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Textliche Festsetzungen

Der Geltungsbereich der nachfolgenden textlichen Festsetzungen stimmt mit dem zeich-
nerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ehemaliges Kreiswehrersatz-
amt“ Uberein.

A Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB

1.  Art der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Der Geltungsbereich ist gemaB § 4 BauNVO als ,WA — Allgemeines Wohngebiet* festge-
setzt. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe und

Tankstellen

werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

a0 Dp

2. Bauweise, Uiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstlicksflachen,
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO

Es ist offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen sind gemaB § 23 (1) BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.
Ausnahmsweise kénnen geringfiigige Uberschreitungen der Baugrenzen bis zu 1,50 m Tiefe
durch Bauteile oder Gebaudeteile zugelassen werden, wenn diese im einzelnen nicht breiter
als 4,00 m sind.

3. Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen,
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen sowie an den im Plan
ausgewiesenen Stellen zulassig.

4. Begrenzung der Zahl der Wohnungen, § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Im Geltungsbereich sind je Wohngebaude maximal zwei Wohnungen zulassig.
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5. Fuhrung von Versorgungsanlagen und —leitungen,
§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Die Neuerrichtung von oberirdischen Leitungen zur Versorgung mit elektrischer Energie oder
fur Zwecke der Telekommunikation (Freileitungen) ist im gesamten Geltungsbereich unzu-
lassig. Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

7. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Bei Pflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind standortgerechte Gehdélze der nach-
folgenden Artenliste zu verwenden. Unzulassig ist das Anpflanzen von Nadelgehélzen und
Hybridpappeln. Die im Plan dargestellten Pflanzstandorte kdénnen im Zuge der Garten-

gestaltung verschoben werden.

GroBe Laubbdaume
Spitzahorn (Acer platanoides)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Winterlinde (Tilia cordata)

MittelgroBe Laubbaume
Feldahorn (Acer campestre)
Mehlbeere (Sorbus aria)
Speierling (Sorbus domestica).

Kleine Laubbdaume

Obstbaume (Hoch- und Halbstdmme)
Zierkirschen (Prunus i.S.)

Zierapfel (Malus i.S.)

Eiche (Quercus robur)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Katzchen Weide (Salix caprea mas)
Magnolien (Magnolia i.S.)
Maulbeerbaum (Morus alba, Morus nigra)

Rot-Dorn (Crataegus laevigata ‘Paul’s Scarlet’)

Einheimische Straucher
Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Blut-Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hasel (Corylus avellana)
WeiBdorn (Crataegus monogyna)
Liguster (Ligustrum vulgare)

Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Schlehe (Prunus spinosa)
Strauchrosen i.S.

Hundsrose (Rosa canina)

Holunder (Sambucus nigra)
Schneeball (Viburnum opulus)
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Straucher, 150-250 cm

Hartriegel (Cornus sanguinea)
Kolkwitzia

Heckenkirsche (Lonicers i.S.)
Zierapfel (Malus i.S.)

blaue Hecht-Rose (Rosa glauca)
Strauchrosen (Sorten)

Holunder (Sambucus nigra)
Schneeball (Viburnum opulus)
Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)

Straucher 60-150 cm

Buxbaum (Buxus semp. i.S.)
Scheinquitte (Chaenomeles)
Liguster (Ligustrum vulg. ‘Lodense’)
Garten-Jasmin (Philadelphus)
Bibernellrose (Rosa pimpinellifolia)
Strauchrosen

Kugel-Weide (Salix purpurea nana)
Weigelie (Weigela i.S.)
Beeren-Straucher

Geschnittene Hecken
Hainbuche (Carpinus betulus)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Rosa rubiginosa

Kletter- und Rankpflanzen
Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium)
Clematis (Sorten)

Wilder Wein (Parthenocissus)

Hibiscus

Liguster (Ligustrum i.S.)
Magnolien (Magnolia i.S.)
Hundsrose (Rosa canina)
Zaun-Rose (Rosa rubiginosa)
Ohrchen-Weide (Salix aurita)
Flieder (Syringa i.S.)

Eiben (Taxus i.S.)

Flieder (Syringa vulgaris i.S.)

Bartblume (Caryopteris clandonensis)
Hortensien (Hydrangea i.S.)
Heckenkirsche (Lonicera i.S.)
Fingerstrauch (Potentilla)

Apfelrose (Rosa villosa)

Gelbe Stein-Weide (Salix balsamifera mas)
Rosmarin-Weide (Salix rosmarinifolia)
Eiben (Taxus i.S.)

WeiB3dorn (Crataegus)
Eibe (Taxus baccata)
Buxbaum (Buxus sempervirens)

Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
Hopfen (Humulus lupulus)
Kletterrosen, Efeu (Hedera helix)

8. Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Im Plangebiet vorhandener Bewuchs ist zu schonen. Badume und Straucher sind soweit
maoglich zu erhalten und vor schédlichen Einflissen, insbesondere bei der Durchfihrung von

BaumaBnahmen, zu bewahren.
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B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO und
wasserrechtliche Festsetzungen nach § 51 (3) HWG i.V. mit §9
Abs. 4 BauGB

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen, § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO

Die Dachflachen sind als Satteldacher mit den in der Nutzungsschablone angegebenen
Dachneigungen auszubilden.

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlieBlich in roten bis rotbraunen Farbténen
zuldssig. Fur geneigte Dachflachen ist ausschlieBlich kleinformatiges, nicht spiegelndes
Dachmaterial zulassig.

Gauben sind nur bis zu einer Einzelbreite von 3,0 m und in Ihrer Summe nur bis maximal
40 % der Trauflange zulassig.

Die Abstellflachen fir Mullsammelbehéltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit
einem sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben.
Mullsammelbehéltnisse dirfen von éffentlichen Flachen nicht offen einsehbar sein.

2. Einfriedigungen (Mauern, Zaune, Hecken etc.), § 81 (1) Nr. 3 HBO

Zulassig sind Maschendraht und Stabgitterzaune, wenn sie mind. einseitig durch Hecken
begriint werden. Weiterhin zuldssig sind Hecken, Holzstaketenzdune und Mauersockel
(H6he 0,30 m bis 0,50 m) mit Mauerpfeilern (maximale Héhe 1,50 m) mit dazwischen
liegenden Zaunelementen aus Maschendraht, Stabgittern oder Holzstaketen.

Grundstlckseinfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen eine H6he von maximal
1,00 m nicht Uberschreiten.

Die Sichtwinkel an StraBeneinmindungen und Grundstlickszufahrten (Mindestsichtfelder)
sind zwischen 0,80 m und 2,50 m von sichtbehinderndem Bewuchs dauerhaft freizuhalten.

3. Nicht uberbaubare Grundstiicksflachen, § 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind, soweit nicht baulich genutzt (Neben-
anlagen, Zufahrten etc.) als zusammenhangende Grinflachen anzulegen und zu unter-
halten.
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4. Verwenden von Niederschlagswasser, § 51 Abs. 3 HWG

Der Inhalt und die technischen Bestimmungen der Satzung der Kreisstadt Heppenheim zum
Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser ist anzuwenden.

C Hinweise

1. Denkmalschutz, § 20 HDSchG

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Arch&ologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

2. Pflanzabstande zu Versorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen bei
Neupflanzung von Baumen sind SchutzmaBnahmen nach geltender technischer Norm zu
treffen.

Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich
bestehender Bdume sind die erforderlichen SchutzmaBnahmen durch die Versorgungstrager
zu errichten.

3. Energetische Optimierung

Auf die erheblichen CO,- und Energieeinsparpotentiale bei Neubauten wird hingewiesen.
Diese lassen sich durch eine bessere Dammung, den Einbau von Solaranlagen, die Instal-
lation von Liftungsanlagen mit Warmertckgewinnung und die Installation von Pellethei-
zungen bzw. Warmepumpen realisieren. Zur Nutzung dieser Einsparpotentiale bietet das
Solar- und Energieberatungszentrum BergstraBe (SEBZ), GroBer Markt 8, Heppenheim,
Informations- und Beratungsmaglichkeiten an.
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. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.1.1 Anlass der Planung

Mit dem geplanten Vorhaben soll das Gelande des ehemaligen Kreiswehrersatzamtes in
Heppenheim einer angemessenen Folgenutzung im Sinne einer stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung zugefihrt werden. Der bestehende Verwaltungsbau ist aufgrund seiner mangeln-
den Wé&rmedammung, hoher erforderlicher Sanierungsaufwendungen und unwirtschaftlicher
Grundrisse nicht weiter nutzbar.

Das vorhandene ehemalige Amtsgebaude soll daher abgerissen und das Gelande einer Wohn-
nutzung zugefthrt werden. Das Bebauungskonzept eines Bautrégers sieht eine Bebauung mit
Einzel- bzw. Doppelhdusern vor. Entsprechende Gebaude sind in den nérdlich und nordwestlich
benachbarten Wohnbauflachen bereits vorhanden, so dass sich das umstrukturierte Gebiet
geman den Festsetzungen des Bebauungsplanes besser in die bauliche Umgebung einflgt als
das zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch vorhandene ehemalige Verwaltungsgebaude.

Im Hinblick auf die Erhaltung von Natur und Landschaft gewinnt die Umnutzung von Flachen in
bestehenden Baugebieten immer mehr an Bedeutung. Es wird dem Gebot zum schonenden
Umgang mit Grund und Boden durch die erneute Bebauung des Siedlungsbereiches Rechnung
getragen. Auch aus regionalplanerischer Sicht sind eine Mobilisierung von Baulandreserven
innerhalb bebauter Ortslagen sowie die Wiederverwendung brachliegender Wohnsiedlungs-
und Gewerbeflachen anzustreben. Dies entspricht auch den Zielen der lokalen Agenda-Gruppe
Heppenheim.

Es ist eine kleinteilige Bebauung des groBen Areals des ehemaligen Kreiswehrersatzamtes und
teilweise eine Hinterliegerbebauung zur Bubenreuther StraBe angestrebt. Diese, nach § 34
BauGB derzeit noch nicht zuldssige Bebauung wird kinftig Gber einen privaten Weg
erschlossen.

Auf einem unmittelbar angrenzenden Nachbargrundstlck ist eine Bebauung in zweiter Reihe
vorgesehen, weshalb das Grlindstlck in den Bebauungsplan einbezogen wird.

Mit dem Bebauungsplan soll das erforderliche Bauplanungsrecht flir die vorgenannten
Bauvorhaben geschaffen werden.

.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke in der Gemarkung
Heppenheim, Flur 6, Flurstlcke Nr. 463/1, Nr. 467, Nr. 471/2, Nr. 471/3, Nr. 471/4, Nr. 471/5,
Nr. 471/6, Nr. 471/7, Nr. 471/8, Nr. 471/9, Nr. 471/10, Nr. 471/11, Nr. 471/12, Nr. 471/13, Nr.
471/14, Nr. 471/15, Nr. 471/16 und Nr. 471/17.

Das Plangebiet hat eine GesamtgrdBe von ca. 0,62 ha.
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I.1.3 Planungsvorgaben

Im Regionalplan Stidhessen 2000 ist der Geltungsbereich als ,Siedlungsbereich, Bestand* dar-
gestellt.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Heppenheim stellt den Uberplanten Bereich als
Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan ist somit aus dem FNP entwickelt.

Belange, die gegen die vorgesehene bauliche Nutzung der Flachen stehen, sind somit weder
den Vorgaben der Regionalplanung noch dem Flachennutzungsplan zu entnehmen. Das Vor-
haben ist mit den Bestimmungen des § 1 BauGB vereinbar, insbesondere ist eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gewébhrleistet.

I.1.4 Bauliche Prdgung von Gebiet und Umgebung

Die benachbarte Bebauung besteht Uberwiegend aus zwei- und dreigeschossigen Ein- bzw.
Mehrfamilienhdusern und stellt ein typisches innerstadtisches Wohnsiedlungsgebiet dar. Die
Hbéhe der Geb&ude variiert infolge der unterschiedlichen Geschossigkeit sehr stark. Auch sind
sehr unterschiedliche Dachneigungen vorhanden, so dass sich fur die Planung keine zwingen-
den Vorgaben im Sinne eines einheitlichen Stadtbildes ergeben. Mit Ausnahme des ehemaligen
Kreiswehrersatzamtes sind alle Dacher der Umgebung als Satteldacher ausgefiihrt. Bei nicht
genutzten Dachgeschossen liegt die Dachneigung um ca. 20° bis 25°. Die ausgebauten Dach-
geschosse weisen deutlich gréBere Dachneigungen auf.

I.1.5 Belange von Natur und Landschaft

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht neben dem Gebaudekomplex des ehemali-
gen Kreiswehrersatzamtes noch ein Baurecht nach § 34 BauGB fir den bisher unbebauten
Grundstlcksbereich. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die vorhandenen
Baurechte neu geordnet und auf den Flachen verteilt. Das MaB der baulichen Nutzung wird
insgesamt nicht wesentlich verandert und entspricht dem ZulassigkeitsmaBstab der néheren
Umgebung. Da auch die weiteren Zulassigkeitsvoraussetzungen nach § 13 BauGB erf(llt sind,
wird der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltbericht
aufgestellt. Aufgrund der zusétzlich zum baulichen Bestand und den bestehenden Baurechten
nach § 34 BauGB vorhandenen umfangreichen Versiegelung im Bereich des friheren Mit-
arbeiter- und Kundenparkplatzes wird mit der Neubebauung durch Wohngebaude eine Redu-
zierung der Flachenversiegelung verbunden sein. Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
ist nicht erforderlich. Im Sinne des Gebotes zur Minimierung von Eingriffen werden Festset-
zungen im Bebauungsplan getroffen, z.B. zur Begriinung der nicht Gberbauten Grundstiicks-
flachen. Weitere Bestimmungen zur Minimierung der Eingriffe ergeben sich auBerhalb des
Festsetzungsinhaltes des Bebauungsplanes aus den stadtischen Satzungen, z.B. der Stell-
platzsatzung mit der MaBgabe der versickerungsfahigen Befestigung von Stellplatzen.

Eine Ausweisung zusatzlicher Ausgleichsflachen und —maBnahmen ist nicht erforderlich.
I.1.6 ErschlieBungsaniagen
Das Plangebiet ist durch die vorhandene StraBen ,Bubenreuther StraBe®, ,Schénbacher

StraBe” und ,Kdnigsberger StraBe“ erschlossen. Fir die vorgesehene Hinterliegerbebauung ist
allerdings eine Erganzung der ErschlieBungsanlagen erforderlich.
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.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festge-
setzt. Die nach § 4 BauNVO in einem WA als Ausnahme zuldssigen Nutzungen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Die somit unzulassigen Nutzungen wirden ggf. zu einer
Beeintrachtigung der Wohnnutzung durch das resultierende Verkehrsaufkommen oder sonstige
Emissionen fahren.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt. Die Bebauung soll
hier aus mehreren freistehenden Gebauden bestehen. Es sind Einzel- und Doppelhduser ge-
plant. Entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt sind zu diesen Geb&auden die erforderlichen
Stellplatze und Garagen herzustellen, fir die entsprechende Flachen fiir Nebenanlagen festge-
setzt werden. Uber den Stellplatzbedarf nach Satzung hinaus werden, wo sinnvoll méglich, zu-
satzliche Stellplatze zugelassen.

Ausnahmsweise kénnen die festgesetzten Baugrenzen gemaB den textlichen Festsetzungen
durch Bauteile oder Gebaudeteile Gberschritten werden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Grund- (GRZ) und die Geschossflachenzahl
(GFZ) begrenzt. Die entsprechenden Werte werden mit 0,35 und 0,7 unterhalb der nach § 17
BauNVO zulassigen Werte festgesetzt um eine gute Durchgriinung des Gebietes und die damit
verbundene Wohnqualitat zu gewahrleisten.

.2.2 Bauweise, H6he baulicher Anlagen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhauser zugelassen.
Die Bauweise wird dabei in Teilbereich 1 auf Doppelhduser und in Teilbereich 2 auf
Einzelhauser beschrankt.

Die maximal zulassige H6he der baulichen Anlagen im Geltungsbereich soll sich an der beste-
henden Bebauung orientieren. Deshalb werden Festsetzungen bezuglich der maximal zulassi-
gen Traufwand- (TWH) und Firsthéhen (FH) getroffen, die sich auf die StraBenoberkante bezie-
hen.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei begrenzt, zuséatzlich zu dem Vollgeschoss
ist das Dachgeschoss ausbaubar, wobei es jedoch kein weiteres Vollgeschoss nach HBO
werden darf.

.2.3 sonst. bauplanungsrechtl. Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB i.V.m. der BauNVO

Um die Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches homogen zu halten, wird die maximal zu-
lassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden auf zwei begrenzt, auch wenn die Umge-
bungsbebauung teilweise aus Mehrfamilienhdusern besteht.

Einzelne Versorgungsunternehmen kommen seit einiger Zeit aus Griinden der Wirtschaftlichkeit
auf die oberirdische Verlegung von Medien zuriick. Innerhalb des Plangebietes und dessen
Umgebung wirden oberirdische Leitungen das Stadtbild beeintréachtigen und werden deshalb
per Festsetzung ausgeschlossen.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 5



Kreisstadt Heppenheim Ordnungsschlussel: 006-31-11-3003-004-115-00
Bebauungsplan ,Ehemaliges Kreiswehrersatzamt Begrindung

Innerhalb des Plangebietes gibt es keinen pragenden Baumbestand oder besonders schiitzens-
werte Einzelbaume. An den Gebietsrandern bestehen teilweise Hecken und Gebuschreihen, die
soweit mdglich als Gebietsdurchgriinung erhalten werden sollten. Fir ein innerstadtisches
Gebiet waren Nadelbdume und Hybridpappeln, letztere u. A. auch wegen der Gefahr des
Astwurfes nicht standortgerecht und werden daher ausgeschlossen. Durch Festsetzung einer
Artenauswahl fir die Bepflanzung der kinftigen Gartenflichen mit Gehdlzen wird eine
standortgerechte Eingriinung des Gebietes gewéhrleistet. Durch den relativ groBen Umfang der
Liste soll die Gestaltungsfreiheit der Anwohner weitgehend erhalten bleiben.

Die im Plan als zu pflanzen festgesetzten Baume kdnnen im Zuge der Gartengestaltung auf den
Grundstlcken verschoben werden.

Um eine Stérung der Wohnruhe in den rickwartigen Grundstlicksbereichen auszuschlieBen,
werden Grundstlickszufahrten von dem privaten Wohnweg in die angrenzenden Gartenbe-
reiche ausgeschlossen. Auch zur Ketteler StraBe werden Grundstiickszufahrten aus Griinden
der Verkehrssicherheit nicht zugelassen.

.2.4 Flachenbilanz

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes ergibt sich folgende Flachenbilanz fir den
Geltungsbereich:

Flache des Geltungsbereiches ~6.185m? 100 %
Nettobauflachen (Flachensumme der Bauplatze incl. Garagen und Stellplatze) ~5.470 m2 88 %
offentliche ErschlieBungsstraBe ~500 m2 8 %
privater ErschlieBungsweg ~215 m2 4 %
Uberbaubare Flachen ~1.570 m2 25 %
Flachen fir Stellplatze, Garagen und deren Zufahrten ~875 m? 14 %
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.2.5 Festsetzungen nach § 81 HBO und § 51 HWG i.V.m. § 9 (4) BauGB u. Hinweise

In Erg&nzung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen werden weitere Festsetzungen vor
allem zur Gestaltung der Grundstlcke und baulichen Anlagen getroffen.

Flr die Baubereiche, in denen Doppelhduser vorgesehen sind (Teilbereich 1) wird die Dach-
neigung auf genau 40° bestimmt, um die gleiche Dachneigung der benachbarten Doppelhaus-
hélften zu gewahrleisten. Fir die zur Bebauung mit Einzelhdusern vorgesehenen Flachen (Teil-
bereich 2) wird die Dachneigung nicht auf einen festen Wert festgesetzt, da sich aus der Umge-
bungsbebauung keine entsprechende Vorgabe ableiten lasst. Um dem Gebiet aber eine ein-
heitliche Pragung zu geben, wird eine Mindestdachneigung von 35° bestimmt. Als zuldssige
Dachform werden ausschlieBlich Satteldacher festgesetzt. Die Dachmaterialien sollen als
Gestaltungsmerkmal des Gebietes aus roten oder rotbraunen Farbténen gewéahlt werden. Spie-
gelnde Materialien werden ausgeschlossen.

Dachaufbauten sollen grundsétzlich zulassig sein. Die GréBe der Dachgauben wird jedoch be-
grenzt, damit auch bei mehreren Dachaufbauten ein gestalterisch zufrieden stellender Gesamt-
eindruck gewahrt bleibt.

Einfriedungen sollen offen gestaltet werden. Hierzu werden Vorgaben zur Art der Einfriedung
bestimmt.

Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit werden Sichtfelder an StraBeneinmindungen und
Grundstlckszufahrten durch entsprechende Festsetzung von sichtbehinderndem Bewuchs frei-
gehalten.

Um Trinkwasser einzusparen, sind nach Satzung der Kreisstadt Heppenheim Zisternen und
eine entsprechende Niederschlagswassernutzung bestimmt. Die Satzung ist flr das Plangebiet
anzuwenden.

Das Solar- und Energieberatungszentrum BergstraBe (SEBZ) hat zum Bebauungsplan im Mai
2005 Stellung genommen. Die Stellungnahme ist als Anlage beigefigt. Auf die in der
Stellungnahme aufgezeigten M@oglichkeiten zur energetischen Optimierung und auf das
Beratungsangebot im SEBZ wird auBerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplanes
hingewiesen.

Weitere Hinweise betreffen die Belange des Denkmalschutzes sowie notwendige Abstande
zwischen Baumen und Versorgungsleitungen.

Die vorgeschlagenen und im zeichnerischen Teil skizzierten Grundstlcksgrenzen besitzen
lediglich informativen Charakter und sind fir die spatere Umsetzung und den Zuschnitt der
Grundstlcke nicht bindend.

Flr das Gebiet gilt Gber die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus uneingeschrankt die
Stellplatzsatzung der Stadt Heppenheim.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund des schwankenden Grund-
wasserspiegels als verndassungsgefahrdet gekennzeichnet.
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1.3 Ver- und Entsorgung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die angrenzenden StraBen gegeben. Alle
Grundstlcke sind an den stadtischen Kanal sowie die 6ffentliche Wasserleitung anzuschlieBen.
Diese sind von den privaten Bauherren bzw. den Grundstlickseigentiimern auf eigene Veran-
lassung und auf deren Kosten vorzunehmen, so dass von Seiten der Stadt keine entsprechen-
den Kosten aufzuwenden sind. Das gleiche gilt fur die Herstellung des geplanten Privatweges,
der im Plan als Flache fir Geh- Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt ist.

Die Wasserversorgung erfolgt Gber das vorhandene kommunale Wasserversorgungsnetz. Der
Léschwasserbedarf fir das Plangebiet ist Uber das Trinkwassernetz gewahrleistet. Zur Ein-
sparung von Trinkwasser wird durch die textlichen Festsetzungen die Nutzung von Nieder-
schlagswasser zur Brauchwassernutzung festgesetzt.

1.4 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Baulandumlegung nach BauGB ist nicht vorgesehen. Notwendige Grundstiicksneu-
ordnungen werden privatrechtlich geregelt.
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Il. Planverfahren und Abwdgung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Heppenheim hat am 12.05.2005 die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Ehemaliges Kreiswehrersatzamt* gemaB § 2 (1) BauGB beschlossen.

Das Plangebiet ist wegen der vorhandenen Bebauung sowie Umgebungsbebauung bereits
grundsétzlich nach § 34 BauGB bebaubar. Die vorgesehene Hinterliegerbebauung ist jedoch
nur durch eine bauplanungsrechtliche Neuordnung des Geltungsbereiches zu erreichen. Es
wird durch den Bebauungsplan eine stadtebauliche Ordnung ohne wesentliche Anderung des
sich aus dem Gebiet selbst und dessen néaherer Umgebung ergebende ZulassigkeitsmaBstabs
vorgenommen. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen wird weder vorbereitet noch begrindet. Es
bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter (u. a. FFH-Gebiete). Somit sind die Zulassigkeitsvoraussetzungen fur
die Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB gegeben.

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt und enthalt weitere Fest-
setzungen Uber die Mindestfestsetzungen

e Art und MaB der baulichen Nutzung
e (berbaubare Grundstiicksflachen
e Ortliche Verkehrsflachen

hinaus.

Die offentliche Auslegung des Entwurfes erfolgte in der Zeit vom 30.05.2005 bis 01.07.2005.
Die von der Planung mdglicherweise betroffenen Trager o6ffentlicher Belange (T6B) wurden
Uber die Planung informiert. Ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis spéatestens
01.07.2005 gegeben.

Alle aus der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eingegange-
nen Stellungnahmen wurden mit einer stadteplanerischen Bewertung versehen und in der
Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 13.10.2005 von der Verwaltung zur Behandlung
vorgeschlagen. Zu beriicksichtigende Anregungen, die eine materiell - rechtliche Plan&nderung
erfordern und damit nach § 3 BauGB eine erneute 6ffentliche Auslegung zur Folge haben,
wurden nicht vorgebracht.

Nach erfolgter Behandlung wurde der Bebauungsplan wie vorgelegt beschlossen und
anschlieBend durch éffentliche Bekanntmachung zur Rechtskraft gebracht.
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Begrindung

lll. Anlagen

lll.1 Stellungnahme des Solar-
(Mai 2005)

und Energieberatungszentrums BergstraBe,

,Méglichkeiten einer Nahwédrmeversorgung mit Blockheizkraftwerk
Daten des Neubaugebietes

Anhand des Bebauungsplanes wurden folgende Basisdaten ermittelt.

Gebéudedaten
Wohnfldche / Bewohner / Gebsude Bewohnerzahl Wohnfldche Démm-
Gebdude [m?3] Gebdude [m?3] standard
135 23 14 32 1.900 EnEV oder
besser
Energiebedarfsdaten
Wérmebedarf Wérmebedarf Wérmebedarf Wérmebedarf Wérmebedarf
Heizung Heizung Warmwasser Warmwasser gesamt
[kWh/m?*a] [kWh/a] [kWh/m?*a] [kWh/a] [kWh/a]
80 152.000 15,4 29.260 181.260
Erforderliche Warmeerzeuger- und BHKW-Leistung
Heizleistung Anteil BHKW BHK! W-Lgistung BHK W-Lgistung
gesamt thermisch elektrisch
[kW] [%] [kW] [kW]
89 20 18 6

Nahwédrmeversorgungsmdaglichkeiten

Grundsétzlich bestehen folgende Nahwérmeversorgungsmdéglichkeiten:

- Nahwérmenetz mit Erdgaskessel und Erdgas-BHKW
- Nahwérmenetz mit Erdgaskessel und Pflanzendl-BHKW
- Nahwérmenetz mit Holzkessel ohne BHKW

Wichtige Realisierungsvoraussetzungen flr eine wirtschaftliche Nahwédrmeversorgung sind:

- Das Vorhandensein eines Betreibers
- Geeignete Brennstoff-Lagerméglichkeiten, sofern nicht Erdgas eingesetzt wird.

Grundsétzlich ist eine Neubau-Einfamilienhaus-Bebauung fir eine Nahwédrmeversorgung eher unglinstig,
da den Kosten des Nahwdrmenetzes, der mit dem Nahwdrmenetz verbundenen Leitungswédrmeverluste
und des Anlagenbetriebs nur eine geringe Warmeabnahme gegenibersteht. Diese Nachteile sind
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kompensierbar, sofern entweder ein sehr kostenglinstiger Brennstoff, wie beispielsweise Holz, eingesetzt
werden kann, oder wenn der mit einem BHKW erzeugte Strom hoch verglitet wird.

Beide Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall nicht gegeben. Eine hohe Stromgutschrift Idsst sich nur
erzielen, wenn der erzeugte Strom lberwiegend selbst genutzt wird oder, im Falle einer kompletten
Einspeisung des BHKW-Stromes, wenn das BHKW mit Pflanzendl betrieben wird und die damit
verbundene héhere Einspeiseverglitung bezogen werden kann. Eine hohe Stromeigennutzung dirfte bei
der vorgesehenen Bebauung mit Einfamilienhdusern nicht realisierbar sein, da sich hierzu alle
Gebdudebesitzer zu einer Stromnutzungsgemeinschaft zusammenschlieBen missten, die dann auch das
BHKW betreibt.

Gegen den Einsatz eines Pflanzendl-BHKW's spricht, dass diese sich bislang als relativ stéranféllig und
wartungsaufwendig erwiesen haben und dass fir die Lagerung des Pflanzendls ein Tank mit ca. 10.000
Liter Volumen aufgestellt werden misste. Hinzu kommt auch hier die Schwierigkeit, dass fiir das
Nahwérmenetz mit Pflanzendl-BHKW ein Betreiber gefunden werden muss.

Eine Alternative zur Stromerzeugung mit BHKW wére der Einsatz einer ékologisch vorteilhaften zentralen
Holzheizung (Hackschnitzel oder Pellets) ohne Stromerzeugung. Dem steht entgegen, dass die fir die
Heizzentrale und Holzlagerung erforderlichen Fldchen nicht gegeben sind.

Auf Grund der unginstigen Rahmenbedingungen erscheint die Realisierung eines Nahwdrmenetzes als
wenig Erfolg versprechend.

Energetische Optimierungsméglichkeiten im Bereich der Hauseigentiimer

Auch im Neubaubereich bestehen erhebliche CO02-Einsparpotenziale. Diese lassen sich durch eine
bessere Ddmmung, den Einbau von Solaranlagen, die Installation von Liftungsanlagen mit
Wérmerlickgewinnung und die Installation von Pelletheizungen bzw. Wéarmepumpen realisieren. Die
Nutzung dieser Einsparpotenziale setzt voraus, dass die Kdufer (iber diese Mdglichkeiten informiert sind.
Hier kénnte der Investor bzw. die Stadt Heppenheim den Ké&ufern in Zusammenarbeit mit dem SEBZ
Informationsmdglichkeiten — anbieten. Denkbar wéren beispielsweise die Organisation einer
Informationsveranstaltung und die Ubergabe geeigneter Informationsmaterialien.
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