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Kreisstadt Heppenheim

4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 99
"Wohngebiet Gunderslache”
iINn Heppenheim

Fur folgende Flurstucke:

Gemarkung Heppenheim, Flur 12, Flurstucke

Nr. 49/59, Nr. 49/60, Nr. 49/61, Nr. 49/96 (teilweise),
Nr. 49/142 (teilweise) und Nr. 49/196 (teilweise)

Mit der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 99 ,Wohnge-

biet Gunderslache“ in Heppenheim wird die 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 99 ,Wohngebiet Gunderslache® (in Kraft getreten am 12.11.2013)
im entsprechenden Teilbereich uberplant und ersetzt.

Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)
(Auf die erganzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)
Bauordnungs-
Planungsrechtliche Festsetzungen rechtliche
Festsetzungen
Kenn- , .
buch Art der baulichen Mal} der baulichen Bauweise Dachform
R Nutzun Nutzun Dachneigun
stabe g g gung
Zahl der
GRz GFz Volige-
schosse
, Sattel- und Pultdach
Allgemeine 35° - 40°
B WA Wohngebiete 0.4 08 I abweichend "
(§ 4 BauNVvO) F'zghd;{,ch

" Es gilt eine abweichende Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO, bei der abweichend von den Bestimmungen der offenen
Bauweise die Lange der Hausformen hdchstens 35 m betragen darf.

49/142

49/96

Flur 12

49/196

49/196

LEGENDE

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB I.V.M. DER BAUNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeine Wohngebiete mit Angabe der Kennziffer
(siehe Nutzungsschablone und textliche Festsetzungen)

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 4 BauNvO

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

— = -

§ 9 Abs. 1 NI. 2 BauGB

Baugrenze i.V.m. § 23 BauNVO

VERKEHRSFLACHEN

Offentliche StraBenverkehrsfléchen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

P

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung,

hier: Offentliche Parkfléiche § 9 Abs. TNr. 11 BauGB

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung,

hier: Offentlicher FuBweg § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung,

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

hier: Offentlicher verkehrsberuhigter Bereich

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN, FUR DIE ABFALLENTSORGUNG
UND ABWASSERBESEITIGUNG SOWIE FUR ABLAGERUNGEN

©

Fidchen fUr Versorgungsanlagen, hier: ElektrizitGt § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

PLAN

UNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN

FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG

VON

BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

‘ Anpflanzen: Bdume

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

' St .+ Umgrenzung von Fidchen fir Stellplétze mit ihren Einfahrten  § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
't m . Umgrenzung von Fidchen fUr Stellpldtze und Garagen
» GalSt itihren Einfahrten § 9 Als. TNr. 4 BauGB
EEinfahrt: grdgggfgggnvon Fldchen fUr die Einfahrt zu Stellplatzen § 9 Abs. | Nr. 4 BaUGB
Bezugspunkte fUr die Festsetzung der Hohenlage der .
Vs Geldndeoberfléche sowie der Hohe baulicher Anlagen mit §9 A?g‘ijOﬁB ":/V%
Hohenangaben in Meter Uber Normalhdhennull (mUNHN) 3 > 1 Bav
: — : Grenze des rGumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans — § 9 Abs. 7 BauGB

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB I.V.M. DER HBO

<+—» Vorgeschriebene Firstrichtung

§ 9 Abs. 4BauGB i.V.m.
§ 81 Abs. 1 Safz 1 Nr. 1 HBO

KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

Umgrenzung der Fldchen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen erfor-

§ 9 Abs. 5Nr. 1 BauGB

derlich sind, hier: Verndssungs-/Uberschwemmungsgefahr

Gebdude Bestand

Q)

Baumbestand auBerhalb des Plangebiets

u “eques\.a

48/21

Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres rdumlichen Geltungsbereiches deckungsgleich mit dem zeichnerisch
festgesetzten Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.99 ,Wohngebiet Gunderslache® in Heppenheim. Die zeich-
nerischen und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen erganzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. der BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 und § 4 BauNVO)

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Gartenbaubetriebe und

4. Tankstellen

werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und § 18 BauNVO)

Die maximale Héhe baulicher Anlagen wird fir bauliche Anlagen mit Flachdach auf 9,50 m festgesetzt. Fur alle anderen zuldssigen Dach-
formen werden eine maximale Firsthohe von 11,50 m sowie eine maximale Traufwandhdhe von 8,00 m festgesetzt.

Die Bezugshéhen (untere Bezugspunkte) fiir die Héhe baulicher Anlagen sind die innerhalb der ,Offentlichen StraRenverkehrsflachen® bzw.
sVerkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung* festgesetzten Héhenbezugspunkte in der Mitte der Stralenfront des jeweiligen Baugrund-
stlickes, gemessen in einem Winkel von 90° zwischen Gebaudemitte und Achse der Bezugspunkte (Verbindungslinie). Hohen zwischen den
angegebenen Hohenpunkten sind durch Interpolation zu ermitteln. Bei Gebauden, an denen der untere Bezugspunkt nicht eindeutig ermittelt
werden kann (z.B. bei Gebauden an Strallenkreuzungen), ist die dem Gebaude nachstliegende Achse der Bezugspunkte mafl3gebend.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Vordécher sind bis zu einer Tiefe von 1,50 m zu der das Gebaude erschlieenden &ffentlichen Verkehrsflache hin auch aufRerhalb der Bau-
grenzen zuldssig. Ausnahmsweise kénnen geméal § 23 Abs. 3 BauNVO Uberschreitungen der Baugrenzen bis zu 1,50 m Tiefe durch Bau-
teile oder Gebaudeteile wie z.B. Erker, Balkone und Wintergarten zugelassen werden, wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 3,00 m sind
und in der Summe nicht mehr als % der Gesamtlange des Gebaudes ausmachen.

Freitreppen und Terrassen (einschlieBlich erforderlicher Stlitzmauern) sind bis zur Hohe des ErdgeschossfuBbodens und bis zu einer Tiefe
von 3,00 m auch auf3erhalb der Baugrenzen zuléssig, wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 5,00 m sind.

4. MaR der Tiefe der Abstandsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Die Grenzabstandsflache wird auf 3,00 m festgesetzt. Nebenanlagen (z.B. Gartenhauser) sind ohne Abstandsflache zuldssig (siehe auch
Festsetzung A.5.).

5. Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten sowie fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 und Nr. 25a
BauGB i.V.m. § 12 und § 14 BauNVO sowie § 81 HBO)

Garagen, Garagen ohne Seitenwande (Carports) und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie innerhalb
der fUr Garagen und Stellplatze ausgewiesenen Flachen zulassig.

Gartenhauser sind innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie innerhalb der Flachen fur Garagen und/oder Stell-
platze zulassig, jedoch nur mit einer maximalen Baumasse von 25 m?® (umbauter Raum) und nur ein Gartenhaus je Wohnung. Gartenhauser
sind zudem nur in der Farbe ,Weill* zuldssig. Gartenhauser sind mindestens 0,50 m von Nachbargrenzen und Grenzen zu &ffentlichen
Flachen abzurlicken. Der Zwischenraum zwischen Gartenhaus und der nachstgelegenen Grundstlicksgrenze ist mit Strauchern oder Rank-
oder Kletterpflanzen zu bepflanzen.

6. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Hausgruppe sind maximal sechs Wohnungen zuldssig, wobei kein Reihenhaus mehr als eine Wohnung aufweisen darf.

Je Doppelhaushélfte sind maximal zwei Wohnungen zuléssig. Je Einzelhaus sind maximal sechs Wohnungen zulassig, wobei kein Gebaude
mehr als eine Wohnung aufweisen darf.

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

Innerhalb des Planbereiches sind fiir die AuBenbeleuchtung ausschlieRlich LED-Lampen sowie Natriumdampfhochdrucklampen (HSE/
T-Lampen) zulassig.

Im Plangebiet ist das Anpflanzen von Nadelgehdlzen (Ausnahme: Eiben) und Hybridpappeln unzulassig.

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

Die Rodung von Gehdlzen hat aulRerhalb der Brutzeit - also zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar - zu erfolgen. Diese MalRnahme
gilt auch fur Ziergehélze und kleinrdumig ausgebildete Gehdlzbestande (z.B. Ziergarten und Hausgarten etc.). Als Ausnahme koénnen
Gehdlzrodungen auch in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September durchgefiihrt werden, wenn die entsprechend zu rodenden Gehdlze
unmittelbar vor der Rodung sorgfaltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern Uberprift werden. Bei
nachgewiesenem beginnendem Nestbau, Nestern mit Gelegen, britenden Végeln oder noch nicht fliggen Jungvégeln muss das Ausfliegen
der Jungvdgel abgewartet werden, um danach unmittelbar die Rodung durchzufiihren. Fir den Fall, dass ein Versto gegen einen Verbots-
tatbestand im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht auszuschlief3en ist, ist eine Ausnahmegenehmigung erforderlich, die bei der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Bergstralle zu beantragen ist.

Die Durchfuhrung von Erdarbeiten und der Baustellenvorbereitungen hat ausschlieBlich auRerhalb der Brutzeit, d.h. im Zeitraum vom
1. Oktober bis zum 28. Februar zu erfolgen. Ausnahmsweise kénnen Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen auch in der Zeit vom
1. Marz bis 30. September durchgefiihrt werden, wenn die entsprechend beanspruchten Flachen unmittelbar vor Beginn der Erdarbeiten
bzw. vor Einrichtung der Baustelle sorgféltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf vorhandene Bodennester abgesucht werden. Im
Nachweisfall ist der Baubeginn bzw. die Einrichtung bis nach dem Ausfliegen der Jungen zu verschieben. Der Unteren Naturschutzbehérde
des Landkreises BergstralRe ist ein Ergebnisbericht zuzusenden.

Bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Bestandsgebduden des Plangebietes sind lockere oder hinterfliegbare Fassadenver-
kleidungen von Hand zu entfernen. Gebauderisse und -6ffnungen sowie der Dachstuhl sind vor dem Beginn der Arbeiten auf Fledermause
zu Uberpriifen. Werden bei den Arbeiten oder Uberpriifungen Fledermause angetroffen, ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatz-
quartiere zu veranlassen. Hierzu ist eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Bergstralle zu
beantragen.

Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an den Bestandsgebauden sind auRerhalb der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und
28. Februar - durchzufihren. Ausnahmsweise kénnen Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Gebauden auch in der Zeit vom 1. Marz
bis 30. September zugelassen werden, wenn die entsprechenden Gebaude oder Gebaudeteile unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten
sorgféltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern tberprift werden. Bei nachgewiesenem beginnendem
Nestbau, Nestern mit Gelegen, britenden Vdgeln oder noch nicht fliggen Jungvdgeln muss das Ausfliegen der Jungvdgel abgewartet
werden, um danach unmittelbar die Arbeiten durchzufiihren. Der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Bergstrale ist in jedem Fall
ein Ergebnisbericht zu Ubergeben.

Das im Teilbereich des Flurstiickes Nr. 48/22 zwischen den beiden Garagenzeilen betroffene Baufeld ist mittels eines mobilen ,Amphibien-
zaunes® (Folienwand) abzugrenzen (vgl. rote Linie in nachfolgender Abbildung). Die Manahme kann nach Umsetzung der baulichen
Nutzung wieder entfernt werden (keine dauerhafte Unterhaltungspflicht).

49/142

Im Bereich der inselartig vorhandenen Brachestrukturen ist vor Genehmigung eines Bauantrages durch eine fachlich qualifizierte Person
und unter Anwendung anerkannter Methodenstandards eine gezielte Nachsuche nach tatsachlichen Vorkommen der Zauneidechse durch-
zufihren. Die Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Bergstrae erhalt in jedem Fall einen Ergebnisbericht. Im Nachweisfall sind die
nachfolgenden beiden MalRnahmen zwingend in der beschriebenen Form umzusetzen.

Vor Baubeginn (hier: Beginn der Erdarbeiten, Abschieben des Oberbodens) sind die ggf. vorkommenden Zauneidechsen zu fangen und in
ein Ersatzhabitat (vgl. folgende Festsetzung) umzusiedeln. Bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Bergstralle ist hierfur eine
entsprechende Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG zu beantragen. Die MalRnahme ist nur im Nachweisfall (tatséchlich
belegtes Zauneidechsen-Vorkommen vor Durchfihrung des Eingriffes) umzusetzen.

Fir die umzusetzenden Eidechsen ist die Entwicklung oder strukturelle Optimierung eines Ersatzhabitats vorzunehmen. Die Flache muss
thermisch beglnstigt, stérungsfrei gegenuber Hunden, Katzen und Wildschweinen sein (ggf. ist eine Einzdunung vorzunehmen) und eine
MindestgréRe von rund 500 m? besitzen. Zur Habitatentwicklung sind Blockstein-, Sand- und Totholzhaufen einzubringen. Die Verwendung
dunkler Gesteins- oder Sandarten ist zu vermeiden. AufRerdem ist eine rund 20 m? gro3e Schotterflache (bspw. aus Bahnschotter; Schicht-
dicke 20 cm) anzulegen. Ein fachgerechtes Uberwinterungshabitat ist zudem herzustellen. Die detaillierte Gestaltung sowie Lage und
Abgrenzung ist bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Bergstrae zur Genehmigung einzureichen. Die Mafnahme ist nur im
Nachweisfall (tatsachlich belegtes Zauneidechsen-Vorkommen vor Durchflihnrung des Eingriffes) umzusetzen.

8. MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Objektbezogene (passive) SchallschutzmaBnahmen

Die nachfolgend aufgefihrten objektbezogenen (passiven) MaRnahmen ,Larmpegelbereiche® und ,schallddmmende Luftungsein-
richtungen® zum Schutz vor Schienenverkehrslarmeinwirkungen gelten flr den aus schalltechnischer Sicht ungiinstigsten Lastfall:

- Freie Schallausbreitung innerhalb des Plangebietes,
- Immissionshéhe 2. OG/DG.

Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung oder der Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen sind die AuRenbauteile entsprechend den
Anforderungen im Larmpegelbereich lll gemaR Tabelle 8 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise” vom
November 1989 auszubilden.
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Abbildung 2: Larmpegelbereiche nach Tabelle 8 der DIN 4109 (Immissionshéhe 2. OG/DG) bei freier Schallausbreitung (unmafRstablich)

Die erforderlichen Schallddmm-Male der AuRenbauteile sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und RaumgréfRe im bauaufsicht-
lichen Verfahren gemaf DIN 4109 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauaufsichtlichen Verfahren der
Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z.B. unter Berucksichtigung der
Abschirmung durch Gebaude). Die Anforderungen an die Schallddmmung der Au3enbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der
DIN 4109 reduziert werden.

Unter Berlcksichtigung der geplanten Bebauung kénnen die Larmpegelbereiche geschoss- und fassadenweise den Abbildungen 1.3, 2.3
und 3.3 im Anhang der schalltechnischen Untersuchung zur Bebauungsplananderung entnommen werden (Bericht Nr.: 15-2588; Dr.
Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, 64297 Darmstadt).

Schalldammende Liiftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern sind schallddmmende Liiftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezen-
trale schallgedammte Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die Geb&ude mit einer zentralen Luftungsanlage ausgestattet sind und
hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauaufsichtlichen Verfahren der
Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall nachts geringere AuRenlarmpegel als 50 dB(A) an den zur Beluftung von Schlaf- und Kinder-
zimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z.B. unter Berlcksichtigung der Abschirmung durch Gebaude).

Unter Berlicksichtigung der geplanten Bebauung kénnen die Beurteilungspegel ,Schiene nachts® geschoss- und fassadenweise den Ab-
bildungen 1.2, 2.2 und 3.2 im Anhang der schalltechnischen Untersuchung zur Bebauungsplandnderung entnommen werden (Bericht Nr.:
15-2588; Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, 64297 Darmstadt).
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9. Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Bei festgesetzten Pflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind grof3e bis mittelgrolRe Laubbdume (Stammumfang mindestens 16 cm,
gemessen in 1 m Hohe) der nachfolgenden Artenliste zu verwenden. Fir alle weiteren Bepflanzungen werden die nachfolgenden Arten
empfohlen.

GroRe Laubbdaume
Spitzahorn (Acer platanoides) Eiche (Quercus robur)
Hainbuche (Carpinus betulus)

Winterlinde (Tilia cordata)

Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

MittelgroRBe Laubbdume
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.)

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

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

Straucher

Feldahorn (Acer campestre) Hainbuche (Carpinus betulus)
Kornelkirsche (Cornus mas) Strauchrosen i.S.
Hartriegel (Cornus sanguinea) Hundsrose (Rosa canina)
WeilRRdorn (Crataegus monogyna) Schneeball (Viburnum opulus)
Liguster (Ligustrum vulgare) Garten-Jasmin (Philadelphus)
Perlmuttstrauch (Kolkwitzia amabilis) Liguster (Ligustrum i.S.)
Heckenkirsche (Lonicers i.S.) Magnolien (Magnolia i.S.)
Zierapfel (Malus i.S.) Flieder (Syringa i.S.)
Blaue Hecht-Rose (Rosa glauca) Zaun-Rose (Rosa rubiginosa)
Eiben (Taxus i.S.)

Bartblume (Caryopteris clandonensis)

Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)
Buxbaum (Buxus sempervirens i.S.)
Scheinquitte (Chaenomeles) Hortensien (Hydrangea i.S.)
Wiegelie (Weigela i.S.) Fingerstrauch (Potentilla)
Bibernellrose (Rosa pimpinellifolia)
Ohrchen-Weide (Salix aurita)

Kugel-Weide (Salix purpurea nana)

Apfelrose (Rosa villosa)

Gelbe Stein-Weide (Salix balsamifera mas)
Rosmarin-Weide (Salix rosmarinifolia)
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
Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium)
Clematis (Sorten)

Wilder Wein (Parthenocissus)

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

Fir Baumreihen ist jeweils nur eine Baumart zu verwenden. Von den dargestellten Baumstandorten kann aus funktionellen, technischen und
gestalterischen Erfordernissen in einem Kreis mit einem Durchmesser von 5,00 m und Mittelpunkt an der Stelle der zeichnerischen Fest-
setzung abgewichen werden, wenn die Anzahl der Bdume und das Ordnungsprinzip unverandert bleiben. Auf den Baugrundsticken ist je
angefangene 250 m? Grundstucksflache mindestens ein groRer bis mittelgroer Laubbaum zu pflanzen. Im Plan festgesetzte Baume und
Bestandsbaume werden angerechnet. Die anzupflanzenden Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

Fensterlose Fassaden ab einer Gréf3e von 10 m? sowie flachgeneigte Dacher von eingeschossigen baulichen Anlagen sind zu begriinen.

10. Festsetzung der Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Als neue Héhe der Gelandeoberfliche im Sinne der HBO wird die angegebene Bezugshéhe innerhalb der angrenzenden ,Offentlichen
StralBenverkehrsflachen* bzw. ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung* festgesetzt. Die fur das jeweilige Grundstlick zutreffende
Bezugshdhe ist analog zur Festsetzung A.2. zu ermitteln.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO)

Die Dachform und die Dachneigung werden wie folgt festgesetzt:
- Sattel- und Pultdach: 35° - 40°
- Flachdach: 0° - 7°

Die Fassaden der Gebaude kénnen aus unterschiedlichen Materialien gestaltet werden. Alle nach aufen sichtbaren Bauteile missen
farblich aufeinander abgestimmt sein. Fir die Fassade von Hausgruppen bzw. Reihenhdusern ist flr jedes einzelne Gebaude einer zusam-
mengehdrigen Hausgruppe eine einheitliche Farbauswahl zu treffen. Hausgruppen bzw. Reihenhauser missen auf jedem einzelnen Haus
einer zusammengehoérigen Hausgruppe die gleiche Dachneigung und Dachform aufweisen. Die maximale HOhe baulicher Anlagen ist fur
jedes einzelne Haus einer zusammengehdrigen Hausgruppe gleich zu wahlen.

Geneigte Dacher (Neigung Uber 10°) sind mit Ziegeln in roter oder rotbrauner Farbe einzudecken. Kleinere Nebendacher (Gauben, Erker,
Vordacher) kdnnen auch in anderem farblich abgestimmten Material ausgefiihrt werden. AuBer den genannten Dachmaterialien und Dach-
farben sind zudem auch begriinte Dacher zulassig.

Dachaufbauten, auch Solaranlagen, sind zuldssig. Die Ausfihrung von Dachgauben ist je Gebaude nur in einer Form zulassig. Dabei darf
die Gesamtlange der Gauben auf einer Dachseite maximal 40 % der Traufwandlange dieser Dachseite betragen.

2. Gestaltung der Standflachen fiir Abfallbehaltnisse, Gestaltung und Hohe von Einfriedigungen (§ 81 Abs. 1 Satz 1
Nr. 3 HBO)

Die Standflachen fur Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Stein-
stehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben. Abfallbehéltnisse dirfen von &ffentlichen Flachen nicht offen einsehbar sein.

Fir Einfriedungen sind Maschendraht- und Stabgitterzaune zuldssig, wenn sie mindestens einseitig zu 6ffentlichen Flachen orientiert durch
Hecken begriint werden. Weiterhin zulassig sind Hecken, Holzstaketenzdune und Mauersockel (maximale Hohe 0,50 m) mit Mauerpfeilern
(maximale Hohe 1,50 m) mit dazwischenliegenden Zaunelementen aus Stabgittern oder Holzstaketen. Die maximal zulassige Einfriedungs-
héhe betragt somit 2,00 m. Naturstein-Trockenmauern und Gabionen sind nur bis zu einer maximalen Hohe von 0,80 m zuléssig. Andere
Einfriedungen (z.B. Holzflechtzdune, durchgangige Mauern, auch Bruchsteinmauern mit Mértelverbund) sind unzulassig.

Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

3. Stellplatzsatzung (§ 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 HBO)

Der Inhalt und die Bestimmungen der Stellplatzsatzung der Kreisstadt Heppenheim in der aktuell glitigen Fassung sind anzuwenden.
Abweichend von den Regelungen der Stellplatzsatzung sind jedoch mindestens zwei Pkw-Stellplatze pro abgeschlossener Wohnung nach-
zuweisen. Ebenerdige Garagen werden auf die nachzuweisende Stellplatzanzahl nicht angerechnet. Eine Anrechnung erfolgt somit aus-
schlieBlich fur Carports und ebenerdige Stellplatze sowie Tiefgaragen.

4. Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen (§ 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 HBO)

Fir Gelandeflachen, die unter der Hohe der jeweiligen StraRenhohe liegen, sind die erforderlichen Bdschungen auf dem jeweils tiefer
liegenden Grundstiick zu erstellen.

Grundstucksfreiflachen durfen nur befestigt werden, soweit es fir ihre Nutzung als Zugange, Gartenwege, Terrassen, Garageneinfahrten
und Stellplatze erforderlich ist.

C. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz

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

2. Pflanzabstinde zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei AnpflanzungsmaRnahmen im Bereich von Leitungstrassen ist zu beachten, dass tiefwurzelnde Baume einen Mindestabstand von 2,50 m
zu den Ver- und Entsorgungsleitungen aufweisen missen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzelein-
wirkungen zu sichern oder die Standorte der Baume dementsprechend zu verschieben. PflanzmafRnahmen im Nahbereich von Betriebs-
mitteln sind deshalb vorher mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

Darulber hinaus ist im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen das Merkblatt ,Badume, unterirdische Leitungen und
Kanale, Ausgabe 2013* der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen (FGSV) zu beachten.

3. Empfehlung fiir die Errichtung von Passivhausern bzw. die Verwendung bestimmter Brennstoffe als Heizenergie-
trager und die Solarenergienutzung

Auf die erheblichen CO2- und Energieeinsparpotentiale bei Neubauten wird hingewiesen. Die Nutzung von Solarenergie zur Warmwasser-
bereitung und Heizungsunterstiitzung sowie die Errichtung von Photovoltaikanlagen werden empfohlen. Weiter wird empfohlen, Wohn-
gebaude als sogenannte Passivhauser zu errichten. Sollte diese Bauweise nicht gewahlt werden, wird empfohlen, regenerative Energie-
formen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) oder zentrale Heizungsanlagen (z.B. BHKW) zu nutzen.

Erdwarmebohrungen erfordern eine wasserrechtliche Erlaubnis. Einzelheiten sind mit der zustandigen Unteren Wasserbehdrde des Land-
kreises Bergstralle abzustimmen.

4. Baugrund, Grundwasserstande und Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Kreisstadt Heppenheim keine Baugrunderkundung durchgefiihrt wurde. Von wenig tragfahigem
Baugrund ist auszugehen. Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn eine objektbezogene Erkundung auch in Bezug auf
mdgliche Grundwasserstande zu beauftragen. Es ist davon auszugehen, dass Grund- bzw. Hang- und Schichtenwasser oberflachennah
ansteht.

Bei allen Baumalnahmen, 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 Bodenveranderung begrinden,
sind diese umgehend der zustéandigen Behodrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Boden-
veranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Bei bauaufsichtlichen Verfahren, die Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasser-
schaden betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/DA 41.5, Boden-
schutz (zustédndige Bodenschutzbehorde), zu beteiligen.

Bei einem Bodenaustausch ist zu beachten: Unterhalb 94,50 miNN (1-m-Grundwasser-Abstand) darf ausschlieBlich Material eingebaut
werden, das die Eluatwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir den Wirkungspfad Grundwasser, alternativ
die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA M 20 (LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen -
Technische Regeln® bzw. Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféllen* der hessischen Regierungsprasidien) bzw. der LAGA TR Boden (LAGA-
Regelwerk ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen: Teil ll: Technische Regeln fiir die Verwertung - 1.2
Bodenmaterial (TR Boden)®) unterschreitet. Oberhalb 94,50 miNN im nicht berbauten, d.h. unterhalb wasserdurchlassiger Bereiche darf
ausschlieBlich Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.1. der LAGA M 20 bzw. die Zuordnungswerte Z 0* der LAGA
TR Boden unterschreitet. Oberhalb 94,50 muNN im Uberbauten Bereich, d.h. unterhalb der wasserundurchlassigen Bereiche kann ggf. auch
Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.2. der LAGA M 20 unterschreitet. In den Bereichen der Versickerungsanlagen darf
Uber die gesamte Machtigkeit der Bodenschicht ausschlieRlich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV fir den Wir-
kungspfad Grundwasser, alternativ die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA M 20 bzw. Z 0 der LAGA TR Boden unterschreitet. Der Oberboden
im nicht Gberbauten Bereich (z.B. Griinflachen) muss die Priufwerte der BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden-Mensch einhalten.

5. Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Der Inhalt und die technischen Bestimmungen der Satzung der Kreisstadt Heppenheim zum Sammeln und Verwenden von Niederschlags-
wasser sind anzuwenden.

6. Kennzeichnung von Fldchen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen
oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereiches des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried" und ist als ver-
nassungsgefahrdete Flache eingestuft.

Es ist mit Grundwasserschwankungen zu rechnen. Infolge von Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des
Untergrundes zu rechnen. Aufgrund der bestehenden und kinftig zu erwartenden Grundwasserstande sind in Abhangigkeit von der Lage
des Bauvorhabens im Plangebiet und der Tiefe von Fundamentierung und ggf. Kellerrdumen entsprechende bauliche MalRhahmen zum
Schutz gegen Grundwassereinfluss vorzusehen.

Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Falle eines Dammbruches des Hambach-Dammes tUberschwemmt werden
kann. Bauliche Vorsorgemaflinahmen, insbesondere auch zur sachgerechten Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z.B. Heizdl), liegen in
der Verantwortlichkeit des Bauherren.

Bei Vernassungs- oder Uberschwemmungsschéden, Setzrissen und andere Schaden, die auf schwankende oder hohe Grundwassersténde
zurlickzufihren sind, kénnen Schadenersatzanspriiche gegenuber der Kreisstadt Heppenheim, dem Gewasserverband Bergstralle oder
anderen Korperschaften des 6ffentlichen Rechts nicht geltend gemacht werden.

7. Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (z.Zt. § 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstolRen werden, die unter anderem
fur alle europaisch geschiitzten Arten gelten (z.B. fiir alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten, Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1
BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs-
und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuRgeld- und Strafvorschriften der §§ 69 und 71a
BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig davon, ob die bauliche MalRnahme baugenehmigungspflichtig ist oder
nicht.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Gberpriifen, 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 geschitzten Arten, entbindet dies die
Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut zu Uberprifen, ob geschitzte Arten von dem
Bauvorhaben betroffen sein kdnnten.

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Ausnahmegenehmigung von den Ver-
boten des § 44 BNatSchG erforderlich. Sofern dies aufgrund aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, ware eine entsprechende
Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Bergstralte zu beantragen. Zur Vermeidung der Verbotstatbestédnde
wird bei allen BaumaRnahmen eine dkologische Baubegleitung empfohlen.

Auf die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRRnahmen) wird hingewiesen.

8. Freiflachenplan

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren ein Freiflachenplan (siehe auch Bauvorlagenerlass) einzu-
reichen ist.

9. Einsichtnahme von DIN-Normen

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen oder in der Begrindung der Bebauungsplanédnderung verwiesen wird, kdnnen im
Bauamt der Kreisstadt Heppenheim eingesehen werden.

10. Loschwasserversorgung und Flachen fiir die Feuerwehr

Zur Brandbekampfung muss gemafl DVGW-Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von 96 m® iber einen Zeitraum von 2 Stunden zur Ver-
figung stehen. Der FlieRliberdruck darf bei maximaler Léschwasserentnahme einen Wert von 1,5 bar nicht unterschreiten.

Erforderliche Zufahrten, Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind geman DIN 14090 herzustellen.
Die geplanten Hauser sind stralRenseitig mit einer Hausnummer gut sichtbar und dauerhaft zu kennzeichnen.

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes
gemald § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB

durch die Stadtverordnetenversammlung am 21.07.2015
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemal}

§ 2 (1) BauGB sowie der offentlichen Auslegung der Entwurfs-

planung gemal § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB am 31.10.2015

Offentliche Auslegung der Entwurfsplanung zur
Bebauungsplananderung mit Begrindung
gemal § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB

vom 10.11.2015
bis 10.12.2015

Formliche Beteiligung der beriihrten Behorden und
Trager offentlicher Belange gemal § 13a BauGB in
Verbindung mit § 4 (2) BauGB mit Anschreiben vom 04.11.2015
Nach der Prufung der fristgerecht eingegangenen
Stellungnahmen Satzungsbeschluss durch die
Stadtverordnetenversammlung gemaf § 10 (1) BauGB am 11.02.2016
Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes dieser Bebauungs-
plananderung mit den Beschlussen der Stadtverordnetenversammlung sowie die Ein-

haltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Anderung des Bebauungs-
planes unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.

Der Magistrat der
Kreisstadt Heppenheim

02. MRL 201
Heppenheim, den ....c.ccccocovvennnnnnns.
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RECHTSGRUNDLAGEN

* Planzeichenverordnung (PlanZV)

» Baugesetzbuch (BauGB)

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

» Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
* Baunutzungsverordnung (BauNVO)

* Hessische Gemeindeordnung (HGO)

* Hessische Bauordnung (HBO)
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4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 29 "Wohngebiet Gunderslache”
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