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Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen
(Februar 2016)

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres raumlichen Geltungsberei-
ches deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 99 ,Wohngebiet Gunderslache" in Heppenheim. Die zeichnerischen und
sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen
erganzt.

Mit der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 99 ,Wohngebiet Gunderslache” in
Heppenheim wird die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 99 ,Wohngebiet Gunderslache” (in
Kraft getreten am 12.11.2013) im entsprechenden Teilbereich Uberplant und ersetzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach 89 Abs. 1 und Abs. 3
BauGB i.V.m. der BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauG B iV.m. 81 und §4
BauNVO)

Die nach 8§ 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. MalR der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauG B i.V.m. §16 und § 18
BauNVO)

Die maximale Ho6he baulicher Anlagen wird flr bauliche Anlagen mit Flachdach auf 9,50 m
festgesetzt. FiUr alle anderen zulassigen Dachformen werden eine maximale Firsthohe von
11,50 m sowie eine maximale Traufwandhdhe von 8,00 m festgesetzt.

Die Bezugshéhen (untere Bezugspunkte) fur die Hohe baulicher Anlagen sind die innerhalb der
,Offentlichen StraRenverkehrsflachen* bzw. ,Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung*
festgesetzten Hohenbezugspunkte in der Mitte der Stral3enfront des jeweiligen Baugrundstu-
ckes, gemessen in einem Winkel von 90° zwischen Gebaudemitte und Achse der Bezugspunk-
te (Verbindungslinie). Hoéhen zwischen den angegebenen Héhenpunkten sind durch Interpolati-
on zu ermitteln. Bei Gebauden, an denen der untere Bezugspunkt nicht eindeutig ermittelt
werden kann (z.B. bei Gebauden an Stral3enkreuzungen), ist die dem Geb&aude nachstliegende
Achse der Bezugspunkte maf3gebend.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen (89 Abs.1 Nr.?2 BauGB i.V.m. 8§23
BauNVO)

Vordacher sind bis zu einer Tiefe von 1,50 m zu der das Gebaude erschlieRenden offentlichen
Verkehrsflache hin auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig. Ausnahmsweise kbnnen gemaf
§ 23 Abs. 3 BauNVO Uberschreitungen der Baugrenzen bis zu 1,50 m Tiefe durch Bauteile
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.
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Freitreppen und Terrassen (einschlie3lich erforderlicher Stitzmauern) sind bis zur Hohe des
Erdgeschossfu3bodens und bis zu einer Tiefe von 3,00 m auch auf3erhalb der Baugrenzen
zulassig, wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 5,00 m sind.

4. Mal der Tiefe der Abstandsflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Die Grenzabstandsflache wird auf 3,00 m festgesetzt. Nebenanlagen (z.B. Gartenh&user) sind
ohne Abstandsflache zulassig (siehe auch Festsetzung A.5.).

5. Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Ei  nfahrten sowie fir Nebenan-
lagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 25a BauGB i.V.m. § 12 und § 14 BauNVO so-
wie § 81 HBO)

Garagen, Garagen ohne Seitenwande (Carports) und Stellplatze sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der fir Garagen und Stellplatze ausgewie-
senen Flachen zulassig.

Gartenhauser sind innerhalb und auRRerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen sowie
innerhalb der Flachen fiur Garagen und/oder Stellplatze zuldssig, jedoch nur mit einer
maximalen Baumasse von 25 m3 (umbauter Raum) und nur ein Gartenhaus je Wohnung.
Gartenhaduser sind zudem nur in der Farbe ,Weil3“ zulassig. Gartenhauser sind mindestens
0,50 m von Nachbargrenzen und Grenzen zu 6ffentlichen Flachen abzuriicken. Der Zwischen-
raum zwischen Gartenhaus und der nachstgelegenen Grundsticksgrenze ist mit Strauchern
oder Rank- oder Kletterpflanzen zu bepflanzen.

6. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebaud en (89 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

Je Hausgruppe sind maximal sechs Wohnungen zuléssig, wobei kein Reihenhaus mehr als
eine Wohnung aufweisen darf.

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

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

Innerhalb des Planbereiches sind fir die AuRenbeleuchtung ausschlie3lich LED-Lampen sowie
Natriumdampfhochdrucklampen (HSE/T-Lampen) zulassig.

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

Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger 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.

Die Rodung von Gehdlzen hat auRerhalb der Brutzeit - also zwischen dem 1. Oktober und dem
28. Februar - zu erfolgen. Diese Malinahme gilt auch fir Ziergehtlze und kleinrdumig
ausgebildete Gehdlzbestdnde (z.B. Ziergarten und Hausgarten etc.). Als Ausnahme kdnnen
Gehdélzrodungen auch in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September durchgefuhrt werden,
wenn die entsprechend zu rodenden Geholze unmittelbar vor der Rodung sorgfaltig durch eine
fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern dberprift werden. Bei
nachgewiesenem beginnendem Nestbau, Nestern mit Gelegen, britenden Végeln oder noch
nicht fliggen Jungvdgeln muss das Ausfliegen der Jungvigel abgewartet werden, um danach
unmittelbar die Rodung durchzufiihren. Fir den Fall, dass ein Verstol3 gegen einen Verbotstat-
bestand im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht auszuschlie3en ist, ist eine Ausnahmege-
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nehmigung erforderlich, die bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Bergstralie
zu beantragen ist.

Die Durchfihrung von Erdarbeiten und der Baustellenvorbereitungen hat ausschlief3lich
aulRerhalb der Brutzeit, d.h. im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar zu erfolgen.
Ausnahmsweise koénnen Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen auch in der Zeit vom
1. Marz bis 30. September durchgefuhrt werden, wenn die entsprechend beanspruchten
Flachen unmittelbar vor Beginn der Erdarbeiten bzw. vor Einrichtung der Baustelle sorgfaltig
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 Naturschutzbehdrde des Landkreises Bergstral3e ist ein Ergebnisbe-
richt zuzusenden.

Bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Bestandsgebauden des Plangebietes sind
lockere oder hinterfliegbare Fassadenverkleidungen von Hand zu entfernen. Geb&uderisse und
-6ffnungen sowie der Dachstuhl sind vor dem Beginn der Arbeiten auf Fledermduse zu
uberpriifen. Werden bei den Arbeiten oder Uberpriifungen Fledermause angetroffen, ist eine
Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Hierzu ist eine entsprechen-
de Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehtérde des Landkreises Bergstrale zu
beantragen.

Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an den Bestandsgeb&uden sind auf3erhalb der
Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und 28. Februar - durchzufiihren. Ausnahmsweise kénnen
Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Gebauden auch in der Zeit vom 1. Méarz bis
30. September zugelassen werden, wenn die entsprechenden Geb&ude oder Gebaudeteile
unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten sorgfaltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf
das Vorhandensein von Nestern Uberpruft werden. Bei nachgewiesenem beginnendem
Nestbau, Nestern mit Gelegen, britenden Vdgeln oder noch nicht fliggen Jungvégeln muss
das Ausfliegen der Jungvigel abgewartet werden, um danach unmittelbar die Arbeiten
durchzufiihren. Der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Bergstrafde 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 ,Amphibienzaunes” (Folienwand) abzugrenzen (vgl. rote Linie
in nachfolgender Abbildung). Die MalRnahme kann nach Umsetzung der baulichen Nutzung
wieder entfernt werden (keine dauerhafte Unterhaltungspflicht).
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Abbildung 1: Abgrenzung (siehe rote Linie) des mobilen ,Amphibienzaunes* (Folienwand) in einem
Teilbereich des Flurstiickes Nr. 48/22 (unmaf3stablich)

Im Bereich der inselartig vorhandenen Brachestrukturen ist vor Genehmigung eines Bauantra-
ges durch eine fachlich qualifizierte Person und unter Anwendung anerkannter Methodenstan-
dards eine gezielte Nachsuche nach tatséachlichen Vorkommen der Zauneidechse durchzufih-
ren. Die Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Bergstral3e erhdlt in jedem Fall einen
Ergebnisbericht. Im Nachweisfall sind die nachfolgenden beiden Mafinahmen 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 Bergstral3e ist hierflr eine
entsprechende Ausnahmegenehmigung nach 8§45 Abs.7 BNatSchG zu beantragen. Die
MalBnahme ist nur im Nachweisfall (tatsachlich belegtes Zauneidechsen-Vorkommen vor
Durchfuihrung des Eingriffes) umzusetzen.

Fur die umzusetzenden Eidechsen ist die Entwicklung oder strukturelle Optimierung eines
Ersatzhabitats vorzunehmen. Die Flache muss thermisch begiinstigt, stérungsfrei gegeniber
Hunden, Katzen und Wildschweinen sein (ggf. ist eine Einz&unung vorzunehmen) und eine
MindestgroRe von rund 500 m2 besitzen. Zur Habitatentwicklung sind Blockstein-, Sand- und
Totholzhaufen einzubringen. Die Verwendung dunkler Gesteins- oder Sandarten ist zu
vermeiden. AufRerdem ist eine rund 20 m2 groRRe Schotterflache (bspw. aus Bahnschotter;
Schichtdicke 20 cm) anzulegen. Ein fachgerechtes Uberwinterungshabitat ist zudem
herzustellen. Die detaillierte Gestaltung sowie Lage und Abgrenzung ist bei der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises BergstraBe zur Genehmigung einzureichen. Die
MalBnahme ist nur im Nachweisfall (tatsachlich belegtes Zauneidechsen-Vorkommen vor
Durchfuihrung des Eingriffes) umzusetzen.
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8. Maflinahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwi  rkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24  BauGB)

Objektbezogene (passive) SchallschutzmalRnahmen

Die nachfolgend aufgefiihrten objektbezogenen (passiven) Maflinahmen ,Larmpegelbereiche*
und ,schalldammende Liftungseinrichtungen® zum Schutz vor Schienenverkehrslarmeinwirkun-
gen gelten fir den aus schalltechnischer Sicht ungunstigsten Lastfall:

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

Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung oder der Anderung von Geb&auden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen
sind die Auflenbauteile entsprechend den Anforderungen im Larmpegelbereich lll geman
Tabelle 8 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise* vom
November 1989 auszubilden.

;

Zeichenerklarung
——— Emissionslinie
Larmschutzwall
mmmmm  Geltungsbereich
Pegelwerte
in dB(A) ;
_ Abgreifmalstab
55(“:223 0 5 10 20 30
i N T 00O
60< Wl <=65
65< IV <=70 F
70< Il <=75 4 Abbildung
75< VI <=80 Larmpegelbereiche nach Tab. 8, DIN 4109
go <[l Immissionshéhe 2. OG / DG

Abbildung 2: Larmpegelbereiche nach Tabelle 8 der DIN 4109 (Immissionshéhe 2. OG/DG) bei freier
Schallausbreitung (unmaf3stéblich)

Die erforderlichen Schalldamm-MalRe der Aul3enbauteile sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart und RaumgréRe im bauvaufsichtlichen Verfahren gemaf3 DIN 4109
nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemaf § 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 Bertcksichtigung der Abschirmung
durch Gebaude). Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile kénnen dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

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

Schalldammende Luftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern sind schalldammende
Luftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgeddammte Liftungsgerate kann
verzichtet werden, wenn die Gebaude mit einer zentralen Luftungsanlage ausgestattet sind und
hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewabhrleistet ist.

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

Unter Berucksichtigung der geplanten Bebauung konnen die Beurteilungspegel ,Schiene
nachts" geschoss- und fassadenweise den Abbildungen 1.2, 2.2 und 3.2 im Anhang der
schalltechnischen Untersuchung zur Bebauungsplananderung entnommen werden (Bericht Nr.:
15-2588; Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, 64297 Darmstadt).

;

Zeichenerklarung
——— Emissionslinie

Larmschutzwal

= Geltungsbereich
Pegelwerte
in dB(A) ;

e AbgreifmaRstab
45<.<=50 0 5 10 20 30m
50 < <=55
55< <=60 ;

60 < [l <= 65 . Pbohaung
65 < <=70 Beurteilungspegel "Schiene" nachts
70 < / Immissionshohe 2. OG / DG

Abbildung 3: Beurteilungspegel ,Schiene” nachts (Immissionshéhe 2. OG/DG) bei freier Schallausbrei-
tung (unmafRstablich)

9. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (89
Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Bei festgesetzten Pflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind grof3e bis mittelgrol3e
Laubbaume (Stammumfang mindestens 16 cm, gemessen in 1 m H6he) der nachfolgenden
Artenliste zu verwenden. Fir alle weiteren Bepflanzungen werden die nachfolgenden Arten
empfohlen.
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GrolR3e Laubbaume
Spitzahorn (Acer platanoides)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Winterlinde (Tilia cordata)

MittelgroRe Laubbaume
Feldahorn (Acer campestre)
Mehlbeere (Sorbus aria)
Speierling (Sorbus domestica)

Kleine Laubb&aume

Obstbaume (Hoch- und Halbstamme)
Zierkirschen (Prunus i.S.)

Zierapfel (Malus i.S.)

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

Straucher

Feldahorn (Acer campestre)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
WeilRdorn (Crataegus monogyna)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Perlmuttstrauch (Kolkwitzia amabilis)
Heckenkirsche (Lonicers i.S.)
Zierapfel (Malus i.S.)

Blaue Hecht-Rose (Rosa glauca)
Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)
Buxbaum (Buxus sempervirens i.S.)
Scheinquitte (Chaenomeles)
Wiegelie (Weigela i.S.)
Bibernellrose (Rosa pimpinellifolia)
Ohrchen-Weide (Salix aurita)
Kugel-Weide (Salix purpurea nana)
Beeren-Straucher

Geschnittene Hecken
Hainbuche (Carpinus betulus)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Zaun-Rose (Rosa rubiginosa)

Kletter- und Rankpflanzen
Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium)
Clematis (Sorten)

Wilder Wein (Parthenocissus)

Eiche (Quercus robur)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Katzchen Weide (Salix caprea mas)
Magnolien (Magnolia i.S.)
Maulbeerbaum (Morus alba, Morus nigra)

Hainbuche (Carpinus betulus)
Strauchrosen i.S.

Hundsrose (Rosa canina)

Schneeball (Viburnum opulus)
Garten-Jasmin (Philadelphus)
Liguster (Ligustrum i.S.)

Magnolien (Magnolia i.S.)

Flieder (Syringa i.S.)

Zaun-Rose (Rosa rubiginosa)

Eiben (Taxus i.S.)

Bartblume (Caryopteris clandonensis)
Hortensien (Hydrangea i.S.)
Fingerstrauch (Potentilla)

Apfelrose (Rosa villosa)

Gelbe Stein-Weide (Salix balsamifera mas)
Rosmarin-Weide (Salix rosmarinifolia)

Weil3dorn (Crataegus)
Eibe (Taxus baccata)
Buxbaum (Buxus sempervirens)

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

Fur Baumreihen ist jeweils nur eine Baumart zu verwenden. Von den dargestellten Baumstand-
orten kann aus funktionellen, technischen und gestalterischen Erfordernissen in einem Kreis mit
einem Durchmesser von 5,00 m und Mittelpunkt an der Stelle der zeichnerischen Festsetzung
abgewichen werden, wenn die Anzahl der Baume und das Ordnungsprinzip unverandert
bleiben. Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 250 m2 Grundstlucksflache mindestens
ein grofRer bis mittelgroRer 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 Grof3e von 10 m? sowie flachgeneigte D&cher von eingeschos-
sigen baulichen Anlagen sind zu begrtinen.
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10. Festsetzung der Hohenlage (8 9 Abs. 3 BauGB)

Als neue Hoéhe der Gelandeoberflaiche im Sinne der HBO wird die angegebene Bezugshohe
innerhalb der angrenzenden ,Offentlichen StraRenverkehrsflachen* bzw. ,Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung“ festgesetzt. Die fur das jeweilige Grundstick zutreffende
Bezugshohe ist analog zur Festsetzung A.2. zu ermitteln.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungennach 881 HB O

1. AuRere 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 koénnen aus unterschiedlichen Materialien gestaltet werden. Alle
nach aufRen sichtbaren Bauteile missen farblich aufeinander abgestimmt sein. Fiir die Fassade
von Hausgruppen bzw. Reihenh&usern ist fir jedes einzelne Geb&ude einer zusammengehori-
gen Hausgruppe eine einheitliche Farbauswahl zu treffen. Hausgruppen bzw. Reihenhauser
missen auf jedem einzelnen Haus einer zusammengehdrigen Hausgruppe die gleiche
Dachneigung und Dachform aufweisen. Die maximale H6he baulicher Anlagen ist fir jedes
einzelne Haus einer zusammengehoérigen Hausgruppe gleich zu wéhlen.

Geneigte Dacher (Neigung tUber 10°) sind mit Ziegeln in roter oder rotbrauner Farbe einzude-
cken. Kleinere Nebendacher (Gauben, Erker, Vordécher) kénnen auch in anderem farblich
abgestimmten Material ausgefihrt werden. Aufler den genannten Dachmaterialien und
Dachfarben sind zudem auch begriinte Dacher zulassig.

Dachaufbauten, auch Solaranlagen, sind zuléassig. Die Ausfiihrung von Dachgauben ist je
Gebé&ude nur in einer Form zuldssig. Dabei darf die Gesamtlange der Gauben auf einer
Dachseite maximal 40 % der Traufwandlange dieser Dachseite betragen.

2. Gestaltung der Standflachen fur Abfallbehaltniss e, Gestaltung und Hbhe von
Einfriedigungen (8 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

Die Standflachen fur Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem
sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben. Abfallbehéalt-
nisse dirfen von offentlichen Flachen nicht offen einsehbar sein.

Fur Einfriedungen sind Maschendraht- und Stabgitterzaune zuléassig, wenn sie mindestens
einseitig zu offentlichen Flachen orientiert durch Hecken begriint werden. Weiterhin zulassig
sind Hecken, Holzstaketenzdune und Mauersockel (maximale Hohe 0,50 m) mit Mauerpfeilern
(maximale H6he 1,50 m) mit dazwischenliegenden Zaunelementen aus Stabgittern oder
Holzstaketen. Die maximal zulassige Einfriedungshéhe betrdgt somit 2,00 m. Naturstein-
Trockenmauern und Gabionen sind nur bis zu einer maximalen Héhe von 0,80 m zul&ssig.
Andere Einfriedungen (z.B. Holzflechtzaune, durchgéngige Mauern, auch Bruchsteinmauern mit
Mortelverbund) sind unzulassig.

Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

3. Stellplatzsatzung (8 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 HBO)

Der Inhalt und die Bestimmungen der Stellplatzsatzung der Kreisstadt Heppenheim in der
aktuell galtigen Fassung sind anzuwenden. Abweichend von den Regelungen der Stellplatzsat-
zung sind jedoch mindestens zwei Pkw-Stellplatze pro abgeschlossener Wohnung nachzuwei-
sen. Ebenerdige Garagen werden auf die nachzuweisende Stellplatzanzahl nicht angerechnet.
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Eine Anrechnung erfolgt somit ausschlieRlich fir Carports und ebenerdige Stellplatze sowie
Tiefgaragen.

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

Fur Gelandeflachen, die unter der Hohe der jeweiligen StraRenhdhe liegen, sind die erforderli-
chen Bdschungen auf dem jeweils tiefer liegenden Grundstiick zu erstellen.

Grundstucksfreiflachen durfen nur befestigt werden, soweit es fur 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 Fundgegenstdnde (z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste), entdeckt werden konnen. Diese sind nach 8 20 HDSchG unverziglich der
hessenARCHAOLOGIE (Arch&ologische Abteilung des Landesamtes fir Denkmalpflege
Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Bergstralde 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).

2. Pflanzabstdnde zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei AnpflanzungsmalBhahmen im Bereich von Leitungstrassen ist zu beachten, dass
tiefwurzelnde Baume einen Mindestabstand von 2,50 m zu den Ver- und Entsorgungsleitungen
aufweisen mussen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen
Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der B&ume dementsprechend zu
verschieben. Pflanzmalinahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den
entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

Dartber hinaus ist im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen das
Merkblatt ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle, Ausgabe 2013“ der Forschungsgesell-
schaft fir StraRen- und Verkehrswesen (FGSV) zu beachten.

3. Empfehlung fur die Errichtung von Passivhausern bzw. die Verwendung
bestimmter Brennstoffe als Heizenergietrager und di e Solarenergienutzung

Auf die erheblichen CO,- und Energieeinsparpotentiale bei Neubauten wird hingewiesen. Die
Nutzung von Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstitzung sowie die
Errichtung von Photovoltaikanlagen werden empfohlen. Weiter wird empfohlen, Wohngebaude
als sogenannte Passivhauser zu errichten. Sollte diese Bauweise nicht gewéhlt werden, wird
empfohlen, regenerative Energieformen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) oder zentrale
Heizungsanlagen (z.B. BHKW) zu nutzen.

Erdwarmebohrungen erfordern eine wasserrechtliche Erlaubnis. Einzelheiten sind mit der
zustandigen Unteren Wasserbehérde des Landkreises BergstraRe abzustimmen.

4. Baugrund, Grundwasserstande und Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Kreisstadt Heppenheim keine Baugrunderkundung
durchgefuhrt 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.
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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 Bodenveranderung begriinden,
sind diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
Dariuber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenver-
anderungen im Sinne des 8§ 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), schéadliche
Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden betreffen, ist das Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/DA 41.5, Bodenschutz
(zusténdige Bodenschutzbehdrde), zu beteiligen.

Bei einem Bodenaustausch ist zu beachten: Unterhalb 94,50 mUNN (1-m-Grundwasser-
Abstand) darf ausschlieBlich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fur 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 Il: Technische Regeln fur die Verwertung - 1.2 Bodenmaterial (TR Boden)“) unterschreitet.
Oberhalb 94,50 miUNN im nicht Gberbauten, d.h. unterhalb wasserdurchlassiger Bereiche darf
ausschlieR3lich 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
ausschlieBlich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV fir den
Wirkungspfad 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. Grinflachen)
muss die Prifwerte 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 Niederschlagswasser sind anzuwenden.

6. Kennzeichnung von Flachen, bei deren Bebauung be sondere bauliche
Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder bei den  en besondere bauli-
che SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforde  rlich sind

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereiches des ,,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried" und ist als vernassungsgefahrdete 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.
KellerrAumen entsprechende bauliche Mafinahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss
vorzusehen.

Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Falle eines Dammbruches des
Hambach-Dammes Uberschwemmt werden kann. Bauliche VorsorgemalRnahmen, insbesonde-
re auch zur sachgerechten Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z.B. Heizdl), liegen in der
Verantwortlichkeit des Bauherren.
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Bei Vernassungs- oder Uberschwemmungsschaden, Setzrissen und andere Schaden, die auf
schwankende oder hohe Grundwasserstande zurtickzufiihren sind, kbnnen Schadenersatzan-
spriche gegeniber der Kreisstadt Heppenheim, dem Gewdasserverband BergstralRe 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 verstoRen werden, die unter anderem fir alle
europdisch geschiitzten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermaus-
arten, Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser
Arten zu verletzen oder zu tbten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Bul3geld-
und Strafvorschriften der 88 69 und 71a BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten
unabhangig davon, ob die bauliche MaRRnahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu tUberprifen, 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 geschiitzten Arten, entbindet dies die
Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut zu
Uberprifen, ob geschiitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten.

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich
keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich. Sofern dies
aufgrund aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, ware eine entsprechende
Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Bergstral3e zu beantragen.
Zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde wird bei allen BaumaRnahmen eine 6kologische
Baubegleitung empfohlen.

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

8.  Freiflachenplan

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren ein Freiflachen-
plan (siehe auch Bauvorlagenerlass) einzureichen ist.

9. Einsichtnahme von DIN-Normen

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

10. Loschwasserversorgung und Flachen fur die Feuer  wehr

Zur Brandbekampfung muss gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von 96 m3
uber einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verfugung stehen. Der Flie3lberdruck darf bei
maximaler Loéschwasserentnahme einen Wert von 1,5 bar nicht unterschreiten.

Erforderliche Zufahrten, Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr
sind gemal DIN 14090 herzustellen.

Die geplanten Hauser sind stral3enseitig mit einer Hausnummer gut sichtbar und dauerhaft zu
kennzeichnen.
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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.L1.1  Anlass der Planung

Im nordwestlichen Bereich der Kreisstadt Heppenheim, auf einem Areal zwischen Bahnschie-
nen, Jochimsee und dem Hambach, beabsichtigt die Kreisstadt Heppenheim als Plangeberin,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine bedarfsgerechte Bebauung mit Reihenhéu-
sern zu schaffen. Das Erfordernis zur Bereitstellung von Bauflachen fir Reihenhauser ergibt
sich aus der in den letzten Jahren stark gestiegenen Nachfrage nach erschwinglichen
Eigenheimen und der Tatsache, dass Flachenpotenziale fur diese Wohnform im Ubrigen
Stadtgebiet kaum noch vorhanden sind. Ebenfalls hat sich abgezeichnet, dass die Konzeption
mit Einzel- und Doppelhdusern, die der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 99 ,Wohngebiet
Gunderslache” zugrunde lag, zeitnah neben der bereits entstandenen Bebauung wirtschaftlich
nicht von einem Investor realisiert werden kann. Durch die Ermdglichung der Reihenhausbe-
bauung als erganzende, alternative Bauform soll die Weiterfiihrung der Wohnbauentwicklung
und die Schaffung bezahlbaren Wohnraumes im Bereich der 3. Anderung des Bebauungspla-
nes sichergestellt werden.

Das Plangebiet wurde bereits durch den am 14.02.1987 in Kraft getretenen Ursprungsplan
~Wohngebiet Gunderslache” und anschlieBend durch die am 12.11.2013 in Kraft getretene
3. Anderung des Bebauungsplanes beplant, jedoch bislang nicht bebaut. Der Geltungsbereich
des gegenstandlichen Verfahrens umfasst einen zentralen Teilbereich dieses Ursprungsplanes.

Nun soll die Bebauung im betreffenden zentralen Teilbereich erfolgen. Die Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplanes stehen einer solchen bedarfsgerechten Wohnbebauung jedoch
entgegen. Folglich soll dieser mit dem vorliegenden Verfahren tberplant und geédndert werden.

Um die Nachfrage nach Wohnbauland zu bedienen und auch zukinftigen Ansprichen an
modernes und bezahlbares Wohnen gerecht zu werden, ist die 4. Anderung des Ursprungspla-
nes noétig, denn die Stadt hat die Pflicht Bauleitplane aufzustellen, sobald diese fir eine
stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich sind.

.1.2 Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst folgende Grundstiicke in der Flur 12
der Gemarkung Heppenheim: Flurstiicke Nr. 49/59, Nr. 49/60, Nr. 49/61, Nr. 49/96 (teilweise),
Nr. 49/142 (teilweise) und Nr. 49/196 (teilweise).

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréf3e von ca. 0,68 ha.
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Abbildung 1: Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 99 ,Wohngebiet Gundersla-
Planungsvorgaben

Im Regionalplan Sudhessen 2010, der im Maf3stab 1:100.000 vorliegt, ist der Geltungsbereich
Regionalplanes somit nicht entgegen

als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand“ dargestellt. Der Bebauungsplan steht den Vorgaben des
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Stdhessen 2010 (unmalRstablich)

Der seit dem 20.06.2006 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Kreisstadt Heppenheim
stellt den Geltungsbereich als ,Wohnbauflachen, Bestand* dar. Somit wird dem Entwicklungs-
gebot des § 8 Abs. 2 BauGB gefolgt, nach dem der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln ist.
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Belange, die gegen die vorgesehene bauliche Nutzung der Flachen stehen, sind somit weder
den Vorgaben der Regionalplanung noch dem Flachennutzungsplan zu entnehmen. Das
Vorhaben ist mit den Bestimmungen des &1 BauGB vereinbar, insbesondere ist eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gewahrleistet.

Der Planbereich liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten oder sonstigen Schutzgebieten.

Der Planbereich liegt auRerhalb von Natura 2000 Gebieten. Im Nordwesten beginnt in einem
Abstand von Uber 200 m das Vogelschutzgebiet Nr. 6217-403 ,Hessische Altneckarschlingen®
und in einer Entfernung von uber 400 m das FFH-Gebiet Nr. 6317-305 , Tongrubengelande von
Bensheim und Heppenheim*. Beeintrachtigungen dieser Natura 2000 Gebiete werden durch die
Planung nicht gesehen.

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereiches des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried".

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der im Falle eines Dammbruches des Hambach-
Dammes Uberschwemmt werden kann.

Die vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereiches
vollstandig die Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Gundersla-
che®. Die gegenstandliche Planung orientiert sich im Hinblick auf das Maf3 der baulichen
Nutzung an der 3. Anderung des Bebauungsplanes.

=

[

WAL 7

= P e e B

; ﬁ :.!_'_:1. PN = 4
A oy, e ' ._‘]1" T
I-ILI.._. k: ; M\\ __;;'__ .
, T :\\ —]'_ 1 J
MEEER
a = j‘ |

S AABLIND

= g

T ] |
!,, SR 155 Bx

R I T

i e

e

T

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Ursprungsplan ,Wohngebiet Gunderslache* (unmafl3stablich)
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.1.4 Bavuliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Kernstadt Heppenheim, nérdlich der Hans-
Kohl-Stralle und westlich der Vala-Lamberger-Stra3e. Im Osten verlauft die Bahnstrecke
Frankfurt - Heidelberg und im Sudwesten der Hambach. Ostlich der Bahnstrecke befindet sich
ein Allgemeines Wohngebiet (Bebauungsplan ,Nordstadt‘) mit Einzel-, Doppel- und Mehrfamili-
enhausern mit bis zu drei Vollgeschossen. Die dominierende Dachform ist das Satteldach mit
Dachgaube in rétlichen und braunlichen Farbténen. Das Plangebiet selbst stellt sich vollig ohne
jeglichen Gehdlzbewuchs dar. Der Boden ist nach Abbruch des ehemaligen Tonwerkes lange
Zeit als Baustelleneinrichtungsflache genutzt und hierdurch regelmafig anthropogen veréndert
worden. Es gibt daher keinerlei erhaltenswerte Strukturen im Plangebiet. Durch die 4. Anderung
des Bebauungsplanes wird ein als ,Offentliche Griinflache* festgesetzter Spielplatz tiberplant.
Der Ersatz des entfallenden Spielplatzes an einem anderen Standort in unmittelbarer Nahe ist
durch stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Abbildung 5: Luftbild des Plangebietes und der Umgebung (Quelle: Google Earth)

In nérdlicher Nachbarschaft zum Plangebiet befindet sich im Anschluss an eine brachliegende
Griunflache ein Uber Jahre hinweg gewachsenes, ca. 4 ha grol3es Gewerbegebiet (Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Gunderslache*). Neben hauptsachlichen Gewerbenutzungen finden sich
auch vereinzelt eingestreute Wohnnutzungen.

Westlich des Plangebietes schliet der nicht geédnderte Geltungsbereich der 3. Anderung des
Bebauungsplanes an. Bisher wurden hier entsprechend den Planfestsetzungen Doppel- und
Reihenhauser sowie im Osten ein Mehrfamilienhaus errichtet.

Weiter in Richtung Westen befinden sich gréRere landwirtschaftlich genutzte Freiflachen.
Sudlich der an das Plangebiet angrenzenden Wohnhauser verlauft der Hambach von Siudost
nach Sudwest.

I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Die ErschlieBung der geplanten Wohnbebauung soll von der ,Vala-Lamberger-Stral3e* bzw. der
noch zu errichtenden ,Max-Hecker-Stra3e* aus erfolgen. Dort werden alle erforderlichen
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ErschlieBungsmedien vorhanden sein. Die Wohngrundstiicke sind durch Hausanschlisse
anzuschlief3en.

In der Umgebung des Plangebietes wurde friher Ton abgebaut. Der Boden ist entsprechend
schlecht durchlassig, weshalb eine Versickerung des Niederschlagwassers von Dachflachen
zumindest fur grol3e, innerhalb kurzer Zeit anfallende Mengen nicht méglich ist. Die Versicke-
rung des auf Stellplatzen anfallenden Niederschlagwassers ist hingegen festgesetzt, da hier der
Ubliche Schotterunterbau als Niederschlagwasserspeicher dient und das auf der Stellplatzflache
anfallende Regenwasser somit langsam versickern kann. Das auf Dachflachen anfallende
Niederschlagwasser ist gemald der entsprechenden Satzung der Kreisstadt Heppenheim
aufzufangen und zu nutzen. Im Ubrigen ist das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes entsprechend der umliegenden Bauflichen des Baugebietes ,Gunderslache” im
Trennsystem zu entwassern.

1.1.6 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich nach
Kenntnisstand der Kreisstadt Heppenheim keine geschiitzten Kulturgiter. 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 § 20 HDSchG unverziglich der hessenARCHAOLOGIE
(Archaologische Abteilung des Landesamtes flur Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren
Denkmalschutzbehtrde des Landkreises Bergstrafl3e 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).

1.1.7 Altlasten und Bodenschutz

Zum Planbereich liegen der Kreisstadt Heppenheim keine Informationen tber Altflachen oder
Altlasten vor. Ein Untersuchungsbedarf in Bezug auf Bodenverunreinigungen oder Grundwas-
serschaden wird seitens der Stadt nicht gesehen.

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG)
ergeben sich fur den Plangeltungsbereich ebenfalls keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Altflachen  (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder
Grundwasserschaden.

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 Bodenveranderung begriinden,
sind diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
Daruiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenver-
anderungen im Sinne des 8§ 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.

Die Anderung des Bebauungsplanes folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden, indem Flachen im Innenbereich innerhalb eines wirksamen Bebauungsplanes fir eine
neugeordnete Nutzung mobilisiert werden (Nachverdichtung). Hiermit wird ein Beitrag zur
Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AulRenbereich geleistet. Dem vorsorgenden
Bodenschutz wird so mit diesem Bebauungsplan Rechnung getragen.

1.1.8 Verndssungs- und Uberschwemmungsgefahr

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereiches des ,,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried“ und ist als verndssungsgefdhrdete Flache eingestuft. Dabei
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handelt es sich im Sinne des 89 Abs.5 Nr.1 BauGB um Flachen, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen gegen &aul3ere Einwirkungen oder bei denen besondere
bauliche SicherungsmalBhahmen gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende
Grundwasserstande und Uberschwemmungsgefahr) erforderlich sind.

Infolge von Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des
Untergrundes zu rechnen. Aufgrund der bestehenden und kinftig zu erwartenden Grundwas-
serstande sind in Abhangigkeit von der Lage des Bauvorhabens im Plangebiet und der Tiefe
von Fundamentierung und ggf. Kellerradumen entsprechende bauliche MaRRnahmen zum Schutz
gegen Grundwassereinfluss vorzusehen. Seitens der Kreisstadt Heppenheim wurde keine
Baugrunderkundung fur den Planbereich vorgenommen.

Zur Berucksichtigung der lokalen Boden- und Grundwasserverhdltnisse wird die Erstellung
eines vorhabenbezogenen Griindungsgutachtens einschliel3lich Bewertung der hydrogeologi-
schen Situation dringend empfohlen.

Aus dem Plangebiet selbst und auch in dessen Umgebung sind in der Vergangenheit keine
Auffalligkeiten (wie z.B. Setzrisse oder Kellervernassungen) festgestellt worden. Die mittlere
Grundwasserhohe liegt nach den Karten des Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches
Ried (abrufbar auf: http://www.grundwasser-online.de) zwischen 92,00 miNN und 93,00 miNN
bei ca. 92,50 miNN. Die Geldndehthe im Plangebiet liegt zwischen 96,00 miNN und
97,00 muNN. Somit ist mit einem Grundwasserflurabstand von ca. 3-4 m zu rechnen.

Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass das Plan  gebiet im Falle eines Dammbruches
des Hambach-Dammes Uberschwemmt werden kann. Bauliche VorsorgemafRnahmen liegen
in der Verantwortlichkeit der Bauherren. Hierzu besteht die Moglichkeit der Beratung durch die
Kreisstadt Heppenheim, den Gewasserverband Bergstralie und/oder die Untere Wasserbehor-
de des Landkreises Bergstralie.

Bei Vernassungs- oder Uberschwemmungsschéden, Setzrissen und anderen Schéden, die auf
schwankende oder hohe Grundwasserstande zurlickzufiihren sind, kdnnen Schadenersatzan-
spriche gegeniber der Kreisstadt Heppenheim, dem Gewdasserverband Bergstralle oder
anderen Korperschaften des 6ffentlichen Rechts nicht geltend gemacht werden.

Die Gefahren eines Dammbruches mit Uberschwemmungsschaden wurden durch eine
entsprechende Sanierung minimiert, welche die Standsicherheit des Deiches optimiert hat.

.1.9 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich westlich der Bahnstrecke Frankfurt - Heidelberg, die vor allem
aufgrund des hohen Giuterverkehrsaufkommens Larmemissionen verursacht. Zur Minderung
der Larmimmissionen wurde bereits angrenzend an die Bahnanlagen ein Larmschutzwall mit
einer Hohe von 5,00 m tUber dem Bahnkérper errichtet. Der Wall befindet sich au3erhalb des
Geltungsbereiches der vorliegenden Bebauungsplananderung, ostlich der Vala-Lamberger-
Stralle. Um die Auswirkungen des Bahnverkehrs auf das Plangebiet abzuschatzen, wurde
bereits 1985 zum Ursprungsbebauungsplan eine schalltechnische Untersuchung vom Institut
fur Akustik und Bauphysik (Prof. Dr. Ernst-Joachim Vélker) in Oberursel-Stierstadt durchgefuhrt.

Um die Larmeinwirkungen durch die zwischenzeitlich veranderten Zugzahlen und gesetzlichen
Grundlagen ermitteln und beurteilen zu kodnnen, wurde eine aktuelle schalltechnische
Untersuchung erstellt (Schalltechnische Untersuchung ,Bebauungsplan Nr. 99 ,Wohngebiet
Gunderslache”, 4. Anderung“; Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt; Bericht Nr.:
15-2588; Stand: 25.06.2015), welche dieser Begriindung als Anlage beiliegt. Hierbei wurden die
Immissionen an den ,kritischen“ Punkten, d.h. den besonders nahe liegenden Wohngebauden
ermittelt und bewertet.
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1.1.9.1 Ergebnisse zum Schienenverkehr

Im Tagzeitraum ist im Plangebiet in allen Geschossen der Orientierungswert der DIN 18005 fur
allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) eingehalten.

Im Nachtzeitraum ist im EG und 1. OG der Orientierungswert ,Schiene” der DIN 18005 fur
allgemeine Wohngebiete von nachts 45 dB(A) auf den schienenabgewandten Fassaden
eingehalten, an den (brigen Fassaden (iberschritten. Die hochsten Uberschreitungen um ca.
8 dB(A) treten im 1. OG an der Giebelseite des der Bahnstrecke nachstgelegenen Gebéaudes
auf. Im 2. OG/DG ist der Orientierungswert von nachts 45 dB(A) an allen Fassaden tberschrit-
ten. Die hochsten Uberschreitungen um ca. 9 dB(A) treten an der Giebelseite des der
Bahnstrecke nachstgelegenen Geb&udes auf.

1.1.9.2 Ergebnisse zum passiven Schallschuiz

Im Gutachten werden weiter die nachfolgenden Grundlagen fir die Bemessung geeigneter
objektbezogener passiver Schallschutzmalinahmen gemafl DIN 4109 sowie die Kriterien flr
das Erfordernis schalldammender Liftungseinrichtungen in Schlaf- und Kinderzimmern
angegeben.

Larmpegelbereiche

Bei erhohten AuRenlarmeinwirkungen ist bei der Errichtung oder der Anderung von Gebauden
im Rahmen des Schallschutznachweises gegen Aul3enlarm gemaf DIN 4109 die ausreichende
Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen (z.B. Fenster, Rollladenkasten) schutzbedurftiger
Aufenthaltsrdume nachzuweisen. Grundlage hierzu bilden die gemaR Kapitel 3.2 der
schalltechnischen Untersuchung hergeleiteten L&armpegelbereiche nach Tabelle 8 der
DIN 4109. Die geplanten Gebaude liegen in den nach Kapitel 3.2 des Gutachtens ermittelten
Larmpegelbereichen | bis Ill. Gemal Tabelle 10 der DIN 4109 gilt fir Gebdude mit Raumhéhen
von ca. 2,5 m und Raumtiefen von ca. 4,5 m oder mehr sowie bei Fensterflachenanteilen bis ca.
60 % Uberschlagig und vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises:

- bei AufenthaltsrAumen in Wohnungen entspricht die Fenster-Schallschutzklasse nach
VDI 2719 dem Wert des Larmpegelbereiches minus 1 (z.B. Larmpegelbereich Il -> Fens-
ter- Schallschutzklasse 2).

Vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises gegen Auf3enlarm erfillen i.d.R.
bis zum Larmpegelbereich Il AuRenbauteile von Wohnungen, die den Anforderungen der
Energieeinsparverordnung (EnEV) genigen, auch die Anforderungen an die Schallddmmung.
Fenster besitzen hierbei gemaf VDI 2719 mindestens die Schallschutzklasse 2.

Schalldammende Luftungseinrichtungen

Aus Grinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte missen Wohn- und
Schlafraume ausreichend mit Frischluft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel durch
zeitweises Offnen oder Kippen der Fenster. Bei einer AuRenlarmbelastung von nachts
= 50 dB(A) ist jedoch gemaf VDI 2719 in Schlafradumen und Kinderzimmern bei geschlossenen
Fenstern eine ausreichende Frischluftzufuhr mit zusatzlichen, schallddmmenden Liftungsein-
richtungen sicherzustellen.

Den Abbildungen x.2 (x = 1 bis 3) im Anhang des Gutachten konnen geschossweise jene
Fassaden entnommen werden, an denen der Nachtwert von 50 dB(A) Uberschritten wird, so
dass hier fur Schlaf- und Kinderzimmer schallddmmende Liftungseinrichtungen vorzusehen
sind.

Auf dezentrale schallddmmende Luftungsgerate kann verzichtet werden, wenn das Gebdude
mit einer zentralen LUftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausreichender und
schallgedammter Luftaustausch gewéhrleistet ist.
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1.1.10 Artenschutiz

Fur den Geltungsbereich wurde eine artenschutzrechtliche Beurteilung durchgefihrt, die dieser
Begrindung als Anlage beigefiigt ist (Artenschutzrechtliche Beurteilung ,4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 99 Wohngebiet Gunderslache®; Biro fir Umweltplanung Dr. Jirgen
Winkler, Rimbach; Stand: 11.01.2016). Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass im
Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes allein im Bereich der inselartig
eingestreuten Brachestrukturen Vorkommen der Zauneidechse (Lacerta agilis) moglich sind.
Allerdings ist einzuschranken, dass in diesen nur kleinrdumig entwickelten Habitatflachen keine
nennenswerten Versteckmdoglichkeiten (Mauselécher, Steinhaufen 0.4.) vorhanden sind. Eine
Besiedlung durch die Zauneidechse ist dadurch zwar nicht unmoglich, jedoch eher unwahr-
scheinlich. Eine Eignung als Uberwinterungshabitat fehlt zudem vollig. Demzufolge ist
begriindet davon auszugehen, dass sich aktuell keine Zauneidechsen im Plangebiet befinden
und frihestens mit Beginn der frihjahrlichen Aktivitatsphase mit Einwanderungen aus den
Umgebungsbereichen (potenzielle Uberwinterungshabitate) gerechnet werden muss.

Um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdanden zu vermeiden, ist - auf Basis
der ermittelten Bestandssituation - die Durchfiihrung der nachfolgend aufgefiihrten Mal3nahmen
zwingend. Sie sind als verbindliche Regelungen umzusetzen, um das Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande zu vermeiden. Die MalRnahmendarstellung erfolgt getrennt nach
Maflnahmentypen.

1.1.10.1 VermeidungsmaBBnahmen

V 01 Zuwanderungsbarriere im Bereich des Flurstiickes Nr. 48/22 (teilweise): Es ist nicht
ausschlieBbar, dass Zauneidechsen aus dem 0stlichen Nahbereichsumfeld im Zuge
ihrer Migrationswanderung in die Rohbodenflachen und Bracheareale des Plangebietes
einwandern; dort waren sie der Gefahr der Tétung oder der Verletzung ausgesetzt (ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestéande). Daher ist der als Potenzialhabitat entwickelte
Teilbereich des Flurstlickes Nr. 48/22 zwischen den beiden Garagenzeilen als betroffe-
nes Baufeld mittels eines mobilen ,Amphibienzaunes” (Folienwand) abzugrenzen (vgl.
rote Linie in dem nachfolgend eingefligten Auszug des Bebauungsplanes). Die Mal3-
nahme kann nach Umsetzung der baulichen Nutzung wieder entfernt werden (keine
dauerhafte Unterhaltungspflicht).

A
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V 02 Nachsuche nach Vorkommen der Zauneidechse: Das Plangebiet ist aufgrund der
standorttkologischen Bedingungen im Bereich der inselartig vorhandenen Brachestruk-
turen als potenzieller Sommerlebensraum der Zauneidechse zu bewerten. Daher ist in
diesen Arealen vor Genehmigung eines Bauantrages durch eine fachlich qualifizierte
Person und unter Anwendung anerkannter Methodenstandards eine gezielte Nachsuche
nach tatséchlichen Vorkommen der Zauneidechse durchzufiihren. Die Untere Natur-
schutzbehérde des Landkreises Bergstral3e erhélt in jedem Fall einen Ergebnisbericht.
Im Nachweisfall sind die Malinahmen V 03 und C 01 zwingend in der beschriebenen
Form umzusetzen.

V03 Fang und Umsiedlung betroffener Individuen: Vor Baubeginn (hier: Beginn der
Erdarbeiten, Abschieben des Oberbodens) sind die ggf. vorkommenden Zauneidechsen
zu fangen und in ein Ersatzhabitat (vgl. C 01) umzusiedeln. Bei der Unteren Natur-
schutzbehérde des Landkreises Bergstral3e ist hierflir eine entsprechende Ausnahme-
genehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG zu beantragen.

Anmerkung: Die MalRnahme ist nur im Nachweisfall (tatsachlich belegtes Zauneidech-
sen-Vorkommen vor Durchfiihrung des Eingriffs) umzusetzen.

1.1.10.2 CEF-MaBnahmen

C 01 Schaffung von Ersatzhabitaten: Zum unmittelbaren Habitatersatz fir die Zauneidechse,
aber auch zur Schaffung von unbesiedelten Habitatstrukturen fir die umzusetzenden
Eidechsen, ist die Entwicklung oder strukturelle Optimierung eines Ersatzhabitates un-
abdingbar. Die dafur ausgewdahlte Flache muss thermisch beginstigt, stérungsfrei ge-
genuber Hunden, Katzen und Wildschweinen sein (ggf. ist eine Einzaunung vorzuneh-
men) und eine MindestgroRe von rund 500 m2 besitzen. Zur Habitatentwicklung sind
Blockstein-, Sand- und Totholzhaufen einzubringen; die Verwendung dunkler Gesteins-
oder Sandarten ist aufgrund ihrer Ubermafigen Aufheizung im Sommer zu vermeiden;
aulRerdem ist eine rund 20 m2 grofRe Schotterflache (bspw. aus Bahnschotter; Schichtdi-
cke 20 cm) anzulegen; ein fachgerechtes Uberwinterungshabitat ist zudem herzustellen;
die detaillierte Gestaltung sowie Lage und Abgrenzung ist bei der Unteren Naturschutz-
behdrde des Landkreises Bergstral3e zur Genehmigung einzureichen.

Anmerkung: Die MalRnahme ist nur im Nachweisfall (tatsachlich belegtes Zauneidech-
sen-Vorkommen vor Durchfiihrung des Eingriffs) umzusetzen.

1.1.10.3 FCS-MaBnahmen und KompensationsmaBnahmen

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden sind bei dem gepriften
Vorhaben nach Feststellung des Fachgutachters keine entsprechenden MalRnahmen
notwendig.

1.1.10.4 Fazit der artenschutzrechtlichen Beurteilung

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden
Wirkpfade bei Bertcksichtigung der formulierten Malinahmen nicht zu einer erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigung des Vorkommens einer besonders und streng geschutzten
europarechtlich relevanten Art fuhren. Die Anforderungen des 8§44 Abs.5 BNatSchG
hinsichtlich der Wahrung der 6kologischen Funktion im rdumlichen Zusammenhang werden
zudem hinreichend erfullt.

Es besteht fiir keine nachgewiesene oder potenziell erwartbare Art ein Ausnahmeerfordernis.
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.2 Festsetzungen der Bebauungsplananderung

.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 zuldssigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die somit unzuldssigen
Nutzungen wirden ggf. zu einer Beeintrachtigung der Wohnnutzung durch das resultierende
Verkehrsaufkommen oder sonstige Emissionen fiihren, was durch die Festsetzung vermieden
werden soll.

Das Malfl der baulichen Nutzung wird weiterhin tber die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und
die Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 begrenzt. Die festgesetzten Mal3e der baulichen Dichte
entsprechen ublichen Werten innerstadtischer Wohnbaugebiete. Gleichzeitig werden eine gute
Durchgriinung des Gebietes und eine damit verbundene Wohnqualitat gewahrleistet.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse begrenzt und orientiert sich
an den Festsetzungen der 3. Anderung des Ursprungsplanes.

Die maximal zulassige HOhe der baulichen Anlagen im Geltungsbereich soll sich an der
Topografie des anstehenden Gelandes sowie der umliegenden Bebauung orientieren. Deshalb
werden Festsetzungen beziglich der Hohe baulicher Anlagen getroffen. Die maximale Hohe
baulicher Anlagen wird fir bauliche Anlagen mit Flachdach auf 9,50 m festgesetzt. Fir alle
anderen zuldssigen Dachformen (Sattel- und Pultdach) werden eine maximale Firsthéhe von
11,50 m sowie eine maximale Traufwandhdhe von 8,00 m festgesetzt.

Als Bezugshothen (untere Bezugspunkte) fur die Hohefestsetzungen werden die innerhalb der
,Offentlichen StralRenverkehrsflache* bzw. ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung"
festgesetzten Hohenbezugspunkte in der Mitte der StralRenfront des jeweiligen Baugrundsti-
ckes, gemessen in einem Winkel von 90° zwischen Gebaudemitte und Hohenachse (Verbin-
dungslinie der Bezugspunkte), eindeutig bestimmt. Die zeichnerisch angegebenen Bezugs-
punkte mit Hohenangaben in Meter Uber Normalhéhennull (mGNHN) werden in Anlehnung an
die Ausfuhrungsplanung zur ErschlieBung des Baugebietes bestimmt. Es werden jedoch hierbei
ausdricklich keine StralRenhdhen festgesetzt, da der StralRenbau aus technischen Grinden
(z.B. zur Herstellung von Entwasserungsneigungen) auch in der Ausflihrung spater von
Planhthen abweichen kann. Im Sinne der Bestimmtheit der planungsrechtlichen Festsetzung
zum Mald der baulichen Nutzung beziehen sich die zulassigen Gebdudehdhen daher auf die
ortlich festgesetzten Bezugshéhen, die spater in den bauaufsichtlichen Verfahren zwischen
diesen zeichnerisch bestimmten Punkten zu interpolieren sind. Bei Gebauden, an denen der
untere Bezugspunkt nicht eindeutig ermittelt werden kann (z.B. bei Gebauden an StralRenkreu-
zungen), ist die dem Gebaude nachstliegende Hohenachse maligebend.

.2.2 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Fur den Geltungsbereich wird als Sonderform der offenen eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Abweichend von den Bestimmungen der offenen Bauweise darf die Lange der
Hausformen hochstens 35 m betragen. Somit sind auch Hausgruppen zuldssig. Im Sinne
ausreichender Freiflachen und insbesondere Flachen fur Stellplatze und Garagen soll eine
Uberschreitung einer Baukorperlange von 35,0 m ausgeschlossen werden. Dies erfolgt durch
Festsetzung einer entsprechenden Bauweise als Grundzug der Planung.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt. Durch textliche
Festsetzung wird geregelt, dass Uberschreitungen durch Bauteile oder Geb&udeteile wie z.B.
Erker, Balkone und Wintergarten innerhalb genannter MaRRe zugelassen werden kénnen, um
den Architekten eine grol3ere Flexibilitat bei der Gestaltung der Geb&dude bzw. auch nachtragli-
che Anbauten zu ermdglichen. Die durch Baugrenzen gebildeten ,Baufenster* sind im Ubrigen
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als durchgehende Bander festgesetzt, um bei spateren Grundstiicksverkdufen die Moglichkeit
zu ert6ffnen, auf die Nachfrage nach unterschiedlichen Grundsticksgréf3en entsprechend
flexibel reagieren zu koénnen. Die im Plan beispielhafte Darstellung fur die Grundstiicksteilung
dient insofern auch nur zur Orientierung und ist nicht bindend.

.2.3 Sonstige bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Je Hausgruppe sind maximal sechs Wohnungen zuldssig, wobei kein Reihenhaus mehr als
eine Wohnung aufweisen darf. Je Doppelhaushélfte sind maximal zwei Wohnungen zulassig, je
Einzelhaus maximal sechs Wohnungen. Diese Festsetzung begrenzt die maximale Zahl der
Wohnungen einer Hausgruppe auf sechs. Hierdurch werden Mehrfamilienhauser mit
entsprechend hohem Verkehrsaufkommen und Stellplatzbedarf ausgeschlossen. Gebaude
sollen im Rahmen der Baufenster maglichst breit errichtet werden kénnen, um eine entspre-
chende Wohnqualitat zu erzielen. Fir den Fall der WEG-Teilung darf kein Gebdude mehr als
eine Wohnung haben, da das Reihenhaus auf einem WEG-geteilten Grundstiick baurechtlich
als Einzelhaus gilt.

Das Mal3 der Grenzabstandsflache wird wie im Ursprungsplan mit 3,00 m tbernommen. Durch
die entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan wird der Planvollzug erleichtert, da
ansonsten Baulasten erforderlich wéren und ggf. auch die Realteilung von Grundstiicken
erschwert wirde. Nebenanlagen wir Gartenhauser sind auch ohne Abstandsflachen zulassig.

Entsprechend der Stellplatzsatzung der Kreisstadt Heppenheim sind zu den Gebauden die
erforderlichen Stellplatze nachzuweisen. Abweichend von den Regelungen der Stellplatzsat-
zung sind zwei Pkw-Stellplatze pro abgeschlossener Wohnung nachzuweisen. Garagen werden
hierauf nicht angerechnet. ErfahrungsgemanR werden Garagen teilweise zweckentfremdet als
Lager- oder Kellerersatzraum genutzt und stehen zum Abstellen der Kfz dann nicht mehr zur
Verfligung. Garagen sollen aber auch nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Diese
Festsetzung ist aufgrund der baulichen Dichte einer Reihenhausbebauung angemessen. Eine
Anrechnung erfolgt ausschlieBlich fur Carports und ebenerdige Stellplatze, da hier die
vorgenannte Zweckentfremdung nicht zu erwarten ist.

Zur Gewabhrleistung der Durchgrinung des Plangebietes sind Stellplatze und Garagen
aulRerhalb der entsprechend festgesetzten Teilflachen bzw. der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen unzuléassig.

Im Bebauungsplan sind neu anzupflanzende Einzelbaume zur Durchgriinung und Gliederung
des Plangebietes festgesetzt und extensiv zu erhalten.

Gartenhduser sind innerhalb und auferhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen sowie
innerhalb der Flachen fir Garagen und/oder Stellplatze zuldssig, jedoch nur mit einer
maximalen Baumasse von 25 m3 (umbauter Raum). Die festgesetzte Lage der Gartenhauser
bei den insgesamt doch eher kleinen Garten von Reihenmittelhdusern ist zweckmaRig, da die
Gartenhduser ansonsten mit 3,0 m Abstand zur Nachbargrenze zu errichten wéaren. Bei nur
6,0 m breiten Reihenhausern ware die Errichtung entsprechender Gebaude als Nebenanlagen
ansonsten nicht moglich. AuRerdem ist im Sinne zusammenhangend nutzbarer Grunflachen nur
ein Gartenhaus je Wohnung zulassig. Gartenhauser sind zudem nur in der Farbe ,Weil3"
zulassig, um eine einheitliche Gestaltung zu erreichen. Die Einschrankung der zulassigen Farbe
ist eine wichtige gestalterische Regelung, um eine unschéne ,Mustergartenhausausstellung” zu
vermeiden, die in vielen Neubaugebieten anzutreffen ist. Der Zwischenraum zwischen
Gartenhaus und der nachstgelegenen Grundstucksgrenze ist mit Strauchern oder Rank- oder
Kletterpflanzen zu bepflanzen. Durch die Anpflanzfestsetzung soll eine Begrinung der
Nebengebaude auf der den Nachbarn zugewandten Gebaudeseite erfolgen.
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.2.4 Bavordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 Abs. 1 HBO

Zur Gewabhrleistung eines harmonischen Stadtbildes bzw. einer harmonischen Gestaltung des
Gesamtgebietes ,Gunderslache* werden gestalterische Festsetzungen auf Grundlage des § 81
Abs. 1 HBO getroffen, die sich stark an den Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungs-
planes orientieren. Diese Festsetzungen betreffen gleichzeitig die Begrenzung der Fernwirkung
der Bebauung und sollen deren Einfigen in den Gesamtortsbereich gewéhrleisten.

Die Fassaden der Gebaude konnen aus unterschiedlichen Materialien gestaltet werden. Alle
nach aufRen sichtbaren Bauteile missen jedoch farblich aufeinander abgestimmit.

Die Form der Dachflachen ist entsprechend dem Eintrag in der Nutzungsschablone auf Flach-,
Sattel- oder Pultdacher mit einer Neigung zwischen 0° und 7° fir Flachdacher und 35° bis 40°
fur alle anderen Dachformen eingeschrankt.

Geneigte Dacher (Neigung tUber 10°) sind mit Ziegeln in roter oder rotbrauner Farbe einzude-
cken. Kleinere Nebendacher (Gauben, Erker, Vordéacher) kénnen auch in anderem farblich
abgestimmten Material ausgefihrt werden.

Fur die Hauptdachflachen eines Gebaudes ist nur eine einheitliche Dachform und -neigung
zulassig. Haugruppen (Reihenhduser) missen auf jedem einzelnen Haus einer zusammenge-
horigen Hausgruppe die gleiche Dachneigung und Dachform aufweisen. Die maximale HOhe
baulicher Anlagen ist fir jedes einzelne Haus einer zusammengehdrigen Hausgruppe gleich zu
wahlen. FiUr die Fassade von Hausgruppen bzw. Reihenhausern ist fir jedes einzelne Haus
einer zusammengehdrigen Hausgruppe eine einheitliche Farbauswahl zu treffen.

Die im Plan festgesetzten Firstrichtungen sind verbindlich einzuhalten. Die hiervon betroffenen
Baufenster weisen sowohl eine Ost-West- als auch Nord-Sud-Ausrichtung auf. Eine Firstaus-
richtung in Ost-West-Richtung ist hier wegen der optimalen Verwendung von Solaranlagen
aufgrund der Sudausrichtung der Dachflachen sinnvoll. Eine Nord-Sud-Firstrichtung wird aus
gestalterischen Griinden des StralRenzuges festgesetzt.

Dachaufbauten sollen grundsétzlich zulédssig sein. Die Grof3e der Dachgauben wird jedoch
begrenzt, damit auch bei mehreren Dachaufbauten ein gestalterisch zufriedenstellender
Gesamteindruck gewahrt bleibt. Die Ausfiihrung von Dachgauben ist je Gebaude nur in einer
Form zuldssig. Dabei darf die Gesamtlange der Gauben auf einer Dachseite maximal 40 % der
Traufwandlange dieser Dachseite betragen.

Fiur Gelandeflachen, die unter der Hohe der jeweiligen Stralenhdhe liegen, sind die erforderli-
chen Boschungen auf dem jeweils tiefer liegenden Grundstlck zu erstellen, um den erforderlich
Anschluss an den StralRenkérper herzustellen.

Die Standflachen fir Abfallbehdltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem
sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben. Abfallbehalt-
nisse dirfen von offentlichen Flachen nicht offen einsehbar sein.

Fur Einfriedungen sind Maschendraht- und Stabgitterz&une zulassig, wenn sie mindestens
einseitig zu offentlichen Flachen orientiert durch Hecken begrint werden. Weiterhin zulassig
sind Hecken, Holzstaketenzdune und Mauersockel (maximale Hohe 0,50 m) mit Mauerpfeilern
(maximale Ho6he 1,50 m) mit dazwischenliegenden Zaunelementen aus Stabgittern oder
Holzstaketen. Die maximal zulassige Einfriedungshéhe betrdgt somit 2,0 m. Naturstein-
Trockenmauern und Gabionen sind nur bis zu einer maximalen Héhe von 0,80 m zulassig.
Andere Einfriedungen (z.B. Holzflechtz&une, durchgéngige Mauern, auch Bruchsteinmauern mit
Mortelverbund) sind unzuléssig.
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.3 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Bodenneuordnung ist erforderlich und kann beispielsweise durch eine vereinfachte
Baulandumlegung nach 8 80 ff. BauGB erfolgen. Alternativ sind auch eine Teilungsvermessung
und Eigentumsveranderungen auf Grundlage notarieller Vertrage méglich.

Il. Umweltbelange

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist kein Umweltbericht erforderlich. Die mit der
Planung einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB entstehen formal
keine zuséatzlichen planungsbedingten Eingriffe. Eine ergdnzende formale Bilanzierung von
Eingriff und Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr.7b BauGB
genannten Schutzguter (Vogelschutzgebiete etc.) vor.

Der Kreisstadt Heppenheim liegen keine konkreten Informationen oder Anhaltspunkte Uber
geschiitzte Arten im Plangebiet vor. Das Plangebiet ist bereits beplant (3. Anderung des
Bebauungsplanes). Dieser planungsrechtliche Zustand ist der fiktive Bestand”, der z.B. im
Regelverfahren als Ausgangswert fir die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung heranzuziehen
ware. Der faktische Bestand ist ohnehin hinsichtlich der Minimierung von Eingriffen unkritisch,
da sich die Flache vollig ohne jeglichen Gehélzbewuchs darstellt. Der Boden ist nach Abbruch
des ehemaligen Tonwerkes lange Zeit als Baustelleneinrichtungsflache genutzt und hierdurch
regelmafig anthropogen verandert worden. Es gibt daher keinerlei erhaltenswerte Strukturen im
Plangebiet.

Gewasserlebende Arten kommen wegen des Fehlens eines Gewassers nicht vor. Aufgrund des
Fehlens von Gehoblzen spielen gehdlzlebende Arten (vor allem Végel) ebenfalls keine Rolle fir
die Planung. Gebaude sind nicht vorhanden, weshalb weder Fledermause noch gebaudebri-
tende Vogel von Bedeutung sind. Arten des Offenlandes sind wegen der fehlenden Fluchtdis-
tanzen und die langjdhrige Baustellentatigkeit ebenfalls auszuschlieBen. Aufgrund der
Baustelleneinrichtungsflachen und Befahrung mit schwerem Gerat sind keine Strukturen
vorhanden, die fur Zauneidechsen oder andere Reptilien als Habitat geeignet waren. In Bezug
auf Zauneidechsen ist festzustellen, dass diese Verstecke wie z.B. verlassene Mauslocher oder
Steinhaufen benétigen, die im Plangebiet nicht gegeben sind. Aus den unmittelbar angrenzen-
den Flachen muss frihestens zu Beginn der frihjahrlichen Aktivitatsphase mit Einwanderungen
(potenzielle Uberwinterungshabitate) gerechnet werden. Dies wird durch entsprechende
Festsetzungen aber ausgeschlossen. Es liegen keine Totholzbestande fir entsprechende
totholzbesiedelnde Arten vor. Fur artenschutzrechtlich relevante Schmetterlingsarten fehlen die
erforderlichen Wirtspflanzen und Bewuchsstrukturen. Insofern sind Belange des Artenschutzes
fur das vorliegende Plangebiet im heutigen Zustand ohne Relevanz.

Es muss aber dennoch immer mit dem Vorkommen entsprechend geschiitzter siedlungsfolgen-
der Arten gerechnet werden. Auf die mdgliche artenschutzrechtliche Relevanz bei Abbruch-,
Sanierungs- oder Umbaumalnahmen von Gebauden wird hingewiesen. In Abh&ngigkeit von
den konkret zur Realisierung anstehenden MaRnahmen und baulichen Verdnderungen sind
artenschutzrechtliche Belange daher zu berticksichtigen. Aufgrund der aktuellen Biotopausstat-
tung des Plangebietes ist aber nicht davon auszugehen, dass der Bebauungsplan durch
Verbotstatbestinde des Artenschutzes funktionslos oder nicht vollziehbar wirde.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch Baume und Straucher, die derzeit nicht vorhanden sind
und/oder keine besondere artenschutzrechtliche Relevanz haben, im Laufe der Zeit eine solche
entwickeln kénnen.
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Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu tUberprifen, 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 geschiitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten.

Mit der Bebauungsplananderung werden nachfolgende Festsetzungen zur Minimierung der
Umweltauswirkungen getroffen:

« Die Rodung von Gehélzen hat auf3erhalb der Brutzeit - also zwischen dem 1. Oktober und
dem 28. Februar - zu erfolgen. Diese MalRhahme gilt auch fur spater auf den Grundstiicken
angepflanzten Ziergehdlze und kleinrdumig ausgebildete Gehoélzbestédnde. Als Ausnahme
konnen Gehdlzrodungen auch in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September durchgefihrt
werden, wenn die entsprechend zu rodenden Gehdlze unmittelbar vor der Rodung sorgféltig
durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern Uberpriift
werden. Bei nachgewiesenem beginnendem Nestbau, Nestern mit Gelegen, britenden
Vogeln oder noch nicht fliggen Jungvidgeln muss das Ausfliegen der Jungvogel abgewartet
werden, um danach unmittelbar die Rodung durchzufiihren. Fir den Fall, dass ein Verstol3
gegen einen Verbotstatbestand im Sinne des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG nicht auszuschliel3en
ist, ist eine Ausnahmegenehmigung erforderlich, die bei der Unteren Naturschutzbehdrde
des Landkreises Bergstral3e zu beantragen ist.

e Die Durchfihrung von Erdarbeiten und der Baustellenvorbereitungen hat ausschlieBlich
aufRerhalb der Brutzeit, d.h. im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar zu erfolgen.
Ausnahmsweise konnen 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 sorgfaltig
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 Naturschutzbehdrde des Landkreises Bergstral3e ist ein Ergebnis-
bericht zuzusenden.

« Bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Bestandsgebauden des Plangebietes, aber
auch an erst auf Grundlage des Bebauungsplanes kinftig errichteten Gebauden sind lockere
oder hinterfliegbare Fassadenverkleidungen von Hand zu entfernen. Geb&uderisse
und -6ffnungen sowie der Dachstuhl sind vor dem Beginn der Arbeiten auf Flederméause zu
uberpriifen. Werden bei den Arbeiten oder Uberprifungen Fledermause angetroffen, ist eine
Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Hierzu ist eine entspre-
chende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Bergstral3e zu
beantragen.

* Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an den Bestandsgebauden des Plangebietes, aber
auch an erst auf Grundlage des Bebauungsplanes kinftig errichteten Geb&uden sind
aul3erhalb der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und 28. Februar - durchzufiihren. Aus-
nahmsweise kdnnen Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Geb&uden auch in der
Zeit vom 1. Marz bis 30. September zugelassen werden, wenn die entsprechenden Gebaude
oder Gebaudeteile unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten sorgfaltig durch eine fachlich
qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern Uberpriift werden. Bei nachgewie-
senem beginnendem Nestbau, Nestern mit Gelegen, britenden Vogeln oder noch nicht
fliggen Jungvogeln muss das Ausfliegen der Jungvogel abgewartet werden, um danach
unmittelbar die Arbeiten durchzufihren. Der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
Bergstraflie ist in jedem Fall ein Ergebnisbericht zu Gibergeben.

e Zur Durchgriinung des Plangebietes wird das Anpflanzen von mindestens einem Baum je
angefangene 250 m? Grundstiicksflache festgesetzt. Hierzu wird ergédnzend eine Artenliste
fur Baumanpflanzungen mit Mindest-Pflanzqualitat festgesetzt, um eine standortgerechte
Bepflanzung zu gewabhrleisten. Alle Pflanzungen muissen extensiv unterhalten und gepflegt
werden.
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e 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 zeichneri-
schen Festsetzung abgewichen werden, wenn die Anzahl der Baume und das Ordnungs-
prinzip unveréndert bleiben. Dem Gestaltungsanspruch der Kreisstadt Heppenheim entspre-
chend bietet eine Baumreihe mit gleichen Baumen eine wesentlich geordnetere und visuell
ansprechendere Optik als eine wahllose Abfolge verschiedener Baumarten.

« Innerhalb des gesamten Plangeltungsbereiches sind fir die AuRenbeleuchtung ausschlief3-
lich Natriumdampfhochdrucklampen (HSE/T-Lampen) oder LED-Leuchten zur Minderung
von beleuchtungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei der lokalen Insektenfauna
zulassig.

* Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten, um den ungestérten
Wechsel von Kleintieren zu gewébhrleisten.

lll. Planverfahren und Abwagung

Die Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Heppenheim hat in ihrer Sitzung am
21.07.2015 den Aufstellungsbeschluss fiir die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 99
~Wohngebiet Gunderslache” gemal § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB gefasst.
Dieser Aufstellungsbeschluss wurde am 31.10.2015 ortsiblich bekannt gemacht.

Da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung auf einer nach 8 30 BauGB zu
beurteilenden Flache handelt, kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
angewendet werden. Die Zulassigkeitsvoraussetzungen sind erfillt. Im Rahmen dieses
Verfahrens sind kein Umweltbericht und keine formale Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
erforderlich. Innerhalb des Geltungsbereiches sind weniger als die in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB genannten 20.000 m2 Grundflache bebaubar. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit
von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrdglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzglter (Vogelschutzgebiete etc.) vor. Die in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB
genannten Belange, insbesondere auch der Aspekt zur Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum wurden in der Abwégung bericksichtigt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens sind gegeben.

Die fiir das Verfahren nach § 13a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der berUhrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B) erfolgte nach § 3
Abs. 2 BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB. Die offentliche Auslegung der Entwurfsplanung zur
Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 10.11.2015 bis einschlieRlich 10.12.2015,
worauf in der ortsuiblichen Bekanntmachung am 31.10.2015 hingewiesen wurde. Stellungnah-
men von Blrgern gingen im Rahmen dieser formlichen 6ffentlichen Auslegung nicht ein. Die
von der Planung moglicherweise beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 04.11.2015 Uber die Planung informiert. Ihnen wurde Gelegenheit
zur Stellungnahme bis spétestens 10.12.2015 gegeben.

Im Zuge der Abwagung aller zu berlcksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Stadtverordnetenversammlung utber die Berlicksichtigung oder Zuriickweisung
der vorgebrachten Einwendungen und Hinweise im Rahmen der formlichen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange. Die 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 99 ,Wohngebiet Gunderslache” in Heppenheim, bestehend aus der
Planzeichnung mit den textlichen Festsetzungen und der Begrindung sowie den in der
Begrindung genannten Anlagen, konnte nach Abwagungsentscheidung in der Sitzung der
Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Heppenheim am 11.02.2016 gemaf3 § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen werden.
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Zusammenfassung

Die schalltechnische Untersuchung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 99, "Wohngebiet

Gunderslache", Kreisstadt Heppenheim, fuhrt zu den nachfolgenden Ergebnissen.

Schienenverkehr

Im Tagzeitraum ist im Plangebiet in allen Geschossen der Orientierungswert der DIN 18005 /1/

fur allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) eingehalten.

Im Nachtzeitraum ist im EG und 1. OG der Orientierungswert der DIN 18005 /1/ fur allgemeine
Wohngebiete von nachts 45 dB(A) auf den schienenabgewandten Fassaden eingehalten, an den
Ubrigen Fassaden uberschritten. Die héchsten Uberschreitungen um ca. 8 dB(A) treten im 1. OG
an der Giebelseite des der Bahnstrecke nachstgelegenen Gebaudes auf. Im 2. OG / DG ist der
Orientierungswert von nachts 45 dB(A) an allen Fassaden Uberschritten. Die hochsten Uber-
schreitungen um ca. 9 dB(A) treten an der Giebelseite des der Bahnstrecke nachstgelegenen

Gebaudes auf.

Konfliktbewéltiqung Schallschutz

Mogliche MaRnahmen zur Bewéltigung des Immissionskonfliktes im Hinblick auf den Schie-

nenverkehrslarm werden in Kap. 6.2 diskutiert.

Passiver Schallschutz

In Kap. 6.3 werden die Grundlagen fur erforderliche passive SchallschutzmaBnahmen beim
Neubau oder der Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen angegeben
(Larmpegelbereiche nach DIN 4109 /5/, Erfordernis schalldammender Liftungseinrichtungen fur

Schlaf- und Kinderzimmer).
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Sachverhalt und Aufgabenstellung

Im nordwestlichen Bereich der Kreisstadt Heppenheim, auf einem Areal zwischen der
Bahntrasse, dem Jochimsee und dem Hambach, beabsichtigt die Kreisstadt Heppenheim als
Plangeberin, im Zuge der 4. Anderung des Bebauungsplanes "Wohngebiet Gunderslache" die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine bedarfsgerechte Bebauung mit Reihenhausern
zu schaffen (s. Abb. 1.1 im Anhang).

Die urspriingliche Konzeption mit Einzel- und Doppelh&usern, die der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes zugrunde lag, kann zeitnah wirtschaftlich nicht realisiert werden. Durch die Ermogli-
chung der Reihenhausbebauung als erganzende, alternative Bauform soll die Weiterfiihrung der
Wohnbauentwicklung und die Schaffung bezahlbaren Wohnraums im Bereich der 3. Anderung

des Bebauungsplanes sichergestellt werden.

Das Plangebiet wurde bereits durch den Ursprungsplan "Wohngebiet Gunderslache", rechtskraf-
tig seit dem 14.02.1987 und anschlieRend durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes beplant,
jedoch bislang nicht bebaut. Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Verfahrens umfasst ei-

nen zentralen Teilbereich dieses Ursprungsplanes.

Als Art der baulichen Nutzung soll "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt werden.

Im Osten verlauft durch einen ca. 5 m Uber Schienenoberkante hohen Wall getrennt, die Bahn-

strecke Frankfurt - Heidelberg von Nord nach Sud.

Die Details der ortlichen Situation sowie der Planung werden als bekannt vorausgesetzt.

In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung sollen die Larmeinwirkungen auf das Plan-
gebiet durch den Schienenverkehr ermittelt und beurteilt werden. Falls erforderlich, sollen die
Grundlagen fir die Bemessung geeigneter passiver Larmschutzmallinahmen angegeben sowie
das Erfordernis schalldammender Liftungseinrichtungen fir Schlaf- und Kinderzimmer gepruft

werden. Grundsatzlich mdgliche LarmschutzmalRnahmen sollen diskutiert werden.
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Grundlagen

"/ DIN 18005-1, 2002-07, Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise flr
die Planung
DIN 18005-1 Beiblatt 1, 1987-05, Schallschutz im Stadtebau; Berechnungsverfahren;

Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung

12/ 16. Verordnung zur Durchfliihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrs-
larmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036)

13/ Schall 03 in Anlage 2 der "Verordnung zur Anderung der Sechzehnten Verordnung zur
Durchflihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung -
16. BImSchV)" vom 18. Dezember 2014

14/ Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen, Schall 03,
bekannt gemacht im Amtsblatt der Deutschen Bundesbahn, Nr. 14 vom 4. April 1990

unter laufender Nr. 133

15/ DIN 4109, "Schallschutz im Hochbau", Anforderungen und Nachweise, November 1989,
bauaufsichtlich als technische Baubestimmung eingefihrt mit dem Erlass des Hessi-
schen Ministeriums des Inneren vom 11.12.1990-VA21-64b 16/37-2/90-(StAnz. 1/1991
S. 16) nach § 3 Abs. 3 der Hessischen Bauordnung (HBO)

16/ VDI-Richtlinie 2719, "Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen”,
August 1987

17/ Handlungsempfehlung "Schallschutz fir neue Wohn- und Mischgebiete in der Nachbar-
schaft von bestehenden Industrie- und Gewerbegebieten®, Nov. 2012, Herausgeber:
Hessisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz,
65189 Wiesbaden; Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr und Landesentwick-
lung, 65185 Wiesbaden

18/ "Schallschutz bei teilgedffneten Fenstern", 2011, Herausgeber: HafenCity Hamburg
GmbH, 20457 Hamburg; Behorde fir Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Landes- und
Landschaftsplanung, 20459 Hamburg.
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Anforderungen an den Immissionsschutz

Verkehrslarmeinwirkungen

Zur Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen auf das geplante Vorhaben sind gemaf DIN
18005 /1/ die in Tab. 3.1 dargestellten Orientierungswerte anzuwenden. Die Orientierungswerte
gelten aul3en, d. h. vor dem Gebaude, und sind mit den prognostizierten Beurteilungspegeln zu

vergleichen.

Tab. 3.1:  Orientierungswerte nach DIN 18005 /1/

Gebietsnutzung Orientierungswerte / [dB(A)]
tags (6 — 22 Uhr) | nachts (22 — 6 Uhr)

reine Wohngebiete (WR), Wochenendhaus- 50 40
gebiete, Ferienhausgebiete

allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsied- 55 45
lungsgebiete (WS), Campingplatzgebiete

Friedhofe, Kleingartenanlagen, Parkanlagen 55 55
besondere Wohngebiete (WB) 60 45
Dorfgebiete (MD), Mischgebiete (MI) 60 50
Kerngebiete (MK), Gewerbegebiete (GE) 65 55

Die DIN 18005 /1/ gibt folgende Hinweise und Anmerkungen fur die Anwendung der Orientie-

rungswerte:

Orientierungswerte sind als eine sachverstédndige Konkretisierung der Anforderungen an den

Schallschutz im Stadtebau aufzufassen.

Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stddtebaulichen Planung erforderlichen Abwé-
gung der Belange als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu verstehen.
Die Abwégung kann in bestimmten Féllen bei Uberwiegen anderer Belange zu einer entspre-
chenden Zuriickstellung des Schallschutzes flihren.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen, lassen sich die Ori-
entierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwégung mit plausibler Begriindung
von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange (iberwiegen, sollte
maoglichst ein Ausgleich durch andere MalBnahmen vorgesehen und planungsrechtlich abgesi-
chert werden. Mégliche MalBnahmen sind z. B. geeignete Gebdudeanordnung und Grundrissge-

staltung sowie bauliche SchallschutzmalBnahmen.
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Zur Bedeutung der Orientierungswerte seien noch beispielhaft folgende Gerichtsbeschlisse zi-
tiert:

Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 18.12.1990 (Az. 4 N 6.88):

Da die Werte der DIN 18005 /1/ lediglich eine Orientierungshilfe fur die Bauleitplanung sind, darf
von ihnen abgewichen werden. Entscheidend ist, ob die Abweichung im Einzelfall noch mit dem
Abwagungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB vereinbar ist. Eine Uberschreitung der Orientierungs-
werte fur allgemeine Wohngebiete um 5 dB(A) kann das Ergebnis einer gerechten Abwagung

sein.

OVG Liineburg, Beschluss vom 04.12.1997 (Az. 7 M 1050/97):

Die in § 43 BImSchG erhaltene Erméachtigung des Verordnungsgebers zur normativen Festset-
zung der Zumutbarkeitsschwelle von Verkehrsgerauschen schliel3t es grundsatzlich aus, Larm-
immissionen, die die in der Verkehrslarmschutzverordnung /2/ festgesetzten Grenzwerte unter-
schreiten, im Einzelfall als erhebliche Belastigung einzustufen. Die Grenzwerte der Verkehrs-
larmschutzverordnung /2/ betragen in reinen und allgemeinen Wohngebieten tags 59 dB(A),
nachts 49 dB(A), in Mischgebieten tags 64 dB(A), nachts 54 dB(A). Es ist davon auszugehen,

dass bei Einhaltung der Werte fiir Mischgebiete gesunde Wohnverhaltnisse noch gewahrt sind.

Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 22.03.2007 (Az. BVerwG 4 CN 2.06):

Zum stadtebaulich begriindeten Verzicht auf aktive SchallschutzmalRnahmen bei der Neuaus-
weisung von Wohngebieten entlang von stark frequentierten Verkehrswegen fuhrt das Gericht
aus, dass an den Randern eines Wohngebietes die Orientierungswerte der DIN 18005 /1/ um bis
zu 15 dB(A) Uberschritten werden kénnen, wenn diese Werte im Inneren des Gebiets im Wesent-
lichen eingehalten werden. Dies ist jedenfalls dann mit dem Gebot gerechter planerischer Abwa-
gung nach § 1 Abs. 6, 7 BauGB vereinbar, wenn im Inneren der betroffenen Randgebaude durch
die Raumanordnung, passiven Larmschutz und die Verwendung schallschitzender Auf3enbau-
teile angemessener Larmschutz gewahrleistet wird. Dabei kann insbesondere in die Abwagung
eingestellt werden, dass durch eine geschlossene Riegelbebauung geeignete geschitzte Au-
Renwohnbereiche auf den straRenabgewandten Flachen derselben Grundstlicke und ggf. weite-
rer Grundstlicke geschaffen werden kénnen. Die DIN 18005 /1/ sieht eine solche Larmschutz-

mafnahme in ihren Nummern 5.5 und 5.6 gerade vor.
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Passiver Schallschutz

Bei hohen AulRenlarmbelastungen sind ggf. zusatzliche passive Schallschutzmaflinahmen (z. B.
Schallschutzfenster, schalldammende Luftungseinrichtungen) fir schutzbedirftige Aufenthalts-

raume in Gebauden erforderlich.

Larmpegelbereiche

Als Grundlage zur objektbezogenen Bemessung des baulichen (passiven) Schallschutzes die-
nen die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 /5/. Anhand der Larmpegelbereiche kann im Zuge
der objektbezogenen Ausflihrungsplanung die Berechnung der Mindest-Schalldamm-Male der
einzelnen Auflenbauteile von schutzbedirftigen Rdumen in Abhangigkeit von der Raumnutzung,

-geometrie und Lage erfolgen.

Bei der Bestimmung der Larmpegelbereiche wird der mafigebliche AuRenldrmpegel La zugrunde
gelegt. Dieser ergibt sich im zu untersuchenden Fall, wo im Vorgriff auf die Ergebnisse die Nacht-
pegel "Schiene" Uber den Tagpegeln liegen in Anlehnung an die DIN 4109 /5/ aus den Beurtei-
lungspegeln nachts zuzuglich (5 + 3) dB(A) = 8 dB(A). Den malfigeblichen Auflenlarmpegeln
werden Larmpegelbereiche zugeordnet, flr die in der DIN 4109 /5/ (dort Tab. 8) die Anforderun-
gen an die Luftschallddmmung tabelliert sind (s. Tab. 3.2).

Tab. 3.2: Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen

Spalte| 1 2 3 | 4 | 5
Raumarten
Larm- N . Bettenrdume in Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Uber-
pegel-| "MaRgeblicher Krankenanstalten | nachtungsrdume in Beherbergungsstatten, | Biliroraume”
) be- | AuRenlarmpe- . gsre x rgungsstatten, uroraume
Zeile reich gel" und Sanatorien Unterrichtsrdume und ahnliches und ahnliches
dB(A) erf. Ry, s des AulRenbauteils in dB
1 | bis 55 35 30 -
2 I 56 bis 60 35 30 30
3 1l 61 bis 65 40 35 30
4 [\ 66 bis 70 45 40 35
5 \ 71 bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 2) 50 45
7 VI > 80 2) 2) 50
" An AuRenbauteile von Radumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den Raumen ausgeliibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Schallddmmende Liiftungseinrichtungen

Aus Grunden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte missen Wohn- und Schlaf-
raume ausreichend mit Frischluft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel durch zeitweises
Offnen oder Kippen der Fenster. Diese Art der Wohnungsliftung wird allerdings problematisch,

wenn die Wohngebaude durch hohen Auf3enlarm belastet sind.
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Vor allem bei Schlafraumen, bei denen eine nachtliche StoRIiftung nicht zumutbar ist, ist eine
ausreichende Frischluftzufuhr nur mit zusatzlichen, schallddmmenden Luftungseinrichtungen

moglich. Vergleichbares gilt fir Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten.

Uber die Notwendigkeit des Einsatzes solcher Fensterliiftungssysteme macht die VDI 2719 /6/

folgende Aussage:

"Da Fenster in Spaltliiftung nur ein bewertetes Schallddmm-Mal3 R,,, von ca. 15 dB erreichen, ist
diese Liftungsart nur bei einem A-bewerteten AulBengerduschpegel Ly, < 50 dB fiir schutzbe-

dirftige Rdume zu verwenden. Bei hbherem Aul3engeréduschpegel ist eine schallddmmende, evtl.
fensterunabhéngige Liiftungseinrichtung notwendig. In jeder Wohnung ist dann wenigstens ein
Schlafraum oder ein zum Schlafen geeigneter Raum mit entsprechenden Liiftungseinrichtungen
vorzusehen. ... Zur Liiftung von Rdumen, die nicht zum Schlafen benutzt werden, kann die Stol3-

liiftung benutzt werden.”

Die VDI 2719 /6/ stellt den Stand der Technik dar, der aus zivilrechtlichen Griinden bei der schall-

technischen Gebaudeplanung zu beachten ist.
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Vorgehensweise

Vom Untersuchungsgebiet wird auf der Grundlage der digitalen Stadtgrundkarte mit Bebauungs-
planentwurf ein digitales Schallquellen-, Gelande- und Hindernismodell erstellt (SoundPLAN Vs.
7.4).

Die Ausgangsdaten fir die Ermittlung der Schienenverkehrslarmeinwirkungen auf das geplante

Vorhaben werden in Kap. 5 hergeleitet.

Mittels richtlinienkonformer Ausbreitungsrechnungen, die von einer die Schallausbreitung for-
dernden Mitwind- bzw. Temperaturinversions-Situation ausgehen und bei denen die Schall ab-
schirmende Wirkung der bestehenden und geplanten Bebauung sowie des vorhandenen ca. 5 m
hohen Larmschutzwalls bertcksichtigt wird, werden im Plangebiet flichenhaft (Rasterweite 5 m
*5 m) die Beurteilungspegel "Schiene" geschossweise prognostiziert (Immissionshéhen 3 m (EG)

Uber Gelande, jedes weitere Geschoss zusatzlich 2,9 m).

Als Grundlage fur die schalltechnischen Festsetzungen zum Bebauungsplan erfolgen erganzend
fur das am starksten mit Schienenverkehrslarm beaufschlagte oberste Geschoss Ausbreitungs-
rechnungen ohne die Berlicksichtigung der geplanten Bebauung (freie Schallausbreitung, nicht

im vorliegenden Bericht dokumentiert).

Ausgangsdaten

Die Schallemissionen der Bahnstrecke Nr. 3601 werden in umseitiger Tab. 5.1 gemaf Schall 03
/4/ auf der Grundlage aktueller Prognosedaten 2025 der DB Bahn AG, Vorstandsressort Technik,

Systemverbund Bahn, Umweltschutz, Larm und Erschutterungen (TUM 1), Karlsruhe, berechnet.

Die Emissionspegel aus Tab. 5.1 werden der in Abb. 1 im Anhang markierten Linienschallquelle

der Bahntrasse zugeordnet.

Die Emissionspegel dienen als Eingangsdaten fir die Schallausbreitungsrechnungen und dirfen

nicht mit den Orientierungswerten der DIN 18005 /1/ verglichen werden.

-10 -
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N8
> [ ¢
R e

Zugzahlen/-parameter und Emissionspegel der Bahntrasse

(Prognose 2025, Summe Uber beide Richtungen)

Schienenverkehr Prognose ( 2025 / Strecke ) => neue Schall 03

Zugart | Anzahl [ Anzahl |V - max| Fz-KAT [ANZ|Fz-KAT| ANZ | Fz-KAT [ ANZ | Fz-KAT [ ANZ| Fz-KAT [ ANZ
Tag | Nacht | (Km/h) 1 1 2 2 3 3 4 4 5 5
(6-22) | (22-6)
Uhr Uhr
GZ-E 83 64 100 7-Z5 A4 110-22 4 10-Z5 25 10-215 3 10-Z18 4
GZ-E 21 16 120 7-Z5 A4 110-22 3 10-Z5 26 10-215 4 10-218 3
RB-E 52 8 120 7-Z5 A4 19-75 6
RB-ET 26 4 120  5-Z5 A10 2
IC-E 14 2 120 7-Z5_A4 19-Z5 10
ICE 14 2 120  3-211 1
Total 210 96

Bemerkung : Die Bezeichnung der Fahrzeugkategorie (Fz-KaT) setzt sich wie folgt zusammen

Nr. der Fz-Kategorie:

Traktionsarten:

E = Besp. E-Lok

V = Besp. Diesellok
ET,-VT= E - /Dieseltriebzug

Zeilennr. in Tab . Beiblatt 1

Zugarten:

LZ = Leerzug/Lok
GZ = Guterzug

RB = Regionalbahn

Achszahl (bei Tfz, E- und V-Triebz.
auler bei HGV)

S = S-Bahn

ICE = Triebzug des HGV
IC = Intercityzug
D/EZ/NZ = Reise-/Nachtreisezug

RE = Regionalexpress
TGV = franz.Triebzug des HGV

Sl £ el Arige Vi=wpihiem lan:- I~ nnspie = e iR
~r “la= v ~arthits jr A pE tags e

b~ m o | -l o~ ]Aam -

Ezhnztrecks =0 221 5le z Fic -z Mrzchnt | trn: 0-000
© | vl ZZE 30 G0 120 =1 R IE= I s T R * - AU = R
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a|l = ZE -0 oz 130 o83 JER | GE [ 53 YRE | 4DE o 0w
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6.2
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Ergebnisse

Die schalltechnische Untersuchung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 99, "Wohngebiet

Gunderslache", Kreisstadt Heppenheim, fuhrt zu den nachfolgenden Ergebnissen.

Die Nummerierung der im Anhang beigefiigten Schallimmissionsplane richtet sich nach folgender

Systematik:
Abb. Nr. Thema

X.y Immissionshohe:
x=1 EG
x=2 1.0G
x=3 2.0G/DG

X.y y=1 Beurteilungspegel tags
y =2 Beurteilungspegel nachts
y =3 Larmpegelbereiche nach DIN 4109 /4/

Die Beurteilungspegel sind in den Schallimmissionsplénen in 1-dB(A)-Schritten dargestellt, die

Larmpegelbereiche entsprechend Tab. 3.2 in 5-dB(A)-Schritten.
Es ist zu beachten, dass ab dem 1. OG ausschliel3lich die Pegelwerte unmittelbar an den Fassa-
den relevant sind, da in den oberen Geschossen der Luftraum vor den Gebauden keinen schutz-

bedurftigen Auflenwohnbereich darstellt.

Schienenverkehr

Im Tagzeitraum ist im Plangebiet gemaR den Abbildungen x.1 (x = 1 bis 3) im Anhang in allen
Geschossen der Orientierungswert der DIN 18005 /1/ fur allgemeine Wohngebiete von tags 55
dB(A) eingehalten.

Im Nachtzeitraum ist gemafl den Abbildungen x.2 (x = 1 bis 2) im Anhang im EG und 1. OG
der Orientierungswert "Verkehr" der DIN 18005 /1/ fur allgemeine Wohngebiete von nachts 45
dB(A) auf den schienenabgewandten Fassaden eingehalten, an den Ubrigen Fassaden Uber-
schritten. Die héchsten Uberschreitungen um ca. 8 dB(A) treten im 1. OG an der Giebelseite des
der Bahnstrecke nachstgelegenen Gebaudes auf. Im 2. OG / DG ist gemaf Abb. 3.2 im Anhang
der Orientierungswert von nachts 45 dB(A) an allen Fassaden iiberschritten. Die héchsten Uber-
schreitungen um ca. 9 dB(A) treten an der Giebelseite des der Bahnstrecke nachstgelegenen

Gebaudes auf.

Konfliktbewaltigung Schallschutz

Zur Konfliktbewaltigung der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmeinwirkungen werden

folgende Schallschutzmalinahmen betrachtet:

-12 -
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MaBRnahmen an der Quelle
Larmminderungsmafnahmen an der Quelle, wie etwa die Reduzierung des Zugaufkommens
oder der zulassigen Hochstgeschwindigkeiten auf der Bahnstrecke sind im Zusammenhang

mit dem geplanten Vorhaben erfahrungsgeman bei der DB AG nicht umzusetzen.

Aktive SchallschutzmafRnahmen

Eine Aufstockung des vorhandenen Larmschutzwall durch z. B. eine Larmschutzwand musste
voraussichtlich insgesamt eine Lange von mindestens ca. 400 m und eine Mindesthdéhe von
ca. 10 m Uber Walloberkante besitzen, um im Plangebiet auch in Hoéhe 2. OG / DG eine Ori-
entierungswerteinhaltung im Nachtzeitraum zu gewahrleisten. Die Baukosten hierfiir wiirden
ca. 400 m * 10 m * 450,- €/m?= 1,8 Mio € betragen.

Gebaudestellung
Durch riegelférmige Gebaude entlang der Bahnstrecke kdnnen auf den schienenabgewand-

ten Seiten geschutzte Bereiche geschaffen werden.

Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)
Eine aus Sicht des Schallimmissionsschutzes unempfindlichere Mischgebietsausweisung in

den Bereichen mit hoher Larmbelastung widerspricht dem Planungsziel "Wohnen".

Einhalten von Mindestabstidnden
Aufgrund der geringen Plangebietsgréf3e ist eine zur Orientierungswerteinhaltung nachts er-
forderliche Vergrofierung der Abstande der Wohngebaude von der Bahntrasse nicht realisier-

bar.

Grundrissorientierung
Zur Beluftung von Schlaf- und Kinderzimmern erforderliche Fenster kbnnen auf die von der

Bahntrasse abgewandten Gebaudeseiten hin orientiert werden.

Prallscheiben, "Hamburger HafenCity-Fenster"

Zur Beluftung erforderliche Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern an Fassaden mit Orien-
tierungswertliberschreitungen kénnen zusatzlich durch au3en im Abstand von weniger als 0,5
m vor den Fenstern montierte feststehende Glasscheiben ("Prallscheiben") geschitzt werden
(s. a. Handlungsempfehlung "Schallschutz fir neue Wohn- und Mischgebiete in der Nachbar-
schaft von bestehenden Industrie- und Gewerbegebieten® /7/ und Studie "Schallschutz bei
teilgedffneten Fenstern" /8/). Durch den abstandsbedingten Spalt zwischen Hauswand und

Prallscheibe ist weiterhin eine natirliche Beluftung des dahinter liegenden Fensters mdglich.
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Prallscheiben begrenzen den Schalleintrag vor dem eigentlichen Fenster und stellen einen

gewissen Aullenbezug sicher.

Alternativ bzw. erganzend zu den Prallscheiben kénnen Fenster mit schallabsorbierender Ver-
kleidungen an Sturz und Laibung eingesetzt werden ("Hamburger HafenCity-Fenster", s. a.
Handlungsempfehlung "Schallschutz fur neue Wohn- und Mischgebiete in der Nachbarschaft
von bestehenden Industrie- und Gewerbegebieten® /7/ und Studie "Schallschutz bei teilgedff-
neten Fenstern" /8/). Mit dieser Konstruktion kann bis zu einem durch den Hersteller angege-
benen erhdhten AuRenpegel auch in Kippstellung die Einhaltung des zulassigen Innenpegels

gewahrleistet werden. Uber die Kippstellung ist eine natirliche Raumbeliiftung méglich.

Passiver Schallschutz

Nachfolgend werden die Grundlagen fir die Bemessung geeigneter objektbezogener passiver
SchallschutzmaRnahmen gemafn DIN 4109 /5/ sowie die Kriterien fur das Erfordernis schalldadm-

mender Luftungseinrichtungen in Schlaf- und Kinderzimmern angegeben.

Larmpegelbereiche

Bei erhdhten AuRenlarmeinwirkungen ist bei der Errichtung oder der Anderung von Geb&uden
im Rahmen des Schallschutznachweises gegen Aufienlarm gemafl DIN 4109 /5/ die ausrei-
chende Luftschallddmmung von Aulenbauteilen (z. B. Fenster, Rollladenkasten) schutzbedurfti-
ger Aufenthaltsraume nachzuweisen. Grundlage hierzu bilden die gemaR Kap. 3.2 hergeleiteten
Larmpegelbereiche nach Tab. 8 der DIN 4109 /5/.

Gemal den Abbildungen x.3 (x = 1 bis 3) im Anhang liegen die geplanten Gebaude in den nach

Kap. 3.2 ermittelten Larmpegelbereichen | bis III.

Gemal Tab. 10 der DIN 4109 /5/ qgilt fir Gebdude mit Raumhdhen von ca. 2,5 m und Raumtiefen
von ca. 4,5 m oder mehr sowie bei Fensterflachenanteilen bis ca. 60 % Uberschlagig und vorbe-

haltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises:

- bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen entspricht die Fenster-Schallschutzklasse nach VDI
2719 /6/ dem Wert des Larmpegelbereiches minus 1 (z. B. Larmpegelbereich Ill -> Fenster-

Schallschutzklasse 2).

Vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises gegen AuRenlarm erflllen i. d. R.
bis zum Larmpegelbereich Ill AulRenbauteile von Wohnungen, die den Anforderungen der Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) gentigen, auch die Anforderungen an die Schallddmmung. Fenster

besitzen hierbei gemal VDI 2719 /6/ mindestens die Schallschutzklasse 2.
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Schalldammende Liiftungseinrichtungen

Aus Griinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte missen Wohn- und Schlaf-
raume ausreichend mit Frischluft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel durch zeitweises
Offnen oder Kippen der Fenster. Bei einer AuRenlarmbelastung von nachts = 50 dB(A) ist jedoch
gemaly VDI 2719 /6/ in Schlafrdumen und Kinderzimmern bei geschlossenen Fenstern eine aus-
reichende Frischluftzufuhr mit zusatzlichen, schallddmmenden Luftungseinrichtungen sicherzu-

stellen.

Den Abbildungen x.2 (x = 1 bis 3) im Anhang kénnen geschossweise jene Fassaden enthom-
men werden, an denen der Nachtwert von 50 dB(A) Uberschritten wird, so dass hier fir Schlaf-

und Kinderzimmer schallddmmende Luftungseinrichtungen vorzusehen sind.
Auf dezentrale schallddmmende Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn das Gebaude mit

einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausreichender und schallge-

dammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Dr. Frank Sghaffner

jxﬁp/ '
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4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 99 Wohngebiet Gunderslache Stadt Heppenheim
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Abbildungen des Deckblattes:

Hintergrund: Ausschnitt aus der Topographischen Karte TK 25 mit Lage des
Plangebietes (gruner Kreis)

Eingesetztes Bild:  Blick von Suden auf den westlichen Teil des Plangebietes; im
Bildhintergrund sind die verbliebenen Gewerbeflachen des
Gewerbegebietes ,Gunderslache’ zu erkennen

Bearbeitung Dr. Jirgen Winkler

Q; Dr. Jurgen Winkler 64668 Rimbach 2
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1.

Rechtliche Grundlagen

Gemal § 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,

wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren.

Die streng und besonders geschiitzten Arten sind in § 7 Abs. 2 Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG'
definiert.

Fir nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft gelten gemaf
§ 44 Abs. 5 BNatSchG die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur eingeschrankt:

So sind in diesen Fallen die Verbotstatbestande lediglich fur die Tier- und wild le-
benden Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fur die die eu-
ropdischen Vogelarten und sonstige in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 2
BNatSchG aufgefiihrte Verantwortungsarten zu betrachten.

Werden diese durch ein Vorhaben betroffen, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des
Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrach-
tigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor,
soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfallt
wird. Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festge-
setzt werden. Fir Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IVb der FFH-
Richtlinie aufgeflhrten Arten gilt dies entsprechend.

Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, sind diese ausschlieRlich im
Rahmen der Eingriffsregelung des § 15 BNatSchG zu behandeln.

Das Bundesverwaltungsgericht hat in seiner Entscheidung zur Ortsumgehung Frei-
berg (BVerwG, Urteil vom 14.07.2011, Az. 9 A 12/10) die Privilegierungsmaglichkeit
des § 44 Abs. 5 BNatSchG eingeschrankt. So sollen Tétungen von Individuen, die
im Zusammenhang mit der Beseitigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ste-
hen, nicht mehr von dieser Privilegierung erfasst sein, da Art. 12 Abs. 1 a der FFH-
Richtlinie eine entsprechende Begrenzung des Tétungsverbotes nicht vorsehe. Dies

! Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 6. Februar 2012 (BGBI. | S. 148) geandert worden ist.

Q; Dr. Jurgen Winkler 64668 Rimbach 4
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hatte grundsatzlich zur Folge, dass in den Fallen, in denen eine Tétung von Indivi-
duen bei der Beseitigung der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wahrscheinlich ist,
das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG verwirklicht wirde und fur die jeweils
betroffene Art eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG zu beantragen ware.
Diese Rechtsprechung wurde nun durch das Urteil zum Weiterbau der BAB A 14
(BVerwG, Urteil vom 08.01.2014, Az. 9 A 4/13) konkretisiert. Hierin hat das Bundes-
verwaltungsgericht festgestellt, dass das Totungsverbot nicht erfillt ist, wenn das
baubedingte Tétungsrisiko durch VermeidungsmalRnahmen bereits bis zur Schwelle
des allgemeinen Lebensrisikos, dem die Individuen der jeweiligen Art ohnehin unter-
liegen, gesenkt wird. Die Erteilung einer Ausnahme wird damit erst dann erforder-
lich, wenn sich das Totungsrisiko des Individuums signifikant Gber das allgemeine
Lebensrisiko hinaus erhoht.

Gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG koénnen die nach Landesrecht zustandigen Behdrden von
den Verboten des § 44 BNatSchG im Einzelfall Ausnahmen zulassen

1. zur Abwendung erheblicher land-, forst-, fischerei-, wasser- oder sonstiger erhebli-
cher wirtschaftlicher Schaden,

2. zum Schutz der heimischen Tier- und Pflanzenwelt,

3. fur Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen Zwe-
cken dienende MalRnahmen der Aufzucht oder kiinstlichen Vermehrung,

4. im Interesse der Gesundheit des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit, einschliel3-
lich der Landesverteidigung und des Schutzes der Zivilbevolkerung oder der mafR3-
geblich guinstigen Auswirkungen auf die Umwelt oder

5. aus anderen zwingenden Griinden des Uberwiegenden &ffentlichen Interesses ein-
schlie3lich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art.

Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben
sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert, soweit
nicht Artikel 16 Abs. 1 der FFH-Richtlinie weitergehende Anforderungen enthalt. Arti-
kel 16 Abs. 3 der FFH-Richtlinie und Art. 9 der Vogelschutzrichtlinie sind zu beachten.

Nachfolgend wird gepriift, inwieweit das Vorhaben mit den Anforderungen des § 44 (1)
BNatSchG vereinbar ist. Dabei ist zu ermitteln, ob vorhabensbedingt Auswirkungen zu
erwarten sind, die unter die dort genannten Verbotstatbestande fallen. Sollte dies der
Fall sein, so ist fur die relevanten Arten zu priifen, ob die Voraussetzungen fiir eine
Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG gegeben sind. Die artenschutzrechtliche Beur-
teilung erfolgt entsprechend der Vorgaben des Leitfadens fiir die artenschutzrecht-
liche Priifung in Hessen (12/2015).

Die Bewertung der landesweiten Erhaltungszustande folgt dabei dem ,Bericht nach
Artikel 17 FFH-Richtlinie 2013 — Erhaltungszustand der Arten, Vergleich Hessen —
Deutschland (Hessen-Forst FENA Naturschutz; Stand: 13. Marz 2014) sowie der
Veroffentlichung ,Zum Erhaltungszustand der Brutvogelarten Hessens — 2. Fassung
(VSW et al.; Marz 2014)".

Q; Dr. Jurgen Winkler 64668 Rimbach S
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2. Bewertungsgrundlage

Eine aktuelle Begehung des Plangebietes zur Potenzial-Abschatzung erfolgte am 11.
Januar 2016 (vgl. dazu auch die anschlieRende Fotodokumentation). Eine vorha-
bensbezogene Erfassung von Tierarten erfolgte nicht.

Abbildung 1:

Potenzieller Siedlungs-
raum der Zauneidechse
(Lacerta agilis) mit geeig-
neten Uberwinterungs-
strukturen aufderhalb des
Plangebietes (Teil des
Flursticks 48/22 - nérdlich
der Parzelle 48/19).

Abbildung 2:

Inselartig in das Plangebiet
eingestreute Bracheareale,
die aus strukturellen Grun-
den allerdings keine Funk-
tion als Uberwinterungs-
habitat Ubernehmen kén-
nen und allenfalls als Som-
merhabitat von der Zaun-
eidechse genutzt werden;
wenngleich geeignete Ver-
steckplatze nahezu voll-
standig fehlen.

Q; Dr. Jurgen Winkler 64668 Rimbach 6
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3. Abschichtung

Durch das geplante Vorhaben kommt es zur direkten Inanspruchnahme von rein ter-
restrischen Lebensrdumen. Hierdurch entstehen direkte Habitatverluste und Veran-
derungen der Standortverhaltnisse. Stordkologische Belastungswirkungen sind dage-
gen aufgrund der bestehenden Vorbelastung (Wohnbebauung, Baustellenbetrieb)
und dem Gebietsumfeld (gewerbliche Bauten, Bahnlinie) vollstandig auszuschlieRen.
Als artenschutzfachlich relevante Lebensraumtypen im gesamten Plangeltungs-
bereich lassen sich aufgrund der vorgefundenen strukturellen Ausstattung allein
Rohbdéden und kleinrdumig entwickelte Bracheareale abgrenzen. Hinsichtlich der
Betroffenheit von artenschutzrechtlich relevanten Taxa bedeutet dies, dass aus-
schliel3lich Taxa betroffen sind, die bezuglich ihres Vorkommens vollstandig oder
teilweise (Teilhabitatnutzung) an die obengenannten Strukturen gebunden sind.
Daraus lasst sich folgende Betroffenheitssituation ableiten:

Aufgrund der Biotopstruktur besteht grundsatzlich keine Betroffenheit fir Ar-
ten bzw. Artengruppen

> mit struktureller Bindung an Gebaude (synanthrope? Arten - bestimmte
Fledermaus- und Vogelarten),

» die ausgedehnte Offenlandflachen besiedeln (Feldhamster, Vogelarten des
Offenlandes)

» die eine Gewasserbindung besitzen, d.h. im Wasserkorper selbst leben oder
reproduzieren (Fische, Libellen, Amphibien, aber auch Wasservogelarten)

» die eine Gehdlzbindung besitzen (z.B. viele Vogelarten)

» die als Ruheplatze und Reproduktionsstatten Baumhdohlen u.a. bendtigen
(z.B. bestimmte Fledermaus- und Vogelarten, z.T. auch die Haselmaus)

» die fur ihr Vorkommen Felsstrukturen und / oder besonnte, extensiv genutzte
oder verbrachte Strukturen bendtigen (z.B. div. Heuschreckenarten)

» der Feuchtgrunlandflachen (bspw. Maculinea-Arten, GroRer Feuerfalter) —
Strukturen sind nicht im Wirkzonenbereich vorhanden

» die fur ihre Reproduktion Totholz und / oder alte Eichenbestande bendtigen
(bspw. Hirschkafer, Heldbock)

» mit zoogeographischer Restriktion.

sowie fur artenschutzrechtlich relevante Pflanzenarten (fehlende Standorteignung).

2 an den menschlichen Siedlungsbereich angepasst

Q; Dr. Jurgen Winkler 64668 Rimbach 7
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Nachfolgend wird die Betrachtungsrelevanz der artenschutzrechtlich relevanten
Artengruppen ermittelt:

Saugetiere (exklusive Fledermause): Vorkommen des artenschutzrechtlich bedeut-
samen Feldhamsters sind aufgrund der Gebietsstruktur auszuschliel3en; Gleiches gilt
fur die Haselmaus deren standortdkologischen Anforderungsprofil die strukturellen
Gegebenheiten ebenfalls nicht entsprechen.

Fledermause: Da im Plangebiet sowohl Baumhdohlenquartiere, als auch Gebdude-
quartiere vollig fehlen, kann fur diese Artengruppe eine Betroffenheit ausgeschlossen
werden.

Vogel: Fur die Gruppe der Vogel besteht keine Betroffenheit, da das Plangebiet
uberwiegend aus offenen Rohbodenflachen besteht und die wenigen, inselartig ent-
wickelten Bracheareale durch die umgebenden Baustellentatigkeiten storokologisch
uberpragt sind, so dass ein Brutvorkommen von bodenbritenden Vogelarten fachlich
begrundet und nachvollziehbar ausgeschlossen werden kann.

Reptilien: Fir das Vorkommen der Europaischen Sumpfschildkrote (Emys orbicula-
ris) fehlen die Vorkommensvoraussetzungen vollig. Aufgrund der thermischen Uber-
pragung des Plangebietes, den eingestreuten Bracheinseln sowie den peripher (au-
Rerhalb des Plangebietes) vorhandenen Habitatstrukturen (Steinblocke in Bo-
schungsbereichen, besonnte Brachebdschungen) und der naheliegenden Bahnlinie
(potenzielles Ausbreitungsband) sind Vorkommen der artenschutzrechtlich bedeut-
samen Zauneidechse (Lacerta agilis) nicht grundsatzlich auszuschlielen. Fur die
Zauneidechse besteht somit eine Betrachtungsrelevanz.

Amphibien: Durch die Inanspruchnahme terrestrischer Lebensraume nicht betroffen.
Fische: Durch die Inanspruchnahme terrestrischer Lebensraume nicht betroffen.
Libellen: Durch die Inanspruchnahme terrestrischer Lebensraume nicht betroffen.

Heuschrecken: Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten wie etwa Heide-
schrecke (Gampsocleis glabra) sind wegen der fehlenden Standorteigen-schaften
(keine ausgepragte Xerothermie) auszuschlieRen.

Tagfalter: Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten wie etwa Dunkler und
Heller Ameisenblauling (Maculinea nausithous, Maculinea teleius) sind wegen der
standortokologischen Gegebenheiten auszuschliefen - das Plangebiet verfugt nicht
Uber Grunlandpotenziale, die ein Vorkommen des GroRen Wiesenknopfes (essen-
zielle Raupen- und Falterfutterpflanze) ermadglichen.

Totholzbesiedelnde Kafer: Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten wie
etwa der Grol3e Heldbock (Cerambyx cerdo) sind aufgrund fehlender Standorteigen-
schaften (geeignete Eichenbestande) auszuschlieen.

Sonstige Arten: Vorkommen sonstiger, artenschutzrechtlich relevanter Arten wie
bspw. Spanische Flagge (Euplagia quatripunctaria) sind aufgrund der im Gebiet nicht
vorhandenen, spezifischen standortdkologischen Bedingungen auszuschliefl3en.

Q; Dr. Jurgen Winkler 64668 Rimbach 8
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Pflanzenarten: Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten sind - wegen der
fehlenden Standorteignung - auszuschliel3en.

Eine Betrachtungsrelevanz konnte daher allein fur die Zauneidechse hergeleitet
werden.

Q; Dr. Jurgen Winkler 64668 Rimbach 9



4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 99 Wohngebiet Gunderslache Stadt Heppenheim
Artenschutzrechtliche Beurteilung Kernstadt

5. Beurteilung der artenschutzrechtlichen Situation

Im Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes sind allein im Bereich der
inselartig eingestreuten Brachestrukturen Vorkommen der Zauneidechse (Lacerta
agilis) moglich. Allerdings ist einzuschranken, dass in diesen nur kleinraumig entwi-
ckelten Habitatflachen keine nennenswerten Versteckmoglichkeiten (Mauseldcher,
Steinhaufen 0.a.) vorhanden sind. Eine Besiedlung durch die Zauneidechse ist da-
durch zwar nicht unméglich, jedoch eher unwahrscheinlich. Eine Eignung als Uber-
winterungshabitat fehlt zudem véllig. Demzufolge ist begriindet davon auszugehen,
dass sich aktuell keine Zauneidechsen im Plangebiet befinden und frlhestens mit
Beginn der frihjahrlichen Aktivitatsphase mit Einwanderungen aus den Umgebungs-
bereichen (potenzielle Uberwinterungshabitate) gerechnet werden muss.

Um das Eintreten von artenschutzrechtlichen, Verbotstatbestanden zu vermeiden, ist
— auf Basis der ermittelten Bestandssituation - die Durchfihrung der nachfolgend
aufgefuhrten MaRnahmen zwingend. Sie sind als verbindliche Regelungen umzuset-
zen um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande zu vermeiden. Die
MalRnahmendarstellung erfolgt getrennt nach Mal3nahmentypen:

VermeidungsmafBnahmen:

V 01 Zuwanderungsbarriere im Bereich des Flursticks 48/22 tiw.: Es ist nicht
ausschlielbar, dass Zauneidechsen aus dem 6stlichen Nahbereichsum-
feld im Zuge ihrer Migrationswanderung in die Rohbodenflachen und Bra-
cheareale des Plangebietes einwandern; dort waren sie der Gefahr der
Totung oder der Verletzung ausgesetzt (artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande). Daher ist der als Potenzialhabitat entwickelte Teilbereich des
Flurstucks 48/22 zwischen den beiden Garagenzeilen betroffene Baufeld
mittels eines mobilen ,Amphibienzaunes’ (Folienwand) abzugrenzen (vgl.
rote Linie in dem nachfolgend eingefugten Auszug des Bebauungsplanes.
Die Mallnahme kann nach Umsetzung der baulichen Nutzung wieder ent-
fernt werden (keine dauerhafte Unterhaltungspflicht).

49/156

491157
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V02

V03

Nachsuche nach Vorkommen der Zauneidechse: Das Plangebiet ist auf-
grund der standortokologischen Bedingungen im Bereich der inselartig
vorhandenen Brachestrukturen als potenzieller Sommerlebensraum der
Zauneidechse zu bewerten. Daher ist in diesen Arealen vor Genehmigung
eines Bauantrages durch eine fachlich qualifizierte Person und unter An-
wendung anerkannter Methodenstandards eine gezielte Nachsuche nach
tatsachlichen Vorkommen der Zauneidechse durchzufuhren. Die UNB er-
halt in jedem Fall einen Ergebnisbericht. Im Nachweisfall sind die Mal}-
nahmen V 03 und C 01 zwingend in der beschriebenen Form umzusetzen.

Fang und Umsiedlung betroffener Individuen: Vor Baubeginn (hier: Beginn
der Erdarbeiten, Abschieben des Oberbodens) sind die ggf. vorkommen-
den Zauneidechsen zu fangen und in ein Ersatzhabitat (vgl. C 01) umzu-
siedeln. Bei der UNB ist hierfur eine entsprechende Ausnahmegenehmi-
gung nach § 45 (7) BNatSchG zu beantragen.

Anmerkung: Die MalRnahme ist nur im Nachweisfall (tatsachlich belegtes
Zauneidechsen-Vorkommen vor Durchfuhrung des Eingriffs) umzusetzen.

CEF-MaRnahmen:

c o1

Schaffung von Ersatzhabitaten: Zum unmittelbaren Habitatersatz fir die
Zauneidechse, aber auch zur Schaffung von unbesiedelten Habitatstruktu-
ren fur die umzusetzenden Eidechsen, ist die Entwicklung oder strukturelle
Optimierung eines Ersatzhabitates unabdingbar. Die dafur ausgewahlte
Flache muss thermisch begunstigt, stérungsfrei gegentber Hunden, Kat-
zen und Wildschweinen sein (ggf. ist eine Einzaunung vorzunehmen) und
eine MindestgroéfRe von rund 500 m? besitzen. Zur Habitatentwicklung sind
Blockstein-, Sand- und Totholzhaufen einzubringen; die Verwendung
dunkler Gesteins- oder Sandarten ist aufgrund ihrer GbermaRigen Aufhei-
zung im Sommer zu vermeiden; aullerdem ist eine rund 20 m? grol3e
Schotterflache (bspw. aus Bahnschotter; Schichtdicke 20 cm) anzulegen;
ein fachgerechtes Uberwinterungshabitat ist zudem herzustellen; die de-
taillierte Gestaltung sowie Lage und Abgrenzung ist bei der UNB zur Ge-
nehmigung einzureichen.

Anmerkung: Die MalRnahme ist nur im Nachweisfall (tatsachlich belegtes
Zauneidechsen-Vorkommen vor Durchfuhrung des Eingriffs) umzusetzen.

FCS-MaRnahmen:

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden sind bei dem
gepruften Vorhaben keine entsprechenden Mallhahmen notwendig.

KompensationsmaRnahmen:

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden sind bei dem
gepruften Vorhaben keine entsprechenden MalRnahmen notwendig.
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5. Fazit

Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkpfade fihren bei Bertcksichti-
gung der formulierten MalRnahmen nicht zu einer erheblichen oder nachhaltigen Be-
eintrachtigung des Vorkommens einer besonders und streng geschutzten europa-
rechtlich relevanten Art. Die Anforderungen des § 44 (5) BNatSchG hinsichtlich der
Wahrung der Okologischen Funktion im raumlichen Zusammenhang werden zudem
hinreichend erfllt.

Es besteht flr keine nachgewiesene oder potenziell erwartbare Art ein Ausnahmeer-
fordernis.

Die Ergebnisse der durchgefiihrten Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange
aller vom Vorhaben (potenziell) betroffenen Taxa zeigt, dass — bei Berticksichtigung
entsprechender MalBnahmen — durch die entstehenden Belastungswirkungen fiir sie
keine erheblichen Beeintrdchtigungen entstehen. Dem geplanten Vorhaben kann
daher aus artenschutzrechtlicher Sicht zugestimmt werden.

Artenschutzrechtliche Beurteilung erstellt:

Dr. Jurgen Winkler
Steinbuhl 11, 64668 Rimbach

Rimbach, den 11. Januar 2016

ya

Dr. Jurgen Winkler
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Prufbogen der formalen Artenschutzprifung

Teilgruppe Reptilien

Zauneidechse (Lacerta agilis)

Q; Dr. Jirgen Winkler 64668 Rimbach 13



4. Anderung des Bebauungsplans Nr
Artenschutzrechtliche Beurteilung

. 99 Wohngebiet Gunderslache Stadt Heppenheim

Kernstadt

Teilgruppe Reptilien

Artenschutzrechtliche Priifung:

Zauneidechse (Lacerta agilis) — Blatt 1

Allgemeine Angaben

Schutzstatus und Gefahrdungsstufe

O FFH-RL-Anhang IV-Art RL Deutschland V

O Européische Vogelart RL Hessen 3
Erhaltungszustand in Hessen O gunstig (grin) O unglnstig — O ungunstig -
unzureichend (gelb)  schlecht (rot)
Erhaltungszustand in Deutschland O glnstig (grun) O unginstig — O unglnstig -
unzureichend (gelb)  schlecht (rot)
Erhaltungszustand in der EU O glnstig (grun) O unginstig — O unglnstig -
unzureichend (gelb)  schlecht (rot)

Lebensraumanspriiche/Verhaltensweise

Die Art bendtigt offene, lockergriindige Boden, maéglichst
mit Hohlraumsystemen sowie dichter bewachsenen Berei-
chen und Mikrohabitatstrukturen wie Totholzanteile, Steine
und Blécke; zwingende Voraussetzung ist zudem eine
thermische Uberpragung des Siedlungsareals, da die
wechselwarmen Tiere auf eine gute Warmeversorgung
angewiesen sind; geeignete Habitatstrukturen, die die
genannten Vorkommensvoraussetzungen bieten sind Ma-
ger- und Halbtrockenrasen, trockene Waldrander und Wie-
senraine, Bahndamme, Heideflachen und Dlnen, aber
durchaus auch entsprechend ausgebildete Gartenflachen.

Verbreitung

Weit verbreitet; in Hessen nahezu flachendeckend, fehlt
hier nur in den héheren Mittelgebirgslagen

Vorhabensbezogene Angaben

Vorkommen im Untersuchungsraum

O nachgewiesen

entfallt

O potenziell

Teile des Plangebietes besitzen eine strukturelle Eignung
als potenzieller Sommer-Siedlungsraum. Vor Inanspruch-
nahme dieses Potenzialraumes ist eine gezielte Nachsu-
che durchzufiihren um die Notwendigkeit weiterfiihrender
MaBnahmen zu begriinden (V 02) — die nachstehende
Prognose der Tatbestédnde nach § 44 BNatSchG ist
daher vor diesem Hintergrund als mégliches worst-
case-Szenario zu bewerten, welches jedoch nur im
Nachweisfall umzusetzen ist

Prognose und Bewertung der Tatbestande nach § 44 BNatSchG

Fang, Verletzung, Totung wild lebender Tiere (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG)

lich?

Kdénnen Tiere gefangen, verletzt oder O ja O nein  Im Zuge der Erdbauarbeiten (vor allem

getotet werden? Abschieben des Oberbodens) kénnen
Tiere getotet werden; zudem ist ein
Einwandern in die Baustelle anzu-
nehmen

Sind Vermeidungs-MalRnahmen még- O ja O nein  Die im Gebiet vorkommenden Zaun-

eidechsen sind vor Baubeginn zu
fangen und umzusiedeln (V 03); eine
Einwanderung in die Baustellenfléche
ist zu verhindern (V 01)

QQ Dr.
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Artenschutzrechtliche Prufung: Zauneidechse (Lacerta agilis) — Blatt 2
Fang, Verletzung, Totung wild lebender Tiere (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) — Fortsetzung ...

Werden unter Berlcksichtigung der Oja O nein  Es ist nicht auszuschlielBen, dass
Vermeidungsmalfnahmen in Verbin- auch bei Durchfiihrung der Vermei-
dung mit § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG Tiere dungsmalinahmen (V 01 und V 03)
gefangen, verletzt oder getotet? einzelne Tiere im besiedelten Habitat

verbleiben oder in dieses eindringen
und somit den genannten Verbotstat-
besténden ausgesetzt werden

Wenn ja - kann die 6kologische Funkti- O ja O nein  Es muss davon ausgegangen wer-

on der Fortpflanzungs- / Ruhestatten im den, dass alle geeigneten Bereiche

raumlichen Zusammenhang erfullt wer- im funktionalen Umfeld bereits besie-

den (§ 44(5) Satz. 2 BNatSchG)? delt sind, ein Ausweichen daher nicht
oder nur bedingt méglich ist

Werden unter Berucksichtigung der Oja O nein  Es ist nicht auszuschlieBen, dass bei

Vermeidungsmalnahmen wildlebende Durchfithrung der Vermeidungsmal3-

Tiere gefangen, verletzt oder getotet — nahme V 03 einzelne Tiere verletzt

ohne Zusammenhang mit § 44 (1) Nr. 3 oder sogar getétet werden

BNatSchG?

Der Verbotstatbestand nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG tritt ein! O ja O nein

Stoérungstatbestande (§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Koénnen wild lebende Tiere wahrend der O ja O nein Im Nachweisfall wird die lokale Popu-

Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser- lation vollsténdig umgesiedelt, so

Uberwinterungs- und Wanderungszeiten dass sich die Frage einer méglichen

erheblich gestért werden? Stérung nicht mehr ergibt.

Vermeidungs-MalRnahmen moglich? Oja O nein  entféllt

Wird eine erhebliche Stérung durch O ja O nein  entfallt

MaRnahmen vollstandig vermieden?

Der Verbotstatbestand nach § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG tritt ein! O ja [ nein

Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs-/Ruhestatten (§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

Kdénnen Fortpflanzungs-/Ruhestatten O ja O nein  Der weitgehende Verlust des inner-

aus der Natur entnommen, beschadigt halb des Vorhabensgebietes vorhan-

oder zerstort werden? denen, potenziellen Reproduktionsha-
bitates ist bei Umsetzung des Planung
unvermeidbar

Vermeidungsmalinahmen maglich? O ja O nein  Das Plankonzept greift zwingend in

den potenziellen Siedlungsraum ein,
da sich dieser (iber das gesamte
liberplante Areal verteilt.

Wird die 6kologische Funktion im raum- 0O ja O nein  Es muss davon ausgegangen wer-

lichen Zusammenhang ohne vorgezo- den, dass alle geeigneten Bereiche

gene Ausgleichs-MaRnahmen (CEF) im funktionalen Umfeld bereits besie-

gewabhrt (§ 44(5) Satz 2 BNatSchG)? delt sind, ein Ausweichen daher nicht
oder nur bedingt méglich ist

Wenn nein — kann die 6kologische O ja O nein  Im rdumlichen Umfeld ist ein Ersatz-

Funktion durch vorgezogene Aus- habitat zu schaffen und fiir die Um-

gleichs-MaRRnahmen (CEF) gewahrleis- setzung zu nutzen (C 01)

tet werden?

Der Verbotstatbestand nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG tritt ein! O ja [ nein

Entnahme von wild lebenden Pflanzen; Standortbeschadigung/-zerstérung (§ 44 (1) Nr. 4 BNatSchG)
Entfallt grundsatzlich, da keine Pflanzenart betroffen ist
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Artenschutzrechtliche Prufung: Zauneidechse (Lacerta agilis) — Blatt 3

Prifung der Erfordernis einer Ausnahmegenehmigung nach § 45 (7) BNatSchG
Tritt einer der Verbotstatbestinde nach § 44 (1) Nr. 1 bis 4 BNatSchG ein? O ja O nein

O Ausnahme erforderlich O Ausnahme nicht erforderlich
Priifung der Ausnahmevoraussetzungen gemaR § 45 (7) BNatSchG
Ausnahmegriinde
Liegt ein Ausnahmegrund nach § 45 (7) O ja O nein  Die Ausweisung von Fldchen fiir die
S. 1 Nr. 1 bis 5 BNatSchG vor Wohnnutzung im unmittelbaren rdumli-

chen Zusammenhang mit einer beste-
henden Bebauung gilt als Vorhaben
des offentlichen Interesses

Priifung von Alternativen

Gibt es eine zumutbare Alternative? O ja O nein  Fang und Umsiedlung sind als optima-
le VermeidungsmalBnahme zu bewer-
ten

Priifung der Verschlechterung des Erhaltungszustandes

Erhaltungszustand der lokal betroffe- Mittel (allenfalls individuenarme Bestéande erwartbar)

nen Population vor dem Eingriff

Erhaltungszustand in Hessen glinstig

Erhaltungszustand in Deutschland ungunstig-unzureichend

Erhaltungszustand in der EU glinstig

Kann sich der Erhaltungszustand der Oja O nein  Durch das Vorhaben entsteht bei der

lokalen Population verschlechtern? geplanten Umsetzung ein vollsténdi-

ger Habitatverlust, eine Schwéchung
der lokalen Population erfolgt.

Kann sich der Erhaltungszustand der Oja O nein  Die Population bleibt durch die geplan-

Populationen auf Landes-/Bundes-/ ten MalBnahmen nahezu vollsténdig im
biogeographischer Ebene verschlech- Landschaftsraum erhalten

tern?

Sind Maflnahmen zur Wahrung des O ja O nein  Entféllt, da durch die Umsiedlung die
glinstigen Erhaltungszustandes der Po- Teil-Population nahezu vollsténdig im
pulation moglich (FCS-Maflinahmen)? Landschaftsraum verbleiben wird

Kann der Erhaltungszustand der Popu- O ja O nein  Entféllt (vgl. oben)
lationen auf Landes-/Bundes-/ biogeo-

graphischem Niveau aufgrund von FCS-

MaRnahmen erhalten werden?

Falls Anhang IV-Art mit unglnstigem O ja O nein  Entféllt, da die Art hessenweit einen

Erhaltungszustand betroffen: Kann die glinstigen Erhaltungszustand besitzt,

Wiederherstellung eines gunstigen Er- und die Lokal-Population insgesamt

haltungszustands ungehindert erfolgen? unbeeintréchtigt bleibt

Verschlechtert sich der Erhaltungszustand der Populationen? Oja [ nein
0 Ausnahme moglich O Ausnahme nicht méglich

Zusammenfassung

Fachlich geeignete und zumutbare O Vermeidungsmalinahmen

MaRnahmen die in den Planunterlagen [0 CEF-MaRnahmen

dargestellt /berticksichtigt wurden O FCS-MaRnahmen

O Funktionskontrolle
Unter Berlcksichtigung der Wirkungsprognosen und der vorgesehenen MalRnahmen
O tritt kein Verbotstatbestand nach§ 44 (1) BNatSchG ein, eine Ausnahme nicht erforderlich
O liegen die Ausnahmevoraussetzungen gemaR § 45 (7) BNatSchG vor
O sind die Ausnahmevoraussetzungen gemaR § 45 (7) BNatSchG nicht erfillt
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