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Textliche Festsetzungen

A1l

A2

A 3.

Die nachfolgend aufgelisteten textlichen Festsetzungen sind hinsichtlich ihres

- Geltungsbereiches deckungsgleich mit der in der Einbeziehungssatzung im

Stadtteil Kirschhausen ,Heinrich - Weber - Stralle” zeichnerisch dargesteliten
Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles. Die zeichnerischen und
sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die folgenden
textlichen Festsetzungen erganzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB in Verbin-
dung mit der BauNVO

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO:.MaB der baulichen Nutzung:

Das Mal der baulichen Nutzung wird Ober die héchstzuléssige Grund- (GR)
und GeschoBflache (GF) sowie die zugelasse Zahl der Vollgeschosse be-
stimmt: GR = 180 m?, GF = 180 m?, zuldssige Zahl der Vollgeschosse: |.

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVQ: Art der baulichen Nutzung:

Es wird ,WA - Allgemeines Wohngebiet” gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO: Uberbaubare und nicht iiber-
baubare Grundstiicksflichen, Bauweisa:

Die tberbaubaren Flachen (Baufenster) sind gemalh § 23 (1) BauNVO durch
Baugrenzen festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen kdnnen nach § 23 (3)
BauNVO durch Vorbauten wie z.B. Erker, Balkone und Wintergarten gering-
fugig (bis zu 1,50 m Tiefe) Uberschritten werden, wenn diese im einzelnen
nicht breiter als 3,00 m sind und der Grenzabstand nach HBO zu den be-
nachbarten Grundstiicken eingehalten werden kann.
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A4,

A 5.

Es ist ausschiieBlich Doppelhausbebauung zuldssig, es gilt abweichende
Bauweise. Eine einseitige Grenzbebauung an der gemeinsamen Grund-
stiicksgrenze ist zulassig, dariiber hinaus ist zu den anderen Grundstiicks-
grenzen der nach HBO erforderliche Grenzabstand einzuhalten.

§ 9 (1) Nr. 4 BauGB: Zulidssigkeit Stellplitzen und Garagen:

Stellpldtze und Garagen sind nach den Mallgaben der stidtischen Stellplatz-
satzung und auf dem Privatgrundstiick nachzuweisen. Garagen, berdachte
Stellplatze ohne Seitenwinde (Carports) und Stellpldtze sind nur innerhalb
der liberbaubaren Flachen oder in den hierfiir ausgewiesenen Flachen gemal
§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB zulassig. Eine Inanspruchnahme der festgesetz-
ten Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (hier: Gartenfliche) oder der
Vorgartenflache (Flache zwischen anbaufahiger Verkehrsfiache und Gebau-
dekante) durch Stellplatze und Garagen ist unzulassig.

Hinsichtlich der Oberflachengestaltung und des Nachweises der erforderlichen
Stellpldtze / Garagen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt vom 25.3.1897.

§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB: Anpflanzen von Biumen, Strduchern und sonsti-

gen Bepflanzungen:

AS51

Bei Pflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind voMiegend folgende
standortgerechte Gehdélze zu verwenden. '

Biume
Acer platancides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Castanea sativa Esskastanie
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Juglans regia Walnuss
Quercus robur Stieleiche

. Sorbus aucauparia Eberesche
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A 5.2 Strducher
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnul
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa . Schlehe
Prunus padus Traubenkirsche
Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Weinrose
Rubus fruticosus Brombeere
Salix caprea Salweide
Sarothamnus scoparius Besenginster

A54

A6,

Bei Anpflanzen mehmreihiger Strauchhecken (z.B. zur Eingrinung der Grund-
stiicksgrenzen) sind Pflanzabstande von 1,00 m zwischen den Pflanzreihen
und 1,50 m seitlicher Abstand zur Nachbarpflanze einzuhaiten).

Wandbegriinungen

Garagenaulenwande und Gebaudefassaden iiber 25 m* Ansichtsflache, mit
oder ohne untergeordneten Tir- und Fensterdffnungen, sind mit Rank- und
Kletterpflanzen zu begrinen. Soweit erforderlich sind geeignete Kletterhilfen
anzubringen.

§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB: Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen:

Vorhandener Bewuchs ist zu schonen. Bestehende Biume und Strducher
sind zu erhalten und vor schédlichen Einflissen, insbesondere bei der
Durchfilhrung von Baumafnahmen, zu bewahren (DIN 18920: Schutz ven
Baumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen).

Falls durch die Erhaltung dieser Geholze die Durchfihrung zuldssiger Bau-
malnahmen unzumutbar erschwert und trotz umfangreicher planerischer
Uberlegungen eine Verpflanzung nicht mehr moglich oder sinnvall ist, sind
Ausnahmen zuldssig, wenn an anderer Stelle des Grundstiickes angemesse-
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BA1.

ne crsatzmalknahmen gemalk A 5 vorgenommen werden. Abgénge sind zu
ersetzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 87 HBO

§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 87 (1) Nr. 1 HBO: AuRere Gestaltung baulicher
Anlagen

Die Stellung von Gebduden und Gebaudeteilen wird durch die vorgegebene
Haupffirstrichtung gemal zeichnerischer Darstellung bestimmt. Garagen und
sonstige Nebenanlagen gem&R § 14 sind von der Einhaltung der vorgebene-

" nen Firstrichtung ausgenommen. Die Hauptdachflichen sind als Satteldach,

fir Garagen auch Flachdach, mit einer Dachneigung zwischen 25° u. 40° a. T.

"auszubilden,

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Angabe der maximal zuldssigen
Traufwand- (TWH = DurchstoRpunkt der verlangerten Aufienwand durch die
Oberkante der Dachhaut) und Firsthshe (FH) eingeschrénkt. FH = 9,50 m,
TWH = 4,50 m, gemessen in Gebiudemitte und bezagen auf die Héhe des
bestehenden Schachtdeckels an dem im Planteil gekennzeichneten Schacht
in der Heinrich- Weber - Strake (= Bezugspunkt B).

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlieBlich im Farbton rotbraun
zuldssig. Sonderfarben sowie schwarze (auch granit- oder schieferfarbene)
Materialien sind unzulassig. Es sind ausnahmslos kleinformatige, nicht spie-
geinde Werkstoffe als keramischer Ziegel- (Ton) oder Betondachstein zulds-
sig. Andere Materialien, wie Zinkblech, Schieferwerkstoffe, Eternit oder
Kunststoffe usw. sind generell unzuldssig. Eine glasierte Oberfliche der
Dacheindeckung ist unzulassig. Eine granulierte Oberfliche ist nach den
Malgaben dieser Gestaltungsvorgaben zulassig.

Zur Fassadengestaltung sind ausschlieBlich gedeckte Farben zuléssig.
Dachaufbauten sind in Form vbn Spitz-, Giebel- (Sattel-) oder Schleppgauben

zugelassen. Die Gesamtlange der Gauben auf einer Dachseite darf héchstens
2/3 der Trauflainge dieser Dachseite betragen. Der héchste Punkt der Dach-
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B 2.
L 4

B 3.
[

C.

c1.

gauben mull mindestens 0,50 Meter unter der Firstoberkante des Daches lie-
gen. Der seitliche Mindestabstand der Gauben zur Geb&udeecke muR bei
Schleppgauben mindestens 1,50 Meter, bei Spitz- und Sattelgauben minde-
stens 2,00 Meter betragen. Als Gebaudeecke gilt die durch Zusammentreffen
der Trauf- und Giebelwand gebildete Linie.

Gebaudeeinschnitte sind zulassig.

Einfriedigungen (Mauern, Zdune, Hecken etc.) § 87 {1) Nr 3 HBO

Mauem zur Abgrenzung des Grundstiickes sind nur étraﬁense'rtig und nur bis
zu einer Héhe von 50 cm Ober bestehender Fahrbahnoberkante zuléssig.

Zu &ffentlichen Flachen sind Z&une aus Metall (Stabgitter- oder Maschen-
drahtzdune) nur bis zu einer Héhe von 1,20 m zuléssig. An die Zaune sind
mindestens einseitip Hecken, mit Ausnahme der Tor- und Tardffnungen, oder
sonstige standortgerechie Laubgehdlze in einer Mindestbreite von 1,00 m an-
zupflanzen.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen § 87 (1) Nr. 5 HBO

Befestigte Flichen sind auf das erforderliche Mindestmall zu beschrianken
und mit wasserdurchléssiger Oberflache auszubilden.

‘Hinweise

Versorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versor-
gungsleitungen bei Neupflanzung von Baumen sind Schutzmalnahmen nach
geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungslei-
tungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind
die erforderlichen Schutzmainahmen durch die Versorgungstrager zu errich-
ten.
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Anial der Planung

Mit der vorliegenden Einbeziehungssatzung nach § 34 BauGE soll ein bislang
unbebautes Privatgrundstiick als dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
Kirschhausens zugehérig festgestellt und zum Zwecke der Abrundung in diesen
einbezogen werden. Der Geltungsbereich grenzt an die Heinrich-Weber-
Strafte, einer liickenlos angebauten und als Ringstrale ausgefiihrten innerdrtli-
chen Wohnstrale im Siiden der bebauten Ortslage von Kirschhausen. Die im
Zusammenhang bebaute Ortslage Kirschhausens umschlie®t den Geltungsbe-
reich der Satzung zu allen Seiten, mit Ausnahme einer parallel zur Heinrich-
Weber-StraRe verlaufenden, nordwestlich des Geltungsbereiches gelegenen,
begrinten Boschungsflache, die ausgehend von der Heinrich-Weber-Strae
zur tiefer gelegenen Siegfriedstralle, der Bundesstralie 460, steil abfallt.

Mit der Anfang der fiinfziger. Jahre bereits abgeschlossenen und zwischenzeit-
lich etablierten baulichen Ausnutzung der Grundstiicke ist nordwestlich angren-
zend an das Anwesen Nr. 27 ein, nach wie vor durch eine Baulicke gepragter,
jedoch deutlich erkennbarer Bebauungszusammenhang im Sinne des § 34
BauGB erwachsen. Bereits die bestehende Bebauung im Umfeld vermittelt den
Eindruck der Geschlossenheit. Die mit der vorliegenden Satzung beabsichtigte
bauliche Entwickiung auf dem Grundstiick ist eindeutig mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwickiung vereinbar und schliet gleichzeitig die Siedlungs-
entwicklung in diesem Bereich ab. Im Hinblick auf die angestrebte Arrondierung
und aus dem stidtebaulichen Gesamtzusammenhang heraus ist das Grund-
stiick des Geltungsbereiches gleichfalls dem unbeplanten Innenbereich nach
den MaBgaben des § 34 (1) BauGB zuzurechnen, zumal eine entsprechende

‘Bauflichendarstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der

Stadt vorhanden ist.

Die Veranlassung der Stadt zur Klarstellung der vorgenannten bauplanungs-
rechtlichen Situation und Festlegung der fiir das unbebaute Grundstiick einzu-
haltenden Planungsvorgaben rihrt aus einem seit Jahren anstehenden und
zunéchst an die Stadt herangetragenen Wunsch der Eigentdmergemeinschaft,
ein Baurecht auf der Parzelle zu erwirken und infolge das Grundstiick einer Be-
bauung zuzufilhren. Eine bereits im Jahr 1986 vorgelegte Bauvoranfrage zur
Errichtung von drei Einfamilienwohnh&usern wurde von der Stadt jedoch zu-
n#chst zurlickgestellt, da sich der Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan
in Aufstellung befand und die Aussagen dessen zur Beurteilung abgewartet
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werden sollte. In 1988 wurde die Bauvoranfrage von der Stadt letztlich negativ
beurteilt, da die geplante Bebauung in der angedachten Form weder mit der
Topografie noch mit den Aussagen des Landschaftsplanes und eines ebenfalls
in 1988 fertiggestellten Klimagutachtens zu vereinbaren war. In Anbetracht
dessen hat die Stadt zum Ausdruck gebracht, da aufgrund der anstehenden
schwierigen topografischen und geologischen Verhaltnisse die Bebauungsvor-
stellungen der Eigentiimergemeinschaft in Bezug auf die Baumasse deutlich
reduziert werden miBten und von Seiten der Stadt allenfalls ein Wohnhaus
beflirwortet werden kénne. Eine Zustimmung der Stadtverordnetenversamm-
lung wurde dann in Aussicht gestellt, wenn unmittelbar angrenzend an die be-
stehende Bebauung Heinrich-Weber-Strale Nr. 27 maximal ein Baukérper
innerhalb der siidéstlichen Grundstiickshalfte vorgesehen werde. Die verblei-
bende, nordwestliche Grundstickshalfte solite von jeder Bebauung freigehalten
. | werden.

Eine vom Planer darauthin vorgenommene Reduzierung der Baumassen wurde
im Mai 1989 in Form einer weiteren Béuvnranfrage dem Kreis Bergstralle zur
Beurteilung vorgelegt. Dieser konnte mit Schreiben vom Januar 1980 eine Ge-
nehmigung dessen nicht in Aussicht stellen, da die bauplanungsrechtlichen
Grundlagen hierfilr fehiten. Eine Inaussichtstellung der Genehmigungsfshigkeit
des geplanten Vorhabens nach den MalRgaben des § 34 BauGB konnte nicht
erteilt werden, eine Privilegierung auf Grundlage des § 35 Abs. 1 BauGB be-
steht gleichfalls nicht. Darlber hinaus wurden Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege angefiihrt, die einen negativen Bescheid rechtfertigten.
Eine Verunstaltung des Orts- und Landschaftsbildes und der nattrlichen Eigen- .
art der Landschaft durch das geplante VVorhaben wurde befiirchtet.

Gemal Beschlul der Stadtverordnetenversammiung vom November 1890
solite der fragliche Bereich nunmehr auf der Ebene des fortzuschreibenden
Flachennutzungsplanes abschlieffend dem Naturschutz zugesprochen werden,
wobei im Anschlu an die bestehende Bebauung (H.-W.-Str. 27) die Maglich-
keit zur Errichtung eines Wohnhauses vorbehalten werden sollte. Der auf der
Flache vorhandene Baumbestand sclite gemdR den Aussagen des Land-
schaftsplanes zum FNP nachhaltig gesichert werden.

Unter Einarbeitung der Beschlulage der Stadtverordnetenversammiung wurde
im Juni 1992 eine letzte Bauvoranfrage der unteren Bauaufsichtbehérde beim
Kreis Bergstrae zur Genehmigung vorgelegt. Die Planung sah ein Wohnhaus

Sartorius + Partner, Planungs- und Ingenieurbiiro Seite 4
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im @stlichen Teilbereich des Grundstlickes, angrenzend an die bereits beste-
hende Nachbarbebauung vor. Eine abschlieBende Beurteilung durch den Kreis
Bergstrale steht nach wie vor aus. '

Da sich die Interessenslage der Eigentimergemeinschaft zur Herbeifiihrung
einer bauplanungsrechtlichen Genehmigungsgrundlage zum Zwecke der
Schaffung von Wohnraum nach wie vor nicht geandert hat, ist die Stadt ihrer-
seits bestrebt, die bislang offene Sachlage durch Aufstellung einer Einbezie-
hungssatzung zu einem positiven Ende zu fahren, nicht zuletzt auch, um der
Eigentimergemeinschaft weitere Kosten zu ersparen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird im Interesse der Stadt und der orts-
ansaligen Bevélkerung, aufgrund privater Initiative, durch Bauliickenschiul
dringend benétigter Wohnraum in einem bereits volistdndig erschlossenen
Siedlungsgebiet geschaffen. Hierdurch wird, gemaR den Aussagen des BauGB
(§ 1a) sowie der Regional- und Landesplanung (Regionaler Raumordnungsplan
Sadhesen), letztlich der MaBgabe Rechnung getragen, mit Grund und Boden
sparsam umzugehen und zundchst vorhandene Siedlungsgebiete durch Akti-
vierung bestehender Bauliicken vor der Neuausweisung weiterer Baugebiete in
die freie Landschaft hinaus zu nutzen. Vielfach hingegen scheitern die kommu-
nalen Bestrebungen nach baulicher Nutzung freier Bauplatze inmitten einer
Ortslage aufgrund eigentumsrechtlicher Gegebenheiten, wenn der Grund-
stiickseigentiimer die Fldche weder einer Bebauung zufilhren noch verauern
mochte.

Mit Aufnahme der Planungsvorbereitung zur méglichen Aufstellung einer Klar-
stellungssatzung (nach altem BauGB) wurden im November 1986 einzelne
Trager &ffentlicher Belange (Forstamt und Kreis Bergstrabe) um Vorabstellung-
nahme durch die Bauverwaltung der Stadt Heppenheim gebeten.

Im Ergebnis konnten dabei aus planungsrechtlicher Sicht keine grundséatzlichen
Bedenken gegen die Aufstellung einer Satzung vorgebracht werden. Die Untere
Bauaufsichtsbehrde des Kreis Bergstrale regte in Kenntnis der topografi-
schen und naturrdumlichen Verhéltnisse sowie zur Vermeidung einer stadte-
baulichen Fehlentwicklung die Aufstellung einer Satzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGR (alt) als das geeignete Planungsinstrument an. Durch geeignete natur-
schutzfachliche und bauplanungsrechtliche Festsetzungen sollte die besondere
Gelandesituation und exponierte Lage angemessen Bertcksichtigung finden
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Jnd die Bebauung entsprechend mafivoll gehalten werden. Das Forstamt
stelite fest, dal es sich bei dem innerhalb des Geltungsbereiches etablierten
Baumbestand nicht um Wald im Sinne des Forstgesetztes handele. Die Be-
stockung sei vielmehr als wenig gepflegte Gartenanlage anzusprechen.

Mit der Einfliihrung des neuen Baugesetzbuches seit 01.01.1998 tritt anstelle
der bisherigen Abrundungs- / Klarstellungssatzung die Einbeziehungssatzung.
Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen und zur Gewanhr-
leistung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung soll nunmehr, zur Einlei-
tung des formellen Satzungsverfahren, der AufstellungsbeschiuR zum Erlal
einer Satzung gem4R § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB iber die Festlegung der Grenze
des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Kirschhausen gefasst werden.
Gemall § 34 Abs. 5 BauGB ist das vereinfachte Verfahren nach § 13 Nr. 2 und
3 BauGB entsprechend anzuwenden. '

Entwicklung aus dem Fl&chennutzungsplan

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Heppenheim setzt den

. weitlaufigen Bereich dstlich der BundesstraRe 460 als Wohnbauflache fest. Der

Geltungsbereich der Satzung ist darin enthalten, naturschutzfachliche oder an-
dere restriktive Festsetzungen werden nicht getroffen. Eine Entwicklung der
Satzung aus dem FNP i. S. d. § 34 Abs. 5 Satz 3 BauGB ist daher gegeben
und es bedarf im weiteren Verfahren gemaR § 34 Abs. 5 nicht der Genehmi-
gung durch die Héhere Verwaltungsbehorde. Die Satzung tritt mit artsiiblicher
Bekanntmachung des Beschlusses durch die Stadtverordnetenversammiung in
Kraft.

Eigenart des umgebenden Siedlungsbereiches

Die Bebauung im Bereich der Heinrich - Weber - Strale wird vorwiegend durch
Ein- bis Zweifamilienhauser gepragt, die in einem Zeitraum kurz nach dem
zweiten Weltkrieg erbaut wurden. Bereits in den finfziger Jahren war die Sied-
lungsentwicklung weitgehend fortgeschritten, so dalk bis zum heuten Zeitpunkt
keine nennenswerten grofflachigen Erweiterungen vergenommen wurden. Das
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4.

4.1,

Sruntsiick ges Geitungsbereiches wirde die Bauzeile auf der siiddstlichen
Seite der Heinrich-Weber-Strale und damit die bauliche Nachverdichtung ab-
schiieften. Westlich des Geltungsbereiches ist eine bauliche Weiterehtwickiung
aufgrund der topografischen Verhéltnisse nicht maglich.

Die innerhalb des Geltungsbereiches geplanten Bauvorhaben miissen sich in
Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie im auBeren Erscheinungsbild an die
umgebende Siedlungsstruktur anpassen. Zur besseren Eingliederung in die
grolitenteils bebaute Landschaft ist eine hohenmaRigen Begrenzung der Bau-
kémper erforderlich, da der Geltungsbereich an einer maRig exponierten, nach
Siidwesten hin abfallenden Flache liegt. Uberdies sollte auch die zulsssige Zahl
der Vollgeschosse begrenzt werden, um das Mal der baulichen Nutzung dem
Umfeld und der Randlage entsprechend angemessen zu entwickeln. Die bau-
planungsrechtlichen Festsetzungen sind dem Planteil zur Einbeziehungssat-
Zung zu entnehmen.

Natiirliche Gegebenheiten - Bestandsbewertung

GemaR § 8a Abs. 1 BNatSchG ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft nach den Varschriften des Bau-
gesetzbuches zu entscheiden wenn u.a. aufgrund der Aufstellung von Satzun-
gen nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 des BauGB solche Eingriffe zu erwarten sind. Im
hier vorliegenden Fall liegt durch die geplante Bebauung ein solcher Eingriff

var, der verbal-argumentativ wie folgt ermittelt und bewertet wird. '

Fauna und Flora

Die norddstliche Teilfldche entlang der Heinrich - Weber - Strate wurde friher
als Garten genutzt (siehe dazu auch untenstehende Bildabbildung: die Flur ist
nahezu baum- und strauchlos), der seit ca. 20 Jahren nicht mehr bewirtschaftet
wird. Die Gartenfliche wurde von Zeit zu Zeit gemadht, um Gehdlze niederzuhal-
ten. In Randbereichen sind Geblische sowie niedere Baume aufgekommen, die
sich in erster Linie aus Birken, aber auch Nadelgeh&lzen zusammensetzen und
damit aus naturschutzfachlicher Sicht als nicht erhaltenswert eingestuft werden
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“ninLEi. crdgiani una groide Laubbaume sind zwel Ahorme, eine Kastanie
und eine grole Tanne, die im Planteil zur Satzung als erhaltenswerte Baum:

festgesetzt wurden.

Abhildung-: Aufnahme aus den 50-er Jahren

Unterhalb der Garten, im Bereich einer Hangkante, wurde ehemals Felsenkies
abgebaut. Die nach Siuden und Siidwesten orientierte Abbaukante ist iberwie-
gend mit Robinien bewachsen, die Flache am Ful der Abbaukante ist mit zahl-
reichen Nadelgehélzen (iiberwiegend Fichten) und Birken bewachsen.

Der Steilhang (Abbaukante) und dessen offene Bodenstellen, insbesondere der
studexponierte Teil, ist pradestiniert fir die Nistanlage verschiedener Bienen
und \Wespen, insbesondere solcher, die sich auf solche vertikalen, vegetations-
armen und zugleich sidexponierten Strukturen spezialisiert haben. Diese
Funktion kann er zur Zeit jedach nicht einnehmen, da Baume und Gehdize den
Steilhang beschatten.
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Klima

Zur Beurteilung der Klimasituation im Bereich des Kirschhéuser Tales wurde
bereits im Jahre 1986 eine Klimauntersuchung beauftragt.

Hiernach besteht im Kirschhauser Tal ein MiRverhaltnis zwischen Bebauung
und kalt- / frischiuftproduzierenden Flachen. Bei windarmen Wetterlagen, fiir
die die Bergstralle in den warmen Sommermonaten pradestiniert ist, entstehen
wegen naturrjumlicher Gegebenheiten (enger Talraum) und Bebauung im Tal-
raum mitunter Lokalinversionen. Die Ortslage Kirschhausens ist deshalb auf die
siedlungsnahen, kaltiuftproduzierenden Flachen bei diesen extremen Wetterla-
gen angewiesen (siehe hierzu auch die Aussagen des Landschaftsplanes zum
Flichennutzungsplan). Diese Funktionen werden vorwiegend von landwirt-

schaftlich genutzten Flachen und Wald ausgeiibt. -

Dié mittleren Hang- und Kuppenlagen stellen sich sowohl thermisch als auch
hinsichtiich der Ventilation giinstiger dar; ausgedehnte Bebauung der Hang-
und Kuppenlagen werden sich jedoch aus vorgenannten Grinden negativ auf
die klimadkologischen Funktionsabldufe auswirken (, Klimadkologische Analyse
im Bereich des Kirschhauser Tals ...*, Dr. Seitz Okoplana Nov.87).

in Anbetracht der geringen Flachengréfle des vorliegenden Geltungsbereiches
und der beabsichtigten Bebauung sind hingegen von dem geplanten Vorhaben
keine relevanten und grofraumigen Eingriffe in das Klimageschehen zu erwar-
ten. Grundsatzlich ist Bebauung in Hanglagen gl‘.‘lristiger zu bewerten, solange
diese nicht ausgedehnte klimatische Ausgleichsflachen einnehmen. .

Das Kleinklima im Bereich der geplanten Bebauung wird durch die zahireich .
bestehenden und geplanten Baum- und Strauchanpflanzungen ebenfalls nur
unwesentlich beeinflult. Die Temperaturschwankungen auf pflanzenreichen
Flachen und R&umen fallen weitaus weniger extrem aus als auf vegetationsar-
men Fléchen, da die Sonneneinstrahlung auf warmespeichernde Flachen wie
Asphalt, Beton etc. drastisch reduziert wird. Auf beschatteten Flachen werden
die Temperaturverhélinisse durch Verdunstung, Riickstrahlung, Warmeleitung
und -speicherung ausgeglichen.
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4.3. Ortsbild

Der durchweg bewachsene, siidwestlich orientierte Hang betont die naturrsum-
liche Eigenart des Gebietes und pragt somit nachhaltig die Identitat der Orts-
eingangssituation Kirschhausens und gliedert den Siedlungskérper.

MaBnahmen:
Soweit das geschlossene Bild des mit Gehdlzen und Biumen bewachsenen

Hanges erhalten bleibt, ist eine malvolle Bebauung in Form einer Arrondierung
direkt an der Heinrich - Weber - Stralle, wie sie die vorliegende Planung bein-
haltet, vertretbar. Um den Geb&udekérper einzubinden, sind die markanten
groBeren Bdume im Bereich des ehemaligen Gartens zu erhalten oder durch
groBe, standortgerechte Laubbaume (Spitzahom, Hainbuche) zu ersetzen.
Grundsatzlich ist der Hausgarten mit den vorhandenen und neu anzupflanzen-
den Gehdlzen und Laubb4umen strukturreich anzulegen.

Weitere Malnahmen zur Einbigdung des Baukérpers:;

Die Dachfarbe sollte dunkel sein, eine (teilweise) Dachbegriinung kénnte sich
im konkreten Fall positiv auf das Kleinklima und das Landschaftsbild auswirken
und sollte daher empfohlen werden, um ein Hindurchschimmern des Daches Zu
vermeiden. Festsetzungen bezﬂgliéh der Fassadenfarbe sallten ebenfalls in die
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen aufgenommen werden - hier sind

* Farbtdne in Braun oder Griin vorzuschlagen. Eine Fassadenbegriinung solite
ebenfalls empfohlen werden.

Der geschlossene Bewuchs im Bereich der Abbaukante und an deren Fufs
muB wegen seiner herausragenden Bedeutung fiir das Ortsbild erhalten
bleiben. Zu prifen wire, ob ggf. einzelne Baume herausgenommen werden
kénnen, um den sidexponierten Steilhang an einigen Stellen zu besonnen.
Dies ist aber nur dann sinnvoll, wenn das geschlossene Bild des Bewuchses
dadurch nicht gestért wird.

-Wegen der Iokalklimatisch belasteten Situation in Kirschhausen soliten grund-
satzlich maglichst wenige Flichen versiegelt bzw. teilversiegelt werden (siehe
hierzu auch die Ausfihrungen beziglich des Kleinklimas), in die textlichen
Festsetzungen sind entsprechende Inhalte aufzunehmen. Zur Einsparung von
Trinkwasser sollte zudem die Nutzung von Niederschlagswasser und die Ver-
sickerung nicht benétigten Trinkwassers innerhalb der privaten Griinflichen,
festgesetzt werden.
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4.4. Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die im Rahmen der Bestandsaufnahme und aus landschaftspflegerischer Sicht
als erhaltenswert erachteten Baume und Geholzstrukturen werden gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB in die Plandarstellung ilbernommen. Der Fortbestand der
bestehenden markanten Gehédize wird damit dauerhaft sichergestellt. \or allem
die im Bereich der Hangkante etablierte geschlossene Gehdlzstruktur wird mit
den getroffenen Planfestsetzungen nachhaltig geschiltzt. Uberdies legen die
textlichen Festsetzungen unter Punkt A 6 die'ErhaItung bestehender Baume
und Stréucher fest bzw. schreiben, wenn dies durch zuléssige BaumaBnahmen
nicht mdglich ist, Ersatzpflanzungen an anderer Stelle vor. Ergénzend ist eine
Artenauswahl standorigerechter Baume und Straucher in die Festsetzungen
des Planes intergriert.

Der Bereich des geplanten Baufensters ist, gemal den zeichnerischen Darstel-
lungen des Bestandsplanes, weitgehend frei von erhaltenswerten Strukturen.
Eine an der sidéstlichen Grundstiicksgrenze etablierte Geholzflache ist auf-
grund des dominanten Birkenanteiles als weniger erhaltenswert einzustufen. Im
dbrigen ist der Bereich der iberbaubaren Grundstiicksteile als verbrachte Gar-
tenfliche anzusprechen.

Zur besseren Einbindung des geplanten Baukérpers in die umgebende Land-
schaft wurden restriktive Festsetzungen in Bezug auf Gestaltung und MaR der
baulichen Nutzung festgesetzt. So wird z.B. die Dachfarbe auf dunkle, natiirli-
che Farbtdne begrenzt (rotbraun), eine Dachbegriinung wird empfohlen. Ferner

wird eine Begrinung der Gebdudefassade verbindlich festgesetzt. ‘

Im Hinblick auf eine unschadliche Entwicklung des lokalen Kleinklimas und der
Versickerungsfahigkeit der Oberfliche wurde im Bereich der nicht Gberbauten
und nicht Uberbaubaren Grundsticks- und Stellplatzfiichen eine versicke-
rungsaktive QOberflachengestaltung festgesetzt. Hierdurch wird auch eine lokale
Erwarmung durch Aufheizen befestigter (Asphalt- oder Pflaster-) fiachen nach-
haltig vermieden und damit das Kleinklima nachweislich verbessert.

Nicht zuletzt wird durch das erteilte Abbruchgebot der bestehenden Holzhdtte
eine Stdrung der natirlichen Entwicklung innerhalb des nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
festgesetzten Teilbereiches dauerhaft beseitigt.
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5.

Bodenordnende MaBnahmen

Eine Baulandumlegung nach BauGB ist nicht erforderlich, da sich die Flache
des Geltungsbereiches in Privateigentum befindet. Eine Grundstiicksteilung
bzw. Grenzregelung erfolgt nach Bedarf auf private Veranlassung.

ErschlieBung und ErschlieBungskosten

Das Plangebiet der Satzung ist bereits vollstindig erschlossen. Weitere &ffent-
liche ErschlieRungsmaBnahmen (verkehrliche, ver- und entsorgungstechni-
sche) sind, unter Vorbehalt der jeweiligen HausanschluBleitungen, nicht
erforderlich.

'Auswirkungan auf die gemeindliche Wasserversorgung und Abwasserentsor-

gung ergeben sich wegen der zu vernachldssigenden Anzahl von zusétzlichen

" Anschliissen nicht. Die Wasserversorgung des geplanten Bauplatzes kann als

gesichert angesehen werden, eine ausreichende Versorgung mit Léschwasser
ist in der geforderten Wassermenge von 48 m? iiber einen Zeitraumraum von
zwei Stunden bei einem Druck von zwei bar sicherzustellen.

Ein zusatzlicher ErschiieBungskostenaufwand entfallt entsprechend, erforderli-
che HausanschiuBleitungen gehen zu Lasten des privaten Bauherren.

Von der Stadt Heppenheim sind daher auBer den erforderlichen Verwaltungs- -
kosten keine weiteren Aufwendungen aufzubringen.

Zusammenfassende Beurteilung

Die vorgesehene Bébauung bewirkt einen Verlust an bislang unbebauter Land-
schaft, die derzeit Gberwiegend brach liegt und einer einsetzenden Verbu-
schung und Verwilderung ausgesetzt ist. Der durch die geplante Mainahme
verursachte Eingriff in Natur und Landschaft wird mittels griinordnerischer Fest-
setzungen und geeigneter Skologischer Malnahmen minimiert und unter Zu-
grundelegung einer angepaBten baulichen Nutzung fiir vertretbar gehalten.
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Nach Auffassung der Stadt kénnen die mit dem geplanten Eingriff einherge-
henden Eingriffe in Natur und Landschaft durch die festgesetzten grinordneri-
schen MaBnahmen ausgeglichen werden. Negative Auswirkungen auf Klima,
Orts- und Landschaftsbild werden aufgrund des geringen Bauvolumens nicht
erwartet.

Nachstehende Aspekte lassen erkennen, dall eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung unter Ber(cksichtigung landschaftspflegerischer Belange fiir die
geplante Arrondierung zweifelsfrei gegeben ist:

(1) Die Fliche wird an drei Gebietsflanken bereits von Bebauung einge-
_ schlossen und stellt demnach eine stadtebaulich sinnvolle Abrundung des
Siedlungsrandes dar.

(2) Das Gebiet wird durch die Heinrich - Weber - StraBle bereits vollstandig
erschlossen.

(3) Die festgelegte Art und das MaR der baulichen Nutzung ist auf das baulich
volisténdig iiberprégte Umfeld abgestimmt. Das geplante Gebiude fiigt
sich in die Eigenart der Nachbarbebauung harmonisch ein und beein-
tréchtigt weder das Ortsbild noch wirken es sich nachteilig auf das Land-
schaftsbild aus. :

Bensheim, Heppenheim, im Dezember 1998
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