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Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1-7) BauGB)
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet

2. Mal der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

GRZ

Grundflachenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse, maximal

THmax.
FHmax.

maximal zulassige Traufh6he

maximal zulassige Firsthdhe

3. Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 (1) 2 BauGB)

(0]

Baugrenze

offene Bauweise

4. Flache fur Stellplatze und ihre Zufahrten (§ 9 (1) 4 BauGB)

Flache fur Stellplatze und ihre Zufahrten

5. Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

StraRenverkehrsflache mit
Strallenbegrenzungslinie

B. Sonstige Festsetzungen

6. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 (7) BauGB)
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Bebauungsplangrenze

Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen

C. Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen

Flurstiicksgrenze vorhanden
1

/] Flursticksnummer, vorhanden
I:I Gebaude Bestand
— 20 MaRangabe in Meter
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet
unzuldssig.

sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. BauNVO)

Die Grundflachenzahl von 0,4 darf fir Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten sowie flr Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen
Anlagen unterhalb der Geléandeoberflaiche, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten
werden.

Bezugspunkt fir die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen geman § 18
Abs. 1 BauNVO ist fiir das Allgemeine Wohngebiet der in der Planzeichnung
festgesetzte Bezugspunkt flir die Hohe baulicher Anlagen (vorhandener
Kanaldeckel in der Hirschhorner Stralde).

Die maximal zuldssige Traufhohe ermittelt sich aus dem Abstand zwischen
dem im Plan festgesetzten Bezugspunkt und dem Schnittpunkt zwischen
Gebaudeaullenwand und Oberkante Dachhaut. Ausnahmsweise kann eine
Uberschreitung der Traufhéhe fiir maximal 1/3 der zugehérigen Gebaudelénge
auf bis zu max. 9,5 m Héhe zugelassen werden.

Die maximal zulassige Firsth6he ermittelt sich aus dem Abstand zwischen dem
im Plan festgesetzten Bezugspunkt und dem héchsten Punkt der Dachhaut.

Flachen fiir Stellpldatze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Stellplatze fir PKW und ihre Zufahrten sind nur innerhalb gesondert
festgesetzter Flachen fur Stellplatze sowie innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Vom festgesetzten Zufahrtsverbot kann eine zeitlich befristete Ausnahme unter
den Bedingungen zugelassen werden, dass die offentliche Verkehrsflache
sudlich des Allgemeinen Wohngebiets noch nicht hergestellt ist und
offentlich-rechtlich gesichert ist, dass die Zufahrt nach Herstellung der
offentlichen Verkehrsflache wieder zurlickgebaut wird.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die nach Norden, Siiden und Westen orientierten Au3enbauteile von Wohn-
und Schlafraumen sind gemaf den Anforderungen des Larmpegelbereiches llI
gemal DIN 4109-1: 2016-07 zu errichten.

In schutzbediirftigen Raumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden, sind
fensterunabhangige, schallgedammte Liftungen oder gleichwertige
MaRnahmen bautechnischer Art einzubauen, die eine ausreichende Bellftung
bei Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung sicherstellen.

Von den Festsetzungen 5.1 und 5.2 kann ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im bauordnungsrechtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass
im Einzelfall - insbesondere an gegeniiber den Larmquellen abgeschirmten
oder den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen oder aufgrund einer
bauaufsichtlich eingefiihrten Anderung der zugrundeliegenden DIN-Norm -
geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen
an die Schalldammung der AuRenbauteile kdnnen dann entsprechend den
Vorgaben der zum Zeitpunkt der Antragstellung des bauaufsichtlichen
Verfahrens bauaufsichtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109-1 reduziert
werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Als Beleuchtungsanlagen fiir alle AuRenbeleuchtungen dirfen im gesamten
Geltungsbereich ausschliel3lich nach unten abstrahlende LED-Leuchten mit
geringem Blaulichtanteil und somit gelb-orange oder warmwei’e LED sowie
gelbe Natriumlampen verwendet werden.

Bei Zaunen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von
mindestens 10 cm einzuhalten. Mauersockel sind - auller bei Trockenmauern -
ausgeschlossen.

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

Auf dem Baugrundstick ist je angefangene 250 m? Grundsticksflache
mindestens ein grofler bis mittelgroRer Laubbaum (Stammumfang mindestens
16 cm, gemessen in 1 m Héhe) der nachfolgenden Artenliste zu pflanzen. Die
anzupflanzenden Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Ausfall
Zu ersetzen.

Fur weitere Bepflanzungen des Baugrundstiicks werden die nachfolgenden
Arten empfohlen.

GrofRe Laubbaume
Spitzahorn (Acer platanoides) Eiche (Quercus robur)
Hainbuche (Carpinus betulus) Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

Winterlinde (Tilia cordata)

MittelgroBe Laubbidume
Feldahorn (Acer campestre) Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Mehlbeere (Sorbus aria) Vogelkirsche (Prunus avium)

Speierling (Sorbus domestica)

Kleine Laubbdume
Obstbaume (Hoch- und Halbstamme) Katzchen Weide (Salix caprea mas)
Zierkirschen (Prunus i.S.)

Zierapfel (Malus i.S.)
nigra)

Magnolien (Magnolia i.S.)
Maulbeerbaum (Morus alba, Morus

Rot-Dorn (Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet')

Straucher

Feldahorn (Acer campestre) Hainbuche (Carpinus betulus)
Kornelkirsche (Cornus mas) Strauchrosen i.S.
Hartriegel (Cornus sanguinea) Hundsrose (Rosa canina)
Weilldorn (Crataegus monogyna) Schneeball (Viburnum opulus)
Liguster (Ligustrum vulgare) Garten-Jasmin (Philadelphus)
Perimuttstrauch (Kolkwitzia amabilis) Liguster (Ligustrum i.S.)
Heckenkirsche (Lonicers i.S.)
Zierapfel (Malus i.S.)

Blaue Hecht-Rose (Rosa glauca)

Magnolien (Magnolia i.S.)
Flieder (Syringa i.S.)
Zaun-Rose (Rosa rubiginosa)
Eiben (Taxus i.S.)

Bartblume (Caryopteris

Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)

Buxbaum (Buxus sempervirens i.S.)

clandonensis)

Scheinquitte (Chaenomeles) Hortensien (Hydrangea i.S.)
Wiegelie (Weigela i.S.) Fingerstrauch (Potentilla)
Bibernellrose (Rosa pimpinellifolia)

Ohrchen-Weide (Salix aurita)
balsamifera mas)

Apfelrose (Rosa villosa)
Gelbe Stein-Weide (Salix

Kugel-Weide (Salix purpurea nana)
rosmarinifolia)

Rosmarin-Weide (Salix

Beeren-Straucher

Geschnittene Hecken

Hainbuche (Carpinus betulus) Weilldorn (Crataegus)
Liguster (Ligustrum vulgare) Eibe (Taxus baccata)
Hartriegel (Cornus sanguinea) Buxbaum (Buxus sempervirens)

Zaun-Rose (Rosa rubiginosa)

Kletter- und Rankpflanzen

Jelangerijelieber (Lonicera caprifolium)
petiolaris)

Clematis (Sorten)
Wilder Wein (Parthenocissus)

Kletterhortensie (Hydrangea

Hopfen (Humulus lupulus)
Kletterrosen, Efeu (Hedera helix)

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 81 HBO)

Dachform und Dachneigung

Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 25° - 35° zulassig.

Fir Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Gebaudeteile sind zusatzlich
Flachdacher sowie geneigte Dacher mit geringerer Dachneigung zuldssig.

Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte sind nur zulassig, wenn ihre
Breite in ihrer Summe die Halfte der zugehdrigen Gebaudelange nicht
Uberschreiten. Die Breite der einzelnen Dachaufbauten, Nebengiebel bzw.
Dacheinschnitte darf 1/3 der zugehdrigen Gebaudelange nicht tiberschreiten.

Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke

Auf den privaten Baugrundstiicken sind PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege
mit wasserdurchldssigen Beldgen zu versehen, sofern das anfallende
Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstiick versickert wird.

HINWEISE

Stellplatzsatzung

Die Stellplatzsatzung der Stadt Heppenheim in der aktuell gliltigen Fassung ist
anzuwenden.

Niederschlagswasser

Soweit angesichts der Untergrundverhaltnisse moglich, wird eine Versickerung
des auf den Dachflachen anfallenden nicht schadlich verunreinigten
Niederschlagswassers Uber die belebte Bodenzone angeregt.

Fur die Versickerung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die
Erlaubnis ist rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehdrde beim Kreis Bergstrale
zu beantragen.

Bei der geplanten Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser, ist eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers
durch diese auszuschlieRen. Das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" sowie das
Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser" sind zu beachten. Die Machtigkeit des Sickerraums sollte,
bezogen auf den héchst gemessenen Grundwasserstand, mindestens 1 Meter
betragen.

Baugrund

Der Untergrund liegt im Bereich ehemaliger Neckarschleifen und variiert
kleinrdumig. Fir jede BaumalBnahme sind eigene Baugrunduntersuchungen
erforderlich.

In dem Plangebiet ist mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Zur
Vermeidung von Setzrissschdden bzw. Vernassungsschaden sind in der

Bauleitplanung grundsatzlich die minimalen und maximalen
Grundwasserflurabstande zu berucksichtigen. Hierzu sind die
Grundwasserverhaltnisse  (minimal und maximal zu  erwartenden

Grundwasserstanden, ggf. Auftreten von Schichtenwasser) zu untersuchen. Es
sind jeweils die langjahrigen Aufzeichnungen von Grundwassermessstellen zu
beachten.

Bodenschutz

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung
begrinden, sind diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist
ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche  Bodenveranderungen im Sinne des § 2  Abs.3
Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen
fr den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiuhren.

Wasserversorgung/Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes der
Zone 3 der Stadt Heppenheim.

Die Zone Il dient dem Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigungen,
insbesondere vor nicht oder schwer abbaubaren chemischen und radioaktiven
Verunreinigungen. In der Regel umfasst die Zone Ill das gesamte
Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlagen.

Die diesbezuglichen Auflagen der Trinkwasserschutzverordnung sind zu
beachten.

Grundwasserbewirtschaftungsplan

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des
Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried. Im Einzelnen sind die
Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried, mit Datum
vom 9. April 1999 festgestellt und verdffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land
Hessen ,21 /1999 S. 1659" in der Fassung vom 17. Juli 2006, verdffentlicht im
Staatsanzeiger 31 /2006 S. 1704, zu beachten.

Schutz des Mutterbodens

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung
baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei Abriss-, Umbau oder
Sanierungsarbeiten sind die artenschutzrechtlichen  Stérungs- und
Zugriffsverbote des Bundesnaturschutzgesetzes (z. Zt. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs.
5 BNatSchG) zu beachten - und zwar unabhangig davon, ob die Malnahmen
baugenehmigungspflichtig sind oder nicht. Werden geschiitzte Arten (z. B.
Fledermause, europaische Vogelarten, Zauneidechse) getdtet bzw. erheblich
gestort oder deren Lebensstatten beschadigt bzw. zerstort, kann es sich um
einen VerstoR gegen die artenschutzrechtlichen Verbote handeln.
Rodungsarbeiten gemal § 39 BNatSchG sind nur im Zeitraum vom ersten
Oktober bis zum letzten Tag im Februar zuldssig. Die Details sind den
gesetzlichen  Regelungen zu entnehmen. VerstéBe gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote fallen unter die Bu3geld- bzw. Strafvorschriften
(§§ 69 und 71 a BNatSchG).

Um einen solchen VerstoR zu vermeiden, sind insbesondere die folgenden
Hinweise zu beachten:

e Im Vorfeld baulicher Veranderungen sollte der Bestand durch eine fachlich
qualifizierte Person auf das Vorkommen relevanter geschitzter Tierarten
kontrolliert werden. Gegebenenfalls werden vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen im Sinne von § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG oder
eine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG
erforderlich. Konfliktfreie Ausfiihrungszeiten sollten festgelegt werden.

e Die Durchfuhrung der baulichen MaRnahmen sollte bei Hinweisen auf
Vorkommen artenschutzrechtlich geschutzter Arten von einer ,6kologischen
Baubegleitung" betreut werden. Ein Bericht Uber das Ergebnis der
Okologischen Baubegleitung (unter Benennung vorgefundener Arten sowie
der Vermeidungsmalnahmen) sollte der Unteren Naturschutzbehdrde
vorgelegt werden. Zeitliche Verschiebungen bei der Durchfiihrung der
baulichen Mafihahmen sollten einkalkuliert werden (z. B. bis zum Ausfliegen
von Jungvigeln). Gegebenenfalls bedarf es als Voraussetzung fur die
Realisierung der Bauvorhaben einer artenschutzrechtlichen Genehmigung
(z. B. im Falle einer notwendigen Umsiedlung von Fledermausen), die bei
der Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Bergstralle zu beantragen ist.

¢ Eine in einem der Halbstammobstbdume vorhandene alte Griinspechthohle
mit umfangreichen Ausfaulungen soll ausgeschnitten und auf dem
Grundstiick  senkrecht gelagert werden, um die Entwicklung
holzbewohnender (xylobionter) Kéferarten zu ermdglichen. Der Mulmkdrper
ist zu erhalten.

e Nach Freirdumen des Grundstiicks ist im Bereich ungenutzter
Brachebereiche bis zum Abschluss einer Bebauung eine regelmafige
Bodenbearbeitung in Form eines grobscholligen Umbruchs zu empfehlen,
um eine Ansiedlung streng geschutzter Tierarten bzw. von Brutvégeln des
Offenlandes zu vermeiden.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies der
hessenArchaologie oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich
anzuzeigen.

Kampfmittel

Im Planungsgebiet kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht
ausgeschlossen werden. Nur in den Bereichen, in denen durch
Nachkriegsbebauung bereits bodeneingreifende Baumaflinahmen bis zu einer
Tiefe von 4 m durchgefiihrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind keine
Kampfmittelrdummaflnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf
Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten
Bauarbeiten auf den Grundstlcksflachen erforderlich, auf denen
bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden. Sofern die Flache nicht
sondierfahig sein sollte (z.B. wegen Auffiillung, Versiegelung oder sonstigen
magnetischen ~ Anomalien), sind aus  Sicherheitsgrinden  weitere
Kampfmittelraummaflinahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Die Untersuchungen sind von den Bauherren in eigener Verantwortung zu
veranlassen. Es wird dringend empfohlen, alle Untersuchungen vorab mit dem
Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen abzustimmen.

Freiflaichengestaltungsplan

Im bauaufsichtlichen Verfahren ist ein Freiflachenplan als Bestandteil der
Antragsunterlagen zur Baugenehmigung einzureichen, in welchem die
grunordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes (z.B.
Erhaltung/Neuanpflanzung von Gehdlzen, zeitliche Regelungen) sowie
artenschutzrechtlich erforderliche MaRnahmen Ubernommen und konkretisiert
werden.

Einsichtnahmemaoglichkeit in zitierte Richtlinien

Ein Exemplar der DIN 4109-1: 2016-07 ,Schallschutz im Hochbau®“ wird
mitsamt dem Bebauungsplan im Fachbereich Bauen + Umwelt der Stadt
Heppenheim zur Einsichtnahme bereitgehalten. Die DIN-Norm ist auch Uber
die Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstrafe 6, 10787 Berlin oder www.beuth.de
zu beziehen.

VERFAH RENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB 15.02.2018
2. Ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses gemal § 2 (1) BauGB 06.03.2018
3. Beschluss Uber die ¢ffentliche Auslegung des
Planentwurfes gemaf § 3 (2) BauGB 15.02.2018
4. Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung
gemal § 3 (2) BauGB 06.03.2018
5. Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit
Begriindung gemaR § 3 (2) BauGB von: 15.03.2018
bis: 16.04.2018
6. Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom: 15.03.2018
bis: 16.04.2018
7. Beschluss Uber den Bebauungsplan als
Satzung gemaf § 10 BauGB 14.11.2019

8. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und
zur Verdffentlichung im Amtsblatt freigegeben.

Heppenheim, den QS A 2049

\ (e I
Rainer Burelbach
Blrgepmeister
L)
9. Mit deroftstblichen Bekanntmachung geman
§ 10 BauGB am
tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Heppenheim, den 0. 04 oo

NN /7 )

gnl).

Rainer/Burelbach }
Burggrmeister
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Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes

04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Hessische Bauordnung (HBO)
Vom 28. Mai 2018 (GVBI. | S. 198)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)

in der Fassung vom 07. Marz 2005 (GVBI. | 2005 S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 6

des Gesetzes vom 21. Juni 2018 (GVBI. S. 291)
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