Kreisstadt Heppenheim Ordnungsschliissel: 006-31-11-3003-004-097-08
8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Nordstadt* Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen
(November 2014)

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich der 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 97 ,Nordstadt* in Heppenheim. Die zeichnerischen und sonstigen
Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen ergénzt.

Mit der vorliegenden 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Nordstadt” in Heppenheim wird
der bestehende Bebauungsplan Nr. 97 ,Nordstadt (in Kraft getreten am 05.07.1985) in dem
entsprechenden Teilbereich Uberplant und ersetzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach 89 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit der BauNVO

1. Artder baulichen Nutzung, 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG B i.V.m. 88 1 und 4 BauNVO

Fur die gemal § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet” (WA) festgesetzten Flachen gilt:

Die nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

« Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

» Gartenbaubetriebe und

* Tankstellen

werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzulassig.

2. Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Ei  nfahrten, 89 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i.V.m. 88 12 und 23 Abs. 5 BauNVO

Garagen und offene Garagen (Carports) sind sowohl innerhalb als auch auRerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflachen mit einem Abstand von mindestens 5,0 m und bis zu einer
Tiefe von 14,0 m zu den &ffentlichen StralRenverkehrsflachen zulassig.

Stellplatze sind sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen bis
zu einer Tiefe von 14,0 m zu den 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen zulassig.

Auf den privaten Baugrundstiicken durfen maximal zwei Stellplatze nebeneinander errichtet
werden.

3. Hochstzuladssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&dud en, 89 Abs. 1 Nr. 6
BauGB

Innerhalb des Geltungsbereiches sind je Einzelhaus maximal zwei Wohnungen zulassig. Je
Doppelhaushélfte sowie Reihenmittel- und -endhaus ist nur eine Wohnung zuléssig.

4. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick lung von Boden, Natur
und Landschaft, 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und 8 9 Abs . 1a BauGB

Fir die AulRenbeleuchtung sind ausschlie3lich Natriumdampfhochdrucklampen (HSE/T-Lampe)
oder warm-weil3e LED-Leuchten zulassig.

Bei Zaunen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm
einzuhalten. Mauern bzw. Mauersockel sind mit Ausnahme von Trockenmauern unzulassig.

Das Abschneiden oder auf den Stock setzen von Baumen, Hecken, lebenden Z&aunen,
Geblischen und anderen Gehdlzen ist in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
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unzulassig. Jederzeit zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von B&dumen.

Das Anpflanzen von Nadelgehélzen und Hybridpappeln ist unzuléssig.

Alle Pflanzungen sind extensiv zu unterhalten und zu pflegen (keine Dlngung, keine
Pflanzenschutzmittel). Abgestorbene Gehdlze sind nachzupflanzen.

Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchléassiger Oberflache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges
Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster). Ausnahmsweise kénnen
Pkw-Stellplatze zudem wasserundurchlassig befestigt werden, wenn dies aus Griinden des
Grundwasserschutzes erforderlich ist.

Das auf befestigten Freiflichen und Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den
privaten Baugrundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser anféllt, zu versickern, sofern es
nicht als Brauchwasser und/oder zur Grinflachenbewasserung verwendet wird. Die Regelun-
gen und technischen Bestimmungen der Satzung der Kreisstadt Heppenheim zum Sammeiln
und Verwenden von Niederschlagswasser (Zisternensatzung) sind anzuwenden.

5. Anpflanzen von Baumen, § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Je angefangene 350 m? Grundstiicksflache ist auf den privaten Baugrundstiicken mindestens
ein Laubbaum der nachfolgenden Artenliste anzupflanzen.

Laubbaume 1. Ordnung (Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mindestens 16 -

18 cm):

Acer platanoides (Spitzahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Fagus sylvatica (Buche) Fraxinus excelsior (Esche)

Platanus (Platane) Quercus robur (Stieleiche)

Tilia cordata (Winterlinde) Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Laubbdume 2. Ordnung (Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mindestens 16 -
18 cm):

Acer campestre (Feldahorn) Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus padus (Traubenkirsche) Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Sorbus domestica (Speierling)

Obstgehdlze in Arten und Sorten

6. Festsetzung der Hohenlage, 8 9 Abs. 3 BauGB

Die Hohenlage der im Plangebiet festgesetzten Stral3enverkehrsflachen wird auf die im
Plangebiet zeichnerisch angegebenen Hohen festgesetzt. Von diesen Hohen kann im Zuge der
technischen Planung der StraRRenflachen, insbesondere zur Herstellung von Langs- und
Querneigungen, um bis zu 0,50 m abgewichen werden. Straenhohen zwischen den
angegebenen Punkten sind durch Interpolation zu ermitteln.

Als Gelandeoberflache der privaten Baugrundstiicke im Sinne des § 2 Abs. 5 HBO wird die
Hohe festgesetzt, die sich durch die gedachte Verbindungslinie von der StraRenhdhe bis zu den
nordlich und westlich der privaten Baugrundstiicke verlaufenden FuRwegeflachen bzw. zur
Hohe der angrenzenden Grundstiicke (Flurstiicke Nr. 235, Nr. 236 und Nr.237) an der
Grundsticksgrenze zum Plangebiet ergibt. Bis zur Herstellung der StralBen gilt die im
Bebauungsplan festgesetzte Strallenhthe gemal Abs. 1 dieser Festsetzung als Stral3enhohe.
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B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 Ab  s.1 HBO in
Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen, § 81 Abs. 1  Satz 1 Nr. 1 HBO

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlief3lich in roten oder rotbraunen Farbténen
zulassig. Fur geneigte Dachflachen (Uber 10° Dachneigung) sind ausschlieflich kleinformatige,
nicht spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine) zulassig. Zudem sind auch
begriinte Dacher zulassig.

Dachaufbauten, auch Solaranlagen, sind zulassig. Bei der Ausfiihrung von Dachgauben ist je
Gebaude nur ein einheitlicher Gaubentyp (z.B. Schlepp-, Spitz-, Sattelgauben) zulédssig. Dabei
darf die Gesamtlange der Gauben auf einer Dachseite maximal 40 % der Traufwandlange
dieser Dachseite betragen. Der Anschluss der Gauben an die Hauptdachflache muss
mindestens 0,50 m unter der Firsthdohe liegen (siehe Skizze).

[=1
rs)

2. Gestaltung und Hohe der Einfriedungen sowie Gest  altung der Standflachen
fur Abfallbehaltnisse, § 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO

Einfriedungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen eine Hohe von 1,00 m Uber der
Stral3enoberkante nicht Uberschreiten. Sie sind aus Holz oder Metall zuldssig. Ebenfalls
zulassig ist eine Eingrinung von Zaunen oder die Einfriedung von Grundstiicken mit geeigneten
standortgerechten Strauchern aus nachfolgender Pflanzliste und ohne Einschrankung der
Hohe.

Stréucher:

Acer campestre (Feldahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus mas (Kornelkirsche) Cornus sanguinea (Hartriegel)
Ligustrum vulgare (Liguster) Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe) Rosa canina (Hundsrose)

Rosa rubiginosa (Weinrose) Sambucus nigra (Holunder)

Viburnum opulus (Schneeball)

Die Standflachen fur Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem
sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben.
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C. Hinweise und Empfehlungen

1. Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Bepflanzungsmafinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichen-
de Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen
vorgenommen werden koénnen.

Im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist das Merkblatt ,B&dume,
unterirdische Leitungen und Kanale, Ausgabe 2013" der Forschungsgesellschaft fur Stral3en-
und Verkehrswesen (FGSV) zu beachten.

Dartuber hinaus ist bei Anpflanzungsmalinahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten,
dass tiefwurzelnde Baume einen Mindestabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen
aufweisen mussen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen
Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Baume dementsprechend zu
verschieben. Pflanzmalinahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den
entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

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

2. Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde (z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste), entdeckt werden konnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich der
hessenARCHAOLOGIE (Archéologische Abteilung des Landesamtes fir Denkmalpflege
Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Bergstralie zu melden.
Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schitzen (8 20 Abs. 3 HDSchG).

3. Bodenschutz

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten (Verfarbungen, ungewdhnlicher Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den
Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden,
sind diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
Dariuber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenver-
unreinigungen im Sinne des 82 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

4. Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches
Ried“. Im Rahmen der Umsetzung sind grol3flachige Grundwasseraufspiegelungen maglich, die
bei einer kunftigen Bebauung zu bericksichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des
~Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried”, mit Datum vom 9. April 1999 geman
88 118 und 119 HWG festgestellt und veréffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen
,21/1999 S. 1659, zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass fir die unterirdische Versickerung von Niederschlagswasser
uber Sickeranlagen (Rigolen- oder Rohrversickerung) eine wasserrechtliche Erlaubnis der
Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bergstral3e erforderlich ist. Der Antrag auf Erteilung
der wasserrechtlichen Erlaubnis ist mit der Einreichung der Bauvorlagen im Rahmen der
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bauaufsichtlichen Verfahren vorzulegen. Dabei ist fir den Bau und die Bemessung der
Versickerungsanlagen der qualitative und quantitative Nachweis nach den DWA-Regelwerken
Arbeitsblatt DWA-A 138 und Merkblatt DWA-M 153 zu erbringen.

5. Kennzeichnung von Flachen, bei deren Bebauung be sondere bauliche
Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen erforderlich sind

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch hohe Grundwasserstédnde vernassungs-
gefahrdet. Die in den Wasserbewirtschaftungsplanen angegebenen Grundwasserstande Uber
NN kdnnen stark schwanken. Zur Planung der Gebdude wird empfohlen, durch Bodengutach-
ten sowie Einholung von Grundwasserdaten der zustéandigen Fachbehoérden die hydraulische
Bodenbeschaffenheit und die maximal zu erwartenden Grundwasserhodhen festzustellen.

Es wird empfohlen, Gebaudeteile unterhalb des hdchstanzunehmenden Grundwasserstandes
durch geeignete Maflihahmen vor Vernassungsschaden zu sichern. Beim Bau eines Kellers wird
die Ausfihrung einer ,weiRen Wanne* empfohlen. Auf die einschlagigen Normen insbesondere
zur Ausbildung von Fugen und Anschlissen wird hingewiesen.

Forderungen gegen die Kreisstadt Heppenheim, gegen Gebietskdrperschaften, das Land oder
den Bund sind bei Eintritt von Grundwasserschaden ausgeschlossen.

6. Nachweis der Loschwasserversorgung und Flachenf  Ur die Feuerwehr

Die Forderungen zum Loschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus 8 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken*
zu beachten.

Zur Wahrung der offentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fur
Feuerwehr und Rettungsdienst sind stral3enseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft
anzubringen.

7. Empfehlung fir die Verwendung bestimmter Brennst offe als Heizenergietra-
ger

Zur Vermeidung von schadlichen Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissio-
nen) sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird der Einsatz regenerativer Energiefor-
men (z.B. Erdwarme, Solar- oder Photovoltaikanlagen etc.) empfohlen. Auf die Bestimmungen
der EnEV wird verwiesen.

8.  Stellplatzsatzung

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist gemalR3 der Stellplatzsatzung der Kreisstadt
Heppenheim zu ermitteln und auf den privaten Baugrundsticken nachzuweisen. Bei
Grenzgaragen und Stellplatzen sind die jeweils gultigen Vorschriften der HBO zu beachten.

9. Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt in der Nahe einer stark verkehrsbelasteten StraRe (Blrgermeister-Kunz-
Stral3e). Zwischen den Bauflachen und der StraRBe befindet sich eine Larmschutzwand.
Dennoch wird empfohlen, Schlafraume auf der von der Stralle abgewandten Geb&udeseite
anzuordnen. Fur Schlafrdume, die zur Stral3e orientiert sind, werden schallgedammte
Laftungselemente empfohlen. Auf diese kann verzichtet werden, wenn das gesamte Gebaude
eine kontrollierte Wohnraumliiftung erhéilt.
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Forderungen gegen die Kreisstadt Heppenheim auf aktive Larmschutzmallnahmen (z.B.
Larmschutzwdnde) Uber die bereits errichteten Larmschutzwdnde hinaus oder Erstattung von
passiven LarmschutzmalRnahmen (z.B. Einbau von Larmschutzfenstern) sind ausgeschlossen.

10. Artenschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhéngig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder
nicht - artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu
beachten. GemanR 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Gberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt
oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren der nach § 44 BNatSchG
geschitzten Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn
im Fruhjahr oder Sommer erneut zu Uberprifen, ob nach § 44 BNatSchG geschitzte Arten von
dem Bauvorhaben betroffen sein konnten.

Sollten bei baulichen MaflRnahmen nach § 44 BNatSchG geschitzte Arten betroffen sein, ist
eine artenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehorde des Landkrei-
ses Bergstral3e erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass zukinftige, im Moment nicht absehbare artenschutzrechtliche
Konflikte beispielsweise durch eine zwischenzeitlich erfolgende Besiedlung mit geschitzten
Arten oder auch im Falle von Anderungen an der baulichen Substanz (Sanierung, Umbau oder
Abriss) entstehen kdnnen.

Auf die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestéanden und Vegetations-
flachen bei Baumafl3nahmen) wird hingewiesen.
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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.L1.1  Anlass der Planung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des seit dem 05.07.1985
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 97 ,Nordstadt* in Heppenheim. Mit der vorliegenden
8. Anderungsplanung soll ein Teilgebiet dieses Bebauungsplanes, im bisherigen Plan mit der
Kennziffer 9 als ,Flache fir Gemeinbedarf* sowie als ,06ffentliche Griunflache* gekennzeichnet,
Uberplant und ersetzt werden.

Anlass fur die Planung ist das Ziel der baulichen Innenentwicklung des Stadtgebietes auf einer
bislang Uberwiegend als Schulgelédnde bauleitplanerisch vorbereiteten Flache. Die seinerzeit bei
Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes geplante Schulnutzung wurde nicht realisiert. Ein
entsprechender Bedarf liegt nach Mitteilung des Landkreises Bergstralle als zustédndigem
Schultrager nicht mehr vor. Das Grundstiick hat seither keine Nutzung erfahren. Auf der
westlich neben dem Schulgrundstiick gelegenen Flache befindet sich ein Bolzplatz. Dieser ist
am Standort aus Grinden des Immissionsschutzes kritisch zu beurteilen und soll zugleich mit
der baulichen Nutzung des bisherigen Schulgrundstiickes durch eine Wohnnutzung ersetzt
werden. Im Gebiet der Nordstadt bestehen weitere Bolz- und Spielmdglichkeiten, so dass der
entfallende Bolzplatz nicht ersetzt werden muss. Eine Wiedernutzbarmachung vorhandener
weiterer Flachen als zusatzliches Angebot wird geprift. Die Ausweisung einer Wohnbauflache
an diesem Standort entspricht den Zielen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
den Anforderungen an einen schonenden Umgang mit Grund und Boden sowie dem
planerischen Grundsatz ,Innen- vor Aul3enentwicklung®.

Im Hinblick auf die Erhaltung von Natur und Landschaft ist die bauliche Innenentwicklung des
Stadtgebietes sinnvoller als die Siedlungsentwicklung in den Aul3enbereich. Auch aus
regionalplanerischer Sicht ist eine Mobilisierung von Baulandreserven innerhalb bebauter
Ortslagen anzustreben.

Kindergartdri

Abbildung 1: Bebauungskonzept (unmaf3stéblich)
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Mit der vorliegenden Bebauungsplanédnderung soll die bauplanungsrechtliche Voraussetzung
fur eine geplante Wohnbebauung entsprechend des vorstehend dargestellten Bebauungskon-
zeptes geschaffen werden.

.L1.2 Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst folgende Grundstiicke in der Flur 10
der Gemarkung Heppenheim: Flursticke Nr. 230/11 (teilweise), Nr. 231/1 (teilweise), Nr. 231/2,

Nr. 232 (teilweise), Nr. 233 und Nr. 234 (teilweise). Das Plangebiet hat eine Gesamtgrtf3e von
ca. 0,65 ha.
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Abbildung 2: Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Nordstadt* in Heppenheim
(unmafRstablich)
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1.1.3 Planungsvorgaben

Das Plangebiet ist im Regionalplan Studhessen 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand*
dargestellt. Die durch die vorliegende Planung entstehende Anzahl an zusatzlichen Wohnungen
kann aufgrund der Lage und GrofRe der Baufenster in Verbindung mit der Festsetzung der
maximalen Wohnungsanzahl zwischen 12 und 18 Wohnungen liegen. Bei ca. 0,65 ha
GeltungsbereichsgrofRe liegt die Wohndichte somit zwischen 19 und 27 Wohnungen je ha und
damit mit dem oberen Wert innerhalb der Dichtevorgabe des Regionalplanes Siudhessen 2010
fur den landlichen Siedlungstyp“. Der dort vorgegebene untere Wert der Wohndichtevorgabe
von 25 Wohnungen je ha darf gemal regionalplanerischer Vorgabe ausnahmeweise auch
unterschritten werden. Im vorliegenden Plangebiet soll keine zu starke Verdichtung ermdglicht
werden, um damit moéglicherweise einhergehende Beeintrachtigungen fir die Nachbarn durch
erhdhtes Verkehrsaufkommen etc. zu vermeiden. Die Innenentwicklung der Kreisstadt Heppen-
heim durch mafvolle Nachverdichtung von Bauflachen entspricht den Zielen der Landes- und
Regionalplanung.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Stdhessen 2010 (unmalstablich)

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Kreisstadt Heppenheim ist das Plangebiet
als ,Flache fur Gemeinbedarf - Schule* dargestellt. Im Verfahren nach 8§ 13a BauGB ist eine
parallele Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan
kann im Nachgang zur Anderung des Bebauungsplanes durch Berichtigung angepasst werden.

Die Grundstiicke des Plangebietes liegen innerhalb des Geltungsbereiches des am 05.07.1985
in Kraft getretenen Bebauungsplanes Nr. 97 ,Nordstadt* in Heppenheim. Mit der vorliegenden
8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Nordstadt* wird der bestehende Bebauungsplan in
dem entsprechenden Teilgebiet Uberplant und ersetzt. Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind
die fur den Neubau vorgesehenen Grundstiicke mit der Kennziffer 9 als ,Flache fur Gemeinbe-
darf* mit der Zweckbestimmung ,Schule* bzw. als ,6ffentliche Griinflache* mit der Zweckbe-
stimmung ,Bolzplatz* festgesetzt. Hier war urspringlich entsprechend des damaligen
Schulentwicklungsplanes des Landkreises Bergstral3e der Bau einer Grundschule angedacht,
die allerdings an diesem Standort nicht gebaut wurde. Eine Vorhaltung der Flachen fir eine
Schule ist nicht mehr erforderlich, weshalb diese Grundstiicke einer anderen Nutzung zugefihrt
werden kdnnen.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Kreisstadt Heppenheim
(unmalBstablich)
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 97 ,Nordstadt“ in Heppenheim
(unmalf3stablich)

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Natura 2000-Gebieten. Eine Beeintrachtigung von
Natura 2000-Gebieten durch das Planvorhaben ist nicht erkennbar.

Das Plangebiet liegt au3erhalb von Wasserschutzgebieten oder sonstigen Schutzgebieten.

Das Vorhaben liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (HWG).
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.1.4 Bavuliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der geschlossenen Ortslage von Heppenheim, zwischen
der Burgermeister-Kunz-Strale im Suden und der Kindertagesstatte St. Christophorus im
Norden. Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich die HauptzufahrtsstralRe (Rebenstrale) in
das Baugebiet.

Die umliegende Bebauung besteht entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 97 ,Nordstadt* Uberwiegend aus Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern. Die deutlich
dominierende Dachform der umgebenden Bebauung ist das Satteldach.

Wahrend das fruher fur einen Schulneubau vorgesehene Grundstiick seit Jahren ungenutzt ist,
wird der im bisherigen Bebauungsplan festgesetzte Bolzplatz entsprechend genutzt.

g \ . .‘ ; , I-
Abbildung 6: Luftbild des Plangebietes (rot umrandet) und der Umgebung (unmafistéblich)

I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Die auRere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die angrenzenden Stral3en (Rebenstrale,
Die Allmendacker sowie Birgermeister-Kunz-Stra3e) gewahrleistet. Die VerkehrserschlieRung
erfolgt im Inneren des Gebietes Uber eine Mischverkehrsflache als verkehrsberuhigter Bereich.
Somit wird eine sehr hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitét erreicht. In dieser Verkehrsflache
kénnen auch die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt werden. Am Ende der
ErschlieBungsstralRe ist eine Wendeflache festgesetzt, die das Wenden fir ein dreiachsiges
Mullfahrzeug ermdglicht.

Das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz ist um das Plangebiet zu erweitern. Zur Entlastung
der Klaranlage sowie um Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung zu minimieren wird
festgesetzt, dass das Niederschlagswasser im Plangebiet selbst der Versickerung zuzufuhren
ist, sofern es nicht als Brauchwasser und/oder zur Grinflachenbewasserung verwendet wird.
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Die Wasserversorgung erfolgt Uber die Erweiterung des bestehenden kommunalen Wasserver-
sorgungsnetzes. Eine Trinkwasserhauptleitung verlauft im Bereich der geplanten Erschlie-
Bungsstralie.

Die geplante Wohnbebauung wird zu einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen fuhren, welches
aber, insbesondere im Hinblick auf die bisherige Zulassigkeit einer Schule, von dem bestehen-
den StralRenverkehrsnetz ohne zusatzliche Malinahmen aufgenommen werden kann.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken*
zu beachten.

I.1.6 Wasserwirtschaftliche Belange

1.1.6.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Wohngebietes mit Trinkwasser ist Gber die vorhandenen Versorgungsein-
richtungen und -leitungen gesichert. Das geplante Vorhaben ist an das o6rtliche Trinkwassernetz
anzuschlief3en.

Der im Plangebiet zu erwartende Wasserverbrauch kann wie folgt abgeschéatzt werden:

12 Gebaude x 1,5Wohnungen pro Wohngebaude x 2,5 Einwohner pro Wohnung x 0,12 m3
Wasser pro Einwohner und Tag x 365 Tage pro Jahr = ca. 2.000 m3 Wasser pro Jahr

Der Trinkwassermehrverbrauch ist, auch im Hinblick auf die bisherige Zulassigkeit einer Schule,
vernachlassigbar und durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen bzw. Versorgungs-
vertrage der Kreisstadt Heppenheim abgedeckt.

1.L1.6.2 Loschwasser

Die Forderungen zum Loschwasserbedarf ergeben sich aus 8 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus 8 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Der Léschwasserbedarf entspricht dem im angrenzenden Siedlungsgebiet und wird Gber das
Wasserleitungsnetz sichergestellt. Im Zuge der GebietserschlieBung sind notwendige
Hydranten zur Abdeckung des ortlichen Loschwasserbedarfs vorzusehen.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken*
zu beachten. Die geplante Straf3e wird ausreichende Abmessungen und Tragfahigkeiten fur die
Rettungsdienste aufweisen.

1.1.6.3 Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfiigung stehenden Trinkwassers entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TWVO).

1.1.6.4 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Wasserschutzgebieten oder sonstigen Schutzge-
bieten.

Das Vorhaben liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes.

1.1.6.5 Bodenversiegelung

Die zulassige Bodenversiegelung wird durch die Anderung des Bebauungsplanes nur
geringfugig erhéht. Im Bereich des ehemaligen Schulgrundstiickes ist im bisherigen Bebau-
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ungsplan eine GRZ von 0,4 festgesetzt, die auch fur die Neuplanung festgesetzt wird. Der
Bereich des Bolzplatzes ist Giberwiegend als wasserteildurchlassige Felsenkiesflache befestigt.
Das auf dieser Flache anfallende Niederschlagswasser kann in angrenzende Grunflachen
ablaufen und dort versickern. Um die Auswirkungen durch die zusatzlich zulassige Bodenver-
siegelung und damit die Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung zu minimieren, wird
festgesetzt, dass das Niederschlagswasser im Plangebiet selbst der Versickerung zuzufuhren
ist, sofern es nicht als Brauchwasser und/oder zur Grinflachenbewéasserung verwendet wird.
Es wird darauf hingewiesen, dass fir die unterirdische Versickerung von Niederschlagswasser
uber Sickeranlagen (Rigolen- oder Rohrversickerung) eine wasserrechtliche Erlaubnis der
Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bergstral3e erforderlich ist. Der Antrag auf Erteilung
der wasserrechtlichen Erlaubnis ist mit der Einreichung der Bauvorlagen im Rahmen der
bauaufsichtlichen Verfahren vorzulegen. Dabei ist fir den Bau und die Bemessung der
Versickerungsanlagen der qualitative und quantitative Nachweis nach den DWA-Regelwerken
Arbeitsblatt DWA-A 138 und Merkblatt DWA-M 153 zu erbringen.

1.1.6.6 Abwasser

Die Entwasserung des Gebietes ist durch die Erweiterung der Ortskanalisation geplant. Die
kinftigen Gebaude sind an das Kanalnetz anzuschlieBen und anfallendes hé&usliches
Schmutzwasser somit fachgerecht der Abwasseranlage zuzufihren. Die Zunahme des
Abwasseranfalls durch die Planung ist vernachlassigbar und entspricht in etwa dem abge-
schatzten Trinkwassermehrverbrauch von 2.000 m¥/a. Auf die Bestimmungen des Wasser-
haushaltsgesetzes und des Hessischen Wassergesetzes in Bezug auf die Versickerung bzw.
Ableitung des Niederschlagswassers wird hingewiesen. Die entsprechenden gesetzlichen
Vorgaben sind im Rahmen der ErschlieRungsplanung und bei der spateren Objektplanung zu
bertcksichtigen.

1.1.6.7 Oberirdische Gewdsser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser. Sudlich der Burgermeis-
ter-Kunz-Stral3e verlauft der Hambach. Dieser ist durch die vorliegende Anderungsplanung aber
nicht betroffen.

1.1.6.8 Grundwasserstand

Das Vorhaben liegt im rdumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried”. Vom Bauherrn bzw. dessen Architekten sind die stark schwankenden
Grundwasserstande zu beachten. Insbesondere im Hinblick einer Vermeidung von Gebaude-
schaden in Siedlungsbereichen, sind bei der Standortwahl und der Bauweise die Gefahren
durch grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung von Boden-
schichten mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Verndssungen durch zu
hohe Grundwasserstéande zu bertcksichtigen.

Gemal dem Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried liegt der geplante mittlere
Grundwasserstand bei ca. 93,0 mUNN. Der hoéchste gemessene Grundwasserstand betragt ca.
95,0 mUNN. Dies geht aus dem Bebauungsplan ,Nordstadt | hervor und stimmt mit den
Unterlagen der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises BergstrafRe Uberein. Bei einer
Gelandehshe von ca. 100,0 miNN im Plangebiet ergibt sich hieraus eine Uberdeckung von
mindestens ca. 5,0 m bzw. im Mittel ca. 7,0 m. Demzufolge ist mit Nutzungseinschrankungen
(z.B. Verzicht auf Unterkellerung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrun-
gen gegen Verndssung) nicht zu rechnen. Der erforderliche Mindestabstand zum Grundwasser
von > 1 m ist damit gegeben und fur die Versickerung von Niederschlagswasser grundsatzlich
ausreichend. Eine Versickerung kann aber nur dann erfolgen, wenn dies hydraulisch mdglich
ist. Daher wird eine objektbezogene Baugrunderkundung zur hydraulischen Bodenbeschaffen-
heit und auch zur Feststellung der tatsachlichen Grundwasserhéhe empfohlen.
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.1.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes und in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine
geschitzten Kulturgtter.

Dennoch wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden konnen. Diese sind nach 8 20 HDSchG unverzug-
lich der hessenARCHAOLOGIE (Archéologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpfle-
ge Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Bergstral3e zu melden.
Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schitzen (8 20 Abs. 3 HDSchG).

1.1.8 Bodenschutz und Altlasten

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie (HLUG)
ergeben sich fir den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Altflachen  (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder
Grundwasserschaden. Auch der Kreisstadt Heppenheim liegen keine entsprechenden
Informationen fir das Plangebiet oder dessen unmittelbarer Umgebung vor.

Fur das Plangebiet wird aufgrund der Vornutzung als Grinflachen kein Untersuchungsbedarf
hinsichtlich Altlasten gesehen. Dennoch wird darauf hingewiesen, dass bei allen Baumal3nah-
men, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf organoleptische Auffalligkeiten (Verfarbun-
gen, ungewohnlicher Geruch etc.) zu achten ist. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse,
die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der
zustandigen Behérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schédliche Bodenverunreinigungen im Sinne
des 82 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

.1.9 Immissionsschutz

Auf der westlich neben dem bisherigen Schulgrundstiick gelegenen Flache befindet sich ein
Bolzplatz. Dieser ist am Standort aus Griinden des Immissionsschutzes kritisch zu beurteilen.
Der Bolzplatz befindet sich innerhalb des durch Larmschutzwand geschiitzten Bereiches und
grenzt unmittelbar an Wohngrundsticke an. Der Standort ist aufgrund der Schutzwirkung der
Larmschutzwand nicht wesentlich larmvorbelastet. Der Verkehrslarm der Birgermeister-Kunz-
Stral3e und der Freizeitlarm des Bolzplatzes sind getrennt zu bewerten, so dass die Vorbelas-
tung durch die Stral3e keine Rolle bei der Beurteilung des Bolzplatzes in immissionsschutz-
rechtlicher Hinsicht spielt.

Das Plangebiet liegt in der N&he der verkehrsbelasteten Blrgermeister-Kunz-Straf3e (stadtische
Hauptverkehrsstral3e). Zwischen Stral3e und Wohngebiet befindet sich bereits eine hochabsor-
bierende Schallschutzwand. Diese Larmschutzanlage wurde in Zusammenhang mit der
Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes ermittelt, festgesetzt und realisiert. An den
Orientierungswerten der DIN 18005 und den Grenzwerten der 16. BImSchV hat sich seither
nichts gedndert. Eine Neuberechnung erscheint daher nicht erforderlich.

Aufgrund der heutigen Anforderungen an die energetische Dammung von Geb&auden weisen
die Fenster und Fassaden im Ubrigen ublicherweise ausreichende Schallschutzeigenschaften
auf. Um das Schlafen bei gedffnetem Fenster zu ermdglichen, sollten Schlafraume auf der von
der StraRe abgewandten Gebaudeseite angeordnet werden. Falls dies nicht gewiinscht oder
maglich ist, sollen SchlafrAume mit schallgeddmmten Liftungselementen ausgestattet werden.
Entsprechende Luftungselemente sind nicht erforderlich, wenn das Gebaude eine kontrollierte
Wohnraumliftung aufweist. Dennoch erfolgt ein entsprechender Planungshinweis im Texttell
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der Bebauungsplandnderung, wonach Forderungen gegen die Kreisstadt Heppenheim auf
aktive LarmschutzmalRnahmen (z.B. Larmschutzwénde Uber die bestehenden Schallschutz-
wande hinaus) oder Erstattung von passiven LarmschutzmafRhahmen (z.B. Einbau von
Larmschutzfenstern) ausgeschlossen sind.

.2 Festsetzungen der Bebauungsplananderung

Die wesentlichen Festsetzungen der vorliegenden 8. Anderung des Bebauungsplanes werden
nachfolgend erlautert und begrindet, sofern sie nicht an anderer Stelle dieser Begrindung
dargestellt werden.

.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Fur die im Bebauungsplan als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzten Flachen werden
die nach 84 Abs.3 BauNVO in einem allgemeinen Wohngebiet als Ausnahme zul&ssigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und
Gartenbaubetriebe nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die somit unzulassigen Nutzungen
wlrden ggf. zu einer Beeintrachtigung der Wohnnutzung durch das resultierende Verkehrsauf-
kommen oder sonstige Emissionen fihren. Zur Reduzierung des Risikos fur Havarien mit
wassergefahrdenden Stoffen und zur Vermeidung des entsprechenden Verkehrsaufkommens
werden Tankstellen im Plangebiet ausgeschlossen.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachen-
zahl (GFZ) und die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zuléassige
Hohe baulicher Anlagen begrenzt. Die bauliche Dichte wird neben diesen Festsetzungen auch
durch die Festsetzung von Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen begrenzt. Im
Sinne moglichst flexibler Grundstiicksteilungen werden die Werte der GRZ und GFZ
entsprechend den nach 8§ 17 BauNVO zuldssigen Obergrenzen fir ein allgemeines Wohngebiet
gewahlt (GRZ = 0,4; GFZ = 0,8) und festgesetzt. Die tatsachlich erzielbare bauliche Dichte im
Gebiet ist aufgrund der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen deutlich geringer. Die
festgesetzten Werte fir GRZ und GFZ entsprechen den bisherigen Festsetzungen fiur das
Schulgrundstiick.

Es wird eine maximal zuldssige Geb&dudehthe von 10,50 m im Teilgebiet mit der Kennziffer 9.1
und 11,50 m im Teilgebiet mit der Kennziffer 9.2 tiber Oberkante der anbaufahigen Verkehrsfla-
che in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte, festgesetzt.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird fir das gesamte Plangebiet auf zwei Vollgeschosse
beschrankt. Im Rahmen der Hohenfestsetzung ist Giber den Vollgeschossen auch ein nutzbares
Dachgeschoss zulassig.

.2.2 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen und hochstzulassige Zahl der
Wohnungen in Wohngebduden

Fur das Teilgebiet mit der Kennziffer 9.1 wird eine Bebauung nur mit Einzelhdusern in der
offenen Bauweise festgesetzt, um eine lockere bauliche Struktur bei geringer baulicher Dichte
zu gewabhrleisten. Die in der offenen Bauweise zuldssigen Doppelhduser und Hausgruppen
(Reihenhauser) sind hier somit unzulassig. Im Teilgebiet mit der Kennziffer 9.2 wird eine
Bebauung in der offenen Bauweise festgesetzt. Entsprechend der bestehenden Bebauung
entlang der Rebenstral3e sind somit auch Doppelhauser und Hausgruppen in diesem Teilgebiet
zulassig. Die Gebaude sind unter Wahrung der Abstandsflachen nach § 6 HBO zu errichten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgelegt. Das durch die
Baugrenzen gebildete ,Baufenster im Teilbereich 9.2 ist groRzligig als durchgehendes Band
festgesetzt, um bei spateren Grundstiicksverkaufen die Moglichkeit zu erdffnen, auf die
Nachfrage nach unterschiedlichen Grundstiicksgrolen entsprechend flexibel reagieren zu
kénnen. Im Teilbereich 9.1 sind vier kleinere Baufenster festgesetzt, um die vorgesehene,
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lockere Bebauung mit Einzelhausern zu verdeutlichen. Die im Plan dargestellten Vorschlage far
die Grundsticksgrenzen dienen im Ubrigen nur zur Orientierung und sind nicht bindend.

Im Geltungsbereich wird die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden auf
maximal zwei Wohnungen je Einzelhaus begrenzt. Je Doppelhaushalfte sowie Reihenmittel-
und -endhaus ist nur eine Wohnung zulassig. Hierdurch wird die Wohndichte gering gehalten,
was sich positiv auf die Wohnqualitat auswirken wird.

1.2.3 Stellplatz- und Wegeflachen

Fur das Plangebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Kreisstadt Heppenheim. Die
entsprechend erforderlichen Stellplatze sind im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren auf
den privaten Baugrundstiicken nachzuweisen. Bei Grenzgaragen und Stellplatzen sind die
jeweils gultigen Vorschriften der HBO zu beachten.

Der Ursprungsbebauungsplan hatte seinerzeit sehr detaillierte Festsetzungen fiir die Lage von
Garagen getroffen. In der vorliegenden Anderungsplanung werden fiir die Zulassigkeit von
Garagen und Stellplatzen verschiedene Festsetzungen getroffen. So sind Stellplatze, Garagen
und offene Garagen (Carports) sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Es werden aber Einschréankungen dahingehend getroffen, dass
Garagen und offene Garagen (Carports) auf den Wohnbaugrundstiicken nur mit einem Abstand
von mindestens 5,0 m und bis zu einer Tiefe von 14,0 m zu den 6ffentlichen Stral3enverkehrs-
flachen zuléssig sind. Hierdurch wird verhindert, dass Garagen direkt an den Stral3en oder in
den ruckwartigen Gartenbereichen errichtet werden. Auch Stellplatze sind entsprechend nur bis
zu einer Tiefe von 14,0 m zu den 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen zuléssig, um die hiermit
einhergehende Versiegelung der Garten zu verhindern. Darlber hinaus ist auf den privaten
Baugrundsticken die Errichtung von maximal zwei Stellplatzen nebeneinander zulassig,
wodurch lange, zusammenhéngende Stellplatzreinen verhindert und eine aufgelockerte
Stellplatzanordnung erreicht werden soll.

Im StralRenraum sind mindestens sechs 6ffentliche Parkplatze vorzusehen (zwei innerhalb der
festgesetzten oOffentlichen Parkflache und vier auf den festgesetzten offentlichen Stral3enver-
kehrsflachen). Die Lage der vier Stellplatze auf den festgesetzten 6ffentlichen Stral3enverkehrs-
flachen wird, angepasst an die kinftigen Grundstickszufahrten, im Rahmen der ErschlieBungs-
planung und in Abstimmung mit der Stralenverkehrsbehorde festgelegt und auf den
offentlichen Verkehrsflachen markiert.

An der westlichen Grenze des Teilbereiches 9.2 werden von der siudlich gelegenen Erschlie-
Bungsstralle aus mit Gehrechten zu belastende Flachen zugunsten aller an diese Flachen
angrenzenden Privatgrundstiicke des Teilbereiches 9.2 festgesetzt. Das festgesetzte Gehrecht
dient dem rickwartigen Zugang der entsprechenden Grundsticke, damit beim Bau einer
Hausgruppe die Gartenbewirtschaftung (z.B. Grinschnitt) nicht durch die Hauser erfolgen
muss. Ein entsprechender ,Mistweg" ist tblich, wobei auch die Breite von 1,0 m angemessen
ist. Eine unverhaltnismaRige Beeintrachtigung und Belastung der angrenzenden privaten
Eigentiimer wird nicht gesehen, da diese ebenfalls einen Nutzen durch den Weg haben.

.24 Festsetzung der Hohenlage

Durch die Festsetzung der Hohenlage wird die Gelandeoberflache der Grundstiicke festgesetzt,
auf die sich z.B. die Regelungen nach § 6 HBO (Abstandsflachen, Wandhdhe von Grenzgara-
gen etc.) beziehen. Dies ist dort erforderlich, wo sich aus der Ho6henlage der Straf3en
Abweichungen zur natirlichen Gelandehthe ergeben. GemaR §2 Abs.5 HBO ist die
Gelandehdhe die Hohe, welche sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergibt. Der
Gesetzgeber sieht also eine Festsetzungsmdglichkeit zur Gelandehéhe, die vorliegend auf
Grundlage des 8 9 Abs. 3 BauGB getroffen wird.

Die Hohenlage der im Plangebiet festgesetzten Stral3enverkehrsflachen wird auf die im
Plangebiet zeichnerisch angegebenen Hohen festgesetzt. Von diesen Hohen kann im Zuge der
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technischen Planung der StraRenflachen, insbesondere zur Herstellung von L&ngs- und
Querneigungen, um bis zu 0,50 m abgewichen werden. Straenhohen zwischen den
angegebenen Punkten sind durch Interpolation zu ermitteln.

Als Gelandeoberflache der privaten Baugrundsticke im Sinne des § 2 Abs. 5 HBO wird die
Hohe festgesetzt, die sich durch die gedachte Verbindungslinie von der StraRenhdhe bis zu den
ndrdlich und westlich der privaten Baugrundstiicke verlaufenden FuRBwegeflachen bzw. zur
Hohe der angrenzenden Grundstiicke (Flurstiicke Nr. 235, Nr. 236 und Nr.237) an der
Grundstucksgrenze zum Plangebiet ergibt. Bis zur Herstellung der Stral3en gilt die im
Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzte Stralienhohe.

.2.5 Festsetzungen zur Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft

Im Verfahren nach § 13a BauGB werden Eingriffe in Natur und Landschaft so gestellt, als
waren sie vor der Planung bereits zulassig oder erfolgt. AusgleichsmalRnahmen sind daher
formal nicht erforderlich. Bei der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ware im Ubrigen der
letzte Rechtszustand als fiktiver Bestand anzunehmen, d.h. der bisherige Bebauungsplan mit
den hiernach gegebenen Bebauungsmdoglichkeiten. Gegeniber diesem fiktiven Bestand
ergeben sich durch die neue Planung auch faktisch nur geringflgige Eingriffe. Dennoch
erfolgen verschiedene, heute tbliche Festsetzungen zur Berticksichtigung naturschutzfachlicher
Belange.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind fir die AuRenbeleuchtung ausschlie3lich Natriumdampf-
hochdrucklampen (HSE/T-Lampe) oder warm-weif3e LED-Leuchten zur Minderung von
beleuchtungsbedingten Lockeffekten bei der lokalen Insektenfauna zuléssig.

Um den ungestorten Wechsel von Kleinsdugern (z.B. Igel) zu gewahrleisten, ist bei Zaunen
zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten. Mauern
bzw. Mauersockel werden aus gleichem Grund ausgeschlossen, wobei Trockenmauern wegen
ihrer besonderen Funktion als Lebensraum hiervon ausgenommen sind.

Es wird im Sinne des Artenschutzes weiterhin festgesetzt, dass die Beseitigung und das auf
den Stock setzen von Gehdlzen in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September unzul&ssig ist.
Auf baulich genutzten Grundstiicken ist ein schonender Form- und Pflegeschnitt zur Beseiti-
gung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen zulassig. Damit wird
die nach Bundesnaturschutzgesetz fir den Auf3enbereich geltende Einschrankung im Sinne
des Artenschutzes auch auf das Plangebiet Ubertragen. Die artenschutzrechtlichen Verbote
nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind auch bei RickschnittmaBhahmen an
Gehdlzen zu beachten.

Im Plangebiet ist das Anpflanzen von (nicht standortgerechten) Nadelgehélzen und Hybridpap-
peln unzulassig, nicht zuletzt auch wegen deren schnellem Wuchs und der bei entsprechender
Hohe ggf. gegebenen Gefahr von Astwurf und sonstigen Sturmschaden.

Alle Pflanzungen sind extensiv zu unterhalten und zu pflegen (keine Diingung, keine
Pflanzenschutzmittel). Das Ziel dieser festgesetzten extensiven Geholzpflege ist die Minimie-
rung der Beeintrachtigungen von Flora und Fauna durch Dinge- und Pflanzenschutzmittel.
Abgestorbene Gehdlze sind nachzupflanzen, um eine Durchgriinung des Plangebietes auf
Dauer zu gewdhrleisten.

Im Sinne der Durchgriinung des Stadtgebietes wird die Anpflanzung eines Laubbaumes je
angefangene 350 m2 Baugrundsticksflache festgesetzt. Fur die Anpflanzung erfolgt eine
Vorgabe zur Artenauswahl standortgeeigneter Arten.

Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchléassiger Oberflache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges
Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster). Ausnahmsweise kénnen
Pkw-Stellplatze zudem wasserundurchlassig befestigt werden, wenn dies aus Griinden des
Grundwasserschutzes erforderlich ist.
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Das auf befestigten Freiflichen und Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den
privaten Baugrundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser anféllt, zu versickern, sofern es
nicht als Brauchwasser und/oder zur Grinflachenbewasserung verwendet wird. Hierzu sind der
Inhalt und die technischen Bestimmungen der Satzung der Kreisstadt Heppenheim zum
Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser anzuwenden. Es wird darauf hingewiesen,
dass fur die unterirdische Versickerung von Niederschlagswasser Uber Sickeranlagen (Rigolen-
oder Rohrversickerung) eine wasserrechtliche Erlaubnis der Unteren Wasserbehdrde des
Landkreises Bergstral3e erforderlich ist. Der Antrag auf Erteilung der wasserrechtlichen
Erlaubnis ist mit der Einreichung der Bauvorlagen im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren
vorzulegen. Dabei ist fir den Bau und die Bemessung der Versickerungsanlagen der qualitative
und quantitative Nachweis nach den DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138 und Merkblatt
DWA-M 153 zu erbringen.

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen keine naturschutzrechtlich besonders geschitzten
Biotope, die als zu erhalten festzusetzen waren. Die bestehenden Gehdlze weisen aufgrund
ihres geringen Alters keine erkennbaren Baumhdhlen auf, die eine Relevanz fiir Fledermause
haben kdnnten. Bei Rodung bestehender Geholze aul3erhalb der Brut- und Setzzeit sind daher
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu erwarten. Aufgrund der ,Insellage”
innerhalb des Siedlungsgebietes und der geringen Grof3e der Flache bestehen auch keine
Wanderbeziehungen zu umliegenden Flachen oder eine selbststandige Habitateignung fur
Offenlandarten oder geschitzte Saugetierarten. Da Wasserflachen fehlen, sind Amphibien und
wasserbewohnende Arten nicht zu erwarten. Aufgrund des bestehenden Bewuchses und der
Verschattung durch die Larmschutzwand sind keine fiir Reptilien geeigneten Lebensraumstruk-
turen vorhanden. Es liegen keine Informationen von dritter Seite Uber nach § 44 BNatSchG
geschutzte Arten vor. Ein faunistischer Untersuchungsbedarf wird insgesamt auch aufgrund der
bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht gesehen. Bei Neubau-, Abriss-, Umbau-
und SanierungsmafRnahmen sind die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG
dennoch zu beachten. Es wird darauf hingewiesen, dass unter Umstanden bei Umsetzung des
Bebauungsplanes eine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG
erforderlich sein kann, wenn wider Erwarten nach 8§ 44 BNatSchG geschitzte Arten festgestellt
werden.

1.2.6 Gestalterische Festsetzungen

Nach 8§ 81 HBO werden Vorgaben fir die dul3ere Gestaltung der baulichen Anlagen gemacht.
Die zuldssige Dachneigung wird nicht auf einen festen Wert, sondern auf einen Bereich
zwischen 25° und 35° festgesetzt. Diese Festsetzung passt zu der festgesetzten Neigung im
Gesamtgebiet der Nordstadt. Das vorliegende Gebiet soll sich durch Ubernahme dieser
Festsetzung entsprechend anpassen. Die zulassige Dachform wird im Planteilgebiet mit der
Kennziffer 9.1 auf Satteldacher sowie versetzte Pultdacher begrenzt. Im Planteilgebiet 9.2
werden gebietstypisch nur Satteldacher zugelassen. Die aus gestalterischen Grinden
getroffenen Festsetzungen zu Dachform und -neigung gelten jedoch nur fir die geplanten
Wohngebaude, nicht aber fir Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO.

Die Dachmaterialien sollen als Gestaltungsmerkmal des Gebietes ,Nordstadt aus den
gebietstypischen Farbtonen (rot, rotbraun) gewahlt werden. Fir geneigte Dachflachen (Uber 10°
Dachneigung) sind ausschliel3lich kleinformatige, nicht spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel
oder Betondachsteine) zulassig. Aus Gestaltungsgriinden, aber auch zur Reduzierung der
Fernwirkung der Gebaude, sind spiegelnde Dachmaterialien grundsatzlich ausgeschlossen.
Wegen der 6kologischen Wertigkeit werden auch begriinte Dacher zugelassen.

Dachaufbauten sollen grundséatzlich zulassig sein. Die Lange und Ho6he der Dachgauben
werden jedoch begrenzt, damit auch bei mehreren Dachaufbauten ein gestalterisch zufrieden-
stellender Gesamteindruck gewabhrt bleibt. Dartiber hinaus muss der Anschluss der Gauben an
die Hauptdachflache mindestens 0,50 m unter der Firsthohe liegen.
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Die Standflachen fir Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem
sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben.

Einfriedungen in Form von Zaunen dirfen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen eine Hohe von
1,00 m dber der Stral3enoberkante nicht Gberschreiten, um einen offenen Gesamteindruck des
Plangebietes auch im Sinne sozialer Kontrolle zu gewahrleisten. Zaune sind aus Holz oder
Metall zulassig. Ebenfalls zulassig ist eine Eingriinung von Zaunen oder die Einfriedung von
Grundstiicken mit geeigneten standortgerechten Strauchern aus einer vorgegebenen Pflanzliste
ohne eine Begrenzung der Hohe. Die entsprechende Festsetzung erfolgt zur Sicherung der
StraRenraumqualitat der angrenzenden o6ffentlichen Stral3en.

.3 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Bodenneuordnung ist erforderlich. Da sich die baulich nutzbaren Flachen im gleichen
Eigentum befinden, kann die Bodenneuordnung durch Teilungsvermessung erfolgen.

ll. Belange von Natur und Umwelt

Die vorliegende Bebauungsplananderung hat unter Beriicksichtigung des bisherigen
Planungsrechtes als Schulgrundstiick sowie der festgesetzten MaRhahmen zur Anpflanzung
von Geholzen sowie MalRnahmen zur Minimierung der Eingriffe im Plangebiet keine wesentli-
chen nachteiligen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist kein Umweltbericht erforderlich.

Es werden aufgrund der Lage im Innenbereich keine wesentlich anderen Auswirkungen auf
Mensch und Umwelt ausgeldst als ohne das Planverfahren nach bisherigem planungsrechtli-
chen Zustand der Flachen zuldssig, so dass unabhangig von der formalen Betrachtung auch
inhaltlich von einer entsprechend weiterfihrenden Darstellung abgesehen werden kann.

Mit dem Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Minimierung der Umweltauswirkung
getroffen (Begrenzung der Gebdudehdhen und der zuldssigen Grundflache, Anpflanzen von
Baumen, versickerungsfahige Stellplatze usw.).

Fur das Plangebiet liegen keine Informationen tber nach § 44 BNatSchG geschiitzte Arten oder
Biotope vor. Aufgrund der Lage ist nicht mit entsprechenden Vorkommen zu rechnen. Die im
Plangebiet bestehenden Gehoblze, die aufgrund der Planung gerodet werden missen, weisen
beispielsweise keine erkennbaren Hohlen auf, die ggf. Bruthéhlen oder Wochenstuben von
Flederméusen sein koénnten. Durch die Begrenzung der zuldssigen Rodungszeit werden
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde ausgeschlossen. Ein weitergehender Untersu-
chungsbedarf wird nicht gesehen.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei der Umsetzung des Bebauungsplanes unter
Umstéanden eine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des 8§ 44 BNatSchG erforderlich
wird, die bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Bergstral3e zu beantragen ist.
Die Umsténde, unter denen ggf. doch eine Ausnahmegenehmigung erforderlich werden kénnte,
betreffen das aus heutiger Sicht nicht zu erwartende Vorfinden von nach 8 44 BNatSchG
geschitzten Arten im Zuge von Erdbau- oder sonstigen Baumaflnahmen oder beim Abriss
kunftig zu errichtender Bebauung. Nachdem ein Bebauungsplan grundsatzlich ,endlos” gilt,
kénnen vor allem langfristig Umstande eintreten (wie der Abbruch von Gebauden, das
Wachstum von Gehdlzen bis zu einer artenschutzrechtlich relevanten Gréf3e), die bei
Planrealisierung in absehbarer Zeit nicht zu erwarten sind.
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lll. Planverfahren und Abwagung

Die Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Heppenheim hat in ihrer Sitzung am
03.04.2014 den Aufstellungsbeschluss fur die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 97
.Nordstadt* geman § 2 Abs. 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren geman § 13a Abs. 2 BauGB gefasst. Dieser Aufstellungsbeschluss wurde gemaf
§ 2 Abs. 1 BauGB am 12.04.2014 ortsublich bekannt gemacht.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes kann auf Grundlage des 8§ 13a BauGB als
beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt werden. Innerhalb des Geltungsbereiches sind erheblich
weniger als die in §13a Abs.1 Satz2 Nr.1 BauGB genannten 20.000 m? Grundflache
bebaubar. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Vogelschutzgebiete
etc.) vor. Die in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbesondere auch der Aspekt
zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum, wurden in der Abwagung bericksichtigt. Die
Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind gegeben.

Die fiir das Verfahren nach § 13a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte nach § 3 Abs. 2
BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte entsprechend der
offentlichen Auslegung im Regelverfahren fir die Dauer eines Monates. Die Blrger erhielten
neben der Einsichtnahme in die Planung auch die Moglichkeit zur Erorterung der Planung mit
den Mitarbeitern der Stadtverwaltung.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfes zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der
Zeit vom 22.04.2014 bis einschlieRlich 23.05.2014, worauf in der ortstiblichen Bekanntmachung
am 12.04.2014 hingewiesen wurde.

Die von der Planung mdglicherweise betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (T6B) wurden mit Schreiben vom 10.04.2014 Uber die Planung informiert. lhnen wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme bis spatestens 23.05.2014 gegeben.

Im Zuge der Abwagung aller zu berlcksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Stadtverordnetenversammlung Uber die Berlicksichtigung oder Zurlickweisung
der vorgebrachten Einwendungen und Hinweise im Rahmen der formlichen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange. Dies fiihrte im
Wesentlichen zur Teilung und Verkleinerung des in der Entwurfsplanung noch zusammenhan-
genden Baufensters im Teilbereich 9.1 in vier Einzelbaufenster sowie zur Reduzierung der
Hohen der zugrunde gelegten Bezugspunkte. Damit wurde den Belangen der betroffenen
Nachbarn angemessen Rechnung getragen. Die Teilung und Verkleinerung des Baufensters
sowie die Hohenreduzierung der Bezugspunkte wurde mit dem Vorhabentréager abgestimmt und
wird von ihm mitgetragen. Eine weitergehende Betroffenheit wurde nicht erkannt, so dass keine
erneute Auslegung aus diesen Anderungen resultierte. Daruber hinaus wurden kleinere
Konkretisierungen und Klarstellungen der Planung in Bezug auf die Belange des Artenschutzes
und die Versickerung von Niederschlagswasser vorgenommen. Zudem wurden Aussagen zur
Wohndichte im Hinblick auf die Regionalplanung sowie Erlauterungen zum Boden- und
Immissionsschutz und zur Festsetzung der Héhenlage erganzt.

Die Bebauungsplananderung konnte nach Abwagungsentscheidung in der Sitzung der
Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Heppenheim am 03.11.2014 unverandert geman
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen werden.

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Nordstadt* in Heppenheim, bestehend aus der
Planzeichnung mit den textlichen Festsetzungen und der Begriindung, trat durch die ortstibliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.
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