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24 ﬁnderung des Bebauungsplanes Nr. 88 fir das Gelinde "Am Ginsweiher" und
"Die groBen Weiddcker" -Wohngebiet-, Flur 19 Heppenhe im.

SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

inarbei 11 n 1 + Tra

In Ergidnzung der zeichnerischen Festsetzungen werden dariiber hinaus folgende
textliche Festsetzungen getroffen:

1.

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB in Verbindung mit
BauNV0 vom 23.01.1990

Art und MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) BauGB

1.1
1.2

Das Baugebiet ist als allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVD) ausgewiesen.

Als MaB der baulichen Nutzung gelten die fiir das Areal dargestellten zeich-
nerischen Festsetzungen. Die festgesetzten Gberbauten Flichen und Grundf1a-
chen orientieren sich an den Obergrenzen des § 17 BauNVYQ und deren maximal
zuldssigen ﬂherschraitungen gemdB § 19 (4) BauNVD. Sind mehrere Festsetz-
ungen {ber das MaB der baulichen Nutzung getroffen, so gelten die niedrig-
sten Festsetzungen.

Fir den sildlichen Plandnderungsbereich betrigt die GRZ (gemdd § 17 BauNVvO
in Verbindung mit § 19 (4) BauNv0): 0,5.

Bauweise, die {berbaubaren und nicht dberbaubaren Grundstlcksf18chen sowie
die Stellung der baulichen Anlagen § 9 (1) 2 BauGB

2.1

2.2

Die Bauweise ist als offene Bauweise = o und abweichende Bauweise = a fest-
gesetzt, §§ 22 (1), 22 (2) und 22 (4) BauNVD. Bei der abweichenden Bauweise
konnen Baukorper Gber 50,0 m Lange errichtet werden. AuBerdem ist die ab-
weichende Bauweise durch Baulinien gekennzeichnet.

Rickspringe von den Baulinien bis max. 50% der Gesamtldnge und eine Tiefe
von max. 2,50 m sind zuldssig.

Die Lichteinfallwinkel von 45" a.T. gegenilberstehender Gebiude sind einzu-
halten.

AuBer den im Bebauungsplan ausgewiesenen PKW-Stellplatzen bzw. Stellpldtze
in Tiefgaragen sind auf den nicht {iberbaubaren Grundsticksflichen keine
gehenan1agen gemdB § 14 (1) BauNVO zuldssig (§ 12 (6) BauNVD und § 23 (5)
aulvo).

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNvo
werden zugelassen. Bei Bedarf ist den Versorgungstragern entsprechendes Ge-
lande zur Verfiigung zu stellen.
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2.3

Die fberbaubaren Flichen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen
kénnen durch Vorbauten wie z.B. Erker, Balkone, Wintergérten und Abstell-
rdaume und -schuppen geringflgig (bis zu 1,50 m Tiefe) dberschritten werden,
wenn diese im einzelnen nicht breiter als 3,0 m je 8,0 m Gebaudeldnge sind,
fiir die Reihenhausbebauung nicht breiter als 3,5 m je 5,5 m Gebdudelange,
unter Einhaltung der brandschutztechnischen Bestimmungen des § 6 (7) HED.

Die zeichnerische Darstellung der geplanten Reihenhausbebauung im siidlichen
Plandnderungsbereich erfolgt nachrichtlich und stellt die Planungsziele fir
dieses Gebiet dar. Der jeweils exakte Standart eines Reihenhauses auf dem
Grundstick innerhalb der Baugrenzen wird im Baugenehmigungsverfahren fest-
gelegt, unter Wahrung der Abstandsbest immungen gemiB § 6 HEO.

Freitreppen und Terrassen (einschlieBlich der erforderlichen Stitzmauern)

sind bis zur Hohe des ErdgeschoBfuBbodens auch auBerhalb der iberbaubaren
Fliche zulissig.

Fassadenbegriinung § 9 (1) 25a BauGB

GebdudeauBenwinde sind, mit Ausnahme der Reihenhausbebauung, mit geeigneten
Kletterpflanzen dauerhaft zu begriinen.

Regelung des Wasserabflusses § 9 (1) 16 BauGB

Um Trinkwasser einzusparen (§ 55 HWG), ist fir die Grinflachebewdsserung
und Teilettenspilung Regenwasser aufzufangen und zu nutzen.

Die "Satzung Ober das Sammein und Verwenden von Niederschlagswasser in der
Kreisstadt Heppenheim", beschlossen am 10.07.1997, legt fest, daB fir den
Neubau baulicher Anlagen das anfallende Niederschlagswasser der Dachflichen
aufzufangen und fir die Toilettenspilung und Grinflachenbewdsserung zu nut-
zen jst.

Die hierfir erforderlichen MaBnahmen kénnen auf der Grundlage der "Empfeh-
lung fir und Bau und Betrieb von Regenwasseranlagen in privaten und offent-
lichen Gebiuden" des Hessischen Ministeriums for Umwelt, Energie und Bun-
desangelegenheiten, in der jeweils neuesten Fassung, getroffen werden.

Im Bereich der sidlichen Plananderung ist aufgrund der Dachfldchenbegrinung
aller Pultdicher keine Brauchwassernutzung erforderlich, siehe hierzu auch
Begrindung zur 2. Bebauungsplaninderung, Punkt 1.7.

Flichen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen
Naturgewalten erfoderlich sind § 9 (5) 1 BauGB

5.1

Das vorliegende Planungsgebiet liegt im Bereich des alten Neckarbettes.
Tragfahiger Baugrund ist erst in griBeren Tiefen anzutreffen. Deshalb ist
efne Baugrunduntersuchung erforderlich, in welcher exakte Aussagen iber die
Art der Grindung gemacht werden.
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Immissionshemmende MaBnahmen § 9 (1) 24 BauGB Wohngebaude

Im Hinblick auf die Verkehrsbelastung der Dr.-Heinrich-Winter-StraBe und
der StraBe "Am Alten Neckar" sind bei der Vorbereitung und Durchfihrung der
BaumaBnahme auf der Grundlage der DIN 18005 Vorkehrungen zu treffen, die
zur Vermeidung oder Minderung von schidlichen Larmeinwirkungen in Aufent-
haltsbereichen von Menschen beitragen.

Lt. DIN 18005 gilt: Planungsrichtpegel in allgemeinen Wohngebieten
tags 55 dB (A)
nachts 40 dB (A) bzw. 45 dB (A)

Daraus folgt, unter Einbeziehung der DIN 4109 - 1979:

Annahme; 200 - 1000 Fahrzeuge pro Stunde
Abstand der Lirmquelle zum Gebiude: 11,00 - 35,00 m
Larmpegelbereich: v

MaBgeblicher AuBenlirmpegel: 66 -70 dB (A)

Daraus errechnet sich ein zu bewertendes SchalldimmaB von tags 20 dB (A)
bzw. nachts 30 dB (A).

In vorliegendem Fall bedeutet dies, daB Fenster der Schallschutzklasse 2
mit einem Schallschutzdimmwert von 30 - 34 dB (A) vorgesehen werden missen.
Fenster Schallschutzklasse 2 sind Fenster mit Isolierverglasung und zusitz-
lichen Dichtungen, bzw. 6 mm dicke Einfachverglasung in dicht schlieBenden
Fenstern.

Garagen und Stellplatze § 9 (1) 4 BauGB + § 12 (4) BauNv0.

7.2

Die erforderlichen Stellplitze sind auf den im Bebauungsplanentwurf ausge-
wiesenen Stellen zulissig.

1. entlang der Anliegerstrafen
2. in den Tiefgaragen (auch unter den Wohngebauden)
3. in den Garagengebduden an der geplanten VerbindungsstraBe

Die Oberkanten der Tiefgaragedecken dirfen nicht hdher als maximal 0,95 m
ber 0K Gelinde (ausgehend von 96,70 ONN) angeordnet werden.

Zur Vermeidung weiterer Flachenversiegelung sind die Stellplitze entlang
der AnliegerstraBen mit einer wassergebundenen, versickerungsfihigen Ober-
flache herzustellen.

Die Garagengebdude an der geplanten VerbindungsstraBe im sddlichen Plan-
anderungsbereich werden in maximal 100 m2 groBe Abschnitte gegliedert.
Die PKW-Stellplatze in diesem Bereich sind mit einem versickerungsfiahigen
Belag herzustellen (Siehe Stellungnahme zu den wasserwirtschaftlichen Be-
langen, Seite 9).

Auf den Stellplatzflachen entlang der AnliegerstraBen ist je 4 Stellplitze
ein Laubbaum aus der Auswahlliste Il anzupflanzen und zu unterhalten.

Im Bereich der Bebauungsplananderung (Reihenhduser) ist auf den Stellplatz-
flachen je 2 PKW-Stellplatze ein Laubbaum aus der Buswahlliste I anzu-
pflanzen und zu unterhalten,
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Die Oberflachen der Tiefgarage (= OK Decke (iber Untergesch.) sind mit einer
ausreichend dicken Erdschicht zu dberdecken und entsprechend der unter
Punkt 8 ff der Festsetzungen beschriebenen MaBgaben zu bepflanzen und zu
unterhalten. .

Erinordnerische Festsetzungen

8.2

Erundstiicksfreifldchen § 9 (1) 25 BauGB: In vorliegendem Planbereich sind
mindestens 30 % der nicht Oberbauten und nicht zur Nutzung als Stellplatz-
oder Garagenfliche ausgewiesenen privaten Grundstiicksflichen mit Bdumen und
Strduchern der Auswahllisten I und II zu bepflanzen.

Eigentimergirten der Reihenhduser: Es sind mindestens 75% der nicht {iber-
bauten Grundstiicksflache girtnerisch zu begriinen. Es ist zuldssig, maximal
60% der nicht iiberbauten Grundstiicksfliche mit Biumen und Strauchern der
Auswahllisten I und II zu bepflanzen. Weiterhin gilt fir die Bepflanzung
der Reihenhaus-Eigentimergirten Ziffer 8.4 der Schriftlichen Festsetzungen.

Die innerhalb der Fliche fir Anplanzungen vorzunehmenden Beplanzungen sind
hierauf nicht anzurechnen.

Nicht mit Gehdlzen bepflanzte Bereiche innerhalb der Grundsticksfreiflichen
sind als Wiesen- und Rasenflichen anzulegen.

Auswahlliste I

Acer campestra
Acer Platanoides
Carpinus betulus

Feldahorn (B, F)
Spitzahorn (B, F)
Hainbuche (B)

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel (F)
Corylus avellana Hasel (F)

Crataequs monogyna WeiBdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhdtchen (G, F)
Fraxinus excelsior Esche (B)

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus cerasifera
Quercus raobur
Ribes alpinum

Resa canina
Sambucus nigra
Tilia Cordata
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Liguster (G ,F)
Heckenkirsche (G, F)
Kirschpflaume

Stieleiche (B)
Alpenjohannisbeere (F)
Hundsrose

Schwarzer Holunder (F)
Winterlinde (B)

Wolliger Schneeball (G, F)
Wasserschneeball (G, F)

L I e I e T O O O TR T T T S

(B) = Baum, (G) = giftiges Gehdlze, (F) = Flachwurzelnd

Flache fiir die Regelung des Wasserabflusses § 9 (1) 16 BauGB: Die Grabenbs-
schungen sind volistindig als Grinfliche mit einer dauerhaften Vegetations-
decke zu erhaiten bzw. anzulegen und zu unterhalten. Zur Freihaltung des
Grabenprofils ist eine ein- bis max, zweimalige jahrliche Mahd zulissig.
Eine Dingung der Fliche sowie die Anwendung chemischer Pflanzenbehandlungs-
mittel ist unzuldssiq.
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B.3

8.4

8.5

8.6

8.7

Flachen filr Anpflanzungen § 9 (lg 253 BauGB: Die zeichnerisch dargestellten
Flichen sind vollstindig mit einheimischen Laubgeholzen der Auswahlliste I
in einer Pflanzdichte von 1 Gehdlz Je gm zu bepflanzen; es sind mind. 5%
Bdume zu verwenden. '

In den Eigentimergirten der Reihenhiuser ist auf Jedem Grundstiick mindes-
tens ein Baum der Auswahllisten I und Ii oder ein klein- bis mittelkroniger
Obstbaum nach Wahl des Eigentimers, z.B. Kirsche, Pflaume, Apfel, Birne,
anzupflanzen.

Anzupflanzende Einzelbiume § 9 (1) 25 BauGB: GemdB der zeichmerischen Dar-
stellung sind hochstimmige Laubbiume anzupflanzen und zu unterhalten. Von
den festgesetzten Standorten kann Je nach Grenzverlauf, Topographie und Ge-
baudestellung geringfiligig abgewichen werden.

Es sind ausschlieBlich Biume aus nachfolgender Auswahlliste II in der Min-
destqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm zu verwen-
den; entlang des Beileitungsgrabens bzw. an der west]lichen Grenze des be-
bauten Bereiches sind ausschlie8lich Eschen (Fraxinus excelsior) in o.g.
Mindestqualitét anzupflanzen.

Auswah1liste II

Acer platanoides

Acer platanoides ‘Emerald Queen®
Acer platanoides ‘Schwedleri®
Alnus cordata

Spitzhorn (F)
Spitzhorn 'E.Q." (F)
Spitzhorn ‘Sch.’ (F)
Italienische Erle (F)

Corylus colurna Baumhase]
Fraxinus excelsior Esche
Fraxinus excelsior ‘Westhofsche Glorie’ - Esche ‘W.G.’
Fraxinus ornus Blumenesche
Pyrus calieryana ‘Chanticleer’ Stadtbirne
Quercus rubra Roteiche

Sorbus intermedia
Tilia cordata ’Greenspire’
Tilia 'Pallida’

Schwedische Mehlbeere (F)
Stadt-Linde
Kaiserlinde

LU I S RO R A R T TR S

(F) = flachwurzelnd

Zu erhaltene Einzelbiume und Flichen mit Bindung fir Bepflanzungen § 9 (1)
25b BauGB: Die im Bebauungsplan zur Erhaltung ausgewiesenen Einzelbiume
sind zu erhalten und zu unterhalten. Der zu erhaltende Baumbestand ist wih-
rend der Bauzeit gemdB DIN 18920 zu schitzen.

Fir das gesamte Areal sind zur Pflege der Griinflichen chemische Mittel
unzuldssig.

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

Fir die Ausbildung der Versorgungsanlagen und -leitungen und deren Schutz
im Bereich von Bepflanzungen gelien die Jjeweiligen technischen Bestimmungen
der Versorgungstriger.
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II.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen § 9 (4) BauBG in Verbindung mit
§ 87 (1) und (2) HBO

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen § 87 (1) 1 HBO

1.1

1.2
1.3

1.4

1.5

1.6

Die Dicher sind als Satteldicher oder zusammengesetzte Satteldicher (Pult-
dicher) mit einer Neigung von 30°-35 auszubilden. Sie'sind mit rotem oder
rotbraunem kleinformatigem Dachmaterial einzudecken.

Dacher der Reihenhausbebauung im siidlichen PJanbereich:

- die Pultdicher mit einer Neigung von 7 -15" sind extensiv zu begriinen

- fur die Flachdicher (nicht Schuppendicher) des Reihenhaus Typ 1 ist es
zuldssig, auf bis zu 50% der Flachdachfliche Solaranlagen zu errichten.

Dachversitze und Dacheinschnitte sind zugelassen.

Dachidberstande sind an der Traufe bis max. 50 cm, am Ortgang bis max. 25 cm
zugelassen.

Dachgauben sind zuldssig. Sie dirfen einzeln nicht breiter als 3,0 m und in
mehreren Anordnungen nicht mehr als 3/10 der jeweiligen Dachlinge betragen.
Im sGdlichen Planbereich der Refihenhausbebauung sind Dachgauben unzuldssig.

Dachaufbauten in Form von parallel zur Hauptdachfliche verlaufenden hoher
gesetzter Dachteile sind zugelassen.

Die farbliche Gestaltung der baulichen Anlagen ist so vorzunehmen, daB ein

Hellbezugswert von 70 nicht Oberschritten wird. Die Auswahl der Farbténe
ist mit der Stadt Heppenheim abzustimmen.

Einfriedigungen (Mauern, Ziune, Hecken etc.) § 87 (1) HBO

2.1
2.2

2.3

Mauern als Abgrenzungen der Grundstiicke sind nicht zulassig.

Als Abgrenzung der Grundstiicke zu 6ffent)ichen StraBenverkehrsflichen und
Wegen sind keine Zdune zugelassen. Hecken sind entsprechend der im Land-
schaftsplan aufgefiihrten Pflanzenliste sowie aus sonstigen geeigneten Laub-
gehdlzen moglich. Als Stdtzen beim Aufwuchs von Hecken sind dunkelgriine
Maschendrahtzaune zulassig, wenn sie mindestens 0,50 m hinter der Grenze zu
den StraBenverkehrsflichen und Wegen errichtet werden und maximal 1,50 m
hoch sind und somit kiinftig von der aufwachsenden Hecke verdeckt werden,

Im Bereich der sudlichen Plandnderung (Reihenhausbebauung) sind als Abgren-
zung der Grundstdcke zu den Verkehrsflichen gem. § 9 (1) 11 BauGB Hecken
vorgeschrieben, entsprechend der Pflanzlisten (8. Griinordnerische Festsetz-
ungen) sowie mit anderen geeigneten Laubgeh&lzen, wahlweise mit maximal
1,50 m hohen dunkelgriinen Maschendrahtziunen als Aufwuchshilfe, anzupflan-
zen mindestens 0,50 m hinter der Grenze zu den Verkehrsflichen.

Millbehditer dirfen nicht offen in Vorgirten aufgestellt werden. Sie missen
in dafir vorgesehenen Vorrichtungen untergebracht werden. Im Bereich der
Reihenhausbebauung ist eine blickdichte Eingrinung zuldssig.
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3.  Heizenergie § 87 (2) 2 HBO

3.1 Mit Ricksicht auf die Gstliche und nérdlich vorhandene hohere Wohnbebauung
werden fossile Brennstoffe ausgeschlessen. Diese Einschrinkung betrifft
auch offene Kamine.

3.2 Als Heizungsart wird der AnschluB an die vorliegende Fernwirmeversorgung
vorgeschrieben,

Einarbeitung der Stellungnahmen aus Offenlegung + Trigerbeteiligung, 12.08.1298
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