstr. Nr. 32), 438 (beb. Roseggerstr
Nr 34)

& m Suden durch die Strafken-Parzelle Nr. 285110
{In der Lahrbach)

s im Osten durch die Stralen-Parzalie Nr. 332
[Emst-Momz-Amdt-Strata)

Cas Plangsbiet betrift damit cie ‘cigenden Grund-
stocke und Weaparzellen, Parzaiien-hr

2171, 318,-319, 320,321, 322, 323, 324,325, 3256,
327, 328, 329, 330, 331, 3321

Cas in'der Gemarkung Heppenhesm in der Flur 23
liegence Plangebiet umfalki chne zusatziche Fliachen
fir Ersatzmatnahmen sine Gesamifiache von ca,
2950 m* da rund 1 ha

soriges byl

Dz der gem. § Ba BNstSchG 1V m, § 1a(2) 2
EauGh srfordariiche Ausglsich des durch die Pla-
nung ausgeldsten Eingriffs innerhalb des engeren
Flangebistes auf den Baugrundsticsen micht voll-
standig erbracht werden Kann, sind waitergenende
lendschafspilegensche Ausglsichs- und Ersatzmal-
nahmean auf externan Fliichen autemalb des Siec-
lungshereichas vorgesshen Diess Flachen fir Aus-
gleichsmalnahmen an anderer Steils silden als sog.
‘sonstiger Geltungsbersich’ LS.v. § 5 (1a) BauGB
zusamman mit dem caurechisbegrindenden engeran
Geltungsoereich den Gesamitbebauungsplan
‘Westlich der Ernst-Meritz-Amdt-Strala’.

Che als sonstiger Geltungsbereich festgesetzten Aus-
gleichsfichen haben eine Groe von 0,08 ha, so
dal die Flachengrole des Beoauungsolanes insge-
samt 1,08 ha betr2gt

3. AniaB - Planungserfordernis

Die vorhandens Bebauung westiich der Ernsi-Moriz-
Armat-Strafie st seinerzet im Zuge von Siedlerstellen
i.8v. § 10(1) Il. Wahnungsbaugesetz errichtel wor-
den, die, bastehend aus Wohngebauze und 'ange-
messane: Landrulage’ dis Aufigabe hatien, dem
Siedier durch Selbstversergung aus garenbauficher
Nutzung sine Einkommensarganzung zu ermogli-
chen

Cementsprechand sind den Waohnbaugrundsticken
an der Ernst-Morftz-Arndi-Sirafe im rickwartigen
straiiensbgewanaten Sereich jeweils erweiterts Gar-
temgrundstiicke zugeordnet, die bis heute - mit ainer
Ausnahme - unbebmut geblieben sind. Da dis Be-
deutung der Siedlerstelien fir die Eigenversorgung
mittlerwaile stark zurdckgegangen ist, andsrsaits die
Wohnfl2chenansprische und der Jadarf nacn zusstz-
lichem Bautand erheatlich gestiegen sind, bestent bel
verschiegensn Grundstickseigentamem der Wunsch
rizth einer wohnbaulichen Nubzung des rockwartigen
Zartengrundsiicks

Der fur die Zulassigket siner Bebauurg - mange's
Eebauungsplan - heuts sinschiagige § 34 SauiE2
stent aber bisleng siner 3ebauung in 2. Reihe antge-
gen. da die sog. faxische Baugrenze auf der rick-
~atigen Fuant der Wohngebauds 2n der &mst-
Momz-ama-Stralls verldult, sc oal sich elne Hintar-
liegerpebauung nicht einfdgen kann
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Zudem sind die Grundsiticke in 2. Rethe nur Dber die
bebautan Grundstiicke an der Emst-Momz-amdl-
Strafle zu evschlleBen, wazu gem, § 4 HEO aine
affentlich-echtlich gesicherte Zufanrt erfordarlich st
For die Zufahrien in den rickwarigen Grundsiocks-
hersich sind thw bestehende Garsgen zurickzubsau-
en,

Da die Stadt Heppenheim sinerseits grundsatzlich
daran (ntaressier ist, daid noch vorhandene Fidchen-
reserven m Bestand ir eine wohnbsuliche Nutzung
aktiviert werden, anderarsaits aber bzgl. der Mall-
siablichkeit, der Nutzungsintensitat und der Erschiie-
ssungsverndlinisse sine geordnete und bestandsge-
rechie Besiedlung der rockwartigen Grundsticksbe-
reiche erfolgen soll, die diz Interessen der Anlieger
angemessen barlcksichiigt, wird die Aufsteliung
sines verbindlichen Eauleitplanes i S.v. §30(1)
BauGB fur erfarderlich gehalten,

4. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit der Bebauungsplanung "Westiich der Ernst-
Moriz-Amdt-Strale’ scllen zur Gawahrizistung einer
nachhaltigen (geordneten) st3dtebaulichen Entwick-
lung insbesonders die bau- und planungsrechtiichen
Voraussstzungan geschafien werden

= zyr Aktivierung innerdrtlicher Fiachenraserven im
Zuge der Innenentwicklung bzw. zur Fortant-
wickiung varhandener Oristade gem. § 1 (5) Nr_ 4
BauGa,

= zur Ausweisung von B weiteren Bauplatzen for
aine bestandskenforme Waonhnbebauung, zur Dek-
kung des nachweislichen &rtlichen Bedarfs an zu-
sélzlicher Wohnbauflschs,

= zur Bestimmung von ainheitlichen rechtlichen
Ranmenbedingungen fr sine zusdizliche Wonn-
secauung in 2, Reihe und in Verbindung damit

= zur Definition eines abschlielenden Entwick-
ungsspieiraumes fir die bestehende Bezauung,

= zur Sicherstellung der notwendigen werkenriicnen
Erschlleliung der Hinterllegergrundsticke und

= zur Apstimmung der Zufahrten in die ruckwart-
gan Grundstilcksbarsiche von benachiarisn
Smundsticken

= zur wirtschaftlichen Ausnutzung der vorhandenen
technischen Versorgungs- und Erschlietungsin-
frastrukiur,

= rurAusnuizung der ginstigen Zuordnung des
Gebietes zum Stadikem mit seinen zentralen Ein-
richtungen sowie zur Starkung des OFNV,

= zur Gewdhrieisiung des geringstmaglichen Ein-
griffs der vorgesehenen Bebauung in Natur und
Landschaft und in Verbindung damit zur Vorbe-
reitung des weaitergehendsn Ausgleicns

5. Rahmenbedingungen / Vargaben
5.1 Fidehennuizungsplanung

MNach § 8 {2) BauGa sind Bebauungspléne inhaltlich
und naumiich aus dem Flachennutzungspian zu ent-
wickain.

Cer derzeit (noch) giltige Flachennutzungsplan der
Stadl Heppenheim wurde am 10.11.1881 (unter Az.
2-81 d 04/01) durch den Regierungsprésidentan in
Carmstadt genehmigl. Der Figchennutzungspian ‘81
stellt das Plangebiet. wie such den gréften Tail der
gesamten \Weststagt von der Bshnlinie jm Osten bis
zur Strafle der Heimkahrar im Westen, von der Lar-
seher Stralds im Nordsn bis zur Mozanztrals im
Suden einheitlich als gemischie Baufiache - Bastand
dar.

Der anstehende Bebauungsplan weist als A der
bsulichen Nutzung fir das knapp 1,0 ha umfassenda
Plangebist ein Allgemeines Wohngebiet aus. Die
Bebauungsplanung stahl d=bei aus folgenden Grin-
den in Einklang mit dem Entwicklungsgebet des § 8
[2) BauGB.

Cer A-FNP stellt die Heppenhetmer Westszadt ohne
wailtere Differerizierungen als Mischbauflache dar.
Cler 2ign konnte aufgnund seines Malsabes won
*-10.000 kaum auf die speziellen anlichen Vernalt-
nisse eingehen und mulits menr generslisierende
Ausweisungen treffen.

Cie Allplanung ist dansr als grobes IEsiar anTuse—
hen, dafl ss durch die nachieigenden Planungen
ausawrdlien gilt,
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Mach dem Urteil des BVarwG v, 28.02 1375 - 4C
7472 BVerwGE 48,70 'I56t &5 der Rechtsbegriff
‘emwickeln' nicht nur zu, den groken Raster des
Flachennutzungsplanes mit ganaueran Festselzun-
gen-auszuitilen, sondam er gewshrieisist auch die
gestalterische Freiheit, dber ein Ausilllen des Vorgs-
pianten hinaus, In dessen Rahmen sigenstandig zu
pianan’

In diesemn Sinne entwickell der Becauungspian aus
der groen und tellweaise obsclet gewerdene Misch-
baufiacha fOr die nur knagp 1,0 ha umfassende Fla-
che des Baugebietes, ein algemsinss Walingetial.
Das Plangebiet erfalt dabei nur einen kleinen Fla-
chanaussehnilt aus der grofraumigsn Mischbaulld-
che, der heute nur Wohnnutzung und Earen enthalt
und damit aufgrund seiner Abgrenzung nicht alle in
einar gemischten Bauflache zuidssigen (gewerblichen
NuEzungen) autwelsen kann

Die tensachliche Mutzung im Heppenheimer West-
stadigehiet hat sich im Lauf der Zait dberwisgend
deutlieh zugunsten der Waohnnutrung verschobean.
Dies gitt auch filr den Planbereich und die anschiie-
tende Bebauung, die heute sinem allgmeinen
‘Wanngebiel entspricht. Eine Umkanr der Entwickiung
ist aufgrund der ‘gebauten Tatsachen' auf absehbare
Zeit nicht zu erwarten. Far dis 'm Plangeblet seinar-
zzit vorgesshenean Siedlerstellen bastsht heute kein
Badarf mehr.

C.h. der Fidchenausschnitt der ansiehenden Betau-
ungsplanung Westlich der Ernst-Morntz-Amdt-Strale’
entsoricht aufgrund der tats3chiichen Bebauuung,
Nuzung und Grundstickszuschnitte sinem Wahnge-
bizt und izt dzhar keine Nutzungsfastsstzung als
Mischgshiet zu.

Ca die im FNP '81 dargesteliten gemisonten Baufla-
chen immer auch anteillg Wehnnutzung emthaiten,
besweqt sich das fesigesewte algemeine Wenngetiat
durchaus innerhalb des vorgegebensn Rahmens,
wiabel aus dem graleren Muizungskaiaiog der :
Miscnbauflachen nur digjenigan Nutzungen sugelss-
san warden, diz den tatsSchlichan Verhdlnissen urd
dar gewoliten Planungsabsichi am shesten garecnt
warden

Cre im FMF festgelegte Grundkonzepton wirg durch
die Bebauungsplanung dementspracnend nicht be-
raht Der anstehende Bebsuungsplan siallt damit

eine auf die drilichen Verhdlinlsse bezcgene inhakii-
che und rdumliche Konkretisierung der Aussagen des
Fldchennutzungsplanes '81 dar, iz Im Elnklang mit
dem Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) 5. 1 BauGE
steht

Der Flachennutzurigsplan der Stadt Heppenheim
befindet sich zur Z=it in Neusufstallung bew. Fort-
schreibung.

Hierzu liegt bereits ein Entwar’ der Planzeichnung
und des Erauterungsberichtes, Swand 04/986, Pla-
nungsblro Blchs - Speyer, var, in Zen ais n2chster
Arpeitsschtl der - abenfails in Fortschreibung be-
findliche - Landgschaftsplan ru intagrizren ist, damit
das gessizlich vorgeschriebene Aufstellungsverfah-
ren aingateltet werden kann.

Im vorliegenden Entwurf des kinftigen Flachennut-
zungsplanes ist der Bereich von der Uianadstrade bis
zur Strals der Heimkafirer als Wohnbaufische dar-
gestellt, mit der die beschnizbena Umstrukturierung
zugunsten der Wohnnutzung in der verbersitenden
Bauleitpianung nachgezeichnat und festgeschrieben
werden soll.

Die Planung steht damit zugleich im Einklang mit
dam Entwurf der Flachennutzungsplanforsschreibung
98 und wird auch veraussicntiich aus diesam ent-
wickelt sein

Nach dem Aufsteliungsbeschiull der Sadiverordne-
tenversammlung vom 11.07. 1827 dient Zer Bebau-
ungsplan Waestlich der Emst-Moritz-Armdt-StraBe’
der Deckung sires dringenden Wonnbedar’s und soll
demenisprechend nach § 1 1. BauGE-MalnahmenG
sufgestallt werdan

Cas BauGHE-MadnahmenG von 1293 st mitterweile
durch das neugefaiits BauGB 38 ersstrt worden.
Nach § 10 des neugefaliten BauGE 98 sind Bebau-
ungsplane, die aus dem FNF antwicesit sind wadar
anzsige- noch genehmigungsefiiciiig

Zur Baschlaunigung des Aufstellungsverfahrans des
Behauungsplanes soll das Verfahren nach dam neu-
en Recht longesetzt werden. Zur Lmstellung suf das
nele Rechl ist an Seschiul der SOV erfordarfich
tetwa im Zusammenrhang mit dem Offeniagece-
saniud)
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Die Wohngebaude i d. Ernst-Moriz-Amdt-Stralle
sind 1m Jahr 1257 als Siedlerstellen arichiet warden,
wobeai die Inanspruchnahma des Forcerkradites an
sina 25-4ahrige Bindung gebunden war, dald der je
Sjedlerstelle entstehends umbaute Raum 800 com
nicht iberschreiten carf, um ainan entsprechenden
Nutzgartenantsil zu sichern. Die Bindung I5t seit d=m
Jahr 1982 entfalfen, so dafl dieshzgl. keine Ein-
schrankungen far die gepiants Bzbauung (mehr}
cestshen.

5.2 Landschaftsplanung

Die landschaftsplanerischen Rahmenbedingungsn
und Ziefvorstellungen zur Planung "Westlich-zmst-
Maoritz-Arndi-Strafie’ wurden im Landschafisplan zum
Bebauungsplan, Planungsbire Sschar & Wreds,
\Weinhein vomn Juli 1838 (bestehend aus Flan 1
‘Bestand', 04/98, Plan 2 ‘Entwurf, 06/88, erganzt
07/88, Erautarung mit E/A-Bilarzierung und Aus-
gleichskarzeption, 07/98) erarbeiiet und inhaltlich in
die Bebauungsatanung (Planzeichnung, Texifestset-
zungen und Begrindung) integriert (val. hierzu insbe-
sonders Ahschnitie 8.1 - 6.4 und 7.7, 8 der Begrin-
dung).

Ubergecrdnete [andschaftspfiegerische Ziehvarslel-
lungen/Bindungen fr den Planbereicn bestehen nach
Aussagen des Eriauterungsbanicates zum Land-
schaftspian vom November 1887 nicht

5. Bestandssituation

8.4 MNaturriiumliche Situation (nach Text z Land-
achaftsplan S. 4)

Das Plapgebial, in der N&ke des Heppanheimar
Siadizentrums gelegen, wd der nalurraumichen
Enkait dar Nérdichen Obemhennedsrung” am
Ubargang zwischen dar _Bergsirale’ und der
Mitttaren Sergstrafa” zugsscnieoan.

Als potentied qatiriche Vegelation ware gemal der
varfiandensn Standartauspragung undin Anfehnung
an dis Siandorikaris der Vagstation ain Hamsimsen-
Buchenwaid zu arwarten. Da es $i0h um sngn an-
thropogen dberformten, nnarstadisctien Seraich
hanaef, sind die Urspringicken Stardartbedingun-
gen haule nicht menr odar nwr noeh in Ganngem
Maie gegaben Bel Pflanzenfesisstzungen Dow.
FRanzma@nahmen muf dsher in ersier Linig aut ais

Stadtitima-Veriragicnket der Gahdlze geachiel wer-
den.

Cherfischengawdsser sind dunch diz voriegends
Planung mickt betroffan.

Dar mittisra Grundwasserfiurabstand belrdgt im Um-
feid der Stadt mindestans 5.9 m. Im innerstadizchan
Bereich st sufgrund von Grundwassersninahme von
Grundwasserabsenkungen und der Gefahr von So-
densstzungen ausrugehen.

Das Baarbetungsgebiet isg! innerhaib des fir die
Srundwassergewinnung bedeutsaman und gesnalb
si5 Vorranggebiat for die Grundwassersicherung
ausgewesenan Bereichs im Oberrheingraben [..L

5.2 Geologie, Boden, Grundwasserstand (nach
Text =z Landschaftsplan S. 5)

Da as sich bei dem Untersuchungsgsbial um sfnen
nnerstadtischan Bersich handel, fallen konkrete
Angaben bzg!. des Bodanaufliaus in den entspre-
chandan Kartamwerken.

£3 kann jedoch davon susgegangen werden, dal die
urspringichen Bodenverhaltnisse den angrenzendsn
Féchan im AuBsnbersich sntsprachen. Der gaclog-
sche Untergrund wird hiar van Ablagerungsn des aus
dam Odenwald kammenden Erbachs gabidel.

Aus diesem akkumulerten Bodenmaterisl, vorwie-
gend LaGschwemmischer hervorgegangens Boden
Lestehien sus sandigem bis leamigem Schiufi. Es
mul jedoch davon ausgegangsn werden, dai durch
iz viaifaitigen Bodenarpsfen im Zusammennang mit
Sebauung und gartenbauficher Nulzung der Hachan
im Uintersuchungsgebist dis natarichen Bodenver-
haitnisss weilgehend gestort sind.

im Schraiben des Hessischan Landesambes fur So-
denforschnung vorm 21.09. 1838 werden die Untar-
grundverhaltnisse im Plangeniel wia foigt bewartet

I Blanbereich sind unter bis gut 1 Meler sandigen
Sehwemmischenaklagerungen vom mitisrer Tragra-
higkait bis 2u sinige Metsr topig-seniuifige Auenabla-
garungen des Bergstrailler Neckars von sbenfais
imeist mittlersr Tragfanighed zu arwarmen. Ser mcht
ganz auszuschisfenden drtfichen organischer En-
schaltungen st ven gerngerer Tragidhighsit auszy-
gehean. Dertisfere Untergrund Sestehr aus qut trag-
fatugan weachselnd Klesigen Sandan.
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Gie Oberflacha des frewan Grundwassers kann uafer
natdrtichan Badienungsn nach 2nhaitend sxtram
niedarschlagsreicher Witterung suf ca. 2.0 Melsr
Flurabstand anstaigen,

6.3 Klima [nach Text z. Landschaftsplan 5. 4
und 5)

Aufgrund der kimatischen Sesondernaden an der
Hergsrale zahft such Heppenheim zv den kimatisch
beginstigten Gebieten Mitlelaurcpas Charaktan-
stisch 7dr digse Kimazene sind lange, intansiva Son-
nenenstraniung und gernge Frostgefahrdung.

Das GroBkima ist gekennzelcansl aurch mittlers
Niederschiagsmengan van 750-BGO mm pro Jahr und
aine Jahresmitatamparatur von ca. 3,5°C
Hauptwindrichtung ist Stidwest,

imr Ainbfick euf die Beurtsiung der geplanten Naule-
bsuung sind dis Aspakie des Steatikimas nur von
untergecrdneter Bedautung. Wichiiger sind die Aus-
wirkkungen aut die Meinkiimatiscoen Vermaltmisss i
Gabist und dessen unmittelbarar Umgebung, dersn
Egenschaiten wasentlich wom Vomandensein uiver-
sisgeiter Freifigchizn abhangan.

6.4 Vegetation (Pflanzen und Tierwelt, nach
Text z Landschaftsplan 5. 5)

Cie Fraifigchen im Gebmt ghadern sieh in Vorgartea-
und rickwartige Hausgartenbersichs,

Autgrund der genngen FischengrdBe und dar dinek-
fen N#he zu den Erschifelungsstralan kann den
Vorgarten kem hoher Biolopwert ZUgesprociisn war-
dan. Sie sind ohnahin dbserwegand nach finktionaizn
Sesichispunkisn (Erschisungseintchtungsan, pis-
geierchte Rasenflichen, Zearbesle, Koniferen) ge-
statted, natumahe Strufduren refifan.

Cie Hausgartan sind aufgrund ihrer Fdchengraie
und welfdltigeren Gastaltungsstements vor héharsm
Wert.

Sia bilden ains zusammannangends Grinflache i
raskwdrtigan Grundsticksberaich, ale jsdoch aban-
falls nngsum von Stralen oder bebautan Raonen
osgranzt wird, Ofe Gestatung und Nutzung der Gar-
rer ermnan noch stark an die wspringicnen Vernog-
nigse. E3 findfen sich grodfdchge Sersiche mil See-
tan filr wechaslindan Anbsu mdé Nutzpfisnzean, die
ranraszaitiich bedingt off unbewacnsan sind und of-
fensichtiich nach immer inlensiv bewitschafel wer-

e Bt

dan. Auch die Ghngen Freifléchen sind durch diese
Nutzung gepragt. Oabei damimesran grdfsarg, ge-
offegte Rasanfschan, Klaintediger finden sich Beste
mit krauliger Vegetation, aufgrund dar Arferauswan!
und ntansiver Plisge sind jedoch auch s vowegand
als Disments des Jizrgariens zy oezeichnan.

Von gréferer Badeutuny sind die Enzzlbaume in den
Sarten. Waltrend in dan Vorgdrien und Grundsticks-
randbergichen Oberwagand Koalferan und Zergehol-
z= gepflanzt wurden, sind in den rdckwartigen Haus-
gdrien verschiadens Laubodums zu finden. Dabel
aberwiegen die Cbalgehéize (Nul-, Apfal Kirsch-
baum), wabsi vam keinen Slammbuseh in Enzel
steflung Gber Spalierobst, Keiners Cbsianlagen bis
hin zum freistshenden Grolbeum nahezu afle Alers-
und Sehdlzgruppen Tu fnden sind. Auffaiy (st aveh
Fier wisder dis ofensichiichs Nutzung und Fliege der
Sehdizs. Al- oder Totholz ist nichf zu finden, dis
\taitat der Bdume ist durchweg ais gut 2u bezejch-
R

Bei der Seurtefung das Gkoiogischen Wertes der
Figehien im Untersuchungsgatiet muld neben den
situationsbedinglen Besintréchligungsn (Lage im
Stadigebiet] die mahirfach angesprochens Nulzung
dar Gértan berdcksichiigt werden. Beides (DA dazu.
dalt nur standodangepalls Arfen v finden sing, dis
ihrsrsaits nur Lebensraum- und Nahrungsangebaol far
Tizrartan mit grafier Skelogischer Taleranz bisten

8.5 Nutrung/Siediungsgegabenheiten

Sei demn Bereich, der mit der anstahenden Bebau-
ungsplanung for eine zusdtzliche Bebauung vorbe-
reital werden =zoll, handslt s sich um eine Raihe yvon
siaben Canengrundsticken und sinem bislang ge-
werblich genutzten Grundstick in 2 Reihe hinter der
nestahendan Wahnoecavung 2n der Emst-Moriz-
Amat-Strafis,

Im Westgn schlie@en sich Sie Sarten der mit Wohn-
~#usearn bebauten Grundsticke der Roseggersirsle
an, Cer Bereich zwischen Enst-Manfz-Amdi-Siraia
un? Soseagersirada unterscheicer sich damit ven
Zer umlisgenden Stralengeviener dadurch, dall 2
ara) Grundstiicxstieten milt, von denen die mittlars
Reihz nech unbebaut st
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Die bebauren Grundstucke im P'angebiet entlang der
Emst-Mortz-Amdt-Stralfis weisen Grundstucksgro-
Ben von 600 - 640 gm. die Zugehdnigen Garten-
grundstinke im rickwartigen Bersich von 630 - €40
g awt, Dia offens Einzelhausbebauung an der
emst-Momz-Amdt-Strale steht gisoelsiandig zur
Strafle mit einem Vollgeschoflt und sinem ausge-
bauten Dachgescholl mit steiljenaigtem Satteldach,
Die Zugange fiegen |eweils auf der Nordseite der
Wohngabauds. [he Wiohngebauce sing 5,0m, die
Eckgebauda 7,0 m von der Stralls zurdckgeraekt,

Die charakieristischen, ursprilngiichen Siedlerhauser
hatten Grundfiachen von 8 x 10 m, die heutigen
‘Wohnflachenansprichen Ld. R, nicht mehr genugen,
30 dafl die Gatdude uoerwiegend saitlich bow. riek-
wartig bereits erweitert und angebaut wurden

Im strafenabgewandten Bereich dar debauten
Grundsticke an der Ernst-Montz-Amdi-Stralle befin-
den sich eingeschoige Doppelgaragen/MNeben-
gebduds, diz jeweils an einer gemeinsaman Mach-
bk=rgrenze ansinandeargebeut sind. Teilweise macht
die Erschlietung der neventsiehenden Bebauung in
2 Reihe sinan (Teil)Abril der Garagen erfordarich.
Das Gartengatande liegt ca 0,78 m unter CK Str=la
Im rackwartigen Grundstlcksbersich des Eckgrund-
stilcks Ernst-Maritz-Amdi-Siralaln gar Lahrbech
steht des gewerblich genulzte Gatdude sines Ga-
rustbsubetriebes, Dis Zufahr arfcigt von der Strale
ln gar Lahrbach. Die betriebliche Tatigkeit erscheint
bersils sshr eingeschrankl und deutet sur eine Nut-
zungsaufgsbe hin

Die angrenzends Wohnbebauung cer Aosegoersira-
Sz ist In gisbelsiandiger, offener Einzelhausbauwaise
mit 2 Voligesenoften und flachgensigemn Satteldach
arrichlet worden. Zwel Geb2uds weisen ruckwanigs
Zrwelterungen auf. Cie Doppalgaragan sind ecenfails
caarweiss im hineren Grunasticksbereich an ger
_;emeinmr'ﬁen Grundsticksgranze aneinandergebaut

Cie Auenwirkung des Wonnguartisrs wird im) we-
sentlichen durch die Bepilanzung Ser Vorgaran ge-
=ragt. eingeschrankt (in Abhangigkeit der Grode)
tragen die BSume der Hausganen zum Sladibid ses

s 3gl

6.8 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet legt im Stralengeviart der Emsi-
Montz-Arndt-Sirafie im Oslen, dar Stalke Jn gan
Krummen Ackern” im Norden, der Rosaggersirale
im Westen unad der Straflle Jn gar Lakrbach® im Si-
den und ist damit in seinen Randbereichan arschios-
sen. Mit Ausnshme der beiden Grundsticke unmit-
telbar an den Stralen in den Krummen Acham® und
Ln der Lafirbach® haben die in 2. Reihe lisgenden
Grundsticke bislang keine dirskte Anbindung an die
ernst-Montz-Arndt-StraSe, so dal eine Erschlieung
uber die batauten Grundsticke der Vordarlieger
erforderiich wird.

Im Jahr 1967 bestand ssitens dar Siact Heppenhaim
berais die Absicst, das Geabiet zu Obarplanen und im
ruckwartigen Bereich sul der Hahe des bestefienden
Kanals dber eine Vertindungssirafie zwischen den
Stralien Jn den Krummen Ackers® und Jn dar Lahr-
bach zu erschilelen Cies wurde seinerzeit von den
Grundstickseigentimem und insbesondere den
Anrainesm abgelehnt.

In sidlicher Verlangerung der Marikestraie verlauft
Ober die Hinterlizgergrundsilcks 2ine Kanalleitung
DN 300, far die eine grundbuchrechtich gesichene
persdnliche Dienstbarkeit zugunstan der Stad! Hep-
penheim eingerichiet worden |st.

7. Grundziige des Planungsken es

7.1 Planungsansatz

it der Bebauungsplanung Westich dar Emst-Montz-
Amdt-Siraide sollen noch verhandsne Fidchenresar-
wen Im Bestand aktiviert und 2as Angebot 2n innen-
stactnghen Wehnbsufldchen verbessan werdan,
Zlal des Planungskonzeptes (st es dabel, die rick-
wertigen Gartengrundstiicke in 2 Relhe hinter der
Secauung an der Smst-Momz-Amot-Stralle for eins
gearsnate Wohnbebauung zu srechiieen, die sich
ninslentlich MaBstablichksit, Hehensntwickiung,
Mutzungsumiang una Seswltung in zie oauicne
Umgebung enfogt

Z=bel wird besoncerar Wert auf gin susgewcgenes
Vernaltnis zwischen dem newendigen baulichen
Smawicklungsspelraum fir die Neubebauung siner-
seits und dem priveten Schulzinterasse der vorhan-
dernen Wohnbazauung andersaits zelegt
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Ergeomis ist eine gereihte oifene Ein- und Zweifamili-
enhaushebauung im stralenabgewandtan Grund-
stiicksbersich, die ausreichend Abstand zu der be-
stehenden Wohnbebauung bzw. den Sarten an der
Roseggerstralie sinhalt und jeweils Gber das Varder-
llegergrundstiick erschiossen (st so dal kein zusatz-
licher Durchfahrisverkehr in den Innenbereich gezo-
gen wird. Die Geschossigkeit, Uberbauten Flachen,
Dachformen usw. sind sinheitfich am Eestand ausge-
richtet

7.2 Artder baulichen Nutzung

Cie Art der baulichen Nutzung ist ais Allgemeines
‘Wohngebiet gem. § 4 BaulNVO fesigasext, da die
varhandene Eebauung weit dberwiegend und dia
geplante Bebauung susschiiellich Wohngebdude
umfait.

Der Bebauungsplan sieht vor, das fesigesetzte All-
gemesine Wohngebiet in zwel Tedberaiche (WA 1 und
WA 2) 2l glisdern, da die Voraussetzungen fOr die in
ginem Allgemeinzn Wehngebiet (auch) zulassigen
Versorgungseinrichiungen, Handwerksbetrisbe usw.
aufgrund der Lage eines Telles der Babauung in 2.
Reihe unterschiedlich ginstig sind.

In dem sls Tellbersich WA 2 fesigeselzten Gebiat,
das im Wesentiichen dia bebauten Grundsticke
unmittelbar an den bestshenden Stralen arfalt, sind
die for ein Aligemeines Woahngebiet charakteristi-
schen Zusatznutzungen entsprachend § 4 BaulNVvo
zulassig, lediglich die beiden Ausnshmen nach § 4
(3} Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO (Gartencaubetrizbe und
Tankstellan) sind aufgrund inrer Flachenansproche
und Immissionsintensitat nicht zugelassen. Die vor-
handene Weohnnuizung wird durch die Festsetzungen
grundsaiziich besiatigt, der bestshande Gerdsthau-
betnieh genielt Sestandsschutz und istim Ubrigen
als zulsssige Ausnahme gem § 4 (3) Nr. 2 BauMVO
anzusehen.

Im Allgemeinen Wohngeoist WA 1, das im Bareich
der rackwsirtigen Grundsticke festgesstt |st, werden
d=gegen Anlagen gemal § 4 [2) Nr. 2 BaulVO
'Laden, Schank- und Speisewirtschatten, Hand-
werksbetriebe) und Mr.3 (Anfagen fr kirchliche,
kulturzlie, soziale, gesundheitliche und sporlichs
Zwecke) nur ais Ausnshma zugelassan und dieaus-
sahmsweise ruldssigen Aniagen geman § 4 [3) Nr 1

=maa byl

- 3 BaulNVO (Beherbergungsbedrieba, Gewerbabe-
triebe, Anlagen Tir Verwaltungen, Gartenbaubelrisbe,
Tankstellan) ganz ausgeschlessen. Camit wird der

‘spezellen Situation der Grundsticke in 2. Reihe und

der Erschliefung dber die Vorderhieger Rechnung
getragen, die keine fidchenintensven, emittierendan
und mit erhdhtern Stellplazbedar versundenen Nut-
zungen zulant

7.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die Bebauungsplanung Westich der Ernst-Montz-
Amdt-Stralta geht fir die innenliegenden Garten-
grundsticks (WA 1) grundsatzlich von einer Er-
schiieBung Ober die Vorderiieger aus. Dabel erfelgt
die kunflige Zufzhrt in den rickwarigan Grund-
stGoksbereich dber die vorhandenen befestigten
Fiachen zu den bestshenden Garagen und Steilplst-
zen, Hierzu missen die bestehenden Garagen auf
den Flurstiicken Nr. 323, 326 und 327 abgebrochen
werden.

Je Vorderliegergrundstick (st eine sigene Flache for
ein &ffentlich-rechtlich gesichertes Geh- Fahr- und
Leitungsrecht (Baulast) festgesstzt, um sine nach-
bargrundsticksunabhangige Erschiiefung des jewei-
ligen Hintarfiegergrundstioks zu armaglichen.

D=bai sind weitmoglichst immer 2 Zufahren an ainar
Machbargrenze zusammengsaaii, um die Strwir-
kungen fior die Gartenbereiche zu bindeln und zu
minirmigren,

Die Zufshrisbreite ist entsprechend Pit 4.1 des Ein-
fohrungseriasses zu § 4 (1) HBC 1883 auf 3.0 m Je
Grundstick festgesetzt, lediglich in ginem Fall (Flst.
Nr. 319) Ia0t die vorhandene Bebauung nur eine
Srefte von 2,0 m Zu, so dab zur Sewdhrieistung der
o.a Anforderungen ein grundsticksibargraifendes
Fahrracht erfarderlich wird,

Bei den bewden Randgrugdsticken, die unmittelbar
wan den Sffentiichen Stralen /n d=n Krummen Ak-
kern und in der Lahrbach emeicht werdan kannen,
entfallt disse Form der Erschiiefung, da dis direkia
Zuwegung von einer bestenenden Stralle maglich ist
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7.4 (iberbaubare Grundstiicksflichen, Fllichen
fur Garagen - Bauweise

Die Planung sieht entsprechend der vorgegebenen
Parzellisnung die Ausweisung ven insgesamt B 2u-
satzlichen Bauplazen fur sine cffane Einzelhausbe-
bauung in 2. Rethe var. Die Gberbaubaren Flachan
sind als grundsticksbezogene ‘Baufenster festge-
sett, wodurch die Lage der Gab3ude suf dem
Grundsitick eindeutig bestimmibar ist und der versie
gelte Grundsticksanteil ang begrenzt wird.

Die Baufenster fir die vorhandane Wehnbebauung
berlcksichtigen neben den beraits vorgenommensn
Anbaulen, einen entsprechenden Entwicklungsspisl-
raum, der sich vergleichbar auch nacn § 34 BauGB
srgeben hitte, beschrénken dabel aber gleichzeitig -
im Hinblick auf die vargesehene Bestandsverdich-
tung - die Erweiterung der Gebaude auf ein nachbar-
schaftsvertrdgliches MaB. An der Emsi-Moniz-Arndt-
Strafe sind Baulinien fesigesetzt, um die bestehende
Gebaudefiucht zu sichern und um rickwartig sinen
entsprechenden FreifidchenanteillAbstand zur Hinter-
llegerbebauung zu gewshrleisten.

Die Baufenster der rickwartig gaplanten Bebauung
orientisren sich acch an der vorhandenen Kanallei-
tung, =u der der notwendige Schutzabstand singe-
halten und festgeschrieben wird,

Im gesamtén Plangebiat ist die offens Bauwsise
gem. § 22 (2) BauNVO fesigesstzt

Far die sechs, nur dber Fremdgrundsioks zu es-
schlieenden Baupldtze in 2. Raihe wurden die Be-
stimmungen bzgl, der Garagenstandertz aufgrund
ven Bedenken des Kreisausschusses im Rahmen der
ToB-Betsiligung wie folgt modifiziert.

Die Grundsticke enthalten in Fortsetzung des jewsi-
ligen Zufanrsberaiches mittels einer Festsetzung
gem. § 9(1) 4 BauGE zwei nebenainanderliegande
Standorte for Garagen mit davorliegenden Btallplat-
zen. Dabei liegt eine Flache fir Garage und Stellplatz
innernalb des Baufensters, die andere im Ansehiul
daran 1 Ssraich der nicht dberbaukaren Flachean
der seitlichen MNachoargrenze,

Mit Blick auf die Zul@ssigkeit ven 2 Wohnungen je
Wohngebauds wird die Rethenfelge der Inanspruch-
nahme der Fladchen derqestait geregelt, dal die FE2-
che im Baufenster zuerst und bei zusatdichem Be-

oA byl

darf die Flache an der Grundsticksgrenze (als Aus-
nahme) genutzt werden darf

Diamit ist sichergestellf, dall auch bei nachtraglichem
Ausbau der 2. Wehneinheit der ruhends Verkehr auf
dem jeweiligen BaugrundstOck untergabrachl werden
kann.

7.5 Mak der baulichen Nutzung

Hinsichtlich des rulassigen Males der baulichen
Nirtzung sieht der Babauungsplan die Eeschrankung
der Geschofizahl (Z) auf maxirmal zwei Voligeschos-
s vor, damit sich die neventstehenden Gebdude in
die umliegende kieinteilige offene Einzelhausbebau-
ung einfigen,

Die Festsetzung der Gescholzahl (st mil der Malga-
be verbunden, dal der Frst der Gecaude dis Hoha
von 0,0 m im WA 1 (Neupianung) und 11,5 mim WA
2 [Bastand) - gemessen ab Oherkante Rohfuboden
Erdgeschol - nicht Userschreiten darf, um so die
Héhenentwickiung der Bebauung auf das in der
Nachbarschaft vergefundene Mal atzustimmen. Die
Traufwandhdhe wird entsprachend auf maximal 5,0
m im WA 1 {Neuplanung) und suf maxdmal 6,6 m im
WA 2 (Bestand) festgese=t.

Aufgrund des Gelandeversprungs umea - 075 m im
risckwartigen Bereich wird hierbel die maflgebliche
Oberkante Rohfullboden im Erdgeschol for die Vor-
derfieger, die dirskt an der Emast-Mortz-Amd-Stralie
lisgen, auf + 0,75 m und fr Himerlizger in zweiter
Raihe suf 0,00 m, gemessen dber Cherkante Fahr-
bahn der Emst-Maortz-Amal-Straide, festgesetzt, so
dal jeweils sin Sockel von max. 0,75 m entstehen
kann.

Aufgrund der festgesetzten First- und Traufhdhente-
schrinkungen fallt bei der neu hinzukommenden
Hinterliegarbebauung (WA 1) das 2 Yollgeschol
ibarwiegend in den Dachraum, sa dsi die Weohnge-
baude mit nur 1 % Geschossen gestafiarisch wirk-
sam werden.

So wird =in stadtgestalfterisch und aus Grinden des
Machbarschutzes erferdericher auliersr Rahmen fr
die Sebauung dafinisd, ipnernalb dessen genogend
Spislraum fir die jewelligen Grundstickseigemi-
mief/ Bauhermn entsteht, wr die individuelien 3au-
wilnsche zu realisieren

Diie Grofe der bestehepden Grundsiucks lisgh zwi-
schen 610 und B40 m?
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Das Maf der baulichen Ausnuzbarket der Bau-
grundstiicke ist auf eing Grunaflachenzahl (GRZ) von
0,3 fir die Verderiieger im WA 2 und von 0,25 fir die
Hinterlisger im WA 1 und sine dementsarechende
Geschofflachenzahl (GFZ) von 0,5 (WA 2) bzw. 0.5
(WA 1) begrenzt

Die zusatzliche Beschrankung der Zahl der Wohnun-
gen (WE} gemdal § 9 (1) 6 BauGE auf max. 2 WE
oro Wehngebaude sall die Infensiat der wehnbauli-
chen Nutzung der Baugrundsticke mit den planeri-
gchen Vorgaben und den drifichen Werhaltnissen in
Einkiang bringen. Dies insbesondere im Hinblick auf
die Lage der neuentstehanden Hintariegertebauung
in 2 Reihe, den schutzwordigen Charakter der vor-
randenen Ein- und Zweifamilienhausbebauung, die
notwendige Erschllefung ober die Vorderlieger, die
weitergahends Verdichtung des Bestandes und den
daraus resuitierenden Beschrankungen beim Nach-
weis der erforderiichen Sielipiatzea,

Erganzend setzi die Planung fest, dad die Figche van
Aufemhaitsrsumen in Dach- und Kellergeschossen
auf die festgesstzia GFZ mitanzurechnen ist (§ 20 (3)
S. 2 BauNViD), um so das zuldssige Nuzungsmai
mit der Beschr@nkung der Anzahl der Wiohneinheilen
in Einkiang zu bringen.

Gleichzeitig sell sinem unkontrallierzaren nachtragli-
chen Ausbau ven Dach- und Kellergescholen Zu
\Wohnungen entgsgengewirkt werden

Insgasamt erlauben diess planungsrachtfichen Vaor-
gaben sine wirtschaftliche und intensive bauliche
Nutzung der einzelnen BaugrundstGeke und ermégli-
chen eine bestandsvertragliche Verdichtung der Be-
kauung des Baugebietss Westlich der Emsf-Maniz-
Amdt-Strafe innerhalb der bebauten Orislage.

7.6 Baugestaltung

In Anlehnung an die vergefundenen Sauformen sind
0r die Wohngebaudae nur genaigte Sattel- und
Walmdacher zugealassen, um &ine relativ einheitiich
gestatiete Dechlandschafl zu smeichen Und um so
diz gestaiterischan Bazoge der Neuosbauung zur
umliegenden bebauten Orislage zu sichern.
Weiterhin sind Aussagen in der Planung zuJ den zu-
{&ssigen Dachaufeauten getroffan, um den Rahmen
for nutzungsmaitige Ervedterungen |m Dachraum
aufzuzaigen und um glelchzeitig die Vieifall cer ar-
shitekionischen Maglichkaiten LS. der geziellen Oris-
hildpflege zu straffen

&mas ogl

Cie Hauptfirstricniung ist entiang der Ermst-Mamz-
Amndi-Straile entsprechend der vorneirschendan
Dachausrichtung fesigesatzt, sodal die geceistan-
dige Hebauung nachgezsichnet ung festgeschrieben
wird Fiir die rickwartige Bebsuung st dagegen sine
parailel zur Emst-Moriz-Amdi-Siralle ausgerichiate
Hauptirstrichtung vergeschrieben, um eina aweck-
makige Ausnutzung der stralenparzlislen Baufenster
zu ermaglichen und um die nachbariichen Interes-
senkagen aufsinander sbzustimmen.

7.7 Griinordnerisches Konzept im Baugehiet

Die Bebauungsplanung Wastich der Emst-Moriz-
Amdi-Strafs geht von der Zielselzung aus, die Aber-
plante Fl4che, die bereits allseitig von Babauung und
von Straftenziigen umgeben und damit vam umiie-
genden MNalurraurn abgetrennt ist, entsorechend dem
ertdhten Bedarf an Wohnbaufldchen weitmdglichst
taulich zu nutzen, um somit der weiteran (nan-
spruchnanme von noch naturnaher Lendschaft an
anderer Stelle entgegenzuwirken (Innenentwicklung).

Da der durch die geplants Bebauung erfclgende
Eingriff in Matur und Landschaft auf das umver-
meidiche Mad ru begrenzen ist vgl. § Sa HENatG
LV.m. § 8 {2) BNatSch() und die Verminderung dar
Eingriffsauswirkungen dementsprechend an Qrt und
Stelle des Eingriffs und damil bereits innerhalh des
Baugebistes brw. der sinzelnen Saugrundstiicke
anseizen mul}, sieht der Beoauungsplan bersits
entsprechende Maknahmen sm Eingriffsort vor, die
zugleich der Vorbersitung des Ausgieichs zugerech-
net werden kdnnen. In dar Stufenfolge der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsragelung genielen Mal-
nahmen, die dazu dienen, die negativen Auswirkun-
gen des Eingiifts maglichst cering 2u hailen, grund-
satzlich Vorrang vor sonstigen Ausgleichsmailnan-
men. Dsher hilden dis Regelungen zur Singriffsmin-
derung den Schwersunkt cer entsprechendsn
=lanaussagen.

Hemvorzunaben sind dabei falgence in Planzsichnung
und Taxt getroffene grincranarische Fastsetzungen,
it dem Ziel, im Gebiet ain Mindestmalt an ckolcgl-
scher Giualital zu sichérn, gie 2u srwartenden Beein-
trachiigungen der ejnzelnen Maturrzumpatsntiale zu
minimieren und das Gebiet gastaltersch in den um-
liegenden Sieclungs- und Landschafisraum sinzi-
bindean.
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Zugleich leisten die landschaftspfzgenschen Planin-
halte einen Beitrag zur Erhdhung des Waohnwertes im
Gebret Wastlich der Emst-Mortz-Armdi-Sirate,

Ciz Begrenzung der Flachenversiegaiung 2ur Bewah-
rung der Versickerungsfahigkeit des naturiich anste-
nenden Bodens und zur Vemingesrung der klimati-
schen Auswirkungen der Bebauung rfolgt durch eine
Rethe von Festsetzungen, die dazu dienen, die ent-
stehenden Wohngebadude, Nebengebdude, Zufzhris-
tereiche ete. hinsichtlich inrer GréGe und Fiachenin-
anspruchnahme auf das Maf bzw. den Umfang der
wornandenan Bebauung zu beschranken

So sind die Gberbaubarsn Fiachen mitiels grund-
sticksbezogener, kleinteiliger Baufenster bestimmt
und gleichzeitly die GRZ auf 0,25 (WA 1) bzw. 0.3
(WA 2) eng begrenzt. Ole Befestigung der Freiflachen
darf maximal 50 % der GRZ = 0,125 [WA 1) baw.
0,15 (WA 2) betragen (vgl § 12(4) SBaulVO).
Aufenthaltsrdume in Kaller und Dachgeschassen sind
zuf die zuldssige GFZ anzurechnen, um 2u verhin-
damn, daf durch nachtraglichen Cacngeschoft- und
Kellerausbau eine weitere Verdichtung der Bebauung
erfolgt,

Emanrend sind je Wohngebauda nicht mehrals 2
Wchneinheilen zugelassen.

Im rdckwartigen, in 2. Reihe liegenden Bereich sind
Caragen und Stellpl&ze nur innertalb der dafir
festgesetzten Flachen zugelassen und Nebengebau-
de bazw. Gartenhduser 0.4 auf elne Grundflache van
meax. 10 m® begrenzt.

Fi2ehenbefestigungen im Berauich der Garten- und
Fraifiachen wis Zufanrten, Wege etc. sind mit was-
sardurchidssigen Beldgen zu versehen, um die di-
rekte Versickerung des anfallenden Regenwassars zu
ermaglichen

Die Dachflachen der neuentstenranden Garagen sind
Zu begrinesn, um den Verlust an natumaher Fraifiz-
che thw. zu kompensisren.

Aullercem ist auf den Wohnbaugrunadstieken im
Sebiet (Varder- und Hinteregergrunsstick) jewsils
mindestens ein hochstammiger_aubbaum anzupflan-
zen, Erngltenswerte Eirzelbdumes und -geholze sind
in die Gestaltung der Grundsticksfrefiachen zu inte-
grisren.

Cas Sammeln und Verwendan das von den Gebdu-
den abfiiefenden MNiederscrlagswassars im Plange-

=TaeE 51

Bizt nichtet sich nach der entsprachenden Satzung
der Stadt Heppenheim vom 25.07.1894, so dal
digsbrgl. Festsezungen im Jebauungsplan nicht
(mehr) efordedich sind.

Da sin akolegisch nachhalti wirksamer Ausgleich
innerhalb van dient bebauten GrundstUcksn nur be-
dingt méglich ist und mit dem Gebol des sparsamen
Umganges mit dem verfligbaren Eauland gem.

§ 1a (1) BauGa konkurriert, scll der Schwerpunkt des
Ausgleichs suf extemen Fiachen auflerhalb der be-
nauten Crislage erfolgen (vgl hisrzu Abschnitt ).

B. Technische Ver- und Entsorgqung des
Plangebietes

8.1 Wasserversorgung

Im Plangetiat ist die Emichtung von & zusatziichen
Wohrgeb&uden vorgesshen. Bei jewsils 2 zulsssigen
‘Wehneinheiten ¢nd bei einer angenommenen Bele-
gung van 3 EWMWE, sind insgesamt stwa (8 x2 WE
% 3 EW =) 44 zusatziiche Einwahner zu erwarten.
Diies argibt rechnerisch einen zusatzlichen Trinkwas-
serbedarf von {48 EW x 150 FEW/d x 385 d = ) 2628
m.

Nach dem vorllegenden Gurachren Oie Entwickiung
des \Wasserbedarfs von Heppenheim und seinen
Staditeden bis zum dahr 2030, Ing.-Baro H. Unger,
Darmstadt vom Jull 1982), kann der Wasserbadarf
der Stadt Heppernheim auch bej steigenden Einwoh-
nerzahlen (1881 - 2030 = + 3435 EW) aus den vor-
handenen Brunnen- und Quelfassungan gedecia
warden.

8.2 Abwasserbesaitigung

Cie rickwartigen Grundstlcke in 2. Relhe, dis mil dar
ansiehenden Planung fOr aine Neubsbauung vorbe-
reftat werden scllen, werden bereits von einem Ver-
tindungskanat DN 300 zwischan den Xanalen in den
Straften In den krummen Ackem und /n der Landbach
durchguert. Dar Kanal ist seinarzait im Yorgrifl auf
aine spaters Erschlizfungsstrale verlegt worden, dis
zber sufgrund von Wisdersidnoen der Anbeger nicht
getaut wurde.
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Die geplanten Wohngebaude in zweiter Rethe sallten,
soweit moglich, an den vorhanderen Hanal ange-
schiossen werden, daaufgrund des Abstandes der
Bebauung von der Emst-Monfz-Arnd!-Strads und der
um - 0,75 m verminderten Hohenlage des Baugeldn-
des ain Anschlul an den Kanal in der Srst-Montz-
Amdt-Sirafe mit ungleich grofersn Schwierigksiten
verbunden ist.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber das beste-
hende Kanalnetz der Kidrmnkage der Staat Heppen-
helm zugeleitet. Die stadtische Karaniage mit me-
chanischer und biologischer Reinigungssiufe ain-
schlieflich Denitrifikaticn ist fir sine Rainigungsiei-
stung van 80.000 Einwahnergleichwertan (EWG)
ausgebaut und reinigl das Abwasser von 21.000 an-
geschlossensh Einwohnam und zusstziich 40.000
EWG [gewerbliche Elnleiter), so zall insgesamt
61,000 EWG angeschlossen sind, was einer Ausia-
stung von 76 % esntsonicht (Raumoranungsbernicht far
dle Planungsregion SOdhessen ‘89, Tell 11, Tab, 33)

Cas anfellende Regenwassar verbieibt dagegen tiw.
I Gebiet und wird (verzogert) wiedsr dem Grund-
wasser zugefihn, da as sntwedear 2n Ot und Stelle
varsicker! (wassardurchlassige Befestigungsmatena-
llen) eder in Zisternen gesammet und 10r die Gar-
tenbswassarung verwendet wird

8.3 Energisversorgung

Die Versorgung des Plangebistes mit Elekirizitat
erfolgt aus dem Metz der Hessischen Slektrizitats
AG

9. Landschafispflegerischer Ausgleich des
planbedingten Eingriffs

Aufgruna der Aufstellung des Besauungselanes
Wastich der Ernst-Movilz-Amal-Sirale sing gam

§ d3a (1) BMatSchG Eingriffe in Matur und Landschatt
13w §B(1) ENatSchG zu arwartzr. Uber die Un-
terlaszung von vermeidbarsn Besntréchtigungen urd
den Ausgleich ven unvermeldiarsn Begintrachtigun-
g=n istmach § 1a (2} BauGE be: Zer planarischan
AbwEgung zu entscherdsn

Entscheicungsgrundlage Ist die Erfassung und Be-
wartung von Matur und Landscha im Hahmen der
zugehtrigen Landschaftsplanunp 2um Bebauungs-

e BT

plan (Flanungsburo Fisgnar & Wreds, Wainham.
wom Juli 1958)

Hierin werden die qualitativen Auswircungen der
anstehenden Planung auf die einzelren Naturraum-
potentale {Boden- und Wassernaushat, Klima,
Pflanzen- und Tienwell, Oris- Lnd Landsorafishild)
Jargestellt und anschlisand At und Umfang des
gurch die Flanung ausgelSsten Singris in Natur und
Landschaft sinerseits sowie \m Plangebiet bereits
vorgesehens MaBnahmen (vagl. oben unter Kag. 7.7)
zur Minzerung der Eingriffsauswirkurgen andarer-
serts nach dem Modell des Hessischen Biotoowert-
veriahrens bilanzert,

Nach dieser Eingriffs-/Ausglelchsbifanzierung ver-
oleibt auch nach Realisierung der \m Baugsbiet fast-
gesetzten Mallnshmen zur Minderung bzw. zum
Ausgleich der Eingriffeauswirsungen =ine negative
Bictopwertdifferenz von - 11 110 Funitan, dis inner
nalb des engeren Geftungsbersichs = Eingriffsort)
richt ausgeglichen werden kann_

Cabei wird berfcksichtigt, daft rach § 13(3) 3. 4
BauUGE Eingriffe, die bereits var der pianesischen
Entscheldung erfolgt sind oder zulassig waren, nicht
ausgleichspflichtig sind. Damit nleiban bestehends
und zuldssige Eingriffe nach 5 34 BauEB | = varhan-
2en Becauung an der Emsi-omz-Amdi-Siratis)
unbaricksichtigh

Ca =& Zjg! der Stadt Heppannsim Ist, cis Eingriffs-
auswirkungsn moglichst umfzssend zu kom-
sansieran, sind entsprechend der landschaftspllege-
nschen Ausgleichskonzeption weitergahends Sr-
zatzmalnghmen in einer aulerhab des engeran
Geltungsbereichs llegenden Fache vorgesshen,

Als Ausgleichsfidche wird eines =2 800 gm grels
Teiiflachs des Flst. 887, Flur 28 der 'm sidwesii-
=hen Gemarkungstersich das Stadigebletes llegen-
2en ‘Bickenbacher Wiesen' festgesstzr In diesem
Sersich {Ihrt die Stadt Heppenhsim auf eladisige-
~em Gelande dis Umwandlung yvon Ac<erflEche n
Extensivgroniand als langerfristis angelege Sam-
melausglechsmatnahme dunzs. Mit Zer anstehen-
2an Becauungsplanung wird sin wertsrer Teilab-
schiitt dieser Malinanme in &ngriff senommen und |
umgasedzt,
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Die Sammelausgleichsmatnarma wird von der Stadt
Heppenheim LSv. § 135a (2) BauGE anstelle und
auf Wosien der Grundstickseigenitimer durchgefihrt
Die erforderliche Flache wird von der Stadt gem.

§ 1352 (2) 5. 2 BauGE bereitgesteiil und bildet den
sonstigen Geltungsbereich des Benauungspianes
LSv. §9(1a) BauGB.

Die Ausgleichsfiache und -malnahme wird den 8
Hinterliegergrundstilcken (Flst. 31711 bis 332/1) im
Blzngebiet gem § 9 {1a) 5. 2 82uGB zug=ordnel
Mit der Zuardnung enisteht sine Kostenerstattungs-
pllicht der Grundstckseigentimer gegenlber der
Stadt fir die erbrachten Ausgleichslestungan, Die
Erhebung der Kosten erolgt auf dar Grundlage der
stadtischen Satzung zur Erhabung van Kostener-
stattungsbeitragen nach den §§ 135a - ¢ BauGB
vorm 31.03.1898, In der Einzeiheiten zum Umfang der
erstattungsfahigen Kosten, Vertellungsmalstab und
Falligkaitstarminen verbindlich gersget sind.

Diese Mailnahmen sollen in Verbindung rmit den im
Baugebiet bereits vorgesehenen eingriffsminderndan
und dem Ausgleich zizurechnenden MaBnahmen
einen méglichst vollstandigen Ausgleich des planbe-
dingten Eingriffs in Natur und Landschali varpereiben.

10. Eigemtumsverhditnisse und
Bodenordnung

Dije Grundslilcks im engeren Flanbareich befinden
sich woilstandig im Privateigentum und sind bersits
entsprechend der Vorgaben des Bebauungsplanes
parzelliert, 5o daf weitergehende bodenordnends
Magnahmen nicht efforderiich sind.

Qie Fiache fur dle Ausglaichsmallnanme im sonsti-
gen Gettungsbersich steht im Eigentum der Stadt
und wird for die notwendige Ausgleichsmaiinahme
bereitgestelit.

11. Kosten und Finanzierungq

Das Plangehist ist verkehrlich und var- und entsor-
gungstechnisch vollstandig erschlossen.

I Zusammenhang mit der Verwirklichung des Be-
bauungsplanes Westich der Emst-Momtz-Amdi-
Straiie sind keine rusalziichen SErschlielungsmal-
nzhmen zu erwaren, D= dis cestehandsn Erschlie-
Gungsaniagen abgerechnet sind, falan voraussicht-
lich keine weiteren Erschlie®ungskosten an.

=rea-n byl

12. Verfahrensstand

Der Bebsuungsplan "Westlich der Emst-Morz-Amadi-
Strae’ hat bisiang folgende Verfanrensschnita
durchizaufen,

1. Der Aufsteilungsbeschlug wurde gefalt in der
Sitzung der Stadtverordnetenversammiung
vam 11.07.1997.

2. Die frilhzeitige Beteiligung der Biirger gem.

§ 3 (1) BauGB erfolgte im Zeitraum vom
21.09.19298 bis zum 02.10.1988.

3. Die Beteiligung der Trager Gffentlicher Belan-
ge gem. § 4 (1) BauGB erfoigte mit Anschrei-
ben/Planunterlagen vom 04.09,1208,

4. Der BeschiuB zur &ffentlichen Auslegung der
Planung wurde nach Beratung und Beschlufl-
fassung (Ober die Anregungen aus der Bateili-
gung nach §% 3 (1) und 4 BauGB in der Sit-
zung vom 06.06.1898 gefabt

5. Die dffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB
erfolgte in der Zeit vom 31.05.1999 bis zum
02.07.1999.

8. Der Satzungsbeschluf wurde nach Beratung
und BeschiuBfassung liber die Anregungen
aus der Beteiligung nach &§ 3 {2) BauGB in
der Sitzung vam 09.08.1988 gefadt
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ZUSAMMENSTELLUNG
VON ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG SOWIE ANZAHL DER BAUPLATZE UND
WOHNEINHEITEN (WE), SIEDLUNGSDICHTE SOWIE WOHNUNGSDICHTE

BEBAUUNGSPLANENTWURF

"WESTLICH DER ERNST-MORITZ-ARNDT-STRASSE"

STADT HEPPENHEIM

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) GEM. § 4 BAUNVO

WA 1 OFFENE BEBAUUNG/EINZELHAUSER
GRUNDFLACHENZAHL (GRZ) MAXIMALD, 28
GESCHOSSFLACHENZAHL (GFZ) MAXIMAL 0.6

ZA4HL DER VOLLGESCHOSSE MAXIMAL B

ZAHL DER BAUPLATZE 7
DAVON BEREITS BEBAUT 0
14 WE

WA 2 OFFENE BEBAUUNG/EINZELHAUSER
CRUNDFLACHENZAHL (GRZ) MAXIMALD,3
GESCHOSSFLACHENZAHL (GFZ) MAXMAL 0,6

TAHL DER VOLLGESCHOSSE MAKIMAL It

ZAHL DER BAUFLATZE
DAVON BEREITS BEBAUT

o

18 WE

ANZAHL DER BAUPLATZE 16
ANZAHL DER WOHNEINHEITEN - 32 WE

EINWOHMER BEI EINER ANGENCOMMENEM
BELEGUNG VON 3,0 PERECNEN/WE 35 EW

WOHNUNGSDICHTE (NETTC) 32 WEHA
WCHNDICHTE (NETTC) 28 EVWW/HA



