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Textliche Festsetzungen
A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB 1.V.m. der BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung in zwei Nutzungsebenen mit
folgender horizontaler Gliederung:

Mischgebiet ,MI* gem&R § 6 BauNVO fiir das Erdgeschoss (Hohenniveau Damstédter Strale)
Aligemeines Wohngebiet WA" gemaR § 4 BauNVO fir das Untergeschoss (Hohenniveau Marienbader Stralte)

Es sind fir das Plangebiet Einschrankungen und Erweiterungen der zuldssigen Nutzungen wie folgt festgesetzt:

Innerhalb des Mischgebiets nach § 6 BauNVO (Erdgeschoss) wird gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO festgeseizt, dass die in § 6 Abs. 2
Nr.6, Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO aufgefiihiten Nutzungen nicht zuldssig sind. GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO sind die in § 6 Abs. 3
BauNVO aufgefiihrten ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstétten nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Innerhalb des Aligemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO (Untergeschoss) wird gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt, dass die in
§4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO aufgefiihiten Nutzungen sowie die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO aufgefiihrten Anlagen fiir kirchliche und
kulturelle Zwecke nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird fesigesetzt, dass die in §4
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO aufgefiihrten Anlagen fiir Verwaltungen aligemein zuldssig sind. Weiterhin wird festgeseizt, dass gemaR § 1
Abs. 6 BauNVO die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind.

2. Zuléssigkeit von Nebenanlagen, Stellplitzen und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

2.1 Stellplatze sind nur innerhalb der {iberbaubaren Fldche sowie der hierfiir ausgewiesenen Fldchen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
zulassig. Die erforderliche Anzahl an Stellpldtzen ist anhand der Stellplatzsatzung der Kreisstadt Heppenheim zu ermitteln und
nachzuweisen. Uberdachte Abstellpiétze fiir Einkaufswagen sind auch auBerhalb der iiberbaubaren Flachen innerhalb der Flache fiir
Stellplatze zulassig.

2.2 Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach § 14 Abs.2 BauNVO sind auch auBerhalb der iiberbaubaren
Flachen zulassig.

3. Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs.1 Nr.24 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2
BauGB

Die Schalltechnische Untersuchung (Bericht Nr. | 04-933/1; Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Bensheim) vom 19.05.2004 ist

Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

3.1 Parallel zur Nordfassade des Marktgebéudes im Bereich der Andienungsrampe wird die Errichtung einer Larmschutzwand (30 m
lang, 4 m hoch) festgesetzt. Der Andienungsbereich ist zusétzlich auf einer Ldnge von 15 m ab der Verladerampe zu {berdachen.
GemaR § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass eine Nutzung des Untergeschosses erst dann aufgenommen werden darf, wenn die
Larmschutzwand in voller Lénge emichtet wurde.

3.2 Der Gesamtschallleistungspege! der ins Freie schallabstrahlenden haustechnischen Anlagen sind tags (6 bis 22 Uhr) auf LWA =
75 dB(A) zu begrenzen, nachts (22 bis 6 Uhr) auf LWA = 65 dB(A). Andert sich der Standort der Anlagen gegeniiber dem in Abb. 1 im
Anhang der Schalltechnischen Untersuchung dargestellitem Emissionspunkt im Bereich der Verladerampe, sind die zuldssigen
Gerduschemissionen neu zu bestimmen.

3.3 Flachen, auf denen Einkaufswagen geschoben werden (z.B. Fahrgassen), sind zu asphaltieren.
3.4 Innerhalb der als nicht Giberbaubar festgesetzten Flidche ndrdlich der Gberbaubaren Fliche sind Zuwegungen und Zufahrten
unzuldssig. Siidlich der (iberbaubaren Fliache sind innerhalb der als nicht (berbaubar festgesefzten Flache Zufahrten unzuldssig.

Zuwegungen siidlich der {iberbaubaren Flache sind baulich (z.B. durch Treppen) so zu gestalten, dass eine fiir Einkaufswagen
nutzbare Verbindung entlang des Gebaudes nicht méglich ist.

4. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
4.1 Bei Pflanzungen sind standortgerechte Pflanzen oder Pflanzen der folgenden Auswahllisten zu verwenden:

GroB3e Laubbidume (StU. 16-18 cm, 3 x v.):

Spitzahom Acer platanoides Eiche Quercus robur
Hainbuche Carpinus betulus Linde Tilia platyphyllos
Buche Fagus silvatica Walnuss Juglans regia
MittelgroBe Laubbiume (StU. 16-18 cm , 3 x v):

Feldahom Acer campestre Vogelbeere Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus aria Vogelkirsche Prunus avium
Kleine Laubbdume (StU. 14-16 cm, 3 x v.):

Maulbeerbaum Morus alba, Morus nigra Zierkirschen Prunus i.S.
Rot-Dom Crataegus laevigata 'Paul's Scariet’ Zierapfel Malus i.S.
Einheimische Strducher (60-100 cm, 2 x v.):

Feldahom Acer campestre Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hainbuche Carpinus betulus Schiehe Prunus spinosa
Komelkirsche Comus mas Strauchrosen i.S.

Blut-Hartriegel Comus sanguinea Hundsrose Rosa canina

Hasel Corylus avellana Weildom Crataegus monogyna
Liguster Ligustrum vuigare

Straucher (150-250 cm, 2 x v.):

Hartriegel Comus sanguinea Liguster Ligustrum i.S.
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Hundsrose Rosa canina blaue Hecht-Rose Rosa glauca
Zaun-Rose Rosa rubiginosa Strauchrosen

Ohrchen-Weide Salix aurita Holunder Sambucus nigra
Flieder Syringa i.S. Schneeball Vibumum opulus
Felsenbime Amelanchier lamarckii Flieder Syringa vulgaris i.S.
Stréucher (60-150 cm):

Buxbaum Buxus semp. i.S. Liguster Ligustrum vulg. ‘Lodense’
Heckenkirsche Lonicera i.S. Garten-Jasmin Philadelphus
Fingerstrauch Potentilla Bibemnellrose Rosa pimpinellifolia
Apfelrose Rosa villosa Strauchrosen

Gelbe Stein-Weide Salix balsamifera mas Kugel-Weide Salix purpurea nana
Rosmarin-Weide Salix rosmarinifolia Beeren-Stréucher

Geschnittene Hecken:

Hainbuche Carpinus betulus Weildom Crataegus

Liguster Ligustrum vulgare Hartriegel Comus sanguinea
Buxbaum Buxus sempervirens Zaun-Rose Rosa rubiginosa

Die im Bebauungsplan dargesteliten Baumstandorte sind mit Ausnahme der Baume nordlich der iiberbaubaren Flache im Rahmen
der Objektplanung variabel und kdnnen im Bereich der Fléchen fir Stellpldtze auf die nach Stellplatzsatzung der Stadt Heppenheim
notwendigen Baumpflanzungen angerechnet werden. Gem&R §9 Abs.2 BauGB wird festgesetzt, dass eine Nutzung des
Untergeschosses erst dann aufgenommen werden darf, wenn die nordlich der {iberbaubaren Flache festigesetzte Bepflanzung
realisiert wurde.

4.2 Die nicht (iberbaubaren Grundstiicksfiichen sind dauerhaft zu begriinen und zu unterhalten. Entlang der Darmstédter Strale und
der Jakob-Maier-Straie sind in einem Abstand von mind. 10,0 m gro- bis mitteigrofie Laubbéume der Pianzliste A.3.1 zu pflanzen.

4.3 Fassaden ohne Offnungen und Lammschutzwénde sind mit Kletterpflanzen der folgenden Auswahlliste (1 Stck./10 Ifm. Wand) zu
begriinen.

Kletter- und Rankpflanzen:

Jeldngerjelieber Lonicera caprifolium Kietterhortensie Hydrangea petiolaris
Efeu Hedera helix Hopfen Humulus lupulus
Wilder Wein Parthenocissus Kletterrosen

Clematis (Sorten)

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB

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

Zulassig sind Satteldacher oder zusammengesetzte Satteldécher (Pultdéicher) mit einer Neigung von 20 bis max. 30°. Sie sind mit
rotem oder rotbraunem kleinformatigem Dachmaterial einzudecken. Dachiibersténde sind an der Traufe bis max. 50 cm, am Origang
bis max. 25 cm zugelassen.

Von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung fiir den Verkehr sowie die angrenzenden Nutzungen ausgehen. Die diesbeziiglichen
Bestimmungen des BImSchG sind zu beachten. Werbeanlagen sind nur am Gebaude selbst zulassig dirfen die festgesetzte max.
Traufwandhohe nicht Gberschreiten. Innerhalb des Geltungsbereichs ist eine Standwerbeanlage (Pylon) mit einer max. Héhe von
6,0 m dstlich des geplanten Marktes zulassig.

Werbetafeln sind im Stellplatzbereich und auf den zu begriinenden Flachen ausgeschlossen.

2. Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
2.1 Die Sichtwinkel an Grundstiickseinfahrten und -ausfahrten (Mindestsichtfelder) sind in einer Hohe zwischen 0,80 m und 2,50 m
von stéindigen Sichthindemissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs dauerhaft freizuhalten.

2.2 Zu offentlichen Flachen sind Einfriedungen ausschlieBlich als Hecken bis zu einer Héhe von max. 1,0m zuldssig. Als
Aufwuchshilfe ist ein in die Hecke einwachsender Zaun mit einer entsprechenden Maximalhdhe zuléssig. An die Zéune sind
mindestens einseitig standortgerechte Hecken aus Laubgehdizen (siehe Festsetzung A.3.1) anzupflanzen. Die Emichtung von
Eingangs- bzw. Einfahrtstoren ist nicht zuléssig.

C. Hinweise

1. Denkmalschutz, § 20 HDSchG

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauem, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstinde, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden konnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziiglich
dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschuizbehdrde zu melden.
Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

2. Pflanzabstéinde zu Versorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen bei Neupflanzung von Baumen sind
SchutzmaBnahmen nach geltender technischer Norm zu treffen.

Bei Neuverlegung von Versorgungsieitungen durch Versorgungsuntemehmen im Bereich bestehender Baume sind die erforderiichen
Schutzmanahmen durch die Versorgungstréger zu emichten.

3. Altstandort ,ehemaliges Autohaus”
Der Plangeltungsbereich betrifft die Fldchen eines ehemaligen Autohauses und ist in der Altflachendatei ALTIS des Hessischen
Landesamtes fiir Umwelt und Geologie gefiihrt. Zum Grundstiick liegen keine Informationen tiber Altlasten oder Grundwasserschéden

Vor.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordem, ist auf organoleptische Auffalligkeiten (Verfarbungen,
ungewdhnlicher Geruch etc.) zu achten. Werden diese festgestellt ist umgehend das Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung
Umwelt Darmstadt (Dezernat 41.5) zu informieren.
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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.L1.1 Anlass der Planung

Das friiher in der Darmstadter StralRe 34 anséssige Autohaus ,Opel-Stumpf* zog im November
2002 in die neu errichteten Firmengebaude im Gewerbegebiet ,Tiergartenstrafe” um. Das
Firmengelénde in der Darmstadter StraRe konnte durch Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
einer Folgenutzung zugefiihrt werden. Der Lebensmittelmarkt stellt nach erfolgter Aufgabe des
Innenstadtstandortes eines Mitbewerbers als derzeit einziger Anbieter die Versorgung des
Stadtkernbereichs Heppenheim sicher und ist entsprechend gut frequentiert.

Erganzend zur Einzelhandelsnutzung beabsichtigt der Grundstlickseigentiimer im Sinne einer
Wirtschaftlichkeit des Gesamtobjektes eine Nutzung des Untergeschosses mit verkehrlicher
ErschlieRung Uber die Marienbader Stralle. Dort ist im rechtskraftigen Bebauungsplan ein
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die vorliegende Anderungsplanung dient der
Aufhebung dieser Festsetzung bei gleichzeitiger Wahrung der Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in der Umgebung.

Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan lasst eine Nutzung des Untergeschosses im Rahmen
der Festsetzung des Mischgebiets zu. Im Bebauungsplan werden maximal zwei Vollgeschosse
zugelassen. Das Untergeschoss stellt aufgrund der Héhenlage des Lebensmittelmarktes ein
Vollgeschoss dar. Das zweite zuldssige Vollgeschoss ist der Markt selbst. Die im Plan
festgesetzte Uiberbaubare Flache wird durch das Gebaude des Lebensmittelmarktes nicht voll
ausgeschopft. Aufgrund des Verbots der Zu- und Ausfahrten an der Marienbader Strale
misste das Untergeschoss und die innerhalb der Glberbaubaren Flache zulassigen Stellplatze
derzeit von der Darmstadter StralRe aus angefahren werden.

Da sich aus einer Nutzung des Untergeschosses mit ErschlieBung uber die Marienbader Strafl3e
ggf. Nachteile in Form von zusatzlichen Immissionen fir die umliegende Wohnbebauung
ergeben koénnten, erfolgt eine Neufestsetzung der Art der baulichen Nutzung fur das
Untergeschoss als ,allgemeines Wohngebiet‘. Die Umgebung stérende Nutzungen sind somit
ausgeschlossen.

.L1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke in der Gemarkung
Heppenheim, Flur6, Nr.300/2, Nr.301/5, Nr.301/6, Nr.406/30 (tw.), Nr.411/4 (tw.),
Nr. 523/32, Nr.523/33, Nr.523/34 (tw.) und Nr. 524/38 (tw.). Das Plangebiet hat eine
GesamtgréRe von ca. 0,66 ha. Von der Anderung sind im Wesentlichen nur das Gebaudeunter-
geschoss sowie der westliche Grundstucksteil betroffen. Der Lebensmittelmarkt sowie die
diesem zugeordnete Stellplatzflache sind von der Anderung nicht betroffen.

I.1.3 Planungsvorgaben

Im Regionalplan Stidhessen 2000 ist der Geltungsbereich als ,Siedlungsbereich, Bestand®
dargestellt.
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Bild 1: Beispielhaftes Nutzungskonzept fur das Untergeschoss

Um eine eventuell die Nachbarschaft stérende Nutzung fur das Gebaudeuntergeschoss
dauerhaft auszuschlieen, wird mit der Anderungsplanung die zuldssige Art der baulichen
Nutzung von bisher Mischgebiet auf Allgemeines Wohngebiet heruntergesetzt. Die Im
Untergeschoss hiernach zuldssigen Nutzungen sind auch innerhalb der umgebenden
Wohngebietsflachen zulassig, so dass die Nutzung des Grundstiickes von der Marienbader
StraBe aus in die umgebende Nutzungsstruktur eingebunden ist. Uber die bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes waren Vergnigungsstéatten bereits abschlieBend und
verbindlich ausgeschlossen. Es kénnen also keine Disco oder vergleichbare Nutzungen
entstehen. Mit der modifizierten Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets werden fur den
vorliegenden Fall auch die ansonsten in Wohngebieten allgemein zuldssigen kleineren
Einzelhandelsgeschéfte sowie gastronomische Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen, da
auch diese ggf. zu Stérungen der Ruhezeiten im angrenzenden Wohngebiet fihren kdnnten.
Uber den Ausnahmetatbestand bleiben entsprechende Nutzungen genehmigungspflichtig,
wodurch eine Prifung im Einzelfall hinsichtlich der zuldssigen Emissionen gewahrleistet ist. Fur
das Gebaudeuntergeschoss werden Anlagen fir Verwaltungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauGB
allgemein zugelassen, da dies fur die groRe Flache des Gebaudeuntergeschosses im Hinblick
auf die Lagerung von Akten eine sinnvolle und nicht stérende Nutzung darstelit.

Bisher kann von der Marienbader Stral3e nicht auf das Grundstiick gefahren werden, es sind
aber flr das Untergeschoss und auch fur die Freiflache zwischen diesem und der Marienbader
StralRe bereits ohne Anderung des Bebauungsplans alle nach Festsetzung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes fur das Mischgebiet bauplanungsrechtlich zuldssigen Nutzungen erlaubt,
solange die Erschliefung von der Darmstadter Stral’e erfolgt. Mit der Festsetzung des
Allgemeinen Wohngebiets fir das Untergeschoss wird eine Stérung der Nachbarschaft kiinftig
ausgeschlossen.

Das Gebaudeerdgeschoss mit dem Lebensmittelmarkt bleibt im Rahmen der Bebauungsplan-
anderung wie bisher als ,Mischgebiet® (MI) gemal § 6 BauNVO festgesetzt. Fir diese
Nutzungsebene erfolgt keine Anderung zur Art der baulichen Nutzung.
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Zur Wahrung des stadtebaulichen Charakters und zum Schutz der angrenzenden Wohnbebau-
ung bleiben Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten im Geltungsbereich
weiterhin grundséatzlich ausgeschlossen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan nicht
verandert.

.2.2 Bauweise, Hohe baulicher Anlagen

Die Bauweise und zuldssige Hoéhe baulicher Anlagen wird gegenliber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan nicht verandert.

2.3 Sonstige bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemdaB § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m.
der BauNvO

Im Bebauungsplan sind entlang der Grundstiicksnordgrenze Einzelbdume zur Anpflanzung
vorgesehen. Diese waren bisher im Rahmen der Freiflachen- bzw. Stellplatzplanung
verschieblich. Es wird neu festgesetzt, dass diese Baume an der im Plan dargestellten Stelle
unverschieblich sind und dort angepflanzt werden muissen.

Ergénzend wird bestimmt, dass zum Schutz der Nachbarschaft vor Verkehrslarm Zufahrten
innerhalb der als nicht Uberbaubar festgesetzten Flachen unzulassig sind. Eine Verbindung von
den Kundenstellpldtzen vor dem Marktgebdude zur Marienbader Stralle ist damit ausgeschlos-
sen.

Far den Bereich stdlich des Gebdudes werden Zuwege zugelassen um die dort im Unterge-
schoss mdoglichen Nutzflaichen auch bei einer internen Aufteilung in Nutzungsabschnitte
erreichbar zu halten. Diese Wegeflachen sind so zu gestalten, dass eine flr Einkaufswagen
nutzbare Wegeverbindung zwischen Lebensmittelmarkt und Marienbader Stral3e ausgeschlos-
sen ist. Fur die Freiflache nérdlich des Gebaudes werden Zuwege ausgeschlossen.

Die sonstigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden, mit
Ausnahme des Wedfalls des bisher festgesetzten Ein- und Ausfahrtverbotes an der Marienba-
der Stralle und der dort kiinftig zuldssigen Stellplatze nicht gedndert. Die im Ursprungsbebau-
ungsplan zum Schutz der benachbarten Wohnnutzung aufgenommene Festsetzung des
Verbotes der Zu- und Ausfahrt wird durch die geédnderte Art der zuldssigen Nutzung fur das
Untergeschoss kompensiert.

.24 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen der Planung sind immissionsschutzrechtlichen Belange von erheblicher Bedeutung.
Zur Abschatzung der zu erwartenden Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnbebauung
wurde bereits zur Ursprungsplanung eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, deren
allgemein den Bebauungsplan betreffenden Inhalte Bestandteile des Bebauungsplanes wurden.

Die in den schalltechnischen Untersuchungen ermittelten erforderlichen Schutzmaflinahmen
wurden bereits Uberwiegend realisiert. Der Kundenparkplatz des Lebensmittelmarktes wurde
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes (Asphaltfahrbahnen zur Reduzierung
des Rollgerdausches von Einkaufswagen) hergestellt. Im Zuge der Baumaflnahme wurden die
Schallemissionen der technischen Aufbauten (Kuhigerat) geprift und vom Schallgutachter
bewertet. Bei der festgesetzten Larmschutzwand wurde bisher noch nicht die volle Lange
hergestellt, weshalb in die Anderung des Bebauungsplans ein zeitlicher Zusammenhang
zwischen der Nutzung des Untergeschosses und der Fertigstellung der Wand festgesetzt wird.
Eine Nutzung des Untergeschosses ist erst nach vollstéandiger Herstellung der Wand zulassig.
Diese zeitliche Kopplung ist gemaf § 9 Abs. 2 BauGB festsetzbar.
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Mit der ergdnzenden und Uber die Forderungen des Schallgutachtens hinausgehenden
Minderung der im Untergeschoss zuldssigen Emissionen durch Festsetzung des Allgemeinen
Wohngebiets wird eine weitere Reduzierung der Schalleinwirkung auf die Nachbarschaft
erreicht. Die bisherige Festsetzung eines Verbots von Ein- und Ausfahrten ist keine Forderung
des Schallgutachtens. Die Aufhebung dieser Festsetzung erfordert daher auch kein neues
Gutachten.

Mit den vom Gutachter ermittelten bzw. vorgeschlagenen, im Bebauungsplan entsprechend
festgesetzten und zwischenzeitlich Uberwiegend realisieten SchutzmalBnahmen und
Anforderungen werden im Bereich der umliegenden Wohngebaude, insbesondere auch an der
Marienbader Stralle die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehal-
ten. Die Anforderungen der TA Larm werden mit Ausnahme des Wohngebaudes Darmstadter
Stralle 38 erfillt. Die dort bereits nach der bisherigen Planung zu erwartenden geringfiigigen
Orientierungswertuberschreitungen wurden bereits im Verfahren zur Aufstellung des
urspringlichen Bebauungsplans eingehend dargestellt und erlautert.

.3 Ver- und Entsorgung

Hierzu ergeben sich gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan keine Anderungen.

.4 Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaRhahmen sind nicht erforderlich.

.5 Planverfahren und Abwagung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Nérdlich Jakob-Maier-Stra3e“ wird im ,normalen* Verfahren,
d.h. mit den in § 3 und § 4 BauGB vorgesehenen Beteiligungsschritten geandert, da mit dem
Wegfall der Festsetzung ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt* ein Grundzug der bisherigen Planung
berthrt ist.

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 21.05.2007 bis 04.06.2007.
Die von der Anderung méglicherweise betroffenen Trager offentlicher Belange (T6B) wurden
Uber die Planung informiert. Thnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis spatestens
22.06.2007 gegeben.

Von betroffenen Anliegern der Marienbader Strale wurde eine schriftliche Stellungnahme
abgegeben, in der die Beibehaltung des Verbots der Ein- und Ausfahrt gefordert wird. Hierzu
erfolgte eine Abwagungsentscheidung dahingehend, dass die berechtigten Anspriiche der
Anlieger an gesunde Wohnverhaltnisse unter Beriicksichtigung der allgemeinen verkehrlichen
Belange sowie unter gerechter Wirdigung der wirtschaftlichen und eigentumsrechtlichen
Belange des Grundstiickseigentimers bereits angemessen in der Anderungsplanung
berlcksichtigt sind. Auf die ausfiihrliche Stellungnahme der Stadtverwaltung zum Schreiben der
Anlieger wird verwiesen.

Seitens der beteiligten Behdérden wurden keine Anregungen zum Planinhalt vorgetragen. Die
schriftlichen Hinweise der Behoérden wurden zur Kenntnis genommen. Ein Hinweis auf die
Eintragung der Flache des ehemaligen Autohauses in der Altflichendatei ALTIS und
Hinweispflicht bei Auffinden von organoleptischen Auffalligkeiten im Rahmen von Erdarbeiten
wurde im Textteil des Bebauungsplans ergénzt.
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Das Planverfahren wurde nach Beschiuss der Stadtverordnetenversammlung vom 13.09.2007
durch 6ffentliche Auslegung der Entwurfsplanung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung
der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB fortgesetzt.

Die o6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 01.10.2007 bis einschlief3lich 02.11.2007. Die
von der Anderung méglicherweise betroffenen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) wurden tber
die offentliche Auslegung informiert. lhnen wurde erneut Gelegenheit zur Stellungnahme bis
spatestens 02.11.2007 gegeben.

Alle aus der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange eingegange-
nen Stellungnahmen wurden mit einer stadteplanerischen Bewertung versehen und in der
Sitzung der Stadtverordnetenversammliung am 07.02.2008 von der Verwaltung zur Behandlung
vorgeschlagen. Zu beriicksichtigende Anregungen, die eine Anderung oder Ergdnzung des
Planentwurfes erfordern und damit gemaR §4a Abs. 3 BauGB eine erneute offentliche
Auslegung zur Folge hatten, wurden nicht vorgebracht.

Nach erfolgter Behandlung wurde der Bebauungsplan in der Sitzung der Stadtverordnetenver-
sammlung am 07.02.2008 als Satzung gemaR § 10 BauGB beschlossen und anschlief’end
durch éffentliche Bekanntmachung zur Rechtskraft gebracht.

II. Umweltbericht

Durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes werden, wie nachfolgend erlautert,
keine grundsatzlich anderen Auswirkungen auf Mensch und Umwelt ausgelést. Dennoch ist
nach § 2 a BauGB ein Umweltbericht auf Grund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB als
gesonderter Teil der Begrindung aufzustellen. Die nachfolgenden Inhalte des Umweltberichts
werden in dem fiir die Anderungsplanung des Bebauungsplanes relevanten Umfang dargestellt.

.1 Einleitung

I.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Nérdlich Jakob-Maier-
StralRe” wurde an der Stelle des friiheren Autohauses Stumpf ein Lebensmittelmarkt errichtet,
der die Nahversorgung mit Lebensmitteln und Gitern des taglichen Bedarfs fur einen Teil der
Heppenheimer Bevolkerung im entsprechenden Stadtgebiet sichert. Der Héhenunterschied
zwischen der Darmstadter Strale (B 3) und der Marienbader StraRe wurde vom Grundstilicks-
eigentimer im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Herstellung eines
Zweigeschossigen Gebaudes genutzt. Das Untergeschoss liegt auf Héhe der Marienbader
Stralle, wahrend sich das Obergeschoss in etwa auf Héhe der B 3 befindet. Zur Vermeidung
von wesentlichen Stérungen der umliegenden Wohnnutzung wurde entlang der Marienbader
StralBe ein ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt” festgesetzt. Das Gebaudeuntergeschoss kann
somit nach den Festsetzungen des Bebauungsplans nur von der Darmstadter Strafle
angefahren werden.

Der Grundstiickseigentimer hat die Stadt Heppenheim aus Grinden der Wirtschaftlichkeit
gebeten, den Bebauungsplan dahingehend zu &ndern, dass eine Zufahrt von der Marienbader
StralBe zur Nutzung des Untergeschosses zuladssig wird. Das Ziel der Planung ist die Aufhebung
des Verbotes von Ein- und Ausfahrten. Als wesentliches Ziel der Stadt soll im Sinne des
Schutzes der Nachbarschaft durch geeignete Festsetzungen gewahrleistet werden, dass diese
Plananderung nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen der Umgebung fiihren kann.
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Das zuldssige MalR der baulichen Nutzung einschlieBlich der Héhenbegrenzung sowie die
Uberbaubare Flache auf dem Grundstiick werden nicht geandert. Ebenso unverandert bleiben
die bereits im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zum Immissionsschutz.

I1.1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachpldnen

Mit der Anderung des Bebauungsplans sind keine Erweiterung der tiberbaubaren Fléchen und
keine Verdnderung des MaRes der baulichen Nutzung verbunden. Es entstehen somit keine
anderen Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Stadtbild und auf Flora und Fauna im
Plangebiet. Es wird daher auf die Darstellung der diesbeziiglichen Fachgesetze und Fachplane
verzichtet. Wesentliche Auswirkungen der Plananderung liegen im Bereich des Immissions-
schutzes. Hier ist in § 1 Abs. 6 BauGB u.a. bestimmt, dass mit dem Bauleitplan die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die umweltbezogenen Auswirkun-
gen auf den Menschen und seine Gesundheit, die Vermeidung von Emissionen zu beachten
sind.

Ergénzend ist in §1a Abs. 2 BauGB u.a. geregelt, dass mit Grund und Boden sparsam
umzugehen ist und dass zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur
bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Gemeinde durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Ma3nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sind.

Als wesentliche Auswirkung der Planung ist die potentielle zusétzliche Larmbelastung durch zu-
und abfahrenden Verkehr an der Marienbader Stral3e festzustellen. Hier ist das Bundesimmis-
sionsschutzgesetz mit dem Bestandteil der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm) anzuwenden. Weitere Fachgesetze und Richtlinien zum Themenbereich Larmschutz sind
in der diesem Umweltbericht beiliegenden schalltechnischen Untersuchung aufgelistet, auf die
an dieser Stelle verwiesen wird.

Das Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird durch die Planung in der Weise
berticksichtigt, dass durch Zulassen von Ein- und Ausfahrten an der Marienbader Stralle die
Nutzung des derzeit leer stehenden Untergeschosses des Gebaudes erleichtert wird.

Die Berucksichtigung der Planungsauswirkungen im Bereich des Schallschutzes erfolgt durch
Abstufung des Gebaudeuntergeschosses zum Allgemeinen Wohngebiet. Es sind fur das
Untergeschoss damit nur im Sinne der benachbarten Wohnungen nicht stérende Nutzungen
zulassig. Hinsichtlich der Verkehrserzeugung durch das Untergeschoss ist festzustellen, dass
eine der Gebietsfestsetzung ,Allgemeines Wohngebiet® entsprechende Nutzung keine
aullergewdhnlich groRe Verkehrsmenge erzeugen kann, da die Nutzung ansonsten einem
Mischgebiet oder sogar Gewerbegebiet zuzuordnen ware. Das Grundstlick hat, eingeschrankt
durch den bisherigen Bebauungsplan, erschlieBungsrechtlich die gleichen Nutzungsrechte an
der dem offentlichen Verkehr gewidmeten StralRe wie die ubrigen Grundstiicke an der Stralle
und wird im Falle von ErschlieBungsbeitrdgen und Benutzungsgebihren ebenso wie die
Nachbargrundstiicke veranlagt. Der Ausschluss einer Mitbenutzung durch Verbot von Ein- und
Ausfahrten erscheint fir die nunmehr als Allgemeines Wohngebiet festgesetzte Flache im
Rahmen einer Abwéagung aller Belange nicht angemessen.

.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

11.2.1 Bestandsaufnahme des Umwelizustands

Mit der Anderung des Bebauungsplans geht keine Anderung des MaRes der baulichen
Nutzung, der Uberbaubaren Flache oder der Festsetzungen zum Anpflanzen von B&umen
einher. Es wird daher auf eine Bestandsdarstellung der vorhandenen bzw. nach Bebauungsplan
zuldssigen Biotoptypen verzichtet.
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Hinsichtlich der Belange des Immissionsschutzes ist festzustellen, dass eine Nutzung des
Gebaudeuntergeschosses auch derzeit zulassig ist. Die Art der zuldssigen Nutzung ist durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingeschrankt. Innerhalb des festgesetzten
Mischgebietes sind potentiell stérende Nutzungen wie Vergniigungsstatten ausgeschlossen.

Durch die bisherige Festsetzung eines Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt an der Marienbader
Stralle ist eine entsprechende Immissionsbelastung ausgeschlossen. Allerdings sind Zufahrten
in den ruckwartigen Grundstiicksteil von der Darmstadter Stralle aus ebenso zuldssig wie das
Parken auf Stellplatzen innerhalb der Uberbaubaren Flache. Die Zufahrtméglichkeiten von der
Darmstadter Strale sind durch die aktuelle Bebauung zwar faktisch stark eingeschrankt,
gemal Festsetzung des Bebauungsplanes aber grundséatzlich zulassig.

I.2.2 Alistandort ,,ehemaliges Autohaus*

Der Plangeltungsbereich betrifft die Flachen eines ehemaligen Autohauses und ist in der
Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie gefiihrt. Zum
Grundstuick liegen keine Informationen tber Altlasten oder Grundwasserschaden vor.

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten (Verfarbungen, ungewdhnlicher Geruch etc.) zu achten. Werden diese
festgestellt ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt
(Dezernat 41.5) zu informieren.

1.2.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands

a) Prognose bei Realisierung der Plananderung

Unter der Voraussetzung der Zulassung von Zu- und Ausfahrten an der Marienbader Stralie ist
von einer Nutzung des Untergeschosses entsprechend den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes insbesondere zur Art der zuldssigen Nutzung zu erwarten. Mit der Planénderung werden fir
das Untergeschoss alle méglicherweise als stérend empfundenen Nutzungen ausgeschlossen.
Es sind nur noch Nutzungen im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebiets zulassig. Selbst die
im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO allgemein zuldssigen Laden und Speisewirt-
schaften werden fur das Untergeschoss nur als ausnahmsweise zulassig festgesetzt. Es ist
daher davon auszugehen, dass es nicht zu wesentlichen Beeintrdchtigungen der umliegenden
Wohnnutzung kommen kann.

Durch die zwingende und nicht zu verschiebenden Baumpflanzungen auf der Nordseite des
Lebensmittelmarktes sowie aufgrund des entsprechenden textlichen Ausschlusses sind in
diesem Grundstiicksbereich weder Zufahrten noch Zuwege zuldssig. Eine Stérung der
Nachbarschaft aus diesem Bereich ist somit verbindlich ausgeschlossen. Nach bisherigem Plan
ist dies nicht der Fall.

b) Prognose bei unveranderten Bebauungsplanfestsetzungen (,Nullvariante®)

Sofern das bestehende Planungsrecht unverandert bleibt, ist dennoch von einer Nutzung des
Untergeschosses auszugehen. Zur Gewahrleistung der Erreichbarkeit des Untergeschosses
wirde eine Zufahrt von der Darmstadter Stralle geschaffen werden, die nérdlich oder stdlich
des bestehenden Gebaudes verlaufen kénnte. Alternativ ware auch eine bauliche Lésung durch
Lastenaufzug etc. méglich. Eine Zunahme des Verkehrs in der Marienbader Stral3e infolge der
Untergeschossnutzung ware ausgeschlossen. Nicht ausgeschlossen werden kann ein Zugang
von der Marienbader StralBe, d.h. dass Nutzer des Untergeschosses und insbesondere
eventuelle Besucher im Rahmen der dem 6&ffentlichen Verkehr gewidmeten Marienbader Stral3e
dort parken und das Grundstiick zu Ful® betreten kénnen.
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Die Art der Nutzung des Untergeschosses ware im Rahmen der bisherigen Planfestsetzungen
auch zu Einzelhandelszwecken zulassig, wobei aufgrund sich stdndig wandelnder Rechtspre-
chung zum Thema ,GroRflachigkeit* der Umfang einer Einzelhandelsnutzung nicht zweifelsfrei
abgegrenzt werden kann. Typische Emissionen einer Einzelhandelsnutzung sind derzeit nicht
ausgeschlossen.

Eine Begrenzung der zuldssigen Emissionen der Untergeschossnutzung kénnte nur im Rahmen
der Zulassigkeit gemal der bereits festgesetzten eingeschrankten Art der baulichen Nutzung
(z.B. keine Vergniigungsstatten) durchgesetzt werden.

Eine Stérung der Nachbarschaft aus dem rickwartigen Grundsticksbereich und dem
Untergeschoss ist derzeit nicht verbindlich ausgeschlossen. Allerdings ist das Mall der zu
erwartenden Beeintrachtigungen durch das festgesetzte Mischgebiet eingeschranki.

I.2.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets in Verbindung mit dem verbindlichen
Ausschluss von Fahrzeugbewegungen vom vorderen (Darmstadter StralRe) zum rickwartigen
Grundstiicksteil werden die zulassigen Emissionen innerhalb des Plangebiets weiter
eingeschrénkt.

I.2.5 Planungsalternativen

Dem Ziel der Erleichterung der Nutzung des Gebdudeuntergeschosses folgend ist als
Alternative zur Ermdéglichung der VerkehrserschlieBung tiber die Marienbader Stralle nur die
derzeit bereits zuldssige ErschlieRung von der Darmstadter Strale aus, somit die ,Nullvariante®
denkbar. Weitere Zufahrtmdéglichkeiten von Stiden oder Norden sind aufgrund der Eigentums-
verhaltnisse und wegen der bestehenden Gebaude nicht mdglich. Die ErschlieBung des
rickwartigen Grundstiicksbereiches und des Gebaudeuntergeschosses von der Darmstadter
Stral’e aus fiuhrt zu Verkehrslarm auf dem Grundstiick selbst und stellt keinen erkennbaren
Vorteil fur die Nachbarschaft dar.

I.3 Zusatzliche Angaben

I.3.1 Verwendete Verfahren bei der Umweltprifung

Die Umweltprifung erfolgte durch vergleichende Bewertung der Ursprungsplanung sowie der
Neuplanung. Eine Aufnahme und Bewertung der Biotoptypen bzw. des aktuellen Zustands der
Flachen war wegen des bestehenden Baurechts nicht erforderlich.

I.3.2 Monitoring, Uberwachung der Auswirkungen der Planung

Die Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplans sind in Bezug auf den Immissionsschutz
zu beobachten. Das Plangebiet ist in unregelmaigen Abstanden durch die Stadtverwaltung in
Augenschein zu nehmen. Bei besonderen Auffalligkeiten und insbesondere bei Vorliegen von
Nachbarbeschwerden ist der Sachverhalt erneut zu priifen und die Einhaltung der gesetzlichen
Vorgaben in Bezug auf den Schallschutz mit geeigneten Mitteln durchzusetzen.

Weitere Uberwachungsmafnahmen sind nach aktuellem Kenn_t_nisstand nicht erforderlich, da
insbesondere die Belange von Natur und Landschaft durch die Anderung des Bebauungsplans
nicht wesentlich berihrt werden.
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1.3.3 Zusammenfassung

Im Rahmen der Umweltprifung zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Nérdlich Jakob-Maier-
Stralle” wurden die Belange des Immissionsschutzes aufgrund der gednderten Verkehrser-
schlieBung und der weitergehenden Nutzungseinschrankungen neu bewertet und dargestelit.
Durch den weitergehenden Ausschluss eventuell stérender Nutzungen fir das Gebaudeunter-
geschoss werden wesentliche Beeintrachtigungen der Umgebung ausgeschlossen. Grund-
stuicksinterne Zufahrten nérdlich und stdlich des Gebaudes sind verbindlich ausgeschlossen.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind in der Planung entspre-
chend berucksichtigt. Nachweise zur Einhaltung der Festsetzungen zum Immissionsschutz
(technische Aufbauten, Freiflachengestaltung) wurden vom Bauherrn bereits zusammen mit
dem Bauantrag vorgelegt. Die Nutzung des Untergeschosses war auch nach bisherigem
Planungsrecht zuldssig. Die deutlich weitergehende Nutzungseinschrankung durch Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebiets im Untergeschoss kompensiert den Nachteil der kinftig
zulassigen ErschlieRung von der Marienbader Stral3e.

Die Belange von Natur und Landschaft werden durch die Plandnderung im Ubrigen nicht
berthrt. Eingriffe im Sinne der Naturschutzgesetzgebung entstehen nicht.
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